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TASINMAL DEGERLEME VE DAMISMANLIE &.5

YONETICI OzZETi

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum + Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep Tarihi : 21 Mart 2013

Degerienen Miilkiyet Haklar . Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi . 29 Mart 2013

Rapor Tarihi . 24 Nisan 2013

Miisteri / Rapor No .+ 031 - 2013/1710

Atasehir Uydu Kent Projesi,
: Ata Carsl, 2 adet bagimsiz bélim
Atasehir / ISTANBUL

Istanbul 1ili, Atasehir Ilgesi, Kiigiikbakkalkéy

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti : Mahallesi, 1885 ada 1 no'lu parsel {izerinde kayith 2
adet bagimsiz bélim
Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh&: A.S.

Lejanti: Ticaret + Konut Alani
KAKS: 5,00 ve TAKS: 0,60 m

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen 2 adet badimsiz
Raporun Konusu : bolimin toplam pazar degerlerinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmistir.

imar Durumu

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Defjeri 700.000,-TL 387.000,-UsSD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmamni
Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri VIII, No: 35 sayii “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI
Six aanh . | Ata Carsi blinyesindeki 2 adet bagimsiz
DEGERLEME KONUSU i$iN ismi " | bélumin toplam pazar dederinin tespiti

R 7 SSaR | ]

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

=

RAPOR TARIHI 24 Nisan 2013

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul ili, Atasehir Iicesi,
Kiglikbakkalkty Mahallesi, 1885 ada 1
no’lu parsel Uzerinde kayith 2 adet
bagimsiz bélim

Badimsiz bélimlerin tamaminin satis
gergeklesmis olup heniiz tapu devirleri
vapliimarmistir

Ticaret + Konut Alam
KAKS: 5,00 ve TAKS: 0,60

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

(KDV Haric) 700.000,-TL

Wiwnal novat
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BIiLGIiLER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatlirk Mahallesi, Vedat Glinyol Caddesi, Ziimrii¢
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirlrlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi
ve dzel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlart  dlizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gdris raporu vermektir.

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

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiciL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
"Gayrimenku! Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

Sirketimiz, 28 Haziran 2012 tarihi itibariyle BDDK'nun “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya iir
gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti verme yetkisi listesine alinmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

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

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

TELEFON NO : 0(216) 5791515

ODENMiS SERMAYEST : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (zere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka aot
anonim ortakhktir,

PDRT!_’ﬁ‘fﬁNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhteli
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
degerlerinin tespitine yénelik olarak hazilanmistir.
Pazar degeri:

Bir miilkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi Kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinge
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerekti§i takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantiklh 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 taninmustir,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lizerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden,
girket portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerinin 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
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarin ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimnze
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan 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 6nyargisiz 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
cikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedgildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama agsamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gbrev alanlarin dederlemesi yapilan miilkin yeri ve tiiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir.
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GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

4. BOLUM

1885 Ad 'lu Parsel arsi):
SAHiBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
i : Istanbul
ILCESi : Atasehir
MAHALLESI : Kiiglikbakkalkdy
PAFTA NO : 249
ADA NO : 1885
PARSEL NO i |
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI : Yedi bloktan ibaret bahceli kargir apartmanlar ve ticaret
merkezi
ARSA ALANI : 11.673 m2
B%igh ARSA | BLOK | KAT | @ | YEVMIVE | CILT | SAYFA | TAPU
NITELEET PAYI NO NO NO NO NO NO TARIHI
Mesken | 118/75237 | AIlA 13 56 27381 93 | 9146 | 23.12.2009
Mesken 118/75237 AlA 20 80 27381 93 9170 | 23.12.2009
Not:  Kat miilkiyetine gecilmistir.

4.2 iLGiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul 1li, Atasehir ilgesi Tapu Sicil Midirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlar iizerinde herhangi bir ipotek, haciz ve
kisitlayici serh bulunmadigi gériilmis olup asagidaki notlara rastlanmistir. Takyidat yazisi
rapor ekinde sunulmustur,

Serhler béliimii:

* AKTAS Elektrik Tic. A.S. lehine kira serhi. (02.09.1998 tarih ve 6954 yevmiye
no ile)
Beyanlar béliimii:

e Yonetim plani: 20.04.2000 tarihli.

Not: Aktas lehine konulmus olan kira serhi rutin uygulama olup tasinmazlarin degeri

tzerinde olumsuz bir etkisi yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portféyiinde “bina” olarak bulunmasinda

3

herhangi bir sakinca l:lll‘l'l?ﬁl gdriis ve kanaatindeyiz.
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4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Atasehir Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemede degerleme konusu
taginmaziann konumlu oldugu parsellerin 09.11.1990 nay tarihli Kiclikbakkalkdy
Anatepe Projesi 4. Etap Uygulama Imar Planinda “Ticaret + Konut Alani” lejantina ve
"KAKS: 5,00 ve TAKS: 0,60” yapilasma hakkina sahiptir.

Atasehir Belediyesi Imar Midirligi Arsivilnde tasinmaziara ait arsiv dosyasinda
yapilan incelemelerde 56 no’lu bagimsiz bélimiin net 63,53 m?, briit 82,56 m? kullanim
alanina sahip oldugu, 80 no'lu bagimsiz bélimin ise net 68,88 m?, briit 78,17 m?
kullanim alanina sahip oldugu gériilmiistiir.

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen

sayidir. Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve yénetmelik hiikiimlerine gére diizenlenmis
zeminde kaplayacad alandir. Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katiimaz.
Katlar Alami Katsayisi (KAKS): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali
cikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin igikhklar qikiiktan sonraki alanlan toplamidir. Acik
cikmalar ve ic yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildii tesisat galerileri ve
katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan
bolim ve katlar bu alana katimazlar, Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme
ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayriimak iizere yapilan
bélimler anlasilir.

Tasinmazlara ait yap! kullanma izin belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu ve belediye incelemesi itibariyle
sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri gergevesinde GYO portfiyiinde “bina”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gbriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi
Yapilan incelemelerde taginmazlarin miilkiyetinde son (¢ yil igerisinde herhangi bir

degisiklik olmadidi belirlenmistir. Ayrica hukuki durumlarinda da herhangi bir degisikiit
olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlanin imar durumlarinda son (¢ yil icerisinde

herhangi bir degisiklik olmadig belirlenmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Atasehir ilgesi, Atasehir Uydu Projesi
Ata Carsi Blogu biinyesindeki A1A Blok'ta yer alan 56 ve 80 no’lu bagimsiz bélimlerdir.

Halihazirda bagimsiz bdlimlerin satislar gerceklesmis olup henz tapu devirleri
vapilmarmistir.

Cevresinde genelde Ust gelir seviyesine sahip ailelerce mesken amacgl kullanifan,
blok nizamda inga edilmig 10 - 15 kath binalar, banka subeleri, restoranlar ve is yerleri
bulunmaktadir.

Tasinmazlar yaklsaik olarak TEM Baglanti Yolu'na 2 km, Kozyatadi Carreforu AVM'ye
3 km, Kadikéy merkeze 10 km mesafededir.

Merkezi bir bdlgede konumlanmasi, ulasim rahatligi ve tamamlanmis altyapisi
tasinmazlarin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bélge, Atasehir Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir.
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5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU BLOKLARIN GENEL
OZELLIKLERT

1885 ADA 1 PARSEL - ATA CARSI BINASI

INSAAT TARZI : Betonarme karkas
INSAAT NiIZAMI : Ayrik

KAT ADEDI 24 (3 bodrum + zemin + 20 normal kat)
ELEKTRIK : Sebeke

su : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

SU DEPOSU : Mevcut

HIDROFOR : Mevcut

DOGALGAZ : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Fan-coil

JENERATOR : Mevcut (Ortak kullamim alanlarinda)

YANGIN TESISATI : Katlarda yangin dolabi mevcut
YANGIN MERDIVENI: Betonarme yangin merdiveni mevcut

DIS CEPHE : Dis cephe boyasi + cam giydirme

CATI ¢ Teras tipi cati

GUVENLIK : Mevcut

PARK YERI : Binanin 2 bodrum katinda kapali garaj ve carsi cevresinde agik otopart’

imkdni mevcut

o Ata Carsi Binasi; 3 bodrum, zemin ve 20 normal kat olmak (izere toplam 24 kattan
olusmaktadir.

o Binanin bodrum katlarinda kapali otopark ve teknik hacimler, zemin ve normal
katlarin tamaminda konutlar bulunmaktadir.
Blok biinyesinde toplam 81 adet konut mevcuttur.
Dederleme konusu 56 no'lu bagimsiz bélimin net 63,53 m?, briit 82,56 m? kullanim
alanina sahip oldugu, 80 no'lu badimsiz bdlimiin ise net 68,88 m?, briit 78,17 m®
kullarmm alanina sahiptir.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

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

Bu tammdan hareketle tasinmazlarin, konumu, biydkliga, fiziksel ézellikleri dikkate
alindidinda en verimli kullanim segenedinin halihazir kullanim sekli olan "konut" 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

Tlrkiye ekonomisi, 1990'li yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile kars: karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biiydk depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek Ulkemizde tek partili hilkimetin kurulmasi gerekse globval
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disusler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AR
tam Qyelik siirecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailaninin ilgisi de sektdriin nitelik ve standartlanim yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektori 2004 yili basindan itibaren hizli 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
uzere blylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmstir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun Gzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yiimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
6zellikle konut arzimn hizli artigiyla birlikte talep yéninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duradgan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yiimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deger artislan goéziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldi§idir.

2011 yihnda genel secgimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi durafan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2013 yilimin ilk yansi icin ise
Gngdrimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel déniisimun

hizlanabilecedi bblgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir. ;
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6.2 BOLGE ANALizi
istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglari'nin yiiksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve

Caaen

i —
ny I_Im Nk < batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
o S st ] i cizgisi ile simirlanmaktadir. istanbul
RESNERE— 1 ;1 ] ,ﬁ::m,. e Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
T iy, - n...u."::m faid birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
: i P Kitasi'ni  birbirinden ayirmakta ve

Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alam, idari bakimdan dodu ve giineydodudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli‘nin de
Vize ilcesi topraklan ile gevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yil itibariyle Tiirkiye niifusu igindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir, 1590-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artig gostermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdidi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu énem agikca gériilmektedir. Tirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhid: acisindan da iilkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biyime
orani %2.83'tlir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklegmesi ve bu oranin bir kisminin gdglerden kaynaklanmasina kassm,
nifus artig oraninin distigld goézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve goglin yavaslamasidir. 2005 yihinda istanbul
nufusu 11,48 milyondur. Tiirkiye niifusu icindeki pay ise %15,8dir. Nifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 doneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan géc orani da yavaslamis 2000-
2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacad ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacadi 6ngérilmektedir. Turkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul nifusunun payl %17,8'e cikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gdg kaynakl olacaktir. Niifus artis 6ngériilerine badh olarak Istanbul/da
kentsel hane halkl sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2012 yili
itibariyle niifusu 13.854.740 kisidir.

Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Availar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizii, Beyoglu, Biylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenywrt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingdren, Kadikéy, Kagithane, Kartal, Kiiciikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir. (j/ﬂ
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Umraniye Ilgesi

Ylzolgimi 22.000 hektardur.
Kuzeyi'nde Beykoz, dogusunda Sie,
Cebmeko giineyinde Maltepe, Kadikdy ve
Kartal, batisinda Uskiidar ilgeleri
A bulunmaktadir. 14 mahalle, 6 beldi=
Sa"ﬂﬂi!ﬂ"!' ve 5 kéyden olusmaktadir. 2011 wyih
adrese dayall niifus kayit sistemine
gore nifusu 603.431'dir. 1970
yillann basindan itibaren biyilk g&g

kadar Umraniye

- Rtasehir
oy

hareketlerine ve biiyiime sonucunda

ortaya cikan plansiz yapilasmaya

maruz kalmistir.

Istanbul'un en hizli kentlesen ve niifusu hizla artan bu ilgesinde kéy ve yére
geleneklerinin aynen muhafaza edildigi ilging bir kentlesme &érnedi yasanmaktadir. Orta
ve kiclk sanayi bdlgeleri ilgeyi dinamik kilmaktadir. TEM Karayolu'nun kuzeyinde
bulunan Devlet ormanlar ve su havzalar, yapilasmayi ve arazi arzini kisitlamaktadir. Bu
nedenle nlfusun blyUk cogunlugu ilgenin gilineyinde ve TEM Karayolu civarinaa
yerlesiktir, Bununla birlikte Fatih Sultan Mehmet Képrisii'niin ve baglanti yollaninin

agilmasiyla yogun bir yapilasma ve gelisme olmustur.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Konumu,

o Ulasim kolayhd,

o Tamamlanmis altyapi,
o Teknik altyapt,
Mimari estetik,

O

o Kat miulkiyetine gecilmis olmasi,

o Cevre dizenlemeleri ve peyzaj ile bahge tanzimi,
o Sosyal aktiviteler,

o Bolgedeki elit projelerin mevcudiyeti.

Olumsuz etken:
o Herhangi bir olumsuz etken olmadigi goriis ve kanaatindeyiz. é}\

-
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

1. Ata Bloklar biinyesinde 20 normal kata konumlu olan 72 m? kullamm alanli 1+1
dairenin satis degeri 330.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 4.585,-TL)
flgilisi / Arthur & Miller: 0216 456 66 50

2. Ata Bloklar biinyesinde 21 normal kata konumlu olan 68 m? kullanim alanh 1+1
dairenin satis dederi 325.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 4.780,-TL)
Ilgilisi / Century 21: 0216 455 11 88

3. Ata Bloklan binyesinde 18 normal kata konumlu olan 72 m? kullamim alanh 1+1
dairenin satis dederi 320.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 4.445,-TL)
Ilgilisi / Reha Medin: 0216 999 93 92

4. Ata Bloklan binyesinde 4 normal kata konumlu olan 60 m? kullanim alanh 1+1
dairenin aylik kira degeri 1.100,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 18,33 TL)
Tlgilisi / Arti Emlak: 0216 455 50 04

5. Ata Bloklar biinyesinde normal kata konumlu olan 70 m* kullanim alanh 1+1 dairenin
aylik kira degeri 1.300,-TL'dir. (m” satis dederi ~ 18,57 TL)
Ilgilisi / Arti Emlak: 0216 455 50 04

6. Ata Bloklar biinyesinde 21 normal kata konumlu olan 78 m? kullanim alanli 1+1

dairenin aylk kira degeri 1.250,-TLdir. (m? satis dederi ~ 16,03 TL)
Tigilisi / Nehir Gayrimenkul: 0536 419 99 75
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasini yéntemleri kullanilir, Bu yoéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal kargilagtirma yaklaginm milk fiyatlarimi pazann belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay! igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklesim
pazar fiyatlan (zerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) buglinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini dngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
ontnde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi‘nda, arsa izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten

gtkanlmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu caligmamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme ydntemleri kullaniimistir. Ulkemizde badimsiz béliime ait arsa payi
hesabinda farkll hesaplarin kullaniimasi sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkadn,
ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklagimi yontemi her zaman ok sadlikh sonuglar
vermedigi icin tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yoéntermi

kullamimamistir.

#
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR
DEGERININ TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin déonemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar icin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyiklik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterier
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile goriigiilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamimistir.

8.1.1 EMSAL ANALIzZI

- Piyasa bilgileri béliimiinde satilik olarak satiik tasinmazlarin ortalama m? satis
degeri 4.605,-TL mertebesindedir. Satis sirasinda bir pazarlik payinin da olacad
kabuliiyle ortalama emsal deder; 4.605,-TL x 0,95 = 4.375,-TL olarak hesaplanir.

- Piyasa bilgileri bolimiinde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama ayhk m? kira
dederleri ise yaklasik 17,65 TL mertebesindedir. Rapor konusu tasinmazlarinda
ortalama m* kira degerinin 16,50 TL mertebelerinde olacad gériis ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
2 adet bagimsiz bélimin ginimiz kosullarindaki arsa paylan dahil pazar dederleri ile
toplam pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR PAZAR

BLOK | KAPI | KAT | BRUT | NET | BiRiM DE&ERE DEGERI D::}?ui
NO NO NO m? m? DEGER (TL) (TL) 0
KDV'siz KDVLi
AlA 56 13 82,56 | 63,53 4,375 360.000 363.600 1.350
ALA 80 20 78,17 | 68,88 4,375 340.000 343.400 1.300
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazh milk degerleme, iki ayni yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve miilkiin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
miilkin belli bir siire icerisinde olusturacad: gelecek gelir akimlarimin buglnki degerini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmc agisindan, gelir
ureten mulkin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde
aym dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa degeridir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir, Yani, alici onu satin almak igin
kullandig kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledidi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran mulkin sadladii 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 Dederi'dir.

Bolgede yer alan milklerin yillik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital
orami) ortalama yaklasik % 5'dir (*). (vaklasik 240 ay)

Degerlemeye konu 2 adet bagimsiz b&limin aylik toplam geliri 2.650,-TL olarak
hesaplanir.

2.650,-TL x 12 ay = 31.800,-TL olarak bulunur.
Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri
denkliginden hareketle 2 adet bagimsiz bélimin toplam pazar degeri;
% 5 = 31.800,-TL / Tasinmazlarin Pazar Degeri
Tasinmazlarin Pazar Dederi = 636.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bodlgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 240 ayda
kendilerini amorti ettikleri gérilmistir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
tasinmazlar igin kapital oram (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil=) % 5 olarak
hesaplanmstir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 700.000,-TL

Gelir kapitilizasyonu 636.000,-TL

iki yéntemle ulasilan dederler arasinda cok az fark oldugu gériilmektedir.

Bolgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira dederleri degiskenlik gosterebileceginden gelir indirgeme yontemi ile
bulunan deger her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu goristen hareketle nihai deder olarak; emsal karsilagtirma ybntemi ile
ulagilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gérilmdstir.

Buna gore rapor konusu 2 adet bagimsiz bélimin toplam pazar degeri
700.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4. TASINMAZLAR ICiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Taginmazlar icin girketimizi tarafindan son g yil igerisinde hazirlanmis herhangi bir
degerleme raporu bulunmamaktadir.
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9, BOLUM SONUC

Rapor icerijinde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin (2 adet badimsiz béliim) yerinde
yapilan incelemelerinde konumlarina, biyGkliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat
kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari
itibariyle toplam pazar degeri icin;

700.000,-TL (Dokuzylizyetmisbirbin Tiirk Liras1) kiymet takdir edilmistir.
(700.000,-TL + 1,8093 TL/USD (*) = 387.000,-USD)
(700.000,-TL + 2,3517 TL/EURO (*) = 298.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8093 TL ve 1,-EURO = 2,3517 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 707.000,-TL'dir. Bilindigi tizere KDV
orani net 150 m*den kiigiik konutlar igin % 1, ticari tiniteler ve net 150 m%den blyiik
konutlar icin ise % 18'dir. Kiralamalarda da KDV orar % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakligs portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadidi gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 24 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 29 Mart 2013)

Saygilanmizla,

Mehmet AYIKDIR
Sehir ye Bélge Plancisi Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansl Degerleme Uzmani

Eki:

e Uydu gorinisleri

e Fotodraflar

e Takyidat yazilan

e Yapi kullanma izin belgeleri

« Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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