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ANOV A

TASIMMAZ DEGERLE

YONETICI OzETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar:
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Tasinmazlarin Toplam
Yiizolciimii

Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine Diisen Kisimlarin
Toplam Yiizélgiimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

22 Mayis 2013

Hisseli milkiyet
Pazar degeri tespiti
22 Mayis 2013

23 Mayis 2013

031 - 2013/2679

Barbaros Mahallesi, 2192 ada, 1 parsel, 2190 ada, 9
parsel ve 2190 ada, 15 parsel
Atasehir / ISTANBUL

istanbul ili, Atasehir ilgesi, Barbaros Mahallesi,

Seytan Kopri Mevkii, 2192 ada igerisindeki 332,90

m? ylzblglimli 1 no'lu parsel, 2190 ada igerisindeki
198,10 m? ylizdlglimli 9 no'lu parsel ve 145,90 m?
ylzdlglimli 15 no'lu parsel

: Bkz. 4.3. Ilgili Belediyede Yapilan incelemeler

676,90 m?

144,33 m?

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parsellerin Emlak
Konut GYO A.S. hissesine diisen kisimlarinin toplam
pazar  dederinin tespitine  ydnelik olarak
haziflanmistir.

GAYRIMENKULLER fCiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Emlak Konut GYO A.S. Hissesine
Diisen Kisimiarin Toplam Pazar
Dederi

217.000,-TL 118.000,~USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Dederleme Uzmani

Sorumiu Degerleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaglar Hakkinda Teblig” hiikGmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Pgderleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde hazirlanmistir.

NOVA POR NO: 2013/2679

Atatirk Mahallesi, Yedat Ginyol Cad
Tel: 02146 455 36 49 Fox: 0216 455
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TASINLEAT CEGIRLIME VI DASESRIANLIE A5

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Atasehir'de konumlu 3 adet parselin

T . | Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen
DEGERLEME KONUSU PRSIl kisimlarinin toplam pazar degerinin
tespiti

¥ Usalim Bih

4 1 (o) s " : Ata
DEGERLEMEY1 TALEP EDEN KURUM : | Emlak Konut GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM : Nova Tasinmaz Dederleme ve
Danismanhk A.S.
RAPOR TARIHI : | 23 Mayis 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BIiLGI

Istanbul ili, Atasehir ilgesi, Barbaros
Mahallesi, Seytan Kopri Mevkii, 2192
ada igerisindeki 332,90 m* ylzolcimlid 1
no'lu parsel, 2190 ada icgerisindeki
198,10 m? ylizélclimli 9 no'lu parsel ve
145,90 m? yizélglimli 15 no'lu parsel

TAPU BILGILER]

Parsellerin iizerlerinde ruhsatsiz
MEVCUT KULLANIM : | gecekondu tarzda insa edilmis yapilar
bulunmaktadir.
iMAR DURUMU . Bkz. 4.3. Ilgili Belediye'de yapilan

incelemeler
| DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Parsellerin Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine Diisen Kisimlarinin
Toplam Pazar Dederi

217.000,-TL

NOVA TAQAPDR NO: 2013/2679
3
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TamrmAAT DEGERLEREE VE D NITAANLIE A5

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimriit

Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU Yurdrlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi
ve Ozel, gergek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak wve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
vapmak, dederlerini tespit etmeye vyédnelik tiim
raporlan  dizenlemek, analiz wve fizibilite
gahsmalarini sunmak ve problemli durumlarda

gorls raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiciL NO : 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 Kurulumun
(SPK) "Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankaciik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESiI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI i % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirnm
ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak Uzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir.

PORTFQYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER :  Tirkiye'nin cgesitli bolgelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller

NOVA RAPOR MNQO: 2013/2679
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TASINGAAT DEGERLEME VT IANISAMANLIG A5

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi {izerine adresi belirtilen tasinmalarin Emlak Konut GYO
A.S. hissesine diisen kisimlarimin toplam pazar dederlerinin tespitine yoénelik olarak
hazirlanmistir.

Pazar degeri:

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

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlann gecerlilidi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri aracglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lzerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoylinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Ahnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlaninda hazirflanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD|{RAPOR NO: 2013/2679

www.novatd.com
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TATREAAT DIGERLERS VE DWHISMANLIK A G

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asagidaki 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 ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dedgerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
donik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dedrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde higc kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/2679

www.navatd.com
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TASIREAT DEGERUERAL v DANIEAANLIE A%

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Atasehir Ilcesi Tapu Miidirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu parsellerin (zerinde asadidaki notlarin bulundugu
belirlenmistir. Tasinmazlara ait onayl takyidat yazilan rapor ekinde sunulmustur.

2192 ada, 1 no’lu parsel:
Serhler Boliimii:

o Ihtiyadi Tedbir: istanbul 21. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 08.04.2013 tarih ve
2012/454 sayili mahkeme miizekkeresi sayili yazilari ile. (12.04.2013 tarih 7712
yevmiye no ile)

e Emlak Yapi A.S.'nin 1/3 payinin 1.1.K. 28, Madde serhi. (23.12.1996 tarih ve
7779 yevmiye no ile)

e Emlak Yapi A.S.'nin hissesine 1.1.K. 28. Madde serhi. (25.09.1998 tarih ve 6272
yevmiye no ile)

2190 ada, 9 no'lu parsel:
Beyanlar Boliimii:

e Emlak Yapi A.S.'nin 1/3 tessian 660/1980 payinin 54/1980 payinin ipka ile geri
kalan 606/1980 payinin iptalli ile Mehmet UREGIL lehine hiikmen tescil
(kesinlesmis) (25.11.1996 tarih 7712 yevmiye no ile)

2190 ada, 15 no'lu parsel:
Serhler Boliimii:

e« Emlak Yapi A.S.'nin 1/3 hissesine 1.I.K. 28. Madde serhi. (16.08,1999 tarih ve
5885 yevmiye no ile)

Rapor konusu parsellerden 2192 ada 1 no’lu parsel ve 2190 ada 15 parsel
iizerinde ihitiyadi tedbir serhi veya 28. madde serhi bulunmasindan dolay: tapu
incelemesi itibariyle sermaye mevzuat! hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhg portfoyiine alinmas: uygun degildir. 2190 ada 9 parselin ise
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayaca@n goriis ve

kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/2679 ;Z
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TARRMAT DEGERLFAEE W DANISLAANLIE 4§
4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Atasehir Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlarin 04.02.1992 tarihli Yeni Sahra Islah Imar Plani kapsaminda kaldigr
ogrenilmistir.

Parsellerin yapilasma kosullan imar durum belgeleri lizerinde kiitle diizeni seklinde
gosterilmistir. Kitle dizenine gére parsellerin toplam insaat alanlan asadidaki gibidir.
Ancak parseller birbirlerine yakin yada bitisik konumda olmadiklarindan bir biitiin halde
uzerlerinde bir proje gelistirme imkan da bulunmamaktadir,

Taginmazlarin yapilasma sartlar asagida belirtilmistir.

TAPU
ADRYPARGEL 4 aNT LEJANTI YAPILASMA SARTI
NO (m?)
2192/1 332,90 Konut Alani Hmax: 9,50 m
2190/9 198,10 Konut Alam Hmax: 9,50 m
2190/15 145,90 Konut Alani Hmax: 9,50 m

Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskaninca 08.03.2013 tarihinde onaylanan 1/5000
dlcekli Yenisahra Mahallesi ve Yakin Cevresi Nazim Imar Plani bulunmakta olup, 1/5000
Olcekli Nazim Imar Planindaki durumu kontrol edilmeden imar izni verilemez.

2192 ada 1 no'lu parsel 1/5000 olgekli Yeni Sahra Mahallesi ve yakin cevresi Nazim
imar plam paftasinda kismen “Dere Kenar Yesil Alan” ve kismen “Konut Alani” lejants
icerisinde, 2190 ada 9 ve 15 no’lu parseller ise konut alani igerisinde kalmaktadir.

04.02.1992 tarihli Yeni Sahra Islah Imar Plani‘na istinaden 2190 ada 9 ve 15 no'lu
parsellerde yapilasma izni verilmektedir,

2192 ada 1 parsel imar plani 6rnegi

\2192/3 ¢
¥

NOVA TD OR NO: 2013/2679 (

Lnovatd.com
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TASINMAAT DEGERVEME VE DANIIANLIE A5

2190 ada 9 parsel imar plani 6rnedi

2190 ada 15 parsel imar plam drnedi

« 2906

Rapor konusu parsellerin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati geredince gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde “arsa” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAP#ND: 2013/2679
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TAFINMAAT DEGERLENE VE DMATEALANLIE A L

4.4 SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelere gore degerleme konusu tasinmazlarin miilkiyetinde son 3 yil

icerisinde herhangi bir degisiklik olmamstir.
4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde parsellerin imar durumundaki degisiklikler

asadida siralanmistir.

- Parseller 04.02.1992 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Yeni Sahra Islah Uygulama
Imar Planinda kalmaktadir. Daha sonrasinda bolge icin 08.03.2013 tarihinde
onaylanan 1/5000 &lcekli Yenisahra Mahallesi ve Yakin Cevresi Nazim Imar
Plani bulunmakta olup, 1/1000 &lgekli uygulama imar plani heniiz
hazirlanmamistir.

NOVA TD RARDR NO: 2013/2679

wyww.novatd.com
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TARNAAAT DEGERLLAE vE DA ISRRANLIK AS

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Atasehir Ilcesi, Barbaros Mahallesi,
2192 ada 1 no'lu parsel, 2190 ada 9 ve 15 no'lu parsellerdir.
Tasinmazalara ulasim, Ornek Mahallesi ile Barbaros Mahallesi arasinda irtibati

saglayan Cahar Dudayev Caddesi‘nin bagdlandidi 3004. Cadde'ye girilmek suretiyle
saglanmaktadir. Tasinmazlar istikamet yéniine gbére 3004. Cadde’nin sad tarafinda

konumludurlar.

Bolgede Atasehir Residence Projesi, Soyak Yenisehir Projesi, Varyap Meridian, Trio
Konutlari, Uphill Court Projesi, Agaoglu My Atasehir Projesi, Kent Plus Projesi gibi modern
sehircilik anlayigina uygun sekilde tasarlanmis seckin yerlesim projeleri ve carpik

yapilasma &rnedi yapilar bulunmaktadir.
icerisinde yer almakta olup tamamlanmis

Bolge Atasehir Belediyesi sinirlarn

altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Degerlemeye konu parsellerin yiizdlglimleri asadida tablo halinde listelenmistir.

iizéLciimi | EMLAK KONUT GYO
ADA PARSEL 'ruza(::m )u“u A.S. HISSESINE
DUSEN ALAN (m?)
2192 1 332,90 29,67
2190 9 198,10 66,03
2190 15 145,90 48,63
TOPLAM 676,90 144,33

o Parseller kismen diiz, kismen egimli bir topografik yapiya sahiptir.

o 2192 ada 1 parsel Istanbul Caddesi'ne cepheli, 2190 ada 9 parsel Uzunlar Sokak'a,
2190 ada 15 parsel ise Emniyet Sokak’a cepheli konumdadir.

o Parsellerin (zerinde gecekondu tarzi yapilasma mevcuttur. Yapilar ruhsatsiz
oldugundan degerlendirmede dikkate alinmamustiriar.

o Bdlgede altyap! tamamlanmistir.

5.3 EN VERIMLI VE EN Ivi KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gdre en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkiin en yliksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlarn, fiziksel o&zellikleri,
biydklikleri ile mevcut imar durumlan ile mevcut durumlan dikkate alindifinda en
verimli kullamim seceneklerinin; parseller lzerinde “konut iinitelerini biinyesinde

barindiran bina” insa edilmesi olacadi gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillaninda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yliksek faiz oranlari ile kars! karsiya iken,
1999 yiinda yaganan iki blylk depremin de etkisiyle Turkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihinda gerek llkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bolluju sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diisiisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik slrecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay: gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanc sermaye
yatinmcilannin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarnin yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yih basindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
tzere blylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
dzellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bdlgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yiimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deder artiglar gbziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duraganhgn
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamustir. 2012 vili da 2011 gibi duradan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin ilk alti ay1 igin
ise 6ngbérimiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel
donlisiimiin hizlanabilecedi bélgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul Il

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglari'nin yiiksek
tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
s cizgisi ile simirlanmaktadir. istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
j birlegtirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

L U Kitasi'ni  birbirinden ayirmakta ve
gy ([ 1 istanbul kentini de ikiye bdimektedir.
3 R i) il alani, idari bakimdan dodu ve
“\151"‘“ ) o, % hﬁ’ o glineydodudan Kocaeli'nin Karamtirsel,

\\ i :.’.',".ii “"'F S Al Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleri ile,

!ﬂ?‘f{rl:,.ﬂl\u-_ﬂ,;f 'fw‘"*“ giineyden  Bursa'nin  Gemlik ve

v ™, Ml Orhangazi ilgeleri ile, bati ve

-l U\ o kuzeybatidan  Tekirdag'in Corlu,

Cerkezkdy wve Saray ilcelerinin yani

L ¥ sira, Kirklareli'nin de Vize Iilgesi
topraklan ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki pay: %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuclarn itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye niifusu iginde
10,018,735 kisi ile) 9%15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gdstermistir. Bu sonuca gére Tiirkiye geneline bakildifinda istanbul'un
barindirdig! niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem acikca gériilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varii§: acisindan da dlkenin en dnemli ili
durumundadir, 1997 ve 2000 yillan arasinda istanbul icin tespit edilen yillik biiylime
orani %2.83'tiir. Daha énceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin distiigi gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gogiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
niifusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 ddéneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur, Istanbul'da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da yavaslamis 2000~
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizimin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacadl dngorilmektedir. Turkiye'nin de niufus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yiinda Istanblil niifusunun payi %17,8'e gikacaktir. Istanbul'da niifus artisi % 80 kent
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kaynakli, %20 ise géc kaynakh olacaktir. Niifus artis dngoriilerine bagh olarak Istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir.

Istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahcelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiyiikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiiciikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Atasehir Ilgesi

2008 yilinda ilge statlisiine kavusmustur. Glineyinde Maltepe, batisinda Kadikdy,
kuzeybatisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekédy ve dogusunda
Sancaktepe ilcelerine komsudur.

Yizélgimii 25,84 km%dir., 2010 yili adrese dayali niifus sayim sistemine gére
nifusu 351.046 kisidir. ilceye Uskiidar ilcesi‘'nden Fetih, Esatpasa ve Ornek Mahalleleri,
Kadikdy Ilcesi'nden Yenisahra, icerenkéy, indnii, Kayisdadi, Barbaros, Kiiciikbakkalkoy
ve Atatiirk Mahallesi'nin 04 ve TEM Otoyolu'nun giineyinde kalan kismi, Umraniye
Ilcesi‘nden Yeni Camlica, Mustafa Kemal Mahallesi’'nin 04 Karayolu'nun giineyinde kalan
kismi, Namik Kemal Mahallesi'nin 04 Karayolu'nun giineyinde kalan kismi, Samandira ilk
kademe belediyesine bagh Ferhatpasa Mahallesi'nin TEM Otoyolu’nun ve TEM - D100
baglanti yolunun glineyinde kalan lkismi baglanmistir.

Ulasim

Tasinmazlarnin yer aldiqi bdlgede gayrimenkullerin dederini etkileyen en onemli
etkenler; trafik ve otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu’na olan yakinhd ve ana
yollarla baglantisidir.

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi dnemli ulasim noktalarini
birbirine baglayan baglanti yoluna yakinligi (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlige sahip
olmasi) rapor konusu tasinmazlara énemli avantajlar saglamaktadir.
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6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:

o Konumlar,

o Ulasim kolayhgi,

o Gelisen bir bélgede yer almasi,

o Yakin bélgesinde nitelikli konut projelerinin varhidi,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:

o Parsellerin hisseli olmalar,

o Parsellerin Gzerlerinde ruhsatsiz ve kacak yapilarin mevcudiyeti.

o Parsellerin bazilarinin yiizélcimlerinden dolay: {izerlerinde herhangi bir proje
gelistirmeye elverisli olmamalari,

o 2192 ada 1 no'lu parsel ve 2190 ada 15 parsel lizerinde ihitiyadi tedbir serhi
veya 28. madde serhi bulunmasi.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI
Bolgedeki satista olan arsalar

1. Barbaros Mahallesi'nde yer alan ve (zerlerinde ruhsatsiz insa edilmis gecekondu
tarzinda yapilar bulunan parsellerin m® satis degerlerinin 1.500 - 2.500,-TL
arahginda dedgistigi bolgedeki emlak pazarlama firmalarindan 6grenilmistir.

2. Barbaros Mahellesi'nde konumlu olan 152 m? yiizélglimli, “Konut Alani” lejantina ve
"Hmax: 12,50 m” yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi 500.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 3.290,-TL) (Bu tasinmaz konum ve yapilasma hakki bakimindan
rapor konusu tasinmazlardan daha yliksek serefiyeye sahiptir.)
Iigilisi / MS Emlak: 0216 495 34 64

3. Yenisahra Mahellesi'nde konumiu olan 232 m? yiizélciimlii, “Konut Alani” lejantina ve
"Hmax: 9,50 m” yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi 620.000,-TL'dir.
(m* satis dederi ~ 2.675,-TL) (Bu tasinmaz konum bakimindan rapor konusu
tasinmazlardan daha yliksek serefiyeye sahiptir.)
Ilgilisi / Turyap Batisehir: 0216 317 65 20
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu yodntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir. .

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlanni pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay: icin birbirleriyle rekabet halinde olan muilklerin
pazar fiyatlar (izerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi'nda pazar dederi uygulamalar icin ilgili pazar bilgilerini
geligtirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akiglari) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini éngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z
oniinde bulunduran islemleri igerir.

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

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi kullanilmistir. Rapor konusu parsellerin ylzoélgiimlerinin diisiik olmasi ve hisseli
olmasi nedeniyle lzerlerinde nitelikli bir proje gelistirilemeyecedi gériisiinden hareketle

gelir indirgeme ydntemi kullamlamamistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, biyiiklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak
pazariama firmalan ile goérisilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalanilmistir,

8.1.1. EMSAL ANALizZi

Rapor igerisinde konut alani lejantina sahip parsellerin konumlu olduklarn bélgede
ayni imar durumlarina ve yapilasma hakkina sahip parsellerin m? satis dederlerinin 1.500
- 3.500,-TL araliginda olduklari goriilmistiir. Rapor konusu tasinmazlarin (izerlerinde
gecekondu tarzinda yapilar bulunmasinda dolay! ve hisseli milkiyete sahip olduklarindan
dolay! rapor konusu parsellerin ortalama m? birim dederlerinin 1.500,-TL mertebesinde

olacadi gorls ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme silreci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlari, biyuklikleri, fiziksel Gzellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate
alinarak takdir olunan m® birim ve toplam pazar dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
- AYLIK
ADA/ BiRiM . M?
PARSEL | ~APU | EKGYO | iejanTr | DEGERE PAZ“’{‘TE;E&ERI KiRA
NO (TL) DEGERI
(TL) (*)
2692/1 332,90 29,67 | Konut Alani 1.500 45.000 6,25
2190/9 198,10 66,03 | Konut Alani 1.500 99.000 6,25
2190/15 145,90 48,63 | Konut Alani 1.500 73.000 6,25
TOPLAM 217.000

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastrmalarinda dederlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamustir.
Taginmazlanin aylik m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumdg kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlaniimasi yoluna
gidilmistir,
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Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarnn kira bedelleri emsal kira bedelinden disiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalanimin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal
ve haklann kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degilse Vergi Usul Kanunu'na gore belirlenen vergi degerinin % 5'idir.” hilkmiini tasimaktadir.

Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayig bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle tasinmazlann aylik m* kira degjeri; “*m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukarndaki tabloda bilgi amach sunulmustur.

8.2 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu tasinmazlar igin tarafimizdan hazirlanmis énceki tarihli degerleme
raparlan bulunmamaktadir.

NOWVA TD RAPDR NO: 2013/2679
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen parsellerin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki ézelliklerine, mevcut imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen kisimlarin giiniimiiz
ekonomik kosullar itibariyle toplam pazar dederi icin;

217.000,-TL (ikiylizonyedibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(217.000,-TL + 1,8465 TL/USD (*) = 118.000,-USD)
(217.000,-TL + 2,3785 TL/EURO (*) = 91.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8465 TL ve 1,-EURO = 2,3785 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 256.060,-TL'dir. KDV oram % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parsellerden 2192 ada 1 no’lu parsel ve 2190 ada 15 parsel
iizerinde ihitiyadi tedbir serhi veya 28. madde serhi bulunmasindan dolay tapu
incelemesi itibariyle sermaye mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhd portféyiine alinmasi uygun degildir. 2190 ada 9 parselin ise
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis »e

kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 23 Mayis 2013
(Ekspertiz tarihi: 22 Mayis 2013)

Saygillanimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Mihendisi Sehi 've Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Degerleme Uzmani

Eki:
Takyidat yazilar

e Imar plani érnedi

 Fotodraflar

= Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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