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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YONETICI OZETI

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

Raporu Hazirlayan Kurum : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanhk A.S.
Talep Tarihi : 19 Haziran 2012

Degerlenen Miilkiyet Haklars : Tam miilkiyet

Ekspertiz Tarihi : 19 Haziran 2012

Rapor Tarihi : 21 Haziran 2012

Miisteri / Rapor No : 031-2012/783

Degerieme Konusu ¢ Yesilkent Mahallesi, Esenkent — Bahgesehir Yanyol
Gayrimenkuliin Adresi 386 ada, 1 no'lu parsel,

Avcilar / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti * Istanbul ili, Avcilar ilgesi, Kapadik Mahallesi,
Kaldirim Mevkii, 386 ada, 88.800 m? yiizélcuimlii,
1 no’lu parsel

Sahibi : T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig
(TOKTI)

imar Durumu : Ticaret + Konut Alani
Emsal (E): 1,50

Parselin yilizolgiimii : 88.800 m=2

Raporun Konusu : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen taginmazin pazar

degerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Pazar Degeri 77.700.000,-TL 43.095.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmami
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer
alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir.
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TASINMAZ DEGERLEME VE DARISMANLIE AS

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZzETI
DEGERLEME KONUSU iSiN ismi : | 386 ada 1 no’lu parsel
DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.
. | Nova Taginmaz Degerleme ve
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM | ianisraanlik A 5.
RAPOR TARIHI : | 21.06.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

aje ] Istanbul 1li, Avcilar Ilgesi, Kapadik
TAPU BILGILERI : | Mahallesi, Kapadik Mevkii, 386 ada,
1 no’lu parsel

MEVCUT KULLANIM : | Parsel bos durumdadir.
. . | Ticaret + Konut Alani,
IMAR DURUMU * | Emsal: 1.50

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

ARSANIN TOPLAM DEGERI : | 77.700.000,-TL
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TASINMAZ DEGERLEME VE DARISMARLIK A5

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Atatirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

+90 (216) 455 36 69

Yururlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dedgerlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
galismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

16 Mayis 2011

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI

SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO : 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 Kurulumun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

2.2 MUSTERIiYI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak tizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

Turkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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TASINMAT DEGERLEME VE DAMISMANLIK AS

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gizerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milktn, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir 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 hususlarin gegerlili§i varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satigi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan tzerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden,
sirket portfoyline alinmasi planlanan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri
VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Gercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hikdmleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafimiza migteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

NOVA RAPOR NO: 2012/783
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TASINMAZ DEGERLEME VE DAMISMANLIK A5,

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kogullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

- Degderleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir.
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMARNLIE AS.

4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhgi (TOKI)
iLi : Istanbul

ILCESiI : Availar

MAHALLESI : Kapadik

MEVKIii : Kaldirim

PAFTA NO B

ADA NO : 386

PARSEL NO 2o |

NITELIGI : Arsa

ARSA ALANI : 88.800 m2
ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYE NO :8151

CiLT NO G

SAYFA NO ¥ 21

TAPU TARIHI :29.05.2012

4.2 ILGIiLi TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN iNCELEMELER

Istanbul 1li, Avcilar flgesi Tapu Sicil Miadirligi'nde 20.06.2012 tarihi itibariyle
alinan takyidat yazisina gére rapor konusu tasinmazin tapu kayitlar {izerinde herhangi bir
kisitlayici serh, haciz veya ipotek bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portféyiine alinmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz. .
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4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Avcilar Belediyesi Imar Midiirliigi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz
09.01.2012 tarih ve 491 sayili onayll 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani paftasinda
“Ticaret + Konut Alan1” icerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki gibidir:

o Plan onama siniri, Avcilar Ilgesi 2 pafta 557 no’lu parsel sinindir.

o Ticaret + Konut Alani olarak belirlenen alanda; konut yapilari, is merkezi, ofis,
aligveris merkezi, otel, yonetim binalari, banka, finans kurumlari, uluslararasi
sirketler, medya kuruluslan, &ézel kres, 6zel egitim tesisi, 6zel sosyo kiiltiirel
tesis, ozel saghk tesisi vb. tiniteleri bagimsiz béliim olarak yapabilir.

o Planlama alaninda yapilasma kat sayisi Emsal: 1,50 olup, konut
yapilanmalarinda maksimum 4 kat, diger fonksiyon yapilanmalarinda Hpax:
35,00 m'dir.

o Planlama alaninda blok boyut, ebat, kat yiikseklikleri, yaklasma mesafeleri;
vaziyet plani ve mimari avan projeye goére belirlenecek olup, TAKS
sinirlanmasina tabi degildir.

o Donati alanlari kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

o Uygulama ilge belediyesinin onayacagi mimari avan projeye gore yapilacaktir.

o Planlama alaninda yapi yaklasma sinirlarini asmamak sarti ile tabi zemin
altinda parselin tamami otopark alani olarak kullanilabilir. Otopark alani olarak
kullanilan alan emsale dahil dedgildir.

o Edimden dolay: kazanilan 1. bodrum katlar iskan edilebilir.

o Planlama alaninda deprem yonetmelik hiikiimlerine uyulacaktir. Parsel
bazinda yapilacak jeolojik ve jeoteknik etiid raporu dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

o IGDAS altyap: hatlarina yapi yaklagsma sinirn minimum 1 m olacaktir.

o Planlama alani bitiiniinde BEDAS goriisii dogrultusunda alanin ihtiyacini
karsilamaya yonelik gerekli trafo alanlarn mimari avan projeye gore
belirlenecek olup bu alan TEDAS Genel Midiirligii'ne devri yapilacaktir.

o 1/1000 é&lgekli uygulama imar plani onaylanmadan uygulama yapilamaz.

o Aciklanmayan hususlarda, Istanbul imar Yénetmeligi Hikiimleri gegerlidir.

NOVA RAPOR NO: 2012/783
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TASINMAZ DEGERLEME VE DAMNISMANLIL A5

PARSELE AIiT IMAR PLANI ORNEGI

Rapor konusu tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiine “arsa’’ olarak
alinmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirligii Incelemesi

Avcilar Tapu Sicil Midirligii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazin
énceki malikinin Bahgegehir Universitesi oldugu 6grenilmistir.

4.4.2 Belediye Iincelemesi

Degerleme konusu tasinmaz, eski 2 pafta 557 parsel, bir énceki uygulama imar
planinda “Universite Alani” icerisinde kalmakta iken Bakanlik onayi ile plan degisikligine
gidilerek 557 parselin 09.01.2012 tarihli ve 491 sayili onanli 1/1000 6lcekli Uygulama
Imar Plani kapsaminda kismen “Ticaret + Konut Alani” kismen “ilkégretim Tesis Alani”
kismen de “Teknik Altyapi Alani” lejantina sahiptir. 09.01.2012 tarih ve 491 sayili onanli
uygulama imar planina istinaden yapilan imar uygulamasinda “Ticaret + Konut Alani”
lejantina sahip 88.800 m? yiizélgiimlii rapor konusu 386 ada 1 parsel olusturulmustur.

4.4.3 Kadastro incelemesi

Degerleme konusu tasinmaz; 2 pafta 557 no'lu parselin imar uygulamasi sonrasi
olusarak 386 ada 1 parsel olmustur.

NOVA|TD RAPOR NO: 2012/783
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiziKi
BILGILERi

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degderlemeye konu tasinmaz istanbul ili, Avcilar ilcesi, Yesilkent Mahallesi, Esenkent
- Bahgesehir Yan yolu lizerinde konumlu 386 ada 1 no’lu parseldir.

Taginmaza Avallar Haramidere TEM Baglanti Yolu {izerinde TEM Otoyolu istikametine
dogru giderken giselere gelmeden sa§ tarafta kalan Bahgesehir tabelasina sapilarak ve
yaklasik 500 m yol lizerinde devam edilerek ulasiimaktadir.

Taginmazin yaninda Ardigh G6l Evleri, yakin gevresinde ise Ardich Evler Sitesi,
Bahgegehir icerisinde yer alan konut siteleri, Bizim Evler Projesi, Adaodlu My Town
Ispartakule Projesi, Akbati Projesi ve Akbati AVM yer almaktadir.

Taginmaz TEM Baglanti Yolu'na yaklasik 500 m, Bahgesehir girisine 600 m,
Ispartakule Projeler bélgesine 1 km, Akbati AVMye 2 km, D100 (E-5) Karayolu’na 6 km,
Mahmutbey Giselere yaklasik 10 km mesafede yer almaktadir.

Bolge, Avcilar Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Arcigevler

Arcdigzh Mh

o A g
e 55

- A @ S5
¥ ool ol + o o % & o o
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5.2 PARSEL HAKKINDA GENEL BILGILER

o Yiizélciimii 88.800 m*dir.

o Kismen egdimli bir topografik yapiya sahiptir.

o Parselin simirlanini  belirleyici herhangi bir fiziksel unsur (gevre citi Vs.)
bulunmamaktadir.

o Parsel iki taraftan yola cepheli olup, kése parsel konumundadir.

o Uzerinde yapilasmaya engel herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

o Duzensiz gokgen seklinde bir geometrik yapidadir.

o Altyapi tamdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIzi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degderleme
Standartlari (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazin konumu, fiziksel o6zellikleri,
blyiikligli, mevcut imar durumu dikkate alindiinda en verimli kullanim segenedinin

tzerinde “elit bir konut projesi” insa edilmesi olacagi gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzZi

Tarkiye ekonomisi, 1990°h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biyilik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek (lkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dislgler meydana gelmistir. Turkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatirrmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamigtir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
tzere blyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun tzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artiglar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
6zellikle konut arzinin hizhi artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaglamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deder artiglar géziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duradanhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilimin tamami igin de
ongorimuz, global ekonomik krizin etkilerini siirdiirecedi, gayrimenkule olan talebin

duragan seyredecegi, dederlerde artis olmayacadi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzi

Avcilar ilgesi

Avcilar ilgesinin dogusunda; Kiigiikgekmece Gélii ve Kiigiikcekmece ilgesi,
batisinda Esenyurt ve Beylikdiizii ilgeleri, kuzeyinde Basaksehir, giineyinde ise Marmara
Denizi ile gevrelenmis olup 4.185 hektar yizélgiimiine sahiptir. ilce sehir merkezine 27
km mesafede olup, TEM Otoyolu ile D100 (E-5) Karayollar ilce sinirlari icerisinden
gecmektedir.

Avcilar, Tirkiye'nin her yerinden gog almis olup, ilcenin niifusu hizla artmakta ve
ingaat sektori bélgenin 6nemli sektdrlerinden biri olmaya devam etmektedir.

Avcilar'a bagh belde, bucak ve kéy bulunmamakta olup, 10 mahalle (Avcilar
Merkez Mahallesi, Ambarh Mahallesi, Cihangir Mahallesi, Giimispala Mahallesi,
Denizkoskler Mahallesi, Universite Mahallesi, Mustafa Kemal Paga Mahallesi, Firuzkoy
Mahallesi, Tahtakale Mahallesi ve Yesilkent Mahallesi) bulunmaktadir.

TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne gore 2011 yih itibariyle Avcilarin
nifusu 383.736 kisidir.

Avcilar'da sanayi, ticaret ve eflence-dinlenme sektérlerinde yodunluk mevcuttur.
Avcilar'da bagta madeni esya, dokuma, giyim esyasi olmak (izere irili ufakl 250'den fazla
sanayi tesisi faaliyettedir. Buna gére niifusun %40'indan fazlasini isciler, %10'unu bélge
esnafi ve kigilik capta memur kesimi olusturmaktadir.

1 Devlet Hastanesi ile her mahallede Saglk Ocaklari bulunmaktadir. ilgenin gesitli
yerlerinde gok sayida klinik ve biyiik 6zel hastaneler agilmigtir. Bunlar ilgede yasayan
insanlarin ihtiyaglarini biyik 6lgiide karsilamaktadir.

Iigede bir cok egitim-6gretim kurumlar vardir. Bu kurumlann icinde, Istanbul
Universitesi Avcilar Kampusu bidyik 6neme sahiptir. Kampuste Muhendislik, Veterinerlik,
Isletme Fakiilteleri, Teknik Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir. Ayrica her tarlG sosyal
faaliyetlerin diizenlendigi Barigs MANCO Kiiltiir Merkezi de ve Denizkdskler Mahallesindeki
Ek Hizmet Binasi da licretsiz kurslar verilerek, cesitli etkinlikler gésterime sunulmaktadir.

Avcilar ilgesindeki niifus artisi beraberinde, bélgeye cesitli sosyal tesislerin
kurulmasina olanak saglamistir. Istanbul Universitesi kampistiniin buraya tasinmasi ile
Avcilar'a yeni bir hareketlilik ve canlilik gelmistir ve bélgedeki sosyal hayati 6nemli olgide
zenginlestirmistir. Ambarh sahil seridinde gok sayida kafeterya, eglence merkezleri, balik

restorantlari vb. yerler bulunmaktadir.
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TASIMMAL DEGERLEME VE DAMNISIAMLIE A S

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler :

D100 Karayolu ve TEM Otoyolu’na yakin konumda olmasi,
Bolgede benzer nitelikte satilik parsel sayisinin az olmasi,
Ulasim rahathigi,

Imar durumu,

O O O o ©

Reklam kabiliyeti,

o Boélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:

o Boélgede gok sayida konut stogunun bulunmasi,

o Global piyasalarda yasanan kriz ve dovizdeki agin dalgalanma nedeniyle
gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satisi gerceklesmis ve satista olan arsalar

1. Garanti Koza Ispartakule 2 Projesi yakininda konumlu 21.000 m? ylzélgtimli,
“Ticaret Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,50” yapilasma hakkina sahip parselin
10.000.000,-USD mertebesinde satildigi 6grenilmistir.

(m? satis degeri ~ 475,-USD / ~ 855,-TL)
Ilgilisi / MF Gayrimenkul: 0212 669 45 44

2. Garanti Koza Ispartakule 2 Projesi yakininda konumlu 34.000 m? yiizélgtimli, “Konut
Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50” yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi
15.300.000,-USD’dir. (m? satis dederi ~ 450,-USD / ~ 810,-TL)

Ilgilisi / MF Gayrimenkul: 0212 669 45 44

3. Ispartakule Koza Evleri ile Avrupa Konutlari arasinda 14.000 m? yiizélciimlii, “Ticaret
Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50” yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi
8.400.000,-USD'dir. (m? satis degeri ~ 600,-USD / ~ 1.080,-TL)

Ilgilisi / Remax Harmony: 0532 502 96 60

4. Esenyurt Dodan Arasli Bulvari'na 2. parselde konumlu 20.000 m? yuzolgimli,
"Ticaret + Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 2,07” yapilasma hakkina sahip
parselin satis dederi 35.000.000,-TL dir.

(m? satis dederi ~ 1.750,-TL)
Ilgilisi / MF Gayrimenkul: 0212 669 45 44

5. Ispartakule bdlgesinde rapor konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 20.000 m?
yuzdlgimli, “Ticaret Alani1” lejantina ve “Emsal (E): 2,00” yapilasma hakkina sahip
parselin satis degeri 14.000.000,-USD’dir. (m? satis dederi 700,-USD / ~ 1.260,-TL)
1igifisi / Turkiyem Gayrimenkul: 0532 785 35 41
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6. Ispartakule boélgesinde rapor konusu tasinmaza yakin konumda yer alan 13.500 m?
ylzolglimll, “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50” yapilasma hakkina sahip
parselin satis dederi 8.100.000,-USDdir. (m? satis dederi 600,-USD / ~ 1.080,-TL)
Iigilisi / Tiirkiyem Gayrimenkul: 0532 785 35 41

Bolgedeki satista olan konut projeleri

Yakin gevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmaza emsal nitelikte
olabilecek projeler asagida sunulmustur.

Hosdere ve Bahgesehir Bolgesi

Proje Adi Oda Kullanim Fiyat m“2 Birim

Sayisi Alani (m2) (TL) Degeri (TL)
1+1 66 - 68 129.000 - 144.000 2.035
Dumankaya 2+1 103 -115 198.000 - 233.000 1.975
Modern Vadi 3+1 154 - 171 293.000 - 343.000 1.955
4+1 185 - 240 404.000 - 455.000 2.020
Ortalama birim degeri 1.995
1+1 88 195.000 2.215
Fi - Side 1+1 110 245.000 2.230
Pranilim 2+1 125 295.000 2.360
3+1 174 375.000 2.155
341 190 455.000 2.395
Ortalama birim degeri 2.270
1+1 68 89.000 - 105.000 1.425
N Tepe Projesi 1+1 78 105.000 - 145.000 1.605
2+1 135 220.000 - 245.000 1.720
3+1 175 250.000 - 260.000 1.455
Ortalama birim degeri 1.550
1+1 97 179.450 1.850
. i 2+1 97 185.000 1.905
FarkCity Projest 2+1 144 252.000 1.750
3+1 177 352.000 1.990
Ortalama birim degeri 1.875
Maximoon 1+1 50 91.000 1.820
Projesi 2+1 101 162.000 1.605
Ortalama birim degeri 1.715
1+1 60 130.000 - 160.000 2.415
1+1 75 165.000 - 180.000 2.300
Akkoza Projesi 2+1 90 185.000 - 210.000 2.195
2+1 122 230.000 - 260.000 2.010
3+1 162 315.000 - 360.000 2.085
Ortalama birim degeri 2.200
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Ispartakule Bolgesi

5 Kullamim Fiyat m2 Birim
Proje Adi Oda Sayisi Alanmi (m2) (‘IYL) Degeri (TL)
2+1 113,96 - 260.000 - 2.330
Agaoglu My Town 141,27 334.000
Projesi 3+1 133,56 323.000 2.420
3+1 166,03 400.000 2.410
Ortalama birim degeri 2.385
1+1 83 190.000 2.290
Bizim Evler - 3 2+1 115 268.000 2.330
3+1 158 372.000 2.355
Ortalama birim degeri 2.340
2+1 110 - 129 235.000 - 2.120
Bizim Evler - 4 £/2.000
3+1 156 - 168 329.000 - 2.090
348.000
Ortalama Birim Degeri 2.105
1+1 72 -73 150.000 - 2.220
172.000
Avrupa Konutlan 1+1 78 - 81 169.000 - 2.260
Ispartakule - 2 Projesi 190.000
2+1 115-120 249.000 - 2.270
284.000
Ortalama Birim Degeri 2.250
1+1 72 120.000 1.665
Olimpos, Patara ve 1+1 60 120.000 2.000
Efes Siteleri 2+1 133 205.000 1.540
3+1 128 235.000 1.835
Ortalama Birim Degeri 1.760
7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullanilir. Bu yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirlijine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin

pazar fiyatlan Gzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

16
NOVA|TD RAPOR NO: 2012/783 /

Www.novatd.com




TASINMAZ DEGER

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislari) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagimi 6ngorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini g6z
oniinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklagimi'nda, arsa Gzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar degerinin tespitinde emsal karsilastirma ve

gelir indirgeme yontemleri kullanilmistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 [EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parsel igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiikliik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilastinimis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama

firmalan ile gériistilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parselin konumu, biiyiikligi, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alinarak
m? birim degeri icin 875,-TL kiymet hesap ve takdir olunmustur.

Buna gore rapora konu tasinmazin pazar degeri;

88.800 m? x 875,-TL/m? =77.700.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu calismamizda taginmazin gelir indirgeme yéntemi ile pazar degerlerinin

tespitinde agagdidaki bilesenler dikkate alinmistir.

I) Proje gelistirme ydntemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar degeri

II) Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa dederinin bugiinkii toplam
pazar degeri

8.2.1. Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar degeri

Gelir indirgeme yéntemi ile arsalarin toplam degerine ulasmak igin, arsa
maliyetinin, arazi lzerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlan yontemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri arasindaki
farka esit olacagi varsayilmistir.

INA yéntemi, tasinmazin degerinin gelecek yillarda Uretecegi serbest nakit
akimlarinin bugtinki degerleri toplamina esit olacagini 6ngériir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto oranmi ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asagidaki bilesenler
dikkate alinmistir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

19
NOVA RAPOR NO: 2012/783

www.novatd.com



Proje hakkinda genel kabuller:

Rapor konusu parselin yapilasma hakki; Emsal: 1,50 seklindedir. Bu bilgiden
hareketle parsel (izerine inga edilmesi planlanan projenin genel hatlarinin asadidaki gibi
olacadi varsayilmistir.

o Parsel Gizerinde konut projesi gelistirilecedi kabul edilmistir.

o Yapillagsma hakkina istinaden, projenin alani; 88.800 m? x 1,50 =
133.200 m? olarak hesaplanmistir.

o Plan notlarina gére maksimum kat adedi 4’tiir. Buna gére projenin 133.200 m?
/ 4 = 33.300 m*lik taban oturumunun olacagi hesaplanmistir.

o Plan notlarina gére edimden dolayi kazanilan 1. bodrum kat iskan edilebilir.
Ancak bu alan emsal hesabina dahil oldujundan bodrum kattan ekstra bir kat
kazanimi s6z konusu dedildir. Tabi zemin altinda parselin tamami otopark alani
olarak kullanilabilir. Otopark alani olarak kullanilan alan ise emsale dabhil
degildir.

o Proje biinyesinde proje ihtiyaclarn dogrultusunda 2 bodrum kat insa edilecegi ve
yaklagik 66.600 m*lik (33.300 m? x 2 kat) otopark ve ortak alan insa edilecegi
kabul edilmistir. Proje biinyesinde yapi bloklari disinda ayrica ortak alan olarak
acik ve kapal ylizme havuzlar, fitness, sauna, Tirk hamami, kafeterya,
yénetim bélimi, agik otopark alanlan ve spor alanlari (basket sahasi vs.) insa
edilecegi varsayillmistir. Kapali kullamim gerektiren alanlar bodrum katlarda
¢6ziimlenecektir.

o Bloklar 2 bodrum, zemin ve 3 normal kattan olusacaktir. Bodrum katlarda
kapali otopark, siginak, depo, teknik hacimler ve kapici dairesi yapilacagi kabul
edilmistir.

o Proje binyesinde toplam insaat alani 133.200 m? + 66.600 = 199.800 m?,
satilabilir net alan ise 133.200 m? hesaplanir.

o Benzer nitelikteki projeler incelendiginde satilabilir briit alanin satilabilir net
alanin % 15 fazlasi oldugu gériilmektedir. Bu kabulden hareketle proje
blinyesinde yer alan satilabilir briit alanlarin toplami 133.200 m? x 1,15 =
153.180 m? olarak hesaplanir.

Proje kabullerinin genel hatlari asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

YUZOLCUMU 88.800 m?
IMAR DURUMU Ticaret + Konut Alani
YAPILASMA HAKKI Emsal (E): 1,50

EMSALE GIREN INSAAT ALANI | 133.200 m?2
TOPLAM SATILABILIR ALANI 153.180 m?
TOPLAM INSAAT ALANI 199.800 m?
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I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

Varsayimiar ve kabulier :

o Insaat Maliyeti :

TASINMAZ DEGERLENME VE DANIGMANLIK A5

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yontemi”

kullaniimustir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kar havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Galismalarimizda insaat piyasasi
gtincel rayigleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani 199.800 m2'dir.

- Insé edilecek olan projedeki blogun yapi sinifi IV-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi’'min 2012 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi IV-A olan
yapilarin m? birim bedeli 615,-TL'dir.

- Ancak bolgedeki yapilagma kosullari, arz - talep durumu ve diger dinamikler ile insa
edilecek projenin liks seviyesinde olmasi hususlar dikkate alinarak proje icin takdir
olunan muteahhitlik kari dahil briit ingaat maliyeti 2012 yili igin 500,-USD/m?2

olarak kabul edilmistir.

- Gelir indirgeme y6nteminde ingaat maliyetinin 2013 ve daha sonraki yillarda yillik
% 5 oraninda artacadi 6ngoralmiistdr.

o Insaatin Gerceklesme Orani :

Proje ingsaatina 2012'de baglanip 2014'de tamamlanmasi planlanmaktadir.

Insaat islerinin yillara gére asagidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

INSAAT DONEMLERI

2012

2013

2014

Insaat gerceklesme
orani

% 25

% 50

% 25

o Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

o Maliyet Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecegi varsayilmistir.

o Iskonto Orani:

Degerleme yapilacak olan varhidin niteligi énem kazanmakta olup, IMKB’de islem goren
GYO girketlerinin betalarnn baz alinarak %10,10 iskonto oranina ulasiimaktadir.
Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak % 10 - 11 aralifinda iskonto oranlarinin
kullanilmasi makul gériinmektedir.
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Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar ve kabuller altinda yapilan ve sonuclari ekteki indirgenmis
Nakit Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda proje gelistirme maliyetinin finansal
degeri 94.591.148,-USD (~ 170.550.000,-TL) olarak bulunmustur.

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8030 TL'dir.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERi

Varsayimliar ve kabuller :

o Satis Degeri ve Satilabilir Alan:
- Konut alanlarinin buglinki finansal dederinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacagi varsayimi ile satig gelirleri dikkate alinmistir.
- Satilabilir briit konut alani 153.180 m?dir.

- Degerlemede bdlgedeki emsal olabilecek konut projeleri dikkate alinmisgtir. Bu
projelerin ortalama satig degeri (izerinden yapilan serefiye ve iskonto calismalari
neticesinde takdir edilen m? birim satis degeri 2.300,-TL (~ 1.275,-USD) olarak
kabul edilmistir.

- m?2 bagina satis degerinin 2013 ve daha sonraki yillar igin % 7 kadar artacad
ongorilmuastir.
e Satislarin Gergceklesme Orani :
Konut Alanlarinin satiglarinin % 25'inin 2012, kalan % 50'sinin 2013 yilinda kalan %
25'inin ise 2014 yilinda gergeklesecegi kabul edilmistir.

e Makroekonomik Biiyiikliikler :
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) varsayimlan ekteki tabloda sunulmustur.

+ iIskonto Orani:

Degerleme yapilacak olan varligin niteligi 6nem kazanmakta olup, IMKB’de islem géren
GYO sirketlerinin betalari baz alinarak %10,10 iskonto oranmina ulasiimaktadir.
Degerlenen varliklarin risklerine bagh olarak % 10 - 11 araliinda iskonto oranlarinin
kullanilmasi makul gériinmektedir.

o Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satig hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

e Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIE A

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlart tablosunda sunulan analiz sonucunda ticaret projesi hasilatinin bugtlinki finansal
degeri 188.401.441,-USD (~ 339.690.000,-TL) olarak bulunmustur. (*)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8030 TL'dir.

Ulasilan sonug:

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

(TL)
Projenin hasilatinin buglinkii toplam 339.690.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 170.550.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 169.140.000

8.2.2. Hasilat paylagimi yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
degeri

Emlak Konut GYO A.S.'nin yakin bélgede yer alan projelerdeki hasilat paylasimi
oranlarinin % 30 ile % 40 araliginda oldugu tespit edilmistir. Dejerlemede giivenli tarafta
kalinarak konu gayrimenkul igin Emlak Konut GYO A.S.’nin hasilat payinin % 35 olacadi
kabul edilmistir.

Emlak Konut GYO A.S. % 35 hasilat payinin dederi ayni zamanda gelistirilmis arsa
degeri olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle geligtirilmis arsa degeri;

339.690.000,-TL (*) x % 0,35 = 118.890.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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8.2.3 Gelir indirgeme yontemi ile pazar degerinin tespiti ile ilgili degerleme
uzmani goriisii

Kullanilan yontemlere gére ulasilan gelistirilmis arsa degerleri asadida tablo halinde
listelenmistir.

ULASILAN

DEGERLEME YONTEMI DEGER (TL)

Indirgenmis nakit akimlar yéntemiyle miiteaahitlik kari dahil 169.140.000
eligtirilmis arsa dederi
Hasilat paylagimi yontemiyle gelistirilmis arsa degeri 118.890.000

Degerleme raporumuzda giivenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi ydéntemiyle
gelistirilmis arsa degerinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gériilmiistiir.
Bu kabulden hareketle gelistiriimis arsa degeri; 118.890.000,-TL olarak takdir

olunmustur.

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan y6ntemlere gére ulasilan arsa dederleri asadida tablo halinde
listelenmistir.

Gelir Indirgeme ile
ulasilan gelistirilmis
arsa degeri
(TL)

77.700.000 118.890.000

Emsal Karsilastirma
ile ulasilan arsa
degeri (TL)

Gorulecedi lizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yo6ntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin giiniimiizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidifindan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilagtirma y&ntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gorilmiistiir.

Bu goristen hareketle rapora konu parselin nihai pazar dederi icin 77.700.000,-TL
takdir edilmistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, fiziki &zelliklerine, mevcut imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére pazar degeri icin;

77.700.000,-TL (Yetmigyedimilyonyediyiizbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(77.700.000,-TL = 1,8030 TL/USD (*) = 43.095.000,-USD)

(77.700.000,-TL + 2,2795 TL/EURO (*) = 34.086.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8030 TL ve 1,-EURO = 2,2795 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar dederi 91.686.000,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parselin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi portféyiinde “arsa” olarak alinmasinda bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (g orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 21 Haziran 2012
(Ekspertiz tarihi: 19 Haziran 2012)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Miihendisi ehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

o INA tablolar (2 adet)

e Takyidat yazisi

e Uydu goériinasleri

e Imar plan paftalari (3 sayfa)

e Fotograflar

e Raporu hazirlayanlar tanmitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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