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DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Kayabasi - Basaksehir / ISTANBUL
(525 ada 1 ve 2 no’lu parseller)
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TASINMAT DEGERLEME VE DAMISMAMLIE A%

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden ¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum i Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
Talep Tarihi i 23 Temmuz 2012

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam miilkiyet

Raporun Konusu : Pazar degeri tespiti

Ekspertiz Tarihi v 23 Temmuz 2012

Rapor Tarihi i 24 Temmuz 2012

Miisteri / Rapor No : 031 -2012/1046

Degerleme Konusu ! Kayabagi Mahallesi, Kayabasi Toplu Konut Alani,
Gayrimenkullerin Adresi 525 ada, 1 ve 2 no'lu parseller

Basaksehir / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti * Istanbul Ili, Basaksehir ilgesi, Kayabasi Mahallesi,
33.755,50 m? yuzélgimli 525 ada, 1 no'lu parsel ile
81.536,59 m?2 yizélgiimid 525 ada, 2 no'lu parsel

Sahibi : T.C. Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanld:
imar Durumu : 525 ada, 1 no’lu parsel: Ticaret alani (Emsal: 2,00)
525 ada, 2 no'lu parsel: Konut alani (Emsal: 1,70)
Parsellerin yiizélciimleri 1 525 ada, 1 no’lu parsel: 33.755,50 m2
525 ada, 2 no'lu parsel: 81.536,59 m?2
Raporun Konusu ¢ Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlarin
pazar dederlerinin  tespitine  vyénelik olarak

hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIiR EDIiLEN TOPLAM DEGERLER

Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi

110.517.000,-TL 60.640.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmam

SPK Lisansh Degerleme Uzmam

Onur KAYAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat)
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hilkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayilh karannda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirianmistir.

RAPOR NO: 2012/1046

iUrk Mahallesi, Vedat Ginvol Caddes|

Tel: 0214 455 3& 69 Fox: 0216 455 38 84 in
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

DEGERLEME KONUSU isin ismi : | Basaksehir 2 adet parsel

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

. | Nova Taginmaz Degerleme ve
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM * | Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 24.07.2012

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi

TAPU BILGILERI : | Mahallesi, 525 ada, 1 ve 2 no'lu
parseller
MEVCUT KULLANIM : | Parseller bos durumdadir.
Ticaret alan,

525 ada 1 parsel
i : 2,0
IMAR DURUMU . Emsal: 2,00

Konut alani
525 ada 2 parsel | gmsal: 1.70

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

ARSALARIN TOPLAM DEGERI 110.517.000,-TL

NOVA RAPOR NO: 2012/1046

wiww.novatd.com
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UUINVANI :
SIRKETIN ADRESI -

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI :
SERMAYESI :
TICARET SICIL NO :

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU :

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Atatiirk Mahallesi, Vedat Glinyol Caddesi, Zimrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

+90 (216) 455 36 69

Yirarliikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi
ve Ozel, gergcek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degderlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlant  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarim sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir,

16 Mayis 2011
270.000,-TL
777424

23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

aw

TELEFON NO C
ODENMIS SERMAYESI :
KURULUS TARIHI :
HALKA ACIKLIK ORANI :
FAALIYET KONUSU :

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER z

NOVA| TD RAPOR NO: 2012/1046

Www.novatd:com

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Atatirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

0 (216) 579 15 15
2.500.000,- TL
1953

% 25

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularia istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayalh haklara yatinm yapmak (zere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir.

Tdrkiye'nin gegitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGCERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, mogterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Ahcr ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gizerinden 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 gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri
VIII, No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde 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 sayili kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
deferleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir smirlama

bulunmamaktadir.

NOVA RAPOR NO: 2012/1046
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dodrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya Gnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarn dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiiril konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir.

NOVA RAPOR NO: 2012/1046

Www.novatd.com
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

525 ada / 1 parsel 525 ada / 2 parsel
SAHIBI : | T.C. Bagbakanlik Toplu Konut | T.C. Basbakanlk Toplu Konut
- ?daresi Baskanhdgi Idaresi Baskanhg
ILI : | Istanbul Istanbul
ILCESI : | Basaksehir Basaksehir
MAHALLESI : | Kayabasi Kayabasi
PAFTA NO T [i= =
ADA NO i | 525 525
PARSEL NO t (1 2
ANA : | Arsa Arsa
GAYRIMENKUL
NITELIGI
YUzOLCUmMU : | 33.755,50 81.536,59
HISSESI : | Tamami Tamami
YEVMIYE NO : | 12746 12746
CILT NO : | 102 103
SAYFA NO :| 10120 10121
TAPU TARIHI : [ 23.11.2009 23.11.2009
Not ¢ Tasinmazlann toplam yiizélgiimii 115.292,09 m2'dir.

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGIU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul ili, Basaksehir ilcesi Tapu Sicil Miidirlii§i'nden 24 Temmuz 2012 tarihinde
alinan takyidat yazisina gére dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlar iizerinde
asadida belirtilen notlar bulunmaktadir.

525 1 no’lu parsel:

Serhler Boliimii:

« Kigikgekmece 3. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 02.09.2008 tarih ve 2005/12
sayill miizekkeresi sayili yazisi ile 4.234,08 m2lik kisim (izerinde kesinlesmemis
mahkeme karan vardir. (03.09.2008 tarih ve 19984 yevmiye no ile) (*)

NOMA TD RAPOR NO: 2012/1046
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52 2 no'lu parsel:
Beyanlar Boliimii:

e 2942 saylli Kamulagtirma Kanunu‘nun 7. maddesine gére belirtme. (07.11.2007
tarih ve 13777 yevmiye no ile) (**)

Serhler Boliimii;

e Kiglkcekmece 3. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin 02.09.2008 tarih ve 2005/12
sayill mizekkeresi sayili yazisi ile 4.234,08 m2‘lik kisim (izerinde kesinlesmemis
mahkeme karan vardir. (03.09.2008 tarih ve 19984 yevmiye no ile) (*)

(*)  Kesinlesmemis mahkeme karari icin ilgili kurumdan alinmas: suretiyle tasinmaz uzerinde
islem yapiimasi 6nerilmektedir. ]

(**) KAMULASTIRMA KANUNU - KAMULASTIRMADA ONCE YAPILACAK ISLEMLER VE
IDARI SERH - MADDE 7: Kamulagtirmayr yapacak idare, kamulastirma veya
kamulagtirma yolu ile iizerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin
sinirint, yGzdlcimind ve cinsini gosterir dlgekli planini yapar veya yaptirir; kamulastirilan
taginmaz malin sahiplerini, tapu kayd! yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi
ve niifus kayitlan iizerinden veya ayrica haricen yaptiracad arastirma ile belgelere
badlamak suretiyle tespit ettirir. Ilgili vergi dairesi idarenin istegi iizerine tasinmaz mal ve
kaynaklarin vergi beyan ve dederlerini, vergi beyam bulunmadidi hallerde beyan yerine
gececek takdir edilecek dederi en geg bir ay icerisinde verir. Idare kamulastirma karan
verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline serh verilmesini kamulastirmaya konu
taginmaz malin kayith bulundugu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik
dedistigi takdirde, milkiyette veya miilkiyetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye bildirmek zorundadir. (Dedisik
ciimle: 24/04/2001 - 4650/2. md.) idare tarafindan, serh tarihinden itibaren alti ay icinde
10 uncu maddeye gdre kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili istedinde
bulunulduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde,
bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

Rapor konusu tasinmaziarin tapu incelemesi itibariyle beyanlar ve serhler
bolimiindeki notlarin kaldiriimasi durumunda sermaye mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatirinm ortakhg: portféyiine alinmasinda herhangi bir
sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelmelerde rapor konusu
taginmazlarin  02,07.2009 tasdik tarihli Kayabasi Toplu Konut Alani Dodu Bélgesi
Revizyon Uygulama Imar Plam kapsaminda kaldigi ve vyerlerinin dogru oldugu tespit
edilmistir.

Plan notlarina gore rapor konusu parsellerin yapilasma sartlan asadida belirtilmistir.

525 ada, 1 no’lu parsel

Lejant: Ticaret

Emsal: 2,00 (*)

Cekme Mesafeleri: Yollardan 15 m, komsu parsellerden 10 m

NOVA RAPOR NO: 2012/1046
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525 ad 0’ arsel

Lejant: Konut

Emsal: 1,70 (*)

Cekme Mesafeleri: Yollardan 15 m, komsu parsellerden 5 m

(*) Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cat katlar ve kapal cikmalar dahil kullanilabilen
biittin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir. Agik gikmalar ve ic yiiksekligi 1.80
m’yi agmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan
ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullamlan bélim ve katlar bu alana
katiimazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilimak izere yapilan bdlimler anlasilir.

PARSELLERE AIT iMAR PLANI ORNEGI

02.07.2009 tasdik tarihli Kayabasi Toplu Konut Alani Dodu Bdlgesi
Revizyon Uygulama Imar Plani'nin ilgili plan notlan asadgida belirtilmistir.

1. Bu plan kapsaminda; Deprem Yonetmeligi, Otopark Yénetmeligi, ISKI yénetmelidi,
Karayollan Kenarina Yapilacak Tesisler Hakkinda Yénetmelik, Su Kirliligi Kontrol
Yonetmeligi, vb. ilgili yonetmelik hiikimleri ve ilgill kurum gérisleri dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

NOVA|TD RAPOR NO: 2012/1046
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2. Planlama alaninda her tirli yapilasma igin ayrintih jeolojik ve jeoteknik etiit
raporiari hazilanmadan uygulama yapilamaz.

3. Planlama alam iginde &ngériilen bitin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyac
Istanbul Otopark Yénetmeligi dogrultusunda kendi fonksiyon alanlari icerisinde
goziimlenecektir.

4. Plan biitiininde tabi zemin kotunun 0,50 m altinda ve bina cephe hatti gerisinde
kalmak kaydiyla cekme mesafelerine kadar parsel tamaminda otopark yapilabilir.
Bu otoparklar emsale dahil degildir.

5. Enerji nakil hatti koruma kusadinda TEIAS'in uygun gériisii alinmadan uygulama
yapilamaz,

6. Planda bitun adalarda yap! nizami serbest olup, ayrik, blok, sira blok ve teras tipi
seklinde diizenlenebilir ve parsel biitiiniinde birden fazla yapi yapilabilir. Yapi
boyutlari cekme mesafeleri ve su basman kotlan ilge belediyesince onaylanacak
mimari avan projeye gore yapilacaktir.

7. Planlama alam igerisinde biitiin yapilarda h=serbesttir. Yapilar tabii zemin
kdgsegenleri ortalamasindan kot alacak olup; su basman kotu +- 1,5 m'dir.

8. Planda belirlenen emsal hesabina dahil olmak tzere teras kati, cekme kat ve cat
kati yapilabilir. Sacak genigligi min: 0,60 m, ile max: 1,50 m arasinda degisebilir.

9. Teras katlanndaki agik alanlar Gstli kapatimamak kayd: ile cati bahcesi, hobi
bahgesi ve yesil alan vb. olarak kullandabilir. Bu alanlar emsal hesabina dahil
dedildir.

10. Fonksiyon adalarinda farklh yogunluklari gosteren hat, ifraz hatti degildir.

11.Planlama alaninin tamaminda edimden dolayr agia gikan bodrum katlar iskan
edilebilir, Iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat
¢ikmast halinde bu katlar ortak alan (spor salonu, sosyal tesis, siinak, su deposu,
tesisat odasi, otopark vb.) olarak kullamlabilir.

12.Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1,20 m'yi, cephesi bina cephesinin
1/3"lGnii gegcmeyen kurnaglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye
cikis yapilabilir.

13.Bahge sulamasimin temini amaciyla gati suyu ve yagmur suyu depolama sistemi
yapilmasi zorunludur. Yapilan sarniclar emsale dahil degildir.

14.Planlama alaninda Imar Kanunun 18. maddesi ve 2981/3290 sayili kanunun ek 1
maddesi sartlarina gére arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir. Uygulama sinin
plan sinindir. Planda konut, 6zel sadlik, 6zel ilkogretim, 6zel ortaddretim, ticaret
ve konut disi kentsel calisma alanlarinda olusturulabilecek en kiiciik parsel
buyiiklagi 5.000 m2’dir. Diger fonksiyon alanlarinda bu kosul uygulanmayacaktir.
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15.Tim yapi adalarinda yapi yaklasma siniri disinda 25 m”yi gegmeyen bekgi ve
guvenlik kuliibeleri yapilabilir. Emsale dahil degildir.

16.Tim alanlarda proje ve uygulama asamasinda Istanbul imar Yénetmeligi
hikamleri dogrultusunda engelliler igin gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

17.Tam yap! adalarinda yerlesim planlar ve bahge tanzimine gére hafriyat ve dolgu
yapilabilir. Ancak dodal arazi yapisinin korumasi esastir. Apartmanlarda bodrum
kat yapilamamasi durumunda mistemilat (kalorifer dairesi, tesisat merkezi, depo
ve garaj ile kapici dairesi) zemin katlarda diizenlenebilir. Iskana tahsis edilen
birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet bélimleri insaat emsaline dahil
dedildir.

18.Plan raporunda, plan notlarinda ve imar planinda belirtilmeyen hususlarda 3194
sayili Imar Kanunu ve Istanbul imar Yénetmeligi'nin lehte hikiimleri gecerlidir.

19. Milkiyeti ayrni malikte olmak kaydiyla iki parsel arasinda bir defaya mahsus olmak
uzere ve ingaat alami toplamimin %20'sini gecmemek iizere emsal dederi
adalar/parseller arasinda kaydinlabilir. Bu durum flce belediyesi tarafindan
kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina beyan verilir.

20. Planlama alam biitiiniinde yapilasma kosullan (Konut alanlan ile ilgili)

- Yuksek yogunluklu konut alanlan E:1,70
- Orta yogunluklu konut alanlar E:1,00 - E: 1,35
- Disik yogunluklu konut alanlan E: 0,75dir

21.Konut alanlarinda, yapilasma emsal dederinin %2'si hmax= 5,50 m olmak iizere
bagimsiz ticari birimler olarak kullanilabilir. Ticari kullanima iliskin detay ve konum
mimari avan projesinde belirlenecektir.

22.Planlama alaninda ticaret alanlari ana/birinci derece merkez ve alt bélge
merkezleri olarak 6ngorilmiis ve yapilasma kosullari ana merkezde E: 2.00 alt
merkezlerde E: 1.00 olarak belirlenmistir.

23.Ticaret alanlarinda; is merkezi, ofis, biiro, aligveris merkezi, gok katl madaza,
Garsi, konaklama tesisleri, otel, motel, rezidans, sinema, tiyatro, miize, lokanta,
banka, finans kurumlarn, kat otoparki, 6zel egitim ve saglik Giniteleri yapilabilir. Bu
islevler bir arada kullanilabilir.

24.Yapl gekme mesafeleri igerisinde zemin Ustd otopark yapilabilir. Planlama alani
icerisinde yap! adalarinda zemin altinda kapali otopark yapilabilir. 25.02.2010 t.t.

25.Planlama alaninda bulunan hertiirli yapt parselinde; ilgili kurum goriisleri
dogrultusunda belirlenecek olan ve yola cephesi bulunan kisimlarda minimum
parsel sarti aranmaksizin trafo, telekom yapilan, santral binalan vb. amacglarda
kullamimak tizere ifraz edilebilir. 25.02.2010 t.t.
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Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd portféyiine alinmasinda

herhangi bir sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Basaksehir Tapu Sicil Miadiirligi’nde yapilan incelemelerde rapor konusu 525 ada 1
ve 2 no’lu parsellerin imar uygulamasi neticesinde 23.11.2009 tarih ve 12746 yevmiye no
ile tapu kitidiline tescil edildikleri tespit edilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlara ait imar planlart son (g yil icerisinde dedismemistir.

4.4.3. Kadastro Miithendisligi Birimi Incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlar imar uygulamas: neticesinde olusmus olup
23.11.2009 tarih ve 12746 yevmiye no ile tapu kitidiine tescil edildikleri tespit
edilmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Kayabasi Mahallesi,
Kayabag! Toplu Konut Alani igerisindeki 525 ada 1 ve 2 no’lu parsellerdir,

Rapor konusu tasinmazlara ulasim Onurkent — Olimpiyat Stad istikametinde devam
eden Olimpiyat Stadi Yolu lzerindeki Kayasehir giris kapisindan girildikten sonra
Kayasehir 17. Bolge istikametinde vyaklasik 2,50 km devam edilmek suretiyle
saglanmaktadir. Tasinmazlar istikamet yoniine gore sa§ tarafta konumlu olup 525 ada, 2
no’lu parsel ana yola cephelidir. 525 ada 1 ve 2 no'lu parseller bitisik konumdadir.

Tasinmazlar mevcut Kayasehir Projesi bitisiginde yer almakta olup yakin cevresinde
bos arsalar, Atatiirk Olimpiyat Stadi, Iski Fatih Sultan Mehmet icme Suyu Tasfiye Merkezi
ve Adaodlu My Europe Projesi bulunmaktadir. Bélgede Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi
icerisindeki sanayi siteleri (Saraclar Sanayi Sitesi, Tormak Sanayi Sitesi, Keresteciler
Sanayi Sitesi, Masko vd.) ile TOKI, Emlak Konut GYO A.S. ve KIPTAS tarafindan
gelistirilen modern sehircilik anlayisina uygun konut projeleri bulunmaktadir.,

Konumlar, ulasim rahathg ve bélgenin gelisme potansiyeli tasinmazlarin dederini
olumlu yénde etkilemektedir.

Bdlge Bagaksehir Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

Toedte fypoen

Homir Froger Koo e coiah

Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklasik uzaklhiklari:

Olimpiyat Stadi...c.immmaammmnses 5 5 KM

TEM Otoyolu.......cccooireiicriinsiiiiiciciivisiinrenes & 10 km

D100 (E-5) Karayolu......c.ccovmveevvieeieranirissiiens : 18 km
3
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

525 ada, 1 no’ arsel

Yiizdlciimii 33.755,50 m?%dir.

o

o Ticaret alani lejantina sahiptir.

o Egimli bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel simirlanim  belirleyici herhangi bir simir elemani bulunmamaktadir. Parsel
simirlarinin kesin tespiti igin kadastro miithendisligine basvuru yapilmasi énerilmektedir.

o Imar plani dogrultusunda parsel 20 m enkesitli yola 239 m, 30 m enkesitli yola ise 153
m cepheli olup kése parsel konumundadir.

o Cepheli oldugu imar yollan hentiz yerinde agilmamistir.

o Parsel dikdortgene benzer bir geometrik yapidadir.

o Altyapi kismen tamdir.

525 ada ‘lu parsel

o Yiizolglimii 81.536,59 m*dir.

o Konut alani lejantina sahiptir.

o Egimli bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel simirlanm belirleyici herhangi bir sinir eleman bulunmamaktadir. Parsel
simirlarinin kesin tespiti icin kadastro muhendisligine basvuru yapilmasi énerilmektedir.

o Imar plam dogrultusunda parsel 35 m enkesitli yola 217 m, 20 m enkesitli yola ise 416
m cepheli olup kése parsel konumundadir.

o Cepheli oldugu 20 m enkesitli imar yolu heniiz yerinde agllmamis olup sadece 35 m
enkesitli imar yolu acilmistir.

o Parsel gokgene benzer sekilde bir geometrik yapidadir,

o Altyapl kismen tamdir.

14
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartian (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimii ve en iyi kullamimin tammi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiliksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir,

Bu tamimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlari, fiziksel dzellikleri ve
mevcut imar durumlar dikkate alindiginda en verimli kullamim segeneklerinin 525 ada
ada, 1 no’lu parsel (*) lizerinde “biinyesinde sosyal donat: alanlarimi da
barindiran kismen yaklasik % 30 ticaret ve % 70 rezidans kullamimh proje”, 525
ada, 2 no’lu parsel iizerinde ise "biinyesinde sosyal donati alanlarini da
barindiran bir konut projesi” gelistirilmesi olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

(*) Plan notlan kapsaminda Ticaret Alanlarinda “Is merkezi, ofis, bliro, alisveris
merkezi, cok kath madgaza, carsi, konaklama tesisleri, otel, motel, rezidans,
sinema, tiyatro, miize, lokanta, banka, finans kurumlari, kat otoparki, 6zel editim
ve saghk initeleri yapilabilir. Bu islevlier bir arada kullanilabilir.” ifadesi yer
almaktadir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tarkiye ekonomisi, 1990 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 blylk depremin de etkisiyle Tirkiye 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
disiisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik slrecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmallaninin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarim yikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yilh basindan itibaren izl bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Uzere buyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayillmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun lizerinde gergeklegmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrlerin bagsinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdiginda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli arbigiyla birlikte talep yoninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bdlgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazl deder artislar gézitkse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihinda genel secimlerin etkisi gerekse ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir, 2012 yili tamami igin de
ongérimiiz, global ekonomik krizin etkilerini siirdiirecedi, gayrimenkule olan talebin

duradan seyredecedi, degerlerde artis olmayacadi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul 1l

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradaglan'min yiiksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su aynmi cizgisi ile
simirlanmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bdlmektedir. il
alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan 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 ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklan ile gevrilidir. Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye nifusu
icindeki payl %12,9 iken bu oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik
Tarkiye nifusu iginde 10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda
ortalama 1.133.000 kisi artis gbstermistir. Bu sonuca gore Tiirkiye geneline bakildiginda
Istanbulun barndirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldudu &nem acikca
goriillmektedir. Tirkiye topraklarninin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhd acisindan
da dlkenin en énemli ili durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit
edilen yilhik biyiime oram %2.83'tlir. Daha 6nceki dénemde Istanbulun yillik ortalama
nifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden
kaynaklanmasina kargin nifus artis oraninin distigi goézlenmektedir. Bunun sebepleri
Tlrkiye genelindeki niifus artis hiznin  (dojurganhik orani) dismesi ve géciin
yavaslamasidir, 2005 yilinda istanbul niifusu 11,48 milyondur. Tiirkiye niifusu icindeki
pay ise %15,8dir. Nifus artis hizs yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama
%2,75, 2005 yilinda ise %2,5 olmustur, Istanbul’da m'.ifusiun onemli bir belirleyicisi olan
gog orani da yavaslamig 2000-2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda
%2,5 olan nifus artis hizinin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve niifusun
2015 yilinda 14.48 milyona gikacagi 6ngoriiimektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi
yavaslayacak ve niifus 2015 yilinda Istanbul nifusunun payr %17,8% cikacaktir.
Istanbul’da niifus artisi % 80 kent kaynakli, %20 ise goc kaynakh olacaktir, Niifus artis
ongoriilerine bagh olarak istanbul'da kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9
milyondan 4,08 milyona gikacaktir.

Istanbul ili simirlar igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atagehir, Avalar,Bagcilar, Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biyiikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingbren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiciikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir.
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Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilcesidir.

5747 sayili "Biyuksehir Belediyesi Simirlan Igerisinde Iice Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapiimas: Hakkindaki Kanun" gercevesinde, Kiiglikcekmece'ye bagli
6, Esenler ve Bahcesehire bagli 2'ser mahallenin katiimiyla Basaksehir Ilgesi
kurulmustur. 9 mahalle ve 1 kéyden olusan Basaksehir Iigesi'nin toplam alam 10.433,6
Ha olup, Kuglikcekmece Ilcesinden katilan alan 6.730 Ha'dir.

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi'ne gore 2011 yil niifusu 284.488 kisidir.
ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkéy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi
Belediyesi; glineyinde Avcilar Belediyesi, Kigiikgekmece Belediyesi ve Bagalar
Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve giineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

Iice i ana bélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlari - ikitelli,

2. Altingehir - Kayabas:

3. Bahgesehir

Iicenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin  Osmanh
dénemindeki ismi Azatlik'tir. Bu dénemde, Osmanl Devleti'nin barut ihtivaci buradan
kargilanmistir. Daha sonra, Altinsehir - Kayabasi hatti basta olmak {izere bélgeye Resneli
Ciftligi denmistir,

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara aciimasiyla ilgenin
bugtinkii mahalleleri olusmugtur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarnmburgaz
Madarasi ilcenin Altingehir semtinde Kayabasi yolu iizerinde bulunmaktadir. Madarada alt
paleotik cag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
agir tahribata ugramistir. Madaranin giineyindeki tas ocaklar yand: bircok yerli sinema
filmine mekén olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanli déneminde yapilmis ve
gunimize gelmeyi basarmistir,

Tigedeki en saghkli bicimde giinimiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda 6nemli rolli olan bu Arnavut kdkenli Osmanli devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yanm Burgaz Madarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gorilebilir. Ayrica, ciftlik bdlgesinin icinde bulundugu vadide bitki cesitliligi cok fazladir.
Bu nedenle, buranin eko-arkeoloji parkina dénistiiriilmesi digiiniiimistiir. Sahintepe
yolunda Sazlidere izerinde bir de tarihi kdprii bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
képriide de adir tahribat s6z konusudur.

Ilge de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu Lisesi
ve Bahcesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir.Ayrica Gniversite yapilmasi planlanmakta veya
halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bélgede yverleske acmasi
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digunilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlar yeterli sayida deviet ve ézele okula
sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilgenin en bilyilk mahallelerinden
Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu bdlgedeki plansiz yerlesim
sorunun bashca nedenidir. Ilgede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida sadlik kurulusu
mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dadilim stz konusudur. Bahgesehir ve Basak
Konutlarn, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha donammliyken Altingehir
bolgesinde egitim alaninda da oldudu gibi sadlik ocaklari dahil tiim sadlik hizmetleri
yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.1. tarafindan yapilmistir.

Sehirlerarasi ulasimi saglayan ve Basaksehir Ilgesi'nin giineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede 6nem arz etmektedir. 2. bogaz képrisiiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dogru erisimi sinirh olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dogru Ikitelli'ye kol vermektedir.TEM'in yan yollarn ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede 6neme sahiptir. Bunlann disinda, ilcede 6nemli ana
arterler bulunmakla birlikte, diizenli bir vyol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiiglikgekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlan bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilce sinirlar icerisinde kuzey-giiney ydniinde devam eden
demiryolu, Halkal'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamasi devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro galismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlari ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gecerek rayli sistem Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Boylece sanayi merkezi olan Ikitelli'ye ve Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmast ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey
yolu yapimi diisiniimektedir.

Ilcenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki &6rtiisii bozkir ve
caliliklardan olugmaktadir. Sazlhidere vadisi oldukca zengin bitki értiisiine sahiptir.
Sazlidere Baraj Golu ilce sinirlan iginde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan
dogup Kigciikcekmece Golii'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmistir. Ayamama Deresi de (Ilge simirlan iginde dogmaktadir. Bahcesehir'den de
Ispartakule deresi gegmekdedir. Ilgede hentiz herhangi bir agaglandirma alam yoktur.
Ama son vyillarda agaclandirma galismalan yapilmistir.

Ilgede sosyal yasam alanlan: Basak Konutlan Sular Vadisi ve Tiirkiye'nin en biiyiik
yapay goleti olan Bahgehir'deki gélet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan'nda
sosyal ve kiiltirel yapilar mevcuttur, Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
hentiz altyapi galismalar bile yapiimamistir. Tirkiye'nin en biiyiik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilcededir. Ancak ulasim zorlugu ve cevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tirkiye'nin en buyiik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi
de bu jlge simirlar icindedir. [
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Konumlari,

o Ulasimin rahathgi,

o Son yillarda bélgeye olan talebin artmis olmasi,

o Gelismekte olan bir bélgede yer almalarn,

o Meveut imar durumlari.

o Kismen tamamlanmis altyapiya sahip olmalari,
Olumsuz etken:

o Herhangi bir olumsuz etken olmadigi gérus ve kanaatinedeyiz.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satista olan arsalar

1. Ikitelli Ayazma Mevkii'nde konumlu 113.445,46 m? yiizdlciimli, “Konut Alani”
lejantina ve “Emsal (E): 2,00” yapilasma hakkina sahip 941 ada 1 no’lu parsel ile,
85.030,76 m? yuzolgumld, “"Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50” yapilasma
hakkina sahip 942 ada 1 no’lu parsel igin Akdeniz Ingaat ve Egitim Hizmetleri A.S.
19.02,2010 tarihinden toplam 747.600.000,-TL satis geliri elde edecedini ve toplam
satis geliri dzerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 30,50 orani karsihgi
228.018.000,-TL bedel édeyecedini taahhiit etmistir.

(m? satis degeri ~ 790,-TL)

2,  Tasmmazlarla aym bolgedeki 81.910,14 m2 yiizélgiml( "“Ticaret Alan1” lejantina ve
“Emsal (E): 2,00" yapilasma hakkina sahip 1306 ada 1 no'lu parsel ile, 127.452 m2
ytizélcimli, “"Rekreasyon Alanm” lejantina ve “Emsal (E): 0,15” yapilasma hakkina
sahip 540 ada 4 no'lu parsel icin Makro Insaat Ticaret Limited Sirketi 04.05.2012
tarihinde toplam 635.000.000,-TL satis geliri elde edecegdini ve toplam satis geliri
Uzerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 26 orani karsili§i 165.100.000,-TL bedel
ddeyecedini taahhiit etmistir.

(m” satis dederi ~ 1.150,-TL)

3. Basaksehir'de Olimpiyat Stadina yakin konumda yer alan, 32.000 m?® yiizélctumlii
"Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,25" yapilasma hakkina sahip olan parselin
satis dederi 22.000.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 690,-TL)
flgilisi / Site Emlak: 0212 472 64 25
4.  Kayabasl Toplu Konut bélgesinde konumlu, 17.500 m? yiizolclimli, “Ozel Saghk
Tesisi Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,00" yapilasma hakkina sahip sahip arsanin
satis degeri 15.000.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 855,-TL)
figili / Medya Emlak: 0 212 485 16 62 (
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5. Kayabasi Toplu Konut bélgesinde konumiu, 10.150 m? vyiizolciimli, “Konut
Alani” lejantina ve Emsal 1,00 yapilasma sartina sahip arsanin satis dederi
5.000.000,-USD'dir. (m?*satis dederi ~ 495,-USD / ~ 900,-TL)

Ilgili / Mal sahibi: 0 532 423 65 00

6. Ziya Gokalp Mahallesi'nde rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan 5. Sokak
tizerinde IMKB Alparslan ilkégretim Okulu karsisinda konumlu, 4.831 m?
yuzolgimli “"Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,00” yapilasma hakkina sahip
olan parselin satis dederi 4.831.000,-TL'dir. (m” satis dederi 1.000,-TL)

Ilgilisi / Evrensel Gayrimenkul: 0212 347 74 15

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8225 TL'dir.

Bdlgede satista olan konutlar

Yakin gevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parsellerin iizerlerinde konut
projesi gelistirilmesi durumunda emsal teskil edebilecek konut projeleri asagida
belirtilmigtir.

Agaodlu My Europa Projesi

Konut Oda Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Birim Dederi
Tipi Sayisi Alani (m?) (TL)

Pool 2+1 162,55 162,55 473.850 495.850 2,915 | 3.050
Rezlitziris 3+1 169,76 193,80 445.850 556.850 2.626 | 2.873
4+1 202,46 203 529.850 577.850 2,617 | 2.847

At 1+1 73,12 87,71 239.850 302.850 3.280 | 3.453
Bt 2+1 122,30 150,80 353.850 509.850 2,893 | 3.381
3+1 291,57 478,49 932.850 1.032.850 3.199 | 2.158

Golf 2+1 115,35 120,37 337.850 390.850 2,929 | 3.247
Rezidans 3+1 156,04 159,80 407.850 483.850 2.614 3.029

Tigilisi / Agaoglu Satis Ofisi: 444 6 777
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Konut | Kat | Briit Kullamim Satis Birim Iigilisi Iigili Tel
Tipi Alani (m?*) Degeri Dederi
(TL) (TL)
Yelkenciler | 02124710071
2+1 2 84 140.000 1.667
Gayrimenkul
3+1 118 200.000 1695 Ergun Emlak | 02124871270
241 4 75 120.000 1.600 Merkez Emlak | 02124851655
Kiptas Kayabas! Konutlari
Konut | Kat | Briit Kullanim Satis Birim Tigilisi Iigili Tel
Tipi Alani (m?) Degeri Degeri
(TL) (TL)
3+1 6 115 185.000 1.609 Cihan Emlak | 02126948540
341 10 115 182.500 1.587 Cihan Emlak | 02126948540
241 7 75 110 1.467 Cihan Emlak | 02126948540

Ticari Uniteler

1. Adaoglu My Europa projesi biinyesinde 48 adet diikkan satisi gerceklesmis olup
dilkkanlarin kullanim alanlan 112,37 m? ila 586,20 m? aralifinda dedismektedir.

Gergeklesen satis bedelleri ise 481.000,-TL - 2.515.000,-TL aralhidindadir.

(m? satis degeri ~ 4.280 — 4.290,-TL)
Bilgi: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
2. Kayasehir projesi biinyesindeki diikkanlarin biri icerisinde gerceklesen satis bedelleri
asagida belirtilmistir.

Briit Kullamim
Nitelik Adet Alam Satis Degeri (TL) | Birim Dederi (TL)
(m?)
Market 1 3358,08 3358,08 9633000 89633000 2.869 2.869
Dilkkan 143 10,60 838,36 94000 2510900 8.869 2.995
Ofis 60 54,98 82,32 242000 368000 4.402 4.470
Katl

Asma Katl| g 44,25 179,30 | 275000 | 1101600 | 6.215 6.144
Dikkan
Depolu
Asma Kath 11 74,55 358,57 539750 1987000 7.240 5.541
Diikkan
Depolu

. 3 211,09 212,10 1149200 1193400 5.444 5.627
Dikkan

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

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve malivet yaklasinu yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarimi pazann belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan lizerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislari) bugiinki dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
onlnde bulunduran islemleri igerir.

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

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yontemleri kullamimistir,

NOVA/TD RAPOR NO: 2012/1046
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPiTi

8.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiiklik, imar durumu ve fiziksel ozellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarnin giincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalar ile goriigiilmils; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalamlmistir.
8.1.1 EMSAL ANALIZI

525 ada, 2 no'lu parselin emsallere gére analizi asagidaki tabloda sunulmustur,

Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Yiiz6lgimii (m’) 32.000 17.500 10.150 4.831
Satis Degeri (TL) 22.000.000 TL | 15.000.000 TL | 5.000.000 USD | 4.831.000 TL
m" Birim Satis Degeri (TL) 690 855 900 1.000
Pazarlik payi Var Var Var Var
Imar durumu Konut O. Saghk T Konut Konut
Yapilasma sarti (Emsal) 1,25 1,00 1,00 1,00
Lokasyon igin ayarlama Daha yiitksek Ayni Ayni Daha Dusiik
Biyiikliik igin ayarlama Ayni Ayni Daha disiik Daha Duasiik
imar durumu igin ayarlama Ayni Daha dusik Ayni Ayni
:;’5:::3::3 sartrigin Daha yiksek Daha yiiksek Daha yuksek Daha yiksek
Ayarlannmus dedger (TL) 855 925 975 875
Emsallerin ortalamas: (TL) ~ 9800

525 ada 1 no'lu parsel ile 525 ada 1 no'lu parselin lokasyon olarak serefiyesi ayni
olsada 525 ada 1 parselin imar durumu ve yapilasma hakk: bakimindan daha yiiksek bir
serefiyeye sahiptir. Bu kabullerin 1siginda 525 ada 1 no'lu parselin ortalama m? birim
dederinin 1.100,-TL mertebesinde olacad goriis ve kanaatindeyiz.
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme konusu tasinmazlardan 525 ada, 2 no'lu parsel Konut Alani imarl, 525
ada, 1 parsel ise Ticaret Alam imarlidir. Plan notlan kapsaminda Ticaret Alanlarinda “is
merkezi, ofis, biiro, aligveris merkezi, cok kath madaza, carsi, konaklama tesisleri, otel,
motel, rezidans, sinema, tiyatro, miize, lokanta, banka, finans kurumlar, kat otoparki,
ozel egitim ve saglik dniteleri yapilabilir. Bu islevier bir arada kullamlabilir.” ifadesi yer
almaktadir. Ancak bdigede yapilan arastirmalar neticesinde; bélgede genel olarak konut
kullaniminda projelere talep oldudu tespit edilmis olup bu nedenle sadece ticaret imarh
arsalarin mevcut gayrimenkul piyasasi itibariyle gok talep gérmedigi tespit edilmistir.
Bolgede arsa stogunun fazla olmasi ve konut projelerinin heniiz az sayida olmasi
nedeniyle parseller Gzerinde gelistirilebilecek sadece ticaret kullaniml bir projenin verimli
bir proje olmayacad! kanaatine vanlmistir. Bu nedenle ticaret alani lejanth 525 ada, 1
no'lu parsel zerinde % 30 ticaret ve % 70 konut kullamimli bir projenin gelistiriimesi
dnerilmektedir.

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlari, biiyiiklikleri, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumlar dikkate
alinarak yukarnda belirtilen hususlardan hareketle takdir olunan m? birim ve toplam pazar
degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

m? BIRIM TOPLAM PAZAR
ADA / PARSEL | ARsA YUZOLCUMU (m?) | DEGERi DEGERI
(TL) (TL)
535/ 1 33.755,50 1.100 37.132.000
535/ 2 81.536,59 900 73.385.000
TOPLAM 110.517.000

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arazi lzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkil finansal dederi ile,
satis hasilatimin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri arasindaki
farka esit olacadi varsayilmistir.

INA yéntemi, taginmazin dederinin gelecek yillarda uretecegi serbest nakit
akimlarinin bugiinki degerleri toplamina esit olacagim éngériir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar ekonominin, sektdriin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto oram ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.
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Bu kabullerden hareketle nakit akimlart hesaplanmasinda asagidaki bilesenler
dikkate alinmigtir.

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

8.2.1 525 ADA 1 NO’LU PARSEL'IN PAZAR DEGERI
Proje hakkinda genel kabuller

Degerlemeye konu parsel {izerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlan asagida
anlatilmistir.

Parselin ylizélglimi 33.755,50 m*dir.

o Yapllagsma sarti Emsal (E): 2,00'dir. Bu bilgiden hareketle emsale dahil kapali alan
33.755,50 m2 x 2,00 = 67.511 m?2 olacaktir.

o Projedeki ortak alanlarnin; benzer nitelikteki projelere bakildifinda emsal insaat
alaminin yaklasik % 30°u kadar olacad) kabul edilmis ve ortak alanlar yakiasik
20.255 m?2 olarak hesaplanmistir.

o Bu durumda projenin toplam insaat alani; 67.511 m? + 20.255 m? = 87.766 m?
olacaktir. Projenin satilabilir alanin ise emsal alanin % 10 fazlasi olacadi kabul
edilmistir. Bu durumda satilabilir alan 67.511 m? x 1,10 = 74.262 m? olarak
hesaplanir.

o Bodlgedeki yapilasma kosullari, arz - talep durumu ve diger dinamikler dikkate alinarak
yatirimin bir konut projesi olacadi kabul edilmistir.

o Proje kabullerinin genel hatlarn asagidaki tabloda ézetlenmistir.

YUZOLCUMU 33.755,50 m*
IMAR DURUMU Ticaret Alani
YAPILASMA HAKKI Emsal (E): 2,00

EMSALE GIREN INSAAT ALANI | 67.511 m?
TOPLAM SATILABILIR ALANI 74.262 m*
TOPLAM INSAAT ALANI 87.766 m?*

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

o Insaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda *maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmistir.

- Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kén havi rayic tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda insaat piyasasi
glincel rayigleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alari 87.766 m2'dir.

- Ingé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanligi'nin 2012 yih m2 birim maliyet listesine gbre yapr simifi V-A
olan yapilarin m? birim bedeli 1.015,-TL'dir.

. /
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- Briit m* insaat maliyetinin peyzaj ve cevre diizenlemeleri dahil % 25'i kadar olacadi
kabul edilmistir. Buna gére 2012 yili karn havi ortalama m?2 birim maliyet degeri;
1.015,-TL x 1,25 = 1.270,-TL (~ 695 USD) olarak hesaplanmistir.

- Projenin ingaatini 3 yil igerisinde bitirilecegi kabul edilmistir.

- Gelir indirgeme yonteminde insaat maliyetinin 2012 ve daha sonraki yillarda yillik
% 5 oraninda artacagi dngordaimistir.

» Ingaatin Gerceklesme Orami :

Proje ingaatina 2012'de baslanip 2014'de tamamlanmasi planlanmaktadir.
Insaat islerinin yillara gore asagidaki oranlar ile gerceklesecegi varsayilmistir.

INSAAT DONEMLERI
2012 2013 2014
Insaat gerceklesme % 15 % 50 % 35
orani

» Makroekonomik Bilyiikliikier :
A.B.D. Yilhk Enflasyon Orani (CPI) varsayimlan ekteki tabloda sunulmustur.

» Iskonto Orani:
Dederleme yapilacak olan varligin niteligi 6nem kazanmakta olup, IMKB'de islem géren
GYO girketlerinin betalarn baz alinarak %10,10 iskonto oranina ulasiimaktadir.
Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak % 10 - 11 aralifinda iskonto oranlarmin
kullanilmasi makul gériinmektedir.

e Maliyet Paylasim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

Ulasgilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut projesi maliyetinin bugiinkii finansal
degeri 57.764.238,-USD (~ 105.275.000,-TL) olarak bulunmustur. (*)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8225 TL'dir.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

« Satis Degeri ve Satilabilir Alan:
- Residans ve ticaret kullanimli projenin bugiinkii finansal dederinin bulunmasinda bu
alanlanin tamaminin satilacagl varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.
- Satilabilir briit alan 74.262 m2 olup satilabilir alanin % 30'u (22.279 m?) ticari
Uniteler, % 70 (51.983 m?) residans Uniteleri olusturmaktadir.

Degerlemede bdlgedeki emsal olabilecek konut projeleri dikkate alinmistir. Bu
projelerdeki konutlarin ortalama m? satis dederleri 1.750 — 3.000,-TL gibi genis bir
aralikta, ticari Unitelerin ortalama m? satis dederi ise 3.000 - 5.000,-TL
agalidindadir. Bu bilgiden hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak

27
NOVA TD RAPOR NO: 2012/1046




NI/ A

LASIRIMAZ DIECERPEASE W DMMIEMARILIL &

residanslann ortalama m” satis dederi 2.250,-TL (~ 1.235,-USD), ticari tinitelerin
ortalama m2 satis degeri ise 3.500,-TL (~ 1.920,-USD) kabul edilmistir.

- m? basina satis degerinin 2013 ve daha sonraki yillar icin % 5 kadar artacad
dngdrilmistir.
= Satislarin Gergeklesme Oram :
Satiglarin % 15‘inin 2012, % 35'inin 2013, % 35’inin 2014 ve kalan % 15'inin ise 2015
yilinda gergeklesecedi kabul edilmistir.

= Makroekonomik Biyiikliikier :
A.B.D. Yillik Enflasyon Oram (CPI) varsayimlan ekteki tabloda sunulmustur.

o iIskonto Orami:
Rapor igerisinde belirtilmistir.

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

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarni ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut projesi hasilatinin bugiinki finansal
dederi 99.911.071,-USD (~ 182.090.000,-TL) olarak bulunmustur. (*)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8225 TL'dir.

Ulasilan sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlan
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugilinkii degerlerinin farkindan ortaya ¢ikan deder (gelistirilmis arsa degeri) dikkate
alinmigtir. (Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin  bugiinkii toplam 182.090.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 105.275.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 76.815.000
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8.2.1 525 ADA 2 NO'LU PARSEL’IN PAZAR DEGERI
Proje hakkinda genel kabuller

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

o Parselin ylizélgimii 81.536,59 m*dir.

o Yapillasma sarti Emsal (E): 1,70'dir. Bu bilgiden hareketle emsale dahil kapali alan
81.536,59 m2 x 1,70 = 138.612 m=2 olacaktir.

o Projedeki ortak alanlarnin; benzer nitelikteki projelere bakildidinda emsal insaat
alamnin yaklasik % 30'u kadar olacad: kabul edilmis ve ortak alanlar yaklasik
41.585 m=2 olarak hesaplanmistir,

o Bu durumda projenin toplam ingaat alani; 138.612 m* + 41.585 m’ = 180.197 m?
olacaktir. Projenin satilabilir alanin ise emsal alanin % 10 fazlasi olacadi kabul
edilmistir. Bu durumda satilabilir alan 138.612 m’ x 1,10 = 152.473 m? olarak
hesaplanir.

o Bdlgedeki yapilasma kosullan, arz - talep durumu ve diger dinamikler dikkate alinarak
yatirimin bir konut projesi olacadi kabul edilmistir.

o Proje kabullerinin genel hatlan asagidaki tabloda ézetlenmistir.

YUzOLCUMU 81.536,59 m>
IMAR DURUMU Konut Alani
YAPILASMA HAKKI Emsal (E): 1,70

EMSALE GIREN INSAAT ALANI | 138.612 m?
TOPLAM SATILABILIR ALANI 152.473 m*
TOPLAM INSAAT ALANI 180.197 m*

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

Varsayimiar ve kabuller :

» Ingaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmistir,

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kéri havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
giincel rayigleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani 173.265 m=2dir.

- Insa edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanhdi'min 2012 yih m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi V-A
olan yapilarin m? birim bedeli 1.015,-TL'dir.
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Vi DARISMANIE A

- Briit m* insaat maliyetinin peyzaj ve gevre diizenlemeleri dahil % 25'i kadar olaca§
kabul edilmistir. Buna gore 2012 yili kdn havi ortalama m?2 birim maliyet degeri;
1.015,-TL x 1,25 = 1.270,-TL (~ 695 USD) olarak hesaplanmustir.

- Projenin insaatini 3 yil igerisinde bitirilecedi kabul edilmistir.

- Gelir indirgeme ybdnteminde insaat maliyetinin 2012 ve daha sonraki yillarda yillik
% 5 oraninda artacagi 6ngdriimistir.

» Ingsaatin Gergeklesme Orani :

Proje insaatina 2012'de baglanip 2014'de tamamlanmas! planlanmaktadir.
Insaat islerinin yillara gére asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

INSAAT DONEMLERI
2012 2013 2014
Insaat gerceklesme % 15 % 50 % 35
orani

« Makroekonomik Biiyiikliikier :
A.B.D. Yillikk Enflasyon Oram (CPI) varsayimlan ekteki tabloda sunulmustur.

o Iskonto Orani:
Rapor igerisinde belirtilmistir.

« Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

Ulasilan deger :

Yukarndaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda konut projesi maliyetinin bugiinki finansal
degeri 118.598.801,-USD (~ 216.145.000,-TL) olarak bulunmustur. (*)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8225 TL'dir.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

« Satis Degeri ve Satilabilir Alan:
- Konut alanlannin bugiinkii finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.
- Satilabilir briit alan 152.473 m>dir.

- Degerlemede bdlgedeki emsal olabilecek konut projeleri dikkate alinmistir. Bu
projelerdeki konutlarin ortalama m? satis dederleri 1.750 - 3.000,-TL gibi genis bir
araliktadir. Bu bilgiden hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak residanslarin
ortalama m* satis degeri 2.250,-TL (~ 1.235,-USD) kabul edilmistir.

- m2 bagina satis degerinin 2013 ve daha sonraki yillar icin % 5 kadar artacadi
ongorualmdastar.
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« Satislarin Gerceklesme Orani &
Satislarin % 15'inin 2012, % 35°inin 2013, % 35'inin 2014 ve kalan % 15'inin ise 2015
yiinda gergeklesecegi kabul edilmistir.

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

+ iIskonto Oram :
Rapor icerisinde belirtilmistir.

« Hasilat Paylasim :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacad: varsayilmistir.

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oranmi 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda konut projesi hasitatinin bugiinkii finansal
degeri 175.870.299,-USD (~ 320.525.000,-TL) olarak bulunmustur. (*)

(**) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8225 TL'dir.

Ulasilan sonuc:

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

(TL)
Projenin hasilatinin  bugiinkii toplam 320.525.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 216.145.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 104.380.000
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gore ulasilan arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
Emsal Karsilagtirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
dederi (TL) (TL)
525 ada 1 parsel 37.132.000 76.815.000
525 ada 2 parsel 73.385.000 104.380.000
TOPLAM 110.517.000 181.195.000

Goriilecegi Gzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglanmin giiniimiizdeki
dedgerini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede vyénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cgesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarll bir denge tasididindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gérilmiistir.

Bu goristen hareketle rapora konu parsellerin nihai toplam pazar dederi icin
110.517.000,-TL takdir edilmistir.

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

Rapor konusu taginmazlar icin son G¢ yil igerisinde tarafimizdan hazirlanmis
gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki &zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore toplam pazar dederi icin;

110.517.000,-TL (YUzonmilyonbesyiizonyedibin Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(110.517.000,-TL + 1,8225 TL/USD (*) = 60.640.000,-USD)
(110.517.000,-TL + 2,2045 TL/EURO (*) = 50.132.000,-EURO)

(*) 25.07.2012 tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8225 TL ve 1,-EURO = 2,2045 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 130.410.060,-TL'dir. KDV oram % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle serhier ve beyanlar
boliimiindeki notlarin kaldinimasi durumunda sermaye mevzuah hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatirim ortaklig: portféyiine alinmasinda herhangi bir
sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iic orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 24 Temmuz 2012
(Ekspertiz tarihi: 23 Temmuz 2012)

Saygllarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
Insaat Miihendisi Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansli Degerleme Uzmani
Eki:
e 1INA tablolar
« Takyidat yazilan
= Imar plan suretleri
« Fotograflar
L ]

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