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A

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklars

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Defjerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Mevcut Durum

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Istanbul 1li,

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.

: 21 Mart 2013
. Tam milkiyet

. 28 Mart 2013

04 Nisan 2013

. 031-2012/1486

Batikéy Mahallesi, Mustafa Kemal Bulvari, Belen
Sokak, Kentplus Mimarsinan Sitesi, 195 adet
bagimsiz bélim, 3568 parsel, 515 ada 1 parsel ve
516 ada 1 parsel

Mimarsinan - Blylkcekmece / ISTANBUL

Blylkgekmece Ilcesi, Mimarsinan
Kdyl, 3568 parsel, 515 ada 1 parsel ve 516 ada 1
parsel, 195 adet bagimsiz bélim

Rapor konusu 195 adet badimsiz bélimin satis

! sozlesmeleri yapilmis olup tapu devirleri heniiz

gerceklesmemistir.
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Lejanti: Konut + Ticaret

' Emsal (E): 2,00 ve Bina ylksekligi (hma): 30,50 m

Bu rapor, yukarda adresi belirtilen 195 adet

. badimsiz bolumin pazar degerlerinin tespitine

yonelik olarak hazirflanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig) |

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri

49.431.000,-TL 27.533.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmam

Sorumiu Degerleme Uzmani

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederieme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hakimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda
yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OzETI

Kentplus Evleri Mimarsinan - 195 adet
DEGERLEME KONUSU iSiN ismi : | bagimsiz béliimiin pazar degderlerinin
tespiti

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

. | Nova Tasinmaz Degerleme ve
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM * | Danismaniik A.S.

RAPOR TARIHI : | 04 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

anbul 1li, Blylikgekmece Iicesi,
Mimarsinan Kéyl, 3568 parsel, 515 ada
1 parsel ve 516 ada 1 parsel, 195 adet
badimsiz bélim,

TAPU BiLGILER]

Bagimsiz bélimler mesken olarak

MEVCUT KULLANIM * | kullaniimaktadir.
) . | Konut + Ticaret Alani
iMAR DURUMU " | Emsal (E): 2,00 ve Hpa: 30,50 m

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI i
(KDV Harig) 49.431.000,-TL

3 4
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGIiLER
SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zumriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylrdrlikteki mevzuat cercevesinde her tirlli resmi
ve oOzel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri  ve
gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlan  dlizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanm sunmak ve problemli durumlarda
gériis raporu vermektir,

L1

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYEST : 270.000,-TL
TICARET SiciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiciL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun (SPK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulumun (BDDK) 28.06.2012
tarih ve 4821 no'lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI Emlak Konut Gayrimenku! Yatinm Ortakh& A.S.

SIRKETIN ADRESI Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI ' % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast aracglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak. (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka agk
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER Tirkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

(/L gayrimenkuller

] 4 /
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NOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
dederlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda deferleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varlig

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir,

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar (izerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayilh kararinda yer alan “"Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlannda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

I
. : }é/
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogdrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan millkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gbrev alanlann degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun haziflanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.

6
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
iLi : Istanbul

iLCESi : Biiyiikgekmece

KOYU : Mimarsinan

PAFTA NO e

BAGIMSIZ BOLUM

NITELIGI ¢ Konut (Degerlemeye konu tiim bagimsiz bdlimler)

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir, Yapilan incelemelerde dederlemeye konu satis s6zlesmesi
yapilmig fakat tapu devri heniiz yapilmamis 195 adet bagimsiz bélimiin tapu kayitlan
asadidaki tabloda sunulmustur.

(**)Tasinmazlar 29.05.2007 tarih ve 11710 yevmiye no ile kat miilkiyetine gecmistir.

ADA NO
PARSEL NO 3568
:?&&%EMHENK"L Betonarme Karkas Apartmanlar
ARSA ALANI 11.318,49 m’ <
SIRA ARSA BAGIMSIZ YEVMIYE TAPU
NO payr | BLOKNO | g5 0mM no | KAT NO NO TARIHI
1 67/11318 Bl 1 ZEMIN 13340 16.06.2006
2 67/11318 Bl 2 ZEMIN 13340 16.06.2006
3 67/11318 Bl 3 ZEMIN 13340 16.06.2006
4 67/11318 B1 4 ZEMIN 13340 16.06.2006
5 66/11318 Bl 5 1. KAT 13340 16.06.2006
6 66/11318 B1 6 1. KAT 13340 16.06.2006
7 66/11318 B1 7 1, KAT 13340 16.06.2006
8 66/11318 B1 8 1. KAT 13340 16.06.2006
9 66/11318 Bl 9 2. KAT 13340 16.06.2006
10 66/11318 B1 11 2. KAT 13340 16.06.2006
11 66/11318 B1 12 2. KAT 13340 16.06.2006
12 66/11318 B1 13 3. KAT 13340 16.06.2006
13 66/11318 B1 15 3. KAT 13340 16.06.2006
14 66/11318 Bl 16 3. KAT 13340 16.06.2006
15 66/11318 B1 17 4, KAT 13340 16.06.2006
16 66/11318 Bl 19 4. KAT 13340 16.06.2006
17 66/11318 B1 20 4, KAT 13340 16.06.2006
18 66/11318 Bl 21 5. KAT 13340 16.06.2006
19 66/11318 B1 23 5. KAT 13340 16.06.2006
20 66/11318 B1 24 S. KAT 13340 16.06.2006
21 66/11318 B1 25 6. KAT 13340 16.06.2006
22 66/11318 B1 27 6. KAT 13340 16.06.2006
23 66/11318 Bl 28 6. KAT 13340 16.06.2006
24 66/11318 Bl 29 7. KAT 13340 16.06.2006
25 66/11318 Bl 31 7. KAT 13340 16.06.2006
26 || 66/11318 B1 32 7. KAT 13340 16.06.2006
T
NOVA TD|RAPOR NO: 2013/1486
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NOV A

27 66/11318 B1 33 8, KAT 13340 16.06.2006
28 66/11318 B1 35 8. KAT 13340 16.06.2006
29 66/11318 B1 36 8. KAT 13340 16.06.2006
30 66/11318 B1 37 9, KAT 13340 16.06.2006
31 66/11318 Bl 39 9, KAT 13340 16.06.2006
32 66/11318 B1 40 9, KAT 13340 16.06.2006
33 67/11318 B2 1 ZEMIN 13340 16.06.2006
34 67/11318 B2 2 ZEMIN 13340 16.06.2006
35 67/11318 B2 3 ZEMIN 13340 16.06.2006
36 67/11318 B2 4 ZEMIN 13340 16.06.2006
37 66/11318 B2 5 1. KAT 13340 16.06.2006
38 66/11318 B2 6 1. KAT 13340 16.06.2006
39 66/11318 B2 7 1. KAT 13340 16.06.2006
40 66/11318 B2 8 1. KAT 13340 16.06.2006
41 66/11318 B2 9 2. KAT 13340 16.06.2006
42 66/11318 B2 10 2. KAT 13340 16.06.2006
43 66/11318 B2 11 2. KAT 13340 16.06.2006
44 66/11318 B2 12 2. KAT 13340 16.06.2006
45 66/11318 B2 13 3. KAT 13340 16.06.2006
46 66/11318 B2 14 3. KAT 13340 16.06.2006
47 66/11318 B2 15 3. KAT 13340 16.06.2006
48 66/11318 B2 16 3. KAT 13340 16.06.2006
49 66/11318 B2 17 4, KAT 13340 16.06.2006
50 66/11318 B2 18 4, KAT 13340 16.06.20086
51 66/11318 B2 19 4, KAT 13340 16.06.2006
52 66/11318 B2 20 4. KAT 13340 16.06.2006
53 66/11318 B2 21 5. KAT 13340 16.06.2006
54 66/11318 B2 22 5. KAT 13340 16.06.2006
55 66/11318 B2 23 5. KAT 13340 16.06.2006
56 66/11318 B2 24 5. KAT 13340 16.06.2006
57 66/11318 B2 26 6. KAT 13340 16.06.2006
58 66/11318 B2 27 6. KAT 13340 16.06.2006
59 66/11318 B2 29 7. KAT 13340 16.06.2006
60 66/11318 B2 30 7. KAT 13340 16.06.2006
61 66/11318 B2 31 7. KAT 13340 16.06.2006
62 66/11318 B2 32 7. KAT 13340 16.06.2006
63 66/11318 B2 34 8. KAT 13340 16.06.2006
64 66/11318 B2 35 8. KAT 13340 16.06.2006
65 66/11318 B2 36 8. KAT 13340 16.06.2006
66 66/11318 B2 37 9. KAT 13340 16.06.2006
67 66/11318 B2 38 9. KAT 13340 16.06.2006
68 66/11318 B2 39 9. KAT 13340 16.06.2006
69 66/11318 B2 40 9. KAT 13340 16.06.2006
70 67/11318 B3 1 ZEMIN 13340 16.06.2006
71 67/11318 B3 2 ZEMIN 13340 16.06.2006
72 67/11318 B3 3 ZEMIN 13340 16.06.2006
73 67/11318 B3 4 ZEMIN 13340 16.06.2006
74 66/11318 B3 5 1. KAT 13340 16.06.2006
75 66/11318 B3 6 1, KAT 13340 16.06.2006
76 66/11318 B3 7 1. KAT 13340 16.06.2006
77 66/11318 B3 8 1. KAT 13340 16.06.2006
78 66/11318 B3 9 2. KAT 13340 16.06.2006
79 . 66/11318 B3 10 2. KAT 13340 16.06.2006

=]
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80 66/11318 B3 11 2. KAT 13340 16.06.2006
81 66/11318 B3 12 2. KAT 13340 16.06.2006
82 66/11318 B3 13 3. KAT 13340 16.06.2006
83 66/11318 B3 14 3. KAT 13340 16.06.2006
84 66/11318 B3 15 3. KAT 13340 16.06.2006
85 66/11318 B3 16 3. KAT 13340 16.06.2006
86 66/11318 B3 17 4. KAT 13340 16.06.2006
87 66/11318 B3 18 4, KAT 13340 16.06.2006
88 66/11318 B3 19 4, KAT 13340 16.06.2006
89 66/11318 B3 20 4, KAT 13340 16.06.2006
90 66/11318 B3 21 5. KAT 13340 16.06.2006
91 66/11318 B3 22 5. KAT 13340 16.06.2006
92 66/11318 B3 23 5. KAT 13340 16.06.2006
93 66/11318 B3 24 5. KAT 13340 16.06.2006
94 66/11318 B3 25 6. KAT 13340 16.06.2006
95 66/11318 B3 27 6. KAT 13340 16.06.2006
96 66/11318 B3 28 6. KAT 13340 16.06.2006
97 66/11318 B3 29 7. KAT 13340 16.06.2006
98 66/11318 B3 30 7. KAT 13340 16.06.2006
99 66/11318 B3 31 7. KAT 13340 16.06.2006
100 66/11318 B3 32 7. KAT 13340 16.06.2006
101 66/11318 B3 33 8. KAT 13340 16.06.2006
102 66/11318 B3 34 8. KAT 13340 16.06.2006
103 66/11318 B3 35 8. KAT 13340 16.06.2006
104 66/11318 B3 36 8. KAT 13340 16.06.2006
105 66/11318 B3 37 9. KAT 13340 16.06.2006
106 66/11318 B3 38 9, KAT 13340 16.06.2006
107 66/11318 B3 39 9. KAT 13340 16.06.2006
108 66/11318 B3 40 9. KAT 13340 16.06.2006

ADA NO 515

PARSEL NO 1

:#E&%RiﬂEHKUL Betonarme Karkas Apartmanlar

ARSA ALANI 10.125,87 m’ x _

SIRA ARSA BAGIMSIZ YEVMIYE TAPU
NO payr | BLOKNO | o5, (im no | KAT NO NO TARIH
109 30/10125 C3 2 ZEMIN 13340 16.06.2006
110 32/10125 C3 3 ZEMIN 13340 16.06.2006
111 32/10125 C3 4 ZEMIN 13340 16.06.2006
112 30/10125 C3 8 1. KAT 13340 16.06.2006
113 32/10125 C3 9 1. KAT 13340 16.06.2006
114 32/10125 C3 10 1. KAT 13340 16.06.2006
115 30/10125 C3 14 2. KAT 13340 16.06.2006
116 30/10125 c3 38 6. KAT 13340 16.06.2006
117 32/10125 C3 39 6. KAT 13340 16.06.2006
118 32/10125 Cc3 40 6. KAT 13340 16.06.2006
119 30/10125 C3 44 7. KAT 13340 16.06.2006
120 32/10125 C3 45 7. KAT 13340 16.06.2006
121 30/10125 c3 50 8. KAT 13340 16.06.2006
122 32/10125 Cc3 51 8. KAT 13340 16.06.2006
123 30/10125 C3 56 9, KAT 13340 16.06.2006
124 32/10125 c3 57 9, KAT 13340 16.06.2006
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ADA NO 516

PARSEL NO 1

z;‘;fi%‘;MHEHHUL Betonarme Karkas Apartmanlar

ARSA ALANI 19.971,35 m’
125 67/19971 B4 1 ZEMIN 13340 16.06.2006
126 67/19971 B4 2 ZEMIN 13340 16.06.2006
127 67/19971 B4 3 ZEMIN 13340 16.06.2006
128 67/19971 B4 4 ZEMIN 13340 16.06.2006
129 66/19971 B4 5 1. KAT 13340 16.06.2006
130 66/19971 B4 6 1. KAT 13340 16.06.2006
131 66/19971 B4 7 1. KAT 13340 16.06.2006
132 66/19971 B4 8 1. KAT 13340 16.06.2006
133 66/19971 B4 9 2. KAT 13340 16.06.2006
134 66/19971 B4 10 2. KAT 13340 16.06.2006
135 66/19971 B4 11 2. KAT 13340 16.06.2006
136 66/19971 B4 12 2. KAT 13340 16.06.2006
137 66/19971 B4 13 3. KAT 13340 16.06.2006
138 66/19971 B4 14 3. KAT 13340 16.06.2006
139 66/19971 B4 15 3. KAT 13340 16.06.2006
140 66/19971 B4 16 3. KAT 13340 16.06.2006
141 66/19971 B4 18 4, KAT 13340 16.06.2006
142 66/19971 B4 19 4, KAT 13340 16.06.2006
143 66/19971 B4 20 4, KAT 13340 16.06.2006
144 66/19971 B4 21 5. KAT 13340 16.06.2006
145 66/19971 B4 22 5. KAT 13340 16.06.2006
146 66/19971 B4 23 5. KAT 13340 16.06.2006
147 66/19971 B4 24 5. KAT 13340 16.06.2006
148 66/19971 B4 25 6. KAT 13340 16.06.2006
149 66/19971 B4 26 6. KAT 13340 16.06.2006
150 66/19971 B4 27 6. KAT 13340 16.06.2006
151 66/19971 B4 28 6. KAT 13340 16.06.2006
152 66/19971 B4 29 7. KAT 13340 16.06.2006
153 66/19971 B4 31 7. KAT 13340 16.06.2006
154 66/19971 B4 32 7. KAT 13340 16.06.2006
155 66/19971 B4 33 8. KAT 13340 16.06.2006
156 66/19971 B4 35 8. KAT 13340 16.06.2006
157 66/19971 B4 36 8. KAT 13340 16.06.2006
158 66/19971 B4 37 9, KAT 13340 16.06.2006
159 66/19971 B4 38 9, KAT 13340 16.06.2006
160 66/19971 B4 39 9. KAT 13340 16.06.2006
161 66/19971 B4 40 9, KAT 13340 16.06.2006
162 67/19971 B5 1 ZEMIN 13340 16.06.2006
163 67/19971 BS 2 ZEMIN 13340 16.06.2006
164 67/19971 BS 3 ZEMIN 13340 16.06.2006
165 67/19971 B5 4 ZEMIN 13340 16.06.2006
166 66/19971 BS 5 1. KAT 13340 16.06.2006
167 66/19971 B5 7 1. KAT 13340 16.06.2006
168 66/19971 B5 8 1. KAT 13340 16.06.2006
169 66/19971 B5 9 2. KAT 13340 16.06.2006
170 66/19971 B5 11 2. KAT 13340 16.06.2006
171 66/19971 BS 13 3. KAT 13340 16.06.2006
172 66/19971 BS 14 3. KAT 13340 16.06.2006
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173 66/19971 B5 15 3. KAT 13340 16.06.2006
174 66/19971 B5 16 3. KAT 13340 16.06.2006
175 66/19971 BS 17 4, KAT 13340 16.06.2006
176 66/19971 B5 18 4. KAT 13340 16.06.2006
177 66/19971 BS 19 4. KAT 13340 16.06.2006
178 66/19971 B5 20 4. KAT 13340 16.06.2006
179 66/19971 BS 21 5. KAT 13340 16.06.2006
180 66/19971 B5 22 5. KAT 13340 16.06.2006
181 66/19971 B5 23 5. KAT 13340 16.06.2006
182 66/19971 B5 24 5. KAT 13340 16.06.2006
183 66/19971 B5 25 6. KAT 13340 16.06.2006
184 66/19971 BS 26 6. KAT 13340 16.06.2006
185 66/19971 B5 27 6. KAT 13340 16.06.2006
186 66/19971 B5 28 6. KAT 13340 16.06.2006
187 66/19971 B5 29 7. KAT 13340 16.06.2006
188 66/19971 BS 31 7. KAT 13340 16.06.2006
189 66/19971 BS 32 7. KAT 13340 16.06.2006
190 66/19971 BS 33 8. KAT 13340 16.06.2006
191 66/19971 B5 35 8. KAT 13340 16.06.2006
192 66/19971 B5 36 8. KAT 13340 16.06.2006
193 66/19971 BS 37 9. KAT 13340 16.06.2006
194 66/19971 B5 38 9. KAT 13340 16.06.2006
195 66/19971 BS 40 9. KAT 13340 16.06.2006

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul ili, Biiylikcekmece ilgesi Iigesi Tapu Sicil Midirligi'nde ekspertiz tarihi
itibariyle yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlar lizerinde herhangi bir ipotek,
haciz ve kisitlayici serh bulunmadidi goriilmiis olup asagidaki notlara rastlanmistir.

Serhler Boliimii:
516 ada B4 ve B5 Blok biinyesinde yer alan Emlak Konut Gayrimenkul

Yatinm Ortakhidi A.S. miilkiyetindeki tiim tasinmazlar ilizerinde miisterek
olarak asagidaki serh bulunmaktadir.

o Bodazigi Elektrik Daditim A.S. lehine 99 yilidina kira serhi. (27.06.2007 tarih ve
14144 yevmiye no ile)

3568 parsel, B2 Blok 23 no‘lu bagimsiz béliim, 515 ada 1 parsel C3 Blok, 4
no'lu bagimsiz béliim, 516 ada B5 Blok 23 no’lu bagimsiz béliim iizerinde
miisterek olarak asagidaki serh bulunmaktadir.

e Bilylikcekmece 3. Icra Midiirligi'nin bila tarih ve 2011/9310 Esas sayilt

yazisina istinaden 1.015,75 TL tutarinda borg igin icrai haciz serhi. Alacakli: Kent
Plus Toplu Yap! Yonetimi. (13.09.2012 tarih ve 17549 yevmiye no ile)
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ASMUAAY DECENLERIE W CIARISIAARILI A4

3568 parsel B1, B2 ve B3 Blok, 515 ada 1 parsel C3 Blok, 516 ada B4 ve B5
Blok biinyesinde yer alan Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
miilkiyetindeki tiim tasinmazlar iizerinde miisterek olarak asadidaki
beyanlar bulunmaktadir.

Bevanlar Boliimii:

e Yonetim plani: 16.06.2006 tarihli. (16.06.2006 tarih ve 13340 yevmiye no ile)
o Yonetim plani degisikligi: 22.08.2010 tarihli. (12.11.2010 tarih ve 20839
yevmiye no ile)

Tapu takyidat yazilan rapor ekinde sunulmustur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde GYO portfdyiinde “bina” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

(*) S6z konusu kira serhi BEDAS Kurumu'nun rutin uygulamasi olup kisitlayici bir zelligi
yoktur,

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Biiyiikcekmece Belediyesi imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemede 3568 parsel ile
515 ada 1 ve 2 parsellerin 12.11.1985 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Batikdy Toplu Konut
Uygulama Imar Plam paftasinda "Konut + Ticaret Alami” icerisinde kaldid
ogrenilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma asadidaki sekildedir:

o Emsal (E)(*) : 2,00

o Bina yiiksekligi (hmax) : 30,50 m

(*) Emsal (E): Yapimin biitiin katlardaki alanlar toplamimin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alam; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen
biitlin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir. Acik cikmalar ve ic yilksekligi 1.80 m'yi
asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amac olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullamlan bélim ve katlar bu alana katimazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye aynimak iizere yapilan bélimler anlasilir.
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Bliylikgekmece Belediyesi Imar Miidiirliigi arsivinde yer alan tasinmazlara ait dosya
Uzerinde yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
o Parseller lizerinde yer alan bloklar igin alinmis yap: ruhsatlari ve yapi kullanma

izin belgelerine ait bilgiler asadidaki tabloda sunulmustur.

YAPI YAPIL
RUHSAT KULLANMA | KULLANMA
Rt TARiHI RUHSATNO | izin BELGESI | iziN BELGESH
TARIHI NO
Bl 25.11,2005 2502430 14.05.2007 2700255
B2 35.11,2005 2502430 14.05.2007 2700255
B3 25.11.2005 2502430 14.05.2007 2700255
B4 25.11.2005 2502428 09.05.2007 2700251
B5 25.11,2005 2502428 09.05.2007 2700251
C3 25.11.2005 2502451 04.05.2007 2700249

iigili mevzuat uyarinca rapor konusu tasinmazlar icin gerekli tiim izinleri
alinmis, projesi onaylanmis olup yapi kullanma izin belgeleri de mevcuttur.
Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu ve belediye incelemesi itibariyle

sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO portféyiinde “bina”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gbriis ve kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigi Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin miilkiyetinde son (¢ yil icerisinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir. Ayrica hukuki durumlarinda da herhangi bir degisiklik
almadigt belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlann imar durumlarinda son g yil icerisinde
herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul 1li, Biliylikcekmece ilcesi, Mimarsinan
Semti, Batikdy Mahallesi, Mustafa Kemal Bulvan, Belen Sokak lizerindeki Kentplus
Mimarsinan Sitesi biinyesinde yer alan 3568 parsel, 515 ada 1 parsel ve 516 ada 1
parseldeki B1, B2, B3, B4, B5 ve C3 Bloklarda konumlu 195 adet badimsiz bélimddir.

Taginmazlarin  konumiu oldugu Kentplus Mimarsinan Sitesi, Kumburgaz -
Blyukgekmece istikametinde devam eden D100 (E-5) Karayolu'na sad taraftan baglantil
olan ve Batikdy Toplu Konut Alani'na dofiru giden Mustafa Kemal Bulvan iizerinde
yaklasik 1,40 km sonra sag tarafta konumludur.

Halihazirda taginmazlarin satis sézlesmeleri yapilmis olup tapu devirleri heniiz
agerceklesmemistir,

Yakin gevrede Emlak Konut Mimarsinan Lisesi, Makro Carsi ve Fazli Ort Cocuk Parki
ile Emlak Bankas! Konutlan ve Marine Park Sitesi, Diamond Hill Sitesi, Carmikli Mimar
Sinan Konaklari, Defne 1 Sitesi gibi konut projeleri yer almaktadir. Sahil kesiminde villa
siteleri yer aimaktadir.

Tasinmazlar; sahile 500 m, D100 (E-5) Karayolu'na vyaklasitk 1,40 m,
Blylkcekmece'ye 5,60 km, Avcilar'a ise yaklasik 20 km mesafededir.

Konumlari, ulasim rahathdi, sosyal ve teknik altyapisi tasinmazlarin dederini olumiu
ybnde etkilemektedir,

Tasinmazlar, Biyiikcekmece Belediyesi simirlar igerisinde vyer almaktadir ve
tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU KENTPLUS MIMARSINAN
SITESI HAKKINDA GENEL BILGILER

PROJE ADI Kentplus Mimarsinan Evleri
INSAAT BASLANGIC 2005

TARIHL

BiTiS TARIHI Mayis 2007

TOPLAM ARSA ALANI 41.415,71 m?

TOPLAM KONUT SAYISI

660 (projede 6 adet de ticari {inite yer almaktadir)

INSAAT TARZI Betonarme karkas (Radye temel)
INSAAT NIZAMI Blok
Konut bloklan dikddrtgen bir geometrik yapiya sahip olup
MIMARE TASARIN her bir blok ayrik nizamda insa edilmistir.
A Blok - 8 adet (Konut blogu)
B Blok - 8 adet (Konut blogu)
C Blok - 3 adet (Konut
BLOK SAYISI blogu)
D Blok - 2 adet (Ticaret
blogu}
Toplam - 21 adet
AKTIVITELER Acik ylizme havuzu ve sosyal tesis
ELEKTRIK Sebeke
suU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mewvcut
HIDROFOR Meveut
DOGALGAZ Mevcut
ISITMA SISTEMI Dodalgaz yakitl kat kaloriferi
ASANSOR Mevecut
YANGIN SISTEMI Meveut
YANGIN MERDIVENiI Mevcut
GUVENLIK Mevcut
DIS CEPHE Dis cephe boyasi
CATI KAPLAMASI Teras tipi
OTOPARK Mevcut
16
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AGIKLAMALAR

o Kentplus Mimarsinan Sitesi 3568 no’lu parsel, 515 ada 1 parsel ve 516 ada 1 parsel
lizerinde yer almaktadir.
o Proje blinyesinde 19 adet konut blogu, 2 adet de ticari blok yer aimaktadir.
o Konutlarin genel dzellikleri asagida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur.
- Bagimsiz bolimlerin bloklara gére dagilimi:

Fi';;;_o“‘; BLOK NO A';;;i ngll.’iﬁlz
SAYISI

Al 10 20

/ 3568 A2 10 20
B1 10 40

B2 10 40

B3 10 40

A3 10 20

Ad 10 20

A5 10 20

A6 10 20

516/ 1 B4 10 40
B5 10 20

B6 10 40

B7 10 40

B8 10 20

A7 10 20

AB 10 20

515/ 1 c1 10 60
c2 10 60

c3 10 60

TOPLAM 660

17 /
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- Badimsiz bélimlerin tipleri ve kullanim alanlan:

. | ALANI ARALzGz | BLOKTAKE
e ADEDI
(m2)
Al - A2 - A3 - A4 - A5
- A6 - A7 - A8 4+1 | 169,86 - 173,65 20 160
Bl - B2 -B3-B4-B5
-B6 - B7 - B8 3+1 139,37 - 141,52 40 320
1+1 60,52 - 65,36 40
B gl B
Cerga=es 2+1 | 105,65 - 107,33 20 180

o Kentplus Mimarsinan Sitesi, orta ~ list gelir grubu esas alinarak gelistiriimistir.

o Proje lig adet parsel lizerinde yer almaktadir,

o  Proje blinyesinde 660 adet konut, 6 adet ticari (inite bulunmaktadr.

o Dairelerin ic mekan 6zellikleri benzerdir.

o Salon ve odalarda zeminler laminat parke kaph, duvarlar alg siva (izeri saten boyali,
tavanlar ise algipan asma tavan (zeri su bazl boyalidir.

o  Mutfak hacimlerinde zeminler seramik kaph, duvarlar saten boyaldir.

o Banyo hacimlerinde zeminler seramik, duvarlar fayans kapl, tavanlar ise spot
aydinlatmall algipan asma tavandir. Vitrifiye tamdir.

o Dis kapilar gelik, i¢ kapilar ise ahsaptir. Pencere dogramalari ise PVC'den mamul
olup cift camhdir,

o Ayrica site igerisinde agik spor sahasi, agik ylizme havuzu, gocuk oyun parklar ve
ylrdyids yollan mevcuttur,

o Rapor konusu 196 adet bagimsiz bdliimiin konumlu olduklan bloklar, bulundukian
katlar ve cepheleri ile net ve briit kullanim alanlan asagidaki tabloda sunulmustur.

BRUT NET

ol e e | B saycsy | YONO KULLANIM | KULLANIM
: ALANI (m?®) | ALANI (m?)

1 Bl 1 ZEMIN | 341 D-G 141,52 110,98

] Bl 2 ZEMIN | 3+1 G-B 141,52 110,98

3 B1 3 ZEMIN | 3+1 B-K 141,52 110,98

4 B1 4 ZEMIN 3+1 K-D 141,52 110,98

5 , Bl 5 1. KAT | 3+1 D-G 139,5 110,98

! 18 /
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6 B1 6 1. KAT | 341 G-B 139,5 110,98
7 Bl 7 1. KAT | 3+1 B-K 139,5 110,98
8 B1 8 1. KAT | 3+1 K-D 139,5 110,98
9 Bl 9 2. KAT | 341 D-G 140,79 112,24
10 B1 11 2. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
11 B1 12 2. KAT | 341 K-D 140,79 112,24
12 B1 13 3.KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
13 B1 15 3. KAT | 341 B-K 140,79 112,24
14 Bl 16 3.KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
15 Bl 17 4. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
16 B1 19 4, KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
17 B1 20 4, KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
18 B1 21 5. KAT [ 3+1 D-G 139,37 110,98
19 B1 23 5. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
20 B1 24 5.KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98
21 B1 25 6. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
22 B1 27 6. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
23 B1 28 6. KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98
24 B1 29 7. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
25 B1 31 7. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
26 B1 32 7. KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98
27 B1 33 8. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
28 B1 35 8. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
29 B1 36 8 KAT [ 3+1 K-D 140,79 112,24
30 B1 37 9. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
31 B1 39 9. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
32 Bil 40 9, KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
33 B2 1 ZEMIN | 3+1 G-B 141,52 110,98
34 B2 2 ZEMIN 3+1 B-K 141,52 110,98
35 B2 3 ZEMIN | 3+1 K-D 141,52 110,98
36 B2 4 ZEMIN | 3+1 D-G 141,52 110,98
37 B2 5 1, KAT | 3+1 G-B 139,5 110,98
38 B2 6 1. KAT | 3+1 B-K 139,5 110,98
39 B2 7 1. KAT | 3+1 K-D 139,5 110,98
40 B2 8 1. KAT | 3+1 D-G 139,5 110,98
41 B2 9 2. KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
42 B2 10 2. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
43 B2 11 2. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
44 B2 12 2. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
45 B2 13 3.KAT | 3+1 G-8 140,79 112,24
46 B2 14 3. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
47 B2 15 3, KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
48 B2 16 3. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
19
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49 B2 17 | 4. KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
50 B2 18 | 4. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
51 B2 19 | 4. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
52 B2 20 | 4. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
53 B2 21 | 5.KAT | 3+1 G-B 139,37 110,98
54 B2 22 | 5.KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
55 B2 23 | 5. KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98
56 B2 24 | 5.KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
57 B2 26 | 6. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
58 B2 27 | 6.KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98
59 B2 29 | 7. KAT | 3+1 G-B 139,37 110,98
60 B2 30 | 7. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
61 B2 31 | 7. KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98
62 B2 32 | 7.KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
63 B2 34 | 8. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
64 B2 35 | 8.KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
65 B2 36 | 8.KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
56 B2 37 | 9.KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
67 B2 38 | 9. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
68 B2 39 | 9.KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
69 B2 40 | 9.KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
70 B3 1 ZEMIN | 3+1 B-K 141,52 110,98
71 B3 2 ZEMIN | 3+1 K-D 141,52 110,98
72 B3 3 ZEMIN | 3+1 D-G 141,52 110,98
73 B3 4 ZEMIN | 3+1 G-B 141,52 110,98
74 B3 5 1. KAT | 3+1 B-K 139,5 110,98
75 B3 6 1. KAT | 3+1 K-D 139,5 110,98
76 B3 7 1. KAT | 3+1 D-G 139,5 110,98
77 B3 8 1. KAT | 3+1 G-B 139,5 110,98
78 B3 9 2. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
79 B3 10 | 2. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
80 B3 11 | 2. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
81 B3 12 | 2. KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
82 B3 13 | 3. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
83 B3 14 | 3.KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
84 B3 15 | 3. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
85 B3 16 | 3. KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
86 B3 17 | 4. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
87 B3 18 | 4. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
88 B3 19 | 4. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
89 B3 20 | 4. KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
90 B3 21 | 5. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
91 B3 22 | 5.KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98
| 20
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92 B3 23 5. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
93 B3 24 5.KAT | 3+1 G-B 139,37 110,98
94 B3 25 6. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
95 B3 27 6. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
96 B3 28 6. KAT | 3+1 G-B 139,37 110,98
97 B3 29 7. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
98 B3 30 7. KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98
99 B3 31 7. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
100 B3 32 7. KAT | 3+1 G-B 139,37 110,98
101 B3 33 8. KAT [ 3+1 B-K 140,79 112,24
102 B3 34 8, KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
103 B3 35 8. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
104 B3 36 8. KAT [ 3+1 G-8B 140,79 112,24
105 B3 37 9. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
106 B3 38 9. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
107 B3 39 9. KAT [ 3+1 D-G 140,79 112,24
108 B3 40 9, KAT [ 3+1 G-B 140,79 112,24
109 C3 2 ZEMIN | 1+1 K 61,67 45,38
110 c3 3 ZEMIN 141 K-D 65,36 47,86
111 C3 4 ZEMIN 1+1 D-G 65,36 47,86
112 C3 8 1. KAT | 141 K 60,52 45,38
113 C3 9 1. KAT | 141 K-D 64,21 47,86
114 C3 10 1. KAT | 1+1 D-G 64,21 47,86
115 C3 14 2. KAT | 141 K 61,32 45,7
116 c3 38 6. KAT | 1+1 K 60,52 45,38
117 c3 39 6. KAT | 1+1 K-D 64,21 47,86
118 c3 40 6. KAT [ 1+1 D-G 64,21 47,86
119 C3 44 7. KAT [ 1+1 K 60,52 45,38
120 C3 45 7. KAT | 1+1 K-D 64,21 47,86
121 C3 50 8. KAT [ 1+1 K 61,32 45,7
122 c3 51 8. KAT | 141 K-D 64,61 47,86
123 c3 56 9. KAT | 1+1 K 61,32 45,7
124 c3 57 9. KAT [ 1+1 K-D 64,61 47,86
125 B4 1 ZEMIN | 3+1 D-G 141,52 110,98
126 B4 2 ZEMIN | 3+1 G-B 141,52 110,98
127 B4 3 ZEMIN | 3+1 B-K 141,52 110,98
128 B4 4 ZEMIN 3+1 K-D 141,52 110,98
129 B4 5 1. KAT | 341 D-G 139,5 110,98
130 B4 6 1. KAT | 3+1 G-B 139,5 110,98
131 B4 7 1, KAT | 341 B-K 139,5 110,98
132 B4 8 1. KAT | 3+1 K-D 139,5 110,98
133 B4 9 2.KAT | 341 D-G 140,79 112,24
134 B4 10 2, KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
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135 B4 11 2. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
136 B4 12 2. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
137 B4 13 3. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
138 B4 14 3. KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
139 B4 15 3. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
140 B4 16 3. KAT | 341 K-D 140,79 112,24
141 B4 18 4, KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
142 B4 19 4. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
143 B4 20 4. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
144 B4 21 5. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
145 B4 22 5.KAT | 3+1 G-B 139,37 110,98
146 B4 23 5. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
147 B4 24 5.KAT [ 3+1 K-D 139,37 110,98
148 B4 25 6. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
149 B4 26 6. KAT | 3+1 G-B 139,37 110,98
150 B4 27 6. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
151 B4 28 6. KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98
152 B4 29 7. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
153 B4 31 7. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
154 B4 32 7. KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98
155 B4 33 8. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
156 B4 35 8. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
157 B4 36 8. KAT | 3+1 iK-D 140,79 112,24
158 B4 37 9. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
159 B4 38 9, KAT | 341 G-B 140,79 112,24
160 B4 39 9. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
161 B4 40 9, KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
162 B5 1 ZEMIN | 3+1 G-B 141,52 110,98
163 BS 2 ZEMIN | 3+1 B-K 141,52 110,98
164 BS 3 ZEMIN | 3+1 K-D 141,52 110,98
165 B5 4 ZEMIN | 3+1 D-G 141,52 110,98
166 BS 5 1. KAT | 3+1 G-B 139,5 110,98
167 B5 7 1. KAT | 3+1 K-D 139,5 110,98
168 B5 8 1. KAT | 3+1 D-G 139,5 110,98
169 BS 9 2. KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
170 BS 11 2. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
171 BS 13 3. KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
172 BS 14 3. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
173 BS 15 3. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
174 B5 16 3.KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
175 B5 17 4, KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
176 B5 18 4, KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
177 B5 19 4, KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
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178 B5 20 4. KAT 3+1 D-G 140,79 112,24
179 B5 21 5. KAT 3+1 G-B 139,37 110,98
180 B5 22 5. KAT J*1 B-K 139,37 110,98
181 B5 23 5. KAT 3+1 K-D 139,37 110,98
182 B5 24 5. KAT 3+1 D-G 139,37 110,98
183 B5 25 6. KAT 3+1 G-B 139,37 110,98
184 B5 26 6. KAT 3+1 B-K 139,37 110,98
185 B5 27 6. KAT 3+1 K-D 139,37 110,98
186 B5 28 6. KAT 3+1 D-G 139,37 110,98
187 BS 29 7. KAT 3+1 G-B 139,37 110,98
188 BS 31 7. KAT 3+1 K-D 139,37 110,98
189 B5 32 7. KAT 3+1 D-G 139,37 110,98
190 B5 33 8. KAT 3+1 G-B 140,79 112,24
191 B5 35 8. KAT 3+1 K-D 140,79 112,24
192 B5 36 8. KAT 3+1 D-G 140,79 112,24
193 BS 37 9. KAT 3+1 G-B 140,79 112,24
194 B5 38 9, KAT 3+1 B-K 140,79 112,24
195 BS 40 9. KAT 3+1 D-G 140,79 112,24

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi‘'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tammi; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkin en yiksek dederi getirecek en olasi kullanirmdir”
seklindedir,

Bu tanimdan hareketle tasinmazlann, konumlar, biyikliikleri, yasal izinleri, fiziksel
ozellikleri dikkate alindidinda en verimii kullanim segenedinin halihazir kullanim sekilleri

olan "konut" olacad: géris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIZi

Turkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yaganan mali krizlerin de etkisiyle cok yliksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bliylik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihnda gerek ilkemizde tek partili hitkiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dugligler meydana gelmistir, Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanc sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlanm yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yili basindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
izere bilylik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayillmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun Gzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrlerin baginda gelmektedir. 2007 yil igerisinde ve 2008 yilimin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimn izl arbsiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yihmin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazl deder artislan géziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir,

2011 yiminda genel secimlerin etkisi gerekse {lke ekonomisindeki duraganhigin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2013 yilinin ilk alti ayr igin
ise &ngorimiz, gayrimenkule olan talebin durajan seyredecedi, ancak kentsel
déntstimiin hizlanabilecedi bolgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALiziI e i

istanbul ili

._ : — Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
|- ‘ M\ dojuda Kocaeli Siradaglan'nin yiiksek

\ : tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrnimi
cizgisi ile similanmaktadir. istanbul
Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlegtirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul
kentini de ikiye bélmektedir. Il alan, idari
bakimdan dogu wve gineydodudan

Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri ile, giineyden Bursa'nin
Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu,
Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira,

Kirklarel'nin de Vize ilgesi topraklan ile
cevrilidir.

Cografi konum olarak, 28° 01' ve 29° 55’ dogu boylamlart ile 41° 33’ ve 40° 28’
kuzey enlemleri arasinda bulunmakta olup, 5.313 km®lik yiizélclimii ile 785.347 km?lik
Tlrkiye topraklarinin %0,7'sini kaplamaktadir.

Istanbul nifusunun, 1990 yih itibariyle Tiirkiye niifusu igindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclan itibariyle 67.803.927 kisilik Tlrkiye niifusu iginde
10.018.735 kigi ile) %15'e ulagmigtir. Tirkiye nifusu 1990-2000 déneminde yilda
ortalama 1.133.000 kisi artis géstermistir. Bu sonuca gére Tiirkiye geneline bakildiginda
istanbul'un barindirdii nifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu &nem acikca
goriilmektedir. 1990 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyime
orani %3,3'thr. 1990-2000 déneminde Tirkiye'de artan nifusun 1/4°0 Istanbul'da
konumlanmistir.

TUIK’in Adrese Dayali Nilfus Kayit Sistemi (ADNKS) 2011 yili verilerine gére
istanbul nifusu 13.624.240 kisi olup, toplam (lke nifusunun %18,2'si Istanbul'da
ikamet etmektedir. 2011 yilinda yillik niifus artis hizi % 2,7'dir. il ve ilce merkezlerinde
yasayan niifus orammin en yiiksek oldudu il %99 ile Istanbul'dur. Istanbul'da bir
kilometrekareye 2.622 kisi dismektedir. (bir kilometrekareye diisen kisi sayisi: niifus
yogunlugu)
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Istanbul ili sinirlari igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atagehir, Avcilar, Badcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizii, Beyoglu, Biyiikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingbren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiigiikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir. ADNKS 2011 yili verilerine gére, bu ilceler
arasinda toplam 7.304 niifusu ile en az niifusa sahip ilcesi Adalar ve toplam 746.650
niifusu ile en fazla nifusa sahip ilgesidir.

Biiylikcekmece ilgesi

Istanbul'un batisinda bulunan bir
ilcesidir. Dogusunda Beylikdiizii
ve Esenyurt, batisinda Silivri,
kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy
ilcelerivle  gilineyde Marmara
Deniziyle cevrilmistir. Yazolclmu
196 km?2'dir. 1987'ye kadar

Catalca'ya bagh bucak
merkeziyken ilge olmus ve
2009'daki idari yapilanma

degisikliklerine kadar Avcilar ve
Kiiglikcekmece ilgelerine komsu
olmustur.

2011 yiinda yapilan dedigikliklerde Giirpinar, Beylikdizii (eskiden Kavakl) ve
Yakuplu beldeleri Beylikdiizli; Esenyurt ve Kirag beldeleri Esenyurt; Bahgesehir beldesi de
Basaksehir ilcelerine badlaminca ilcenin alani biylk 6iglide kiiglilmis, yalniz lagvedilen
Gatalca'nin Muratbey ve Silivri'nin Celaliye-Kamiloba beldelerinin katihmiyla bati yéniinde
ilce geniglemistir. Ayrnca lagvedilen Tepecik, Mimarsinan ve Kumburgaz beldelerinin
mahalleleri de Biiyiikgekmece Belediyesi sinirlarina katilmstir.

2011 yih adrese dayah nifus saywm sonuglanna gére niifusu 192.843 kisidir.
1950'lere kadar tanmdan geginen bir yerlesim merkezi olan ilce, bu tarihten itibaren
sanayilesmeye baslamistir. Onceleri istanbul’'un sayfiye yerlerinden biri iken, artan niifus
ile birlikte Toplu konut galismalarinin da yogun oldugu bir bélge haline gelmistir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:

o Konumu,

o Ulasim kolayhdt,

Teknik altyap,

Kat milkiyetine gegilmis olmasi,

Cevre diizenlemeleri ve peyzaj ile bahge tanzimi,
Sosyal aktiviteler,

Bolgedeki elit projelerin mevcudiyeti,

Bolgenin tamamlanms altyapisi.

o

%]

o O 0O o0

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bilgedeki satilik konutlar

1. Kent Plus Sitesi biinyesindeki konutlarin satis ofisi tarafindan gergekiestirilen satis
fiyatlan asadida belirtilmistir.

_ KULLANIM ALANI SATIS DEGERI BIRIM DEGER
ODA Tiri (m?) (TL) (TL)
1+1 Balkonsuz 61,32 135.000 - 148.500 2.310
1+1 Balkonlu 64,61 139.500 - 153.000 2.265
3+1 140,79 234.000 - 265.500 1.775
441 173,36 324.000 - 342.000 1.920

Satis ofisi: 444 20 01

2. Kent Plus Sitesi igerisindeki ikinci el konutlarin satis fiyatlan asagida belirtilmistir.

- Kent Plus Sitesi igerisindeki blokta yer alan 3+1, 145 m? kullanim alanh daire igin
295.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2.035,-TL)
lgilisi / Remax Sinanoba: 0212 863 15 63

- Kent Plus Sitesi igerisindeki blokta yer alan 4+1, 173 m? kullarim alanl daire icin
365.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2.110,-TL)
Ilgilisi / Eskidji: 0212 864 41 01

- Kent Plus Sitesi icerisindeki blogun 5. katinda yer alan 4+1, 183 m* kullanim alanli
daire igin 435.000,-TL talep edilmektedir, (m?® satis dederi ~ 2.375,-TL)
Ilgilisi / Yasar ASLAN: 0216 394 80 31

- Kent Plus Sitesi igerisindeki blokta yer alan 1+1, 70 m? kullamm alanh daire icin
135.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis degeri ~ 1.930,-TL)
Ilgilisi / Remax Sinanoba: 0212 863 15 63
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- Kent Plus Sitesi igerisindeki blogun 6. katinda yer alan 3+1, 150 m? kullamim alanli
daire i¢in 300.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis dederi 2.000,-TL)
Iigilisi / Remax Sinanoba Gayrimenkul: 0 533 737 82 33

- Kent Plus Sitesi Icerisindeki blogun 3. katinda yer alan 4+1, 160 m? kullanim alanh ve
deniz manzaral daire icin 367.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis dederi 2.295,-TL)
Tigilisi / Fatos BIROL: 0 530 554 48 00

- Kent Plus Sitesi icerisindeki blogun 8. katinda yer alan 1+1, 70 m? kullanim alanli
daire igin 140.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis dederi 2.000,-TL)
Tigilisi / Senay SARAC: 0 535 389 73 20

Proje biinyesinde yer alan dairelerin m? satis dederlerinin 1.930 - 2.375,-TL
mertebesinde oldugu goriilmustir.

Bolgedeki kiralik konutlar

1. Kent Plus Sitesi igerisindeki ikinci el konutlarin kiralik fiyatlari asadida belirtilmistir,

- Kent Plus Sitesi icerisindeki blogun 6. katinda yer alan 1+1, 64 m? kullamm alanh
daire icin 700,-TL talep edilmektedir. (aylik m? kira degeri ~ 10,94 TL)
Iigilisi / Remax Sinanoba: 0212 863 15 63

- Kent Plus Sitesi icerisindeki blogun 6. katinda yer alan 3+1, 143 m? kullamm alanh
daire igin 1,100,-TL talep edilmektedir. (aylik m? kira degeri ~ 7,70 TL)
ligilisi / Arthur & Miller Onur Gayrimenkul: 0 532 685 91 92

- Kent Plus Sitesi igerisindeki blogun 9. katinda yer alan 4+1, 174 m? kullamim alanh ve
deniz manzaral daire igin 1.500,-TL talep edilmektedir.
(aylik m? satis kira dederi ~ 8,60 TL)
flgilisi / Fatos BIROL: 0 530 554 48 00

- Kent Plus Sitesi icerisindeki blogun 4. katinda yer alan 3+1, 145 m? kullamm alanl
daire igin 1.100,-TL talep edilmektedir. (ayhk m?* kira de§eri ~ 7,60 TL)
figilisi / Remax Sinanoba Gayrimenkul: 0 533 737 82 33

- Kent Plus Sitesi igerisindeki blogun giris katinda yer alan 4+1, 162 m? kullamim alanh
daire igin 1.250,-TL talep edilmektedir. (aylik m?* kira degeri ~ 7,70 TL)
Ilgilisi / Fatos BIROL: 0 530 554 48 00
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERi

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal kargilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimu milk fiyatlarini pazarn belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay: icin birbirleriyle rekabet halinde olan millklerin
pazar fiyatlan (zerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
geligtirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) bugilinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
onlinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkullin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme ydntemleri kullanilmistir,

Ulkemizde bagimsiz boliime ait arsa payi hesabinda farkll hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkdn, ofis vs.) dedgerlemesinde maliyet
yaklasimi yontemi her zaman gok sadlkli sonuglar vermedigi igin tasinmazilarin pazar

degerlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yontemi kullanilmamustir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaziar icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biydlklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilastinlmis, emlak pazanmn giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalari ile gorigiilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamimistir.

8.1.1 EMSAL ANALIZI

- Piyasa bilgileri bdlimiinde belirtilen emsallerin ortalama birim m? satis dederi
2.100,-TL mertebesindedir. Bolgede gok sayida konut projesinin olmasindan dolay:
satiglar sirasinda bir pazarlik payinin da olacad kabulliyle ortalama emsal dederin
1.900,-TL mertebesinde olacad: goriis ve kanaatindeyiz.

- Proje binyesinde yer alan badimsiz bélimler, bulunan 1.900,-TL ortalama emsal
dikkate alinarak kendi aralarinda; kat, kattaki konum ve cephe kriterleri
dogrultusunda tekrar serefiyelendirilmistir.

- Kentplus Mimarsinan Sitesi biinyesinde yer alan konutlarin ortalama aylik m?* kira
degerleri 8,50 TL mertebesindedir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalan, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
195 adet badimsiz bélimin gunimiz kosullarindaki arsa paylarn dahil toplam pazar
degeri icin KDV harig 49.431.000,-TL takdir olunmustur.

Rapor ekindeki listede rapor konusu bagimsiz boélimlerin kullamim alanlan ayr ayr
pazar degerleri ve ayhk kira degerleri sunuimustur,
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8.2 GELiR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Gelir bazl miilk degerleme, iki ayn yaklasim baz alinarak yaptlabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve miilk(in yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘“'getiri kapitalizasyonu” denilen ve
mulkin belli bir slire icerisinde olusturacag: gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatirma acgisindan, gelir
Ureten milkiin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek igin, kargilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygufar. Eide edilen deder, benzer milklerde
aym dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa degeridir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alimir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandigr kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledidi veya aldigr getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

Bolgede yer alan miilklerin yillik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 5,40'dir. (yaklasik 222 ay)

Dederlemeye konu 196 adet bagimsiz bélimiin ayhk toplam geliri; raporun
ekinde yer alan badimsiz bolimlerin deger listesi béllimiinde 222.555,-TL olarak
belirlenmistir. Yillik toplam kira geliri ise;

222.555,-TL x 12 ay = 2.670.660,-TL olarak bulunur,

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri
denkliginden hareketle 195 adet bagimsiz bélimin toplam pazar degeri;

% 5,40 = 2.670.660,-TL / Tasinmazlarin Pazar Degeri
Taginmazlann Pazar Degeri = 49.455.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 222 ayda
kendilerini amorti ettikleri gorilmistiir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
tasinmazlar igin kapital orari (222 ay / 12 = 18,5 yil; 1/18,5 yil=) % 5,40 olarak
hesaplanmistir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan degerler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 49.431.000,-TL
Gelir Indirgeme 49.455.000,-TL

iki yéntemle ulasilan degerler arasinda cok az fark oldugu gériilmektedir.

Bélgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira degerleri degiskenlik gésterebilecedinden gelir indirgeme ydntemi ile
bulunan deger her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.
Bu gorigten hareketle nihai dedger olarak; emsal kargilastirma yodntemi ile
ulagilan dederin alinmasi tarafimizca uygun gériilmiistir.
Buna gbre rapor konusu 195 adet bafimsiz bdlimln toplam pazar degeri
49,711.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yil igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi : 15 Ekim 2012

Rapor Tarihi : 12 Kasim 2012

Rapor No : 031 -2012/1748

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Pazar Degeri : 50.202.000,-TL (198 adet bagimsiz balim igin)

Not: Yukanda da gorildiigid Gzere rapor konusu tasinmazlara tarafimizdan yaklasik 3 ay
dnce degerleme calismasi yapilmistir. Bélge genelinde yapilan incelemelerde son iig
ay icerisinde konut fiyatlarinin sabit kaldidi gézlenmistir. Bu nedenle rapor konusu
taginmaziarin degerlerinde de bir ©nceki rapora gbre herhangi bir arbis
yapilmamistir.
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TAGIHNAT DEGEPLEME VI OAserirlaniLin A%

9, BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, baylkliklerine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitelerine ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalanna gore toplam pazar dedgeri igin;

49.431.000,-TL (Kirkdokuzmilyonddrtylizotuzbirbin Turk Liras)) kiymet takdix
edilmistir.

(49.431.000,-TL + 1,8135 TL/USD (*) = 27.533.000,-USD)

(49.431.000,-TL + 2,3226 TL/EURO (*) = 21.283.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8135 TL ve 1,-EURO = 2,3226 TL'dir.

Taginmazlanin KDV dahil toplam pazar degeri 49.925.310,-TL'dir. Bilindigi lzere
KDV orani net 150 m*den kiigiik konutlar icin % 1, ticari {initeler ve net 150 m?'den
buyik konutlar igin ise % 18'dir. Kiralamalarda da KDV orani % 18'dir.

Rapor konusu tasinmaziarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde GYO portfdyiinde “bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 04 Nisan 2013

(Ekspertiz tarihi: 28 Mart 2013)
Saygilarimizla,

Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir ve Bodlge Plancis Insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:

Uydu gériintsleri

Badimsiz bélimler igin ayr ayr takdir olunan pazar ve kira degerleri tablosu
Takyidat yazilan

Imar plani érnegi

Yapi kullanma izin belgeleri

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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