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Dederlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklan

Raporun Konusu
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Parsellerin yilzGlgiimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
21 Mart 2013

. Tam milkiyet

Pazar degeri tespiti

. 22 Mart 2013
. 05 Nisan 2013

031 - 2013/1514

Kigiikkdy Mahallesi, Hekimsuyu Caddesi,
3525 ada 5 parsel ile 6784 ada 1 parsel,
Gaziosmanpasa / ISTANBUL

istanbul ili, Gaziosmanpasa ilgesi, Kiiciikkdy
Mahallesi, 3525 ada 17.162,56 m*yiizélgiimlii 5 no'lu

' parsel ile 6784 ada, 7.554,33 m? yiizblcimlli 1 no'lu

parsel

6784 ada 1 Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm
parsel Ortakhidi A.S.

3525 ada 5 Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
parsel Ortakhigi A.S

. 3525 ada, 5 nolu parsel: Ticaret + Hizmet Alami

6784 ada, 1 no'lu parsel: Turizm + Kiltiir Alam

24.716,89 m2 (Toplam)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazlann

. toplam pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak

hazirlanmustir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Parsellerin Toplam Pazar Degeri

61.800.000,-TL 34.208.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Deerleme Uzman:

Degerleme Uzmani

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dedierleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Teblig"” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM
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DEGERLEME RAPORU OZETIL

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

Gaziosmanpasa 2 adet parselin (3525
ada 5 parsel ile 6784 ada 1 parsel)
gerlerinin tespiti

e 7
Ll e

i

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Nova Tasinmaz Degerleme ve
Damsmanhk A.S.

RAPOR TARIHI

05 Nisan2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

Istanbul 1li, Gaziosmanpasa Ilgesi,
Kiglikkéy Mahallesi, 6784 ada, 7.554,33
m? yizélglimlii 1 no'lu parsel ile 3525
ada 17.162,56 m? yiizélgimli 5 no'lu
parsel,

MEVCUT KULLANIM

3525 ada 5 parsel bos durumda olup
6784 ada 1 parsel (izerinde gecekondu
tarzda insa edilmis yapilar mevcuttur.

iMAR DURUMU

ARSALARIN TOPLAM PAZAR
DEGERi

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR O

Ticaret + Hizmet
Alani,
Emsal: 2,50

3525 ada 5 parsel

Turizm + Kaltdr
Alani,

6784 ada 1 parsel

Emsal: 2,50

LUNAN DEGERLER (KDV haric)

<] 1.500-0“0;‘“

NOVA TD RAPOR NO: 2D13fé4
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI
BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

FAALIYET KONUSU

Yirirlikteki mevzuat gercevesinde her tirld resmi
ve ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tdm raporlarn dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarimi sunmak wve problemli
durumlarda goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLAN DI&]'I
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

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

2.1 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi 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

KURULUS TARIHI : 1953

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU £ Sermaye Piyasast Kurulu'nun, gayrimenkul yatirnm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas) aracglarnina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm yapmak (zere wve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER :  Turkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif

iq
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gayrimenkuller.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin toplam pazar
dederlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satict makul ve mantikll hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taminrmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlarn (zerinden gerceklestiriimektedir.

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 degerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “"Sermaye Piyasasi Mevzuat
Gergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayill kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari
Hususlar" standartlarninda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/7514 S
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanirmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cgergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikanmiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.,

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarnn gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dedgerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirl konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarmistir.

6
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU
3525 ada / 5 parsel 6784 ada / 1 parsel
SAHIBL . | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinrm | Emlak Konut Gayrimenkul
° | Ortakhgi A.S Yatinm Ortakhg A.S.
iLi : | istanbul istanbul
iLcesi : | Gaziosmanpasa Gaziosmanpasa
MAHALLESI : | Kiiglikkdy Kiiclikkoy
PAFTA NO : | 15 15
ADA NO : | 3525 6784
PARSEL NO : |5 1
ANA /[ "
GAYRIMENKUL |°|/™@ o
YUzOLcUMU : | 17.162,56 m2 7.554,33 m2
HissEsi : | Tam Tam
YEVMIYE NO : | 4423 14452
ciLT NO : | 290 290
SAYFA NO 28876 28912
TAPU TARIHI : | 04.03.2013 28.08.2042

Not :

Tasinmazlarin toplam yizdlcimi 24.716,89 m2'dir.

NOVA TD RAPOR NO: 201#514
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TASIMAL DEGERLEME WE DUNESIMANLIC A5

4.2 ILGIiLI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul Ili, Gaziosmanpasa ilcesi Tapu Sicil Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde
rapor konusu tasinmazlar zerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

M el lizerinde:
Beyanlar Boliimii:
o Devir amaci veya devreden idarenin izni disinda baskaca bir kamusal amacla
kullanildigi takdirde devreden idare kamulastirma kanununun 23.maddesi

uyarinca tasinmaz mali geri alabilir.(Lehdar Gaziosmanpasa Belediyesi/Baslangic
tarihi 27.04.2012 tarih ve 6937 yevmiye no ile)

= Kullanim amaci: kamu hizmetlerine aynlan yerler ile Maliye Bakanlidi'nca degisik
ihtiyaglara talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir.
(26.02.2013 tarih ve 3919 yevmiye no ile)

6784 ada 1 no’ i de:
Beyanlar Boliimii:

e 2942 Sayili Kanunun 7. maddesine gére serh. 29.11.2005 giin 16122 yev.
Istanbul Blyiiksehir Belediyesi Istimlak Midirligi'niin 22.11.2005 giin 7238
sayil yazisi. (29.11.2005 tarih ve 16122 yevmiye no ile)

e Kullamm amaci: Kamu hizmetlerine aynlan yerler ile Maliye Bakanlidi'nca dedisik
ihtiyaclarla talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir.
(07.06.2010 tarih ve 8378 yevmiye no ile)

Not: Maliye Hazinesine ait tasinmazlarin TOKI’ ye devri esnasinda ilgili mevzuat
geregince zorunlu olarak tapu kaydina serh konulmustur. Bu serh, planlama ve imar
uygulamasi agamasinda DOP kesintisi kapsamindaki alanlann Kamuya bedelsiz
olarak kazandirimasi amaciyla konulmaktair. Bu kapsamada séz konusu parseller
imar uygulamasi ile olusmus ticaret + hizmet, turizm + kdltir fonksiyonlu imar
parselleri oldugundan bahsi gegen serhlerin kaldinimasinda vasal bir engel
bulunmamaktadir.Dolayisiyla bu serhin tasinmazlar lzerinde olumsuz bir etkisi de
bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle beyanias
béliimiindeki serhlerin kaldirilmas: durumunda sermaye piyasasi mevzuat:
hitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhd: portféyilinde “arsa” olarak

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: giriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Gaziosmanpasa Belediyesi Imar Midiirligi'nde yapilan incelmelerde rapor konusu
tasinmazlann 05.10.2010 tasdik tarihli 1/1000 d&lgekli Gaziosmanpasa 4. Boige
gecekondu oOnleme bdlgesine iliskin uygulama imar plam paftasinda kaldiklan imar

lejantlar ve yapilasma haklan asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL NO "IMAR DURUMU YAPILASMA HAKKI
3525/5 Ticaret + Hizmet Alan Emsal (E): 2,50 ve H,.,: Serbest
6784 /1 Turizm + Kiiltlr Alan Emsal (E): 2,50 ve Hpyay: Serbest

NOVA TD RAPOR NO: 2&#{1514 3
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Genel Plan Notlari:

1.  Istanbul [li, Gaziosmanpasa Ilcesi 4. Bolge Gecekondu Onleme Bélgesi Alam
Turizm -+ Kiltiir Alam, Yesil Alan, Ticaret + Hizmet Alam, Teknik Altyap,
Karayolu Koruma Kusagi ve Yol Alam olarak planianmistir.

2. Turizm + Kiltir Alanlarinda kongre merkezi, otel, sinema, tiyatro, eglence
merkezi, sosyo-kiltiirel donatilar, mize, kitiphane, sergi salonu, sanat
galerileri, genglik merkezi, kiltir tesisleri, alisveris merkezi, lokanta, restoran,
gazino, sosyal amacli dernek vb. biirolar, yer alabilir.

3. Ticaret + Hizmet Alanlarnnda ticari amach yapilar, biirolar, is merkezleri,
showroomlar (sergi-satis), gazino, lokanta, carsi, madazalar, alisveris
merkezleri, yonetim binalan, rezidans, banka ve finans kurumlan gibi ticari
fonksiyonlar yer alabilir.

4, Teknik altyapi alanlarinda iSKi, IGDAS, Iitfaiye, TEDAS, vb. kurum ve
kuruluslar yer alabilir, mimari avan proje dodrultusunda trafo, IGDAS vana
odalan ve bolge regllatorleri vb. Kamu tesisleri yapilabilir.

5.  Enerji ihtiyaci yapilacak binalar icinde ayrilacak trafolardan saglanacaktir.
Turizm + Kiltdr Alaninda ve Ticaret + Hizmet Alaninda E=2,50 H= Serbesttir.

7. Uygulama bu plana gére TOKI'nin uygun gériisii dogrultusunda ilge belediyesi
tarafindan onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

8. Plan bitininde c¢ekme mesafelerine kadar parsel tamaminda ilgili
kurumlardan gériis alinmak kaydi ile zemin alti otopark olarak diizenlenebilir.
Bu otoparklar emsale dahil degildir.

9. Planlama alani icerisinde otopark ihtiyaci, Istanbul Otopark Yonetmeligi
standartlarina uygun olarak parsel icerisinde goziilecektir.

10. Planlama alam igerisinde yer alan kullamimlarin arac giris-gikisina iliskin olarak
uygulama asamasinda, ulasim ve trafik diizenleme komisyonu (UTK) karan
alinacaktir.

11. Parsel bazinda ayrintil jeoteknik etiit yapiimadan uygulamaya gegilemez.

12. Bodrum katlar emsale dahil degildir. En fazla 2 bodrum kat iskan edilebilir.

13. Metro istasyonuna zemin albindan baglanti yapilabilir.

14. Aciklanmayan hususlarda istanbul imar Yénetmeligi gegerlidir.

]
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TASPIMAT DEGERLEME VE DANISAMAIEE & 5

PARSELLERE AIT IMAR PLANI ORNEGI
6784 ada 1 parsel

Rapor konusu tasinmazlarnin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklhi@i portféyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi 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

Degderleme konusu tasinmazlann tapu kayitlarindaki son g yil icerisinde yapilan
dedisikleri asagidaki gibidir.

6784 ada 1 parsel 18.08.2011 tarih ve 13350 yevmiye no'lu imar uygulamasi islemi
ile tapuya tescil olmus ve daha sonrasinda 28.08.2012 tarih ve 14452 yevmiye no'lu satis
islemi ile miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne gegmistir.

3525 ada 5 parselin 440579 / 1716256 hissesi Gaziosmanpasa Belediyesi
miilkiyetinde iken 15.07.2011 tarih ve 11584 sayili imar uygulamasi sonucu Maliye
Hazinesi adina tescil olmustur. Bu hisse Maliye Hazinesi miilkiyetinde iken 27.04.2012
tarih ve 6937 yevmiye no'lu islem ile TOKI'ye ve daha sonra da 28.08.2012 tarih ve
14452 yevmiye no’lu islem ile milkiyeti Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligs
A.S.'ne gecmistir. Yine bu parselin 1275677 / 1716256 hissesi ise 15.07.2011 tarih ve
11584 sayili imar uygulamasi sonucu Maliye Hazinesi adina tescilli iken TOKi'ye ve daha
sonra da 04.03.2013 tarih ve 4423 yevmiye no'lu islem ile miilkiyeti Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'ne gegmistir. Ve en sonunda taginmazin tamaminin
milkiyeti 04.03.2013 tarih ve 4423 yevmiye no'lu islem ile milkiyeti Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'ne gegmis olmustur,

4.4.2 Belediye incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumlarindaki son ig yil icerisinde yapilan
degisikleri agagidaki gibidir.

07.08.2006 tarihli bir 6nceki plan olan TEM Giineyi Revizyon Uygulama Imar Plani
paftasinda 3525 ada 5 parsel kismen " Kiltiirel Tesis Alam” kismen “Otopark”, 6784 ada
1 parsel ise kismen “Spor ve Kiltirel Tesis Alam kismen “Konut Alam” igerisinde
kalmaktadir.
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TASIMAL DEGERLEME WE DAPASMANLIN &5

5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o

Parsellerin ylzdlglimleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TOPLAM
ADA / PARSEL NO YUZOLCUMU (m?)
3525/ 5 17.162,56
6784 /1 7.554,33
TOPLAM 24.716,89

o Halihazirda 3535 ada 5 no'lu parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. 6784
ada 1 no’lu parsel (izerinde ise gecekondu tarzinda insa edilmis yapilar bulunmaktadir.
Yapilara ait herhangi bir yasal belge olmadigindan dederlemede bu yapilar dikkate
alinmamistir.

o]

Kismen diiz, kismen egimli bir topografik yapiya sahiptirler.

Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir sinir eleman! bulunmamaktadir.

L= B o]

Parseller Hekimsuyu Caddesine cephelidirler.
Parseller yamuga benzer bir geometrik yapidadirlar.

o]

o Altyap! tamdir,

5.3 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALIZI

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

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlari, fiziksel ézellikleri ve
mevcut imar durumlari dikkate alindiginda en verimli kullamim segeneklerinin 3525 ada, 5
no’lu parsel izerinde "biinyesinde ticari iiniteleri barindiran bir rezidans / konut
projesi”, 6784 ada, 1 no'lu parsel {zerinde ise “alisveris merkezi projesi”
gelistiriimesi olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin ylzdiglimleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TOPLAM Emlak Konut GYO A.S.
ADA / PARSEL NO YUZOLCUMU (m? HISSELERININ
(m7) YiizOLCUMU (m?)
3525 /5 17.162,56 4.405,79
6784 /1 7.554,33 7.554,33
TOPLAM 24.716,89 11.960,12

o Halihazirda 3535 ada 5 no'lu parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir, 6784
ada 1 no'lu parsel lizerinde ise gecekondu tarzinda insa edilmis yapilar bulunmaktadir.
Yapilara ait herhangi bir yasal belge olmadigindan degerlemede bu yapilar dikkate
alinmarmistir.

o Kismen diiz, kismen egimli bir topografik yapiya sahiptirier.

o Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir sinir elemani bulunmamaktadir.

o Parseller Hekimsuyu Caddesine cephelidirler.

o Parseller yamuga benzer bir geometrik yapidadirlar.

o Altyapi tamdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tamimi; “bir
milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en yiiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlian, fiziksel 6zellikleri ve
mevcut imar durumlan dikkate alindiginda en verimli kullamm segeneklerinin 3525 ada, 5
no'lu parsel iizerinde "biinyesinde ticari iiniteleri barindiran bir rezidans / konut
projesi”, 6784 ada, 1 no’lu parsel iizerinde ise “ahgveris merkezi projesi”

gelistirilmesi olacag! goriis 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, 1990l yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillannda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 wyihnda yasanan iki biylik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihnda gerek ilkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diisiisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yaratti@i uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailarninin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarim yUkseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 wyilh basindan itibaren hizli 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
tizere blyik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayillmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun lzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artisiar olmustur.

Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yih igerisinde ve 2008 yihnin @ ayhk déneminde
yurticinde ve vyurtdisinda yasanan ufak caplh ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bolgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yiimin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazl deger artislari géziikse de genel gérinum fiyatlann sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmarmistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2013 yilimin ilk yansinda ise
éngériimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel doniisimiin
hizlanabilecedi bolgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzZi

Istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda

Kocaeli Siradaglan’nin yiiksek tepeleri,

giineyde Marmara Denizi ve batida ise

it Ergene Havzasi su aynmi cizgisi ile
O ] sinirlanmaktadir. Istanbul Bodgazi,

bty o /’. Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

C N i y el @ | birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

i "\ babiete ! |%: s Kitasi'm  birbirinden ayirmakta ve
\1\*.:;' ' bt B s L7 h;,'""" b Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. II
\If‘* .JM. ) ”,Eﬁ«fwh‘_" Sy )i} alam, idari bakimdan dogu ve

Sepdas +-—f“xx':.—lﬂf Iy N ] giineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel,

! \lﬂlﬂ Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleri ile,

& : “; \"im Tt giineyden Bursa'nin Gemlik ve

i 44 m:“', i Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
A kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,

Cerkezkdéy ve Saray ilgelerinin yam sira, Kirklareli‘nin de Vize ilgesi topraklan ile gevrilidir.
istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye nifusu igindeki payt %12,9 iken bu oran
(Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Turkiye nifusu iginde 10,018,735
kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000 kisi artis
gdstermistir. Bu sonuca gore Tiirkiye geneline bakildiginda istanbul'un barnindirdigi niifus
ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acgikga gorilmektedir. Tirkiye topraklarinin
%9,7'sini kaplayan Istanbul, nifus varligi acisindan da (lkenin en o&nemli ili
durumundadir, 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime
orani %2.83'tiir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yilhik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin distigld gozienmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganhk orani) diismesi ve goécln yavasiamasidir. 2005 yilinda Istanbul
niifusu 11,48 milyondur. Turkiye nifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaslamakta wve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 yihnda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da yavaglamis 2000~
2005 déneminde toplam 252.000 olmusgtur. 2005 yiinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yi1%2.3 olacagl ve nifusun 2015 yiinda 14.48 milyona
cikacadi 6ngorilmektedir. Tlrkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda istanbul niifusunun pay! %17,8'e cikacaktir. Istanbul'da niifus artisi % 80 kent
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kaynakli, %20 ise gic kaynakli olacaktir. Niifus artis éngériilerine bagl olarak Istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir.

istanbul ili sinirlan igerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlzi, Beyodglu, Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gilingoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiiglikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
Gaziosmanpasa ilgesi

Istanbul'un gec dénem
yerlesimlerinden olan ve daha énce
Tashtarla ve Kiclikkdy mevkii olarak
bilinen  Gaziosmanpasa, 1950
yillardan sonra gelismis, 1963
yilinda da ilce yapilmustir.

Gaziosmanpasa lIlcesi  2008'de
cikarlan vyeni yasa cergevesinde
Sultangazi ve Arnavutkdy Ilceleri

olusmustur. Bu iki ilcenin
kurulmasiyla Gaziosmanpasa'nin
nifusu 1,013,048(2007)'dan

461,230(2009)'e dusmis ve
"Tiirkiye'nin en kalabalik ilgesi" unvaninm kaybetmistir.

Gaziosmanpasa Ilcesi Dogu ve Giineyden Eyiip ilcesi, bati ve Kuzey Batidan Bayrampasa
ve Esenler ilcesi, ve Kuzeyden Sultangazi Ilcesi ile gevrili olup, yaklasik 1168 hektar
alana sahiptir. Kuzeyinden TEM oto yolu gegmektedir.

Her giin artan nifusuyla trafik sorunu da artmaktadir. Topkapi-Habipler tramvay hattinin
acilmasiyla modern bir ulasima da sahip olmustur. Bu yilizden en fazla gocg alan ilge
konumuna gefmistir.

Gaziosmanpasa'da 16 mahalle mevcuttur.

Gaziosmanpasa Ilgesi'nde ekonomik hayatin temelini kiigik esnaf ve dis dretim
faaliyetleri olusturmaktadir. Ilge merkezinde iktisaden faal niifusun %60" bu islerde
calismaktadir. Esnaf ve Sanatkarlar Birligi'nin verilerine goére, Gaziosmanpasa'da 498
kiiclik 6lcekli, 145 orta dlcekli ve 18 de biiyiik 6lcekli isletme bulunmaktadir. Genel olarak
avize, oto motor tamiri, metal isleri, konfeksiyon, torna-tesviye ve elektronik tesisatciligi
konularinda faaliyet gbsteren bu isletmelerde calismaktadir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKIi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

TEM Otoyoluna olan yakinhklan,

Konumlan,

Ulasimin rahathd,

Mevcut imar durumlari,

Boélgenin gelisme potansiyelinin olmasi,
o Tamamlanmis altyapiya sahip olmalari.

Olumsuz etkenler:

c 0 0 Q O

o Herhangi bir olumsuz etken olmadidi goriis ve kanaatindeyiz.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satista olan arsalar

1. Karayollan Mahallesi'nde ana cadde iizerinde konumlu 950 m? yiizdlglimld, “Ticaret
Alanl” lejantina sahip arsanin satis degeri 2.500.000,-TL"dir.
(m? satis degeri~ 2.630,-TL)
flgilisi / D&C Emlak: 0 216 356 20 20

2. Hekimsuyu Caddesi'ne 2. parsel konumunda olan Validesuyu Konaklari'na yakin
mesafede yer alan, 179 m? yiizélgiimlii “Konut Alani” lejantina ve "Hmax:12,50m"
yapilasma hakkina sahip olan parselin satis dederi 460.000,-TL dir.
(m? satis degeri ~ 2.570,-TL)Ilgilisi: 0 532 640 55 44

3. Cebeci Caddesi (izerinde TEM Otoyolu’'na yakin konumda Oz Tekstil Tesisi éniinde
yer alan (20 pafta 69 no'lu parsel) ve (izerinde 3 adet fabrika bulunan, 9.940 m*
ylizélgimlii, “T2 Ticaret + Hizmet Alam” lejantina ve “"Emsal (E): 1,50 ve Hpmax:
11,50 m" yapiasma hakkina sahip arsamin 2/8 hissesi (2.485 m?) 5 ay énce
2.485.000,-USD bedelle satiimistir. (m? satis degeri 1.000,-USD / ~ 1.805,-TL)
Emsal serefiyesi diisiiktiir. Iigili / Century 21 Bravo: 0532 621 45 76

4, Hekimsuyu Caddesi lzerinde konumlu 1.850 m? yiizdlgiimli, “Ticaret + Konut
Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50 ve Hpax: 15,50 m" yapilasma hakkina sahip
arsanin satis degeri 4.250.000,-TL'dir.
(m’satis degeri ~ 2.300,-TL)
ilgili / Mal sahibi: 0 532 292 18 86

5. Hekimsuyu Caddesi iizerinde konumlu olan, 3.038 m’briit yizélgimlii (net 2.615
m?) “T1 Ticaret Alam” lejantina ve “"Emsal (E): 1,50 ve TAKS: 0,30" yapilagma
hakkina sahip olan parsel 1,5 ay once 6.000.000,-TL bedelle satilmistir. (net
parselin m? satis dederi ~ 2.295,-TL) Ilgilisi: 0 534 865 61 56

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8066 TL'dir.

NOVA TD RAPOR NO: 2n13;/é14 S

wiww. novatd.com




Bilgede satista olan konutlar
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Yakin cevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parsellerin lzerlerinde konut

projesi gelistirilmesi

genelindeki ticari tUniteler asadida belirtilmistir.

durumunda emsal teskil edebilecek konut projeleri ve bdlge

1. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan TEM Avrupa Konutlan Projesi

biinyesinde yer alan konutlarin giincel satis degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullamim Satis Dederi (TL) Birim Degeri (TL)
Alam (m?2)
141 76 275.000 - 300.000 3.785
64 245.000 - 260.000 3.945
2+1 114 400.000 - 435.000 3.665
3+1 136 490.000 - 580.000 3.935
A4 149 600.000 - 650.000 4.1595
168 620.000 - 670.000 4,135

2. Bayrampasa'da TEM Otoyoluna cepheli konumda olan Venezia Projesi binyesinde yer

alan konutlarin giincel satis dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alam (m2) Birim Degeri (TL)
1+1 61 261.000 4.280
2+1 107 431.000 4.030
3+1 135 565.000 4.185
4+1 222 831.000 3.745

3. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan Finans Kent Projesi blinyesinde yer

alan konutlarin gincel satis dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullamim Satis Dederi (TL) Ortalama
Alani (m2) Birim Degeri (TL)
1+1 85-95 340.000 - 385.000 4.025
2+1 120 435.000 - 475.000 3.790
3+1 182 700.000 - 720.000 3.900
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Bolgedeki satilik ticari iiniteler

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu parsellerin konumiu oldugu
lokasyonda bire bir emsal teskil edebilecek ticari dniteler bulunmamaktadir. Ancak
Gaziosmanpasa ilgesi genelinde yapilan incelemelerde ticari Gnitelerin (diikkan / madaza)
m’ satis degerlerinin 3.500 - 7.000,-TL gibi genis bir fiyat aralidinda oldudju gériilmistr.
Rapor konusu parseller (zerinde gergeklestirilebilecek olasi bir proje biinyesinde yer
alacak ticari Gnitelerin bdlgedeki konut projelerine bakilmasinin daha saglk sonuclar
verecedi goris ve kanaatindeyiz. Bu bilgilerin 1s1Ginda bolge genelindeki ticari tinitelerin
satis dederleri asadida siralanmistir,

i. TEM Avrupa Konutlari Projesi biinyesinde zemin katta konumlu 570 m* kullanim
alanina sahip isyeri 1.640.000 TL; bodrum katta konumlu 37 m? kullanim alanina
sahip isyeri 246.000 TL, zemin katta konumlu 123 m? kullanim alamina sahip isyeri
575.000 TL, 81 m? kullanim alanina sahip isyeri ise 240.000 TL bedelle 2009 yilinda
satilmistir. (Ortalama m? satis degerleri 3.000,-TL mertebesindedir.)

Bilgi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S

2. Agaoglu My Europa projesi bilinyesinde 48 adet diikkan satisi gercgeklesmis olup
ditkkanlarin kullamm alanlan 112,37 m’ ila 586,20 m’ aralifinda degdismektedir.
Gerceklesen satis bedelleri ise 481.000,-TL - 2.515.000,-TL araligindadir.

(m? satis dederi ~ 4.280 - 4.290,-TL)
Bilgi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

3. Kayasehir projesi biinyesindeki diikkanlarin biri icerisinde gergeklesen satis bedelleri
asadida belirtilmistir.

Briit Kullamm
Nitelik Adet Alani Satis Degeri (TL) Birim Degeri (TL)
(m?)

Market 1 3358.08 3358,08 9633000 9633000 2.869 2.869
Dilkkan 143 10,60 838,36 94000 2510900 B8.869 2.995
Ofis 60 54 .98 82,32 242000 368000 4.402 4.470
Asma Kath

Diikkan 8 44,25 179,30 275000 1101600 6.215 6.144
Depolu

Asma Kath 11 74,55 358,57 539750 1987000 7.240 5.541
Diikkan

Depolu

Ditkkan 3 211,09 212,10 1149200 1193400 5.444 5.627

Bilgi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimu yontemleri kullaniir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gore
degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasimu miilk fiyatlarimi pazann belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattidi dederin (gelir akislar) bugiinki dederlerinin toplamina esit
olacagim éngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
oninde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi’‘nda, arsa {izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cgkarnimasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarnin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma

ve gelir indirgeme ydontemileri kullamlmigtir.

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cgikarlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m? birim degerleri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, buylkldk, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler

dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarimin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalari ile goriisiilmils; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.
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8.1.1 EMSAL ANALIzZI

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan emsallerin m? birim dederleri 1,800 - 2.630,-TL
arahifinda degismektedir. 3 no’lu emsal aritmetik ortalama siminmin disinda oldugundan
analize dahil edilmemistir. Satisi gerceklesmis 5 no'lu emsalin m? birim dederi 2.295,-TL
ve halen satista olan 1, 2 ve 4 no'lu emsallerin aritmetik ortalamasi yaklasik 2.500,-TL /
m’mertebesindedir. Rapora konu tasinmazlarin konumlan, yiizélglimleri, yapilasma
sartlan ve bu rakam (izerinden bir pazarlik payl olacadi gériisiyle ortalama m?satis

dederinin 2.500,-TL mertebesinde olacad! goriis ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlan, blyikitkleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate
alinarak yukarida belirtilen hususlardan hareketle takdir olunan m? birim ve toplam pazar

dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

o o YUVARLATILMIS N A
ADA / PARSEL | ARSA YUZOLCUMU | m? BIRIM TOPLAM PAZAR | |\ xe b (11)
NO (m?) DEGERI (TL) DEGERI )
(TL)
3525/ 5 17.162,56 2.500 42.910.000 10,42
6784 / 1 7.554,33 2.500 18.890.000 10,42
TOPLAM 61.800.000

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastrmalarinda degerlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamarmistir.
Tasinmaziarin aylik m® kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlaniimasi yoluna
gidilmistir.
Bu yasanmin 73.maddesi “Kiraya verilen mal ve haklann kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalannin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal
ve haklarn kirasi saylir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili ozel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
dedilse Vergi Usul Kanunu'na gore belirlenen vergi degerinin % 5'idir.” hilkkmiinii tagimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayi¢ bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tammlanmistir. Buradan hareketle tasinmazlanin aylk m? kira degeri; "m” rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amach sunulmugtur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu calismamizda tasinmazin gelir indirgeme yontemi ile pazar degerlerinin

tespitinde asagidaki bilesenler dikkate alinmistir.

I) Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa dederinin bugiinkii toplam
pazar dederi

II) Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar degeri
8.2.1 Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam

pazar degeri

8.2.1.1. 3525 ada5 no’lu parselin degeri

Proje hakkinda genel kabuller

Degerlemeye konu parsel Gzerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlan asadida
anlatiimistir.

o Parselin yiizélgiimii 17.162,56m”dir.Parsel iizerinde biinyesinde ticari (initeleri
barindiran bir rezidans projesi insa edilecedi varsayillmistir.

o Yapilasma sarti Emsal (E): 2,50dir. Bu bilgiden hareketle emsale dahil kapah alan
17.162,56 m2 x 2,50=42.905 m?2 olacaktir. Projedeki satilabilir alanlann; benzer
nitelikteki projelerdeki gibi emsal insaat alaninin % 15'i kadar olacadi, ortak
alanlarinin  (koridor, teras, asansor boslugu, depo, sidinak vs.) ise emsal ingaat
alanimin % 30'u kadar olacad: kabul edilmistir.

o Plan notlarina gére 2 bodrum kat iskan edilebilir ve emsale dahil degildir. Bu durumda
yaklasik 20.000 m? daha satilabilir alan insa edilebilir. Ayrica bodrum katlarda otopark
ihtiyaci ¢oziilebilecedinden proje insaatina ilave olarak yaklasik 36.000 m*lik bir alan
daha ortaya cikabilecektir.

o Bu durumda olasi bir rezidans projesinin satilabilir alani ve toplam insaat alam
asagidaki tabloda 6zet olarak sunulmustur.

EMSALDEN o ';?‘?_'r‘l;';‘
GELEN SATILABILIR TOPLAM
PARSEL in T iNSAAT EMSAL TOPLAM INSAAT
yUzoéLcOMO SAR HARIcCI SATILABILIR
3 ALANI ALANI 5 ALAN
(m?%) o 2 GELEN ALAN (m?) 2
LEx2,50) (m) SATILABILiR (m?)
(m%) ALAN (m?)
17.162,56 42.905 49.340 20.000 69.340 111.775 (*)

(*) Yol kotu lstii toplam insaat alani 42.905 m* x 1,30 = 55.775 m? ilave olarak projede
5 adet bodrum (5 x 12.000 m? = 60.000 m?) kat insaa edilecektir. Bu durum da
toplam insaat alam 55.775 m’ + 60.000 m? = 111.775 m? olarak hesaplanir.
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8.2.1,1.a.) PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller:

+ Insaat Maliyeti:

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda "maliyet yaklasimi yontemi”
kullamilmistir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kér havi rayic tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanimizda insaat piyasasi
giincel rayicleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alam 111.775 m?2'dir.

- insé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanhd 2012 yilh m2 birim maliyet listesine gdre yapi sinifi V-A olan
yapilarin m? birim bedeli 1.015,-TL'dir.

N AMORTIZE EDILMIS KARI YUVARLATILMIS
SAAT ALANI (WAL TOPLAM DEGERI
TARZI (m2) m?* BIRIM DEGERI (TL)
(TL)
Betonarme
it 111.775 1.015 113.450.000

8.2.1.1.b) PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

« Satis Degeri ve Satilabilir Alan:
- Satilabilir alanlarin bugiinkii finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin
tamaminin satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir,
- Satilabilir briit alan 69.340 m>dir.

- Bu alanin yaklasik 59.340 m*si konut kalan 10.000 m?*sinin ise ticari linite olarak
satilabilecedi kabul edilmistir.

- Degerlemede bdlgedeki emsal olabilecek konut projeleri dikkate alinmistir. Bu
projelerin ortalama satis dederi 3.700 - 4.250,-TL arahgindadir. Bu bilgiden
hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak konutlarin ortalama m? satis degeri
giivenli tarafta kalinarak3.000,-TL kabul edilmistir. Bélgedeki ticari iinitelerin m?
satis dederleride 3.500 - 7.000,-TL gibi genis bir aralikta oldugu gorulmistdr.
Degerlemede glivenli tarafta kalarak olasi proje biinyesinde insa edilecek ticari
nitelerin m? satis dederlerinin 4.000,-TL mertebesinde olacagi kabul edilmistir.

- m? basina satis dederinin 2014 ve daha sonraki yillar icin % 7 kadar artacag
dngdrilmiistir.

e Satislarin Gergeklesme Orani :
Satislarin % 45'inin2013, kalan % 40 1mn ise 2014 yilinda, kalan % 15'inin ise 2015
vilinda gerceklesecedi kabul edilmistir.
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« Iskonto Orani:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak
% 9 - 10 araliginda nominal iskonto oranlarinin kullanilimasi makul gériinmektedir. Bu
taginmazlar icin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

= Hasilat Paylasim :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

¢ Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukarnidaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclarn ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda rezidans projesi hasilatinin buglnki
finansal degeri 208.808.161,-TL (~ 208.810.000,-TL) olarak bulunmustur.

8.2.1.1.c)Ulasilan sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugtinki degerlerinin farkindan ortaya c¢ikan deder (gelistirilmis arsa dederi) dikkate
alinmistir. (Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatimin  buginki toplam 208.810.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 113.450.000
GELISTIRILMiIS ARSA DEGERI 95.360.000

8.2.1.2 6784 ada 1no'lu parselin dedgeri

Proje hakkinda genel kabuller

Degerlemeye konu parsel izerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlan asadida
anlatiimistir,

o Parselin ylizélgimi 7.554,33m?dir.Parsel (izerinde biinyesinde ticari (niteleri
barindiran bir alisveris merkezi projesi insa edilecedi varsayilmistir.
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o Yapillasma sarti Emsal (E): 2,50dir. Bu bilgiden hareketle emsale dahil kapah alan
7.554,33 m?2 x 2,50= 18.885 m?2 olacaktir. Projedeki satilabilir alanlann; benzer
nitelikteki projelerdeki gibi emsal insaat alaninin % 15'i kadar olacag! proje yapilarinin
ortak alanlanmin (koridor, teras, asansor boslugu, depo, siginak vs.) ise emsal insaat

alamimin % 40" kadar olacadi kabul edilmistir.

o Plan notlanina gére 2 bodrum kat iskan edilebilir ve emsale dahil degildir. Bu durumda
yaklasik 10.000 m? daha satilabilir alan insa edilebilir. Ayrica bodrum katlarda otopark
ihtiyaci coziilebilecedinden proje insaatina ilave olarak yaklasik 18.000 m*lik bir alan
daha ortaya cikabilecektir.

o Bu durumda olasi bir alisveris merkezinin projesinin satilabilir alani ve toplam insaat
alani asadidaki tabloda 6zet olarak sunulmustur.

LABILIR TOPLAM
PARSEL | {UCT INSAAT EMBAL TPt A INSAAT
YlUzoLcUMU ALANI ALANI HARIcCi SATILABILIR ALAN
(m?) (E=2,50) (m?) GELEN ALAN (m?) (m?)
[m'z] SATILABILIR
ALAN (m?)
7.554,33 18.885 21.720 10.000 31.720 56.440 (*)

(*) Yol kotu iistii toplam insaat alam 18.885 m® x 1,40 = 26.440 m’ ilave olarak projede 5 adet
bodrum (5 x 6.000 m* = 30.000 m®) kat insaa edilecektir. Bu durum da toplam insaat alani
26.440 m* + 30.000 m* = 56.440 m olarak hesaplanir.

8.2.1.2.a)PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller:

o Insaat Maliyeti:

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda "maliyet yaklasimi yontemi”
kullanimustir,

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdr havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanimizda insaat piyasasi
giincel rayicleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani 56.440 m?2'dir.

- Insa edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanhd 2012 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi simfi V-A olan
yapilarin m? birim bedeli 1.015,-TL'dir.

- Projenin insaatini 2 yil igerisinde bitirilecedi kabulliyle proje maliyetinin toplam
dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

_ AMORTIZE EDILMES KARY | \\;uc aort e
o e i R raikmad TOPLAM DEGERI
TARZI (m2) m2 BIRIM DEGERI ek
T (L)
tonarme
bl 56.440 1.015 57.285.000
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8.2.1.2.b) PROJE HASILATININ BUGUNK{U FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

« Satis Dederi ve Satilabilir Alan:

- Ticaret alanlarinin bugiinkii finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Satilabilir briit alan 31.720 m*dir.

- Degerlemede bélgedeki ticari linitelerin m* satis dederleride 3.500 - 7.000,-TL gibi
genis bir aralikta oldugu gorillmiistiir. Defjleremede gilivenli tarafta kalarak olasi
proje biinyesinde insa edilecek ticari {initelerin m? satis dederlerinin 4.000,-TL
mertebesinde olacagi kabul edilmistir. M2 basina satis degerinin 2014 ve daha
sonraki yillar icin % 7 kadar artacadi ongdrilmisttr.

« Satislarin Gergeklesme Oran :

Satislarin % 45'inin 2013, kalan % 40'nin ise 2014 yilinda, kalan % 15'inin ise 2015
yilinda gerceklesecedi kabul edilmistir.

o Iskonto Orami:
Rapor icerisinde belirtilmistir.

¢ Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut projesi hasilatinin buglink finansal
dederi 129.181.015,-TL (~ 129.180.000,-TL) olarak bulunmustur.

8.2.1.2.c)Ulasilan sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkii degerlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistiriimis arsa dederi) dikkate
alinmistir. (Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin  buglinkii toplam 129,180,000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 57.285.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 71.895.000

Not: Her iki parselinde proje gelistirme yoOntemiyle hesaplanmis gelistiriimis arsa
degerlerinin bugiinkii toplam pazar degeri (95.360.000,-TL + 71.895.000,-TL =)
167.255.000,-TL olarak hesaplanir.
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8.2.2. Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
dederi

Emlak Konut GYQ A.S.'nin yakin bolgede yer alan projelerdeki hasilat paylasimi
oranlarimm % 30 ile % 40 araliinda oldugu tespit edilmistir. Dederlemede giivenli tarafta
kalinarak konu gayrimenkul icin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payinin % 35 olacadi
kabul edilmistir,

Emlak Konut GYO A.S. % 35 hasilat payinin degeri aym zamanda gelistirilmis arsa
degeri olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degerlerinin
toplami; (3525 ada 5 parselin toplam hasilati; 208.810.000,-TL 6784 ada 1 parselin
toplam  hasilath ise 129.180.000,-TLl'dir. Bu durumda her iki parsel {zerinde
gerceklestirilecek projelerin genel toplam hasilati 337.990.000,-TL olarak hesaplanir.)

3525 ada 5 parsel;

208.810.000,-TL x % 0,35=73.085.000,-TL

6784 ada 1 parsel;

129.180.000,-TL x % 0,35=45.215.000,-TL

Genel toplam .....cccceveeeeennens .= 118.300.000,-TL olarak hesaplanmistir.

8.2.3. Gelir indirgeme ydntemi ile pazar degerinin tespiti ile ilgili degerleme
uzmani goriisii

Kullarilan yéntemlere gdre ulasilan gelistirilmis arsa dederleri asagida tablo halinde

listelenmistir.
= - ULASILAN
PE&ERLEME YONTEMI DEGER (TL)
Indirgenmis nakit akimlan yéntemiyle miiteaahitlik kar dahil 167.255.000
gelistirilmis arsa dederi
Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa dederi 118.300.000

Degerleme raporumuzda givenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yontemiyle
gelistirilmis arsa degerinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gérilmustir,
Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi; 118.300.000,-TLolarak takdir

olunmustur.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere g6re ulasilan arsa dederleri asagida tablo halinde

listelenmistir.
Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
dederi (TL) (TL)
3525 ada 5 parsel 42.910.000 73.085.000
6784 ada 1 parsel 18.890.000 45,215.000
TOPLAM 61.800.000 118.300.000

Gortilecegi izere her iki yontemle bulunan degderler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglanmin giinimizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
sirekli istikrarh bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumiu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan degderlerin alinmasi uygun goérilmistir.

Bu goriisten hareketle rapora konu parsellerin nihai toplam pazar dedgeri igin
61.800.000,-TL takdir edilmistir.

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UG YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yih icerisinde hazirlanan raporlar

E Talep Tarihi : 23 Temmuz 2012
Ekspertiz Tarihi : 23 Temmuz 2012
Rapor Tarihi i 24 Temmuz 2012
Rapor No : 031 -2012/1045
Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi

Sorumlu Degderleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi
Degerleme Uzman / SPK Lisans No: 401233

Pazar Degeri : 61.800.000,-TL
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. Talep Tarihi : 10 Ekim 2012
Ekspertiz Tarihi : 15 Ekim 2012
Rapor Tarihi ¢ 14 Aralik 2012
Rapor No : 031-2012/1789
Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumiu Degerleme Uzmami / SPK Lisans No: 401123

Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Pazar Degeri . 61.800.000,-TL
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TAGHMAT DEGERLEME VE DAMSLIAMIM A 5

9, BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlanina, fiziki dzelliklerine, mevcut imar durumlanna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore parsellerin, glinimiz ekonomik kosullan itibariyle toplam pazar
dederi icin;

61.800.000,-TL (Altmisbirmilyonsekizylizbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(61.800.000,-TL + 1,8066 TL/USD (*) = 34.208.000,-USD)
(61.800.000,-TL + 2,3364 TL/EURO (*) = 26.451.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8066 TL ve 1,-EURO = 2,3364 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 72.924.000,-TL'dir. KDV oram % 18

olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle beyanlar
boliimiindeki serhlerin kaldinlmas: durumunda sermaye piyasasi mevzuat:
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnnm ortakhg: portfoyiinde “arsa” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 05 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 22 Mart 2013)

Saygilarimizla,

Tayfun KURU Semih ARDAHAN
Sehir ve Bélge Plancisi Insaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Degerleme Uzmani
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INA tablolari

Uydu goriintileri

Tapu suretleri ve takyidat yazilan

imar plani suretleri

Fotograflar

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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