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TASINMAZ DEGERLEME VE D

YONETICI OZETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

lgi Yazis1 / Talep Tarihi

Dederienen Miiikiyet Haklan
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu :

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

06 Subat 2012 tarihli ilgi yazisina istinaden /
10 Ekim 2012

. Tam milkiyet ve hisseli miikiyet

Pazar dederi tespiti
13 Aralik 2012
31 Aralik 2012

. 031 -2012/1785

istanbul ili, Atasehir ilgesi,

Kiglikbakkalkdy Mahallesi, 1864 ada 6 no’lu parsel
3331 ada - 4, 5,6 no'lu parseller, 3334 ada - Sve 8
no’lu parseller, 3382 ada - 2 parsel, 3384 ada- 4
parsel, 3385 ada - 1, 2, ve 5 no'lu parseller
Barbaros Mahallesi, 2190 ada- 8 parsel, 2191 ada-
6 parsel, 2193 ada- 5 parsel, 2194 ada- 1 ve 7 no'lu
parseller, 2195 ada- 3 parsel, 2684 ada- 10 parsel,
2686 ada - 5 parsel, 2693 ada- 5 parsel

Atasehir / ISTANBUL

Bkz. 4.1. Gayrimenkullerin Milkiyet Durumu

Bkz. 4.3. ilgili Belediyede Yapilan incelemeler

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parsellerin Emlak
Konut GYO A.S. hissesine diisen kisimlarimin toplam
pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir,

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIiR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Emlak Konut GYO A.S. Hissesine
Diisen Kisimlarn Toplam Pazar

Dederi

76.075.000,-TL 42.590.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmam

Sorumliu Degerleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAIKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degderleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"” hdkimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "D@derleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmig

NOVA TD[RAPOR NO: 2012/1785

Atatirk Mahollesi, Vedal Ginval Cat

Tel; 0216 455 36 69 Fao 02146 455 38




NOV A

ICINDEKILER

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI.. R e A T

2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYT TANITICI BILGILER ....ceeveeeeveneeeeeeesnnneeeeesssnnneeeses 4
2,1 SIRKETI TANITICI BILGILER.......c0nnesenne. Ceeeeeteeesrenaneeeerentreaesanns S 4
2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER..cciieirresissernssennsnsssees RS R S A !

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI........cvvn.. 5
3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLART.,....cceeriveressisrenseens s e 5
3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR.......... 5
B3 UYGUNLUIC BEYANL ...ciiiiiuismsnsresnssnarsinisnsmtammmmemmnsnsnnmemnsssrmeeres sansnssesassusnmses 6

4. BOLUM  GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi KURUMLARDA YAPILAN

INCELEMELER ....cceveeeesseeeessssssssnessessesssnnensssssssnses L o i oy 7
4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU....ceeeeersversrnsnsennns RN A B 7
4.2 ILGILI TAPU SICiL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER ...ceeeenveereeeeeeeanns 10
4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER... P aeres: L 1]

4.4 SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DECIEIRIIKEER i minctiaisiis svresinsins i s s i s 8 Pocms soneamemmenpep s dmmmassmen s P2

4.4.1 Tapu Sicil MUGAUATGU INCRIEMESI .vvvvvrrisirriiieiirerereressreresesesesssessesnsnnnsssassrereseees 22
4.4.2 Belediye Incelemesi .........ccvvvvmreereererenens SCTE——— 7. SRR R .22
4.4.3 KAdAStrO INCEIEMESI..uuvurereiriieirereeressissssssesesssssssesesssssssnssrssssesssesesesesssens RN
5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiziKi BiLGILERI ............................. 23

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU.....c.coviniminansnsinncancns L T A P e 23

5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER u.cucuiriernrerersracnseresesssssssssenssmmmnnsonnses 28
5.3 EN VERIMLI VE EN 1Y KULLANIM ANALIZI uvvveeveeeeeeseeseesessnsssseeesssssnssesnnns 25

6. BOLUM  PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER .viieeiviiorseeeeiecrisineeereeessssessssnnes 26
6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASININ
ANALTZT et e e e e e e e e e e e e e e e e e ee e eeee e s e n e s e e ee s s e 26
B BIRGRANRLEEE o s T S A TS S A R e L R S S 27
6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER .....c.vvuvveene. ..29
6.4. PIYASA ARASTIRMASI .. S e e 2D

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECT ......cceeruveereesesessssssesesssssssnes 34
7.1  DEGERLEME YONTEMLERI ..eeesveresersesnessesarssesssseessssnsesssassnserssssnsessssssssnssssns 34
7.2  GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER .....ccvvvuunn. .34

8. BOLUM  GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI...ccitteereeriererrininneessennens 35
8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG ......ceceeeerreveeessnnnnnnnns 35

8.1.2, ULASILAN SONUG .cevvuveererremrsreesnssessessssssessenns e SRR S e N A s SR e 35
8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC... uuuureieeeeseeerersasessssnssnsns 37
83 UZMAN GOROBE: . i isimbisinisian e o PSS e L 41
8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON (UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU ...vveveeeeeesereeeesnssessssnns I 42

9. BOLUM | SONUG ..cueuteiireiessressnnersssssssssssssssssesssssssnsasssnsessssnsseesssssssssssssessessns .43

NOVA TD RAPOR NO: 2012/1785

wvow.novatd.com



ANOVA

1. BOLUM - DEGERLEME RAPORU OZETi

Atasehir'de konumlu 20 adet parselin
Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen
kisimlaninin  toplam pazar deferinin
tespiti

DEGERLEME KONUSU isinN ismi :

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

Nova Tasinmaz Dederleme ve
Danismanlk A.S.

RAPOR TARIHi : | 31 Araitk 2012

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Bkz. 4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyet
Durumu

TAPU BILGILERI

Parsellerin bir kisrm bos durumda olup,
bir kismimin Gzerinde ise ruhsatsiz
gecekondu tarzda insa edilmis yapilar
bulunmaktadir.

Bkz. 4.3. llgiii Belediye'de vyapiian
incelemeler

MEVCUT KULLANIM :

IMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

Parsellerin Emlak Konut GYO A.S.
Hissesine Diisen Kisimlarinmn : | 76.075.000,-TL
Toplam Pazar Degeri

NOVA TD OR NO: 2012/1785 /

www.novatd.com



ANNON A

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Damismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESH : Atatirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Ziimriit

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

FAALIYET KONUSU

Yurdrlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi
ve ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlan  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanni sunmak ve problemli durumlarda
gdris raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.,000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

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

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

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i A.S.

SIRKETIN ADREST : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Fjlaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO i 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI t % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklanina iligkin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere
ve Kkayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER Tarkiye'nin cesitli  bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller

NOVA RAPOR NO: 2012/1785




AN OV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi izerine adresi belirtilen tasinmalarin Emlak Konut GYO
A.S. hissesine diisen kisimlarinin toplam pazar degerlerinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmstir.

Pazar degeri:

Bir midlkdn, istekli alic ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri am satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galigmasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhig

pesinen kabul edilmistir.

- Ahc ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taminmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir,

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan iizerinden gergeklestirilmektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No:
35 sayil "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina iligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri
ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme
Raporiarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir siirlama
bulunmamaktadir.

NOVA RAPOR NO: 2012/1785




NOV A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dodrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dodrudur.

- Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkierle ilgili olarak giincel veya gelece§e
donik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikanimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya Gnceden saptanmis sonugclarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarianan kullamimiyla dogrudan iigili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. De§erleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirli konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir.

NOVA RAPOR NO: 2012/1785




SANOV A

GAYRIMENKULLERIN HUKUKE TANIMI VE

4. BOLUM i
[lESHI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER
4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU
iB64ada /6 2190 ada /8 2191 ada /6 2193 ada /5

parsel parsel parsel parsel
SAHIBI #| Emiak i“s"”t SYO | Emiak Yapi A.S. | Emiak Yapi A.S. | Emiak Yapi A.S.
iLi : istanbul istanbul istanbul istanbul
ILcES] : Atasehir Atasehir Atasehir Atasehir
MAHALLEST t | Kiglikbakkalkdy Barbaros Barbaros Barbaros
soKA&T : = —
MEVKii Seytan Képrii Seytan Képrii Seytan Képrii
PAFTA NO : 243-249 273 273 273
ADA NO : 1864 2190 2191 2193
PARSEL NO : 6 & 6 5
ANA :
GAYRIMENKUL Arsa (Kres Alani) Arsa Arsa Arsa
NITELIGE
YUzOLCUMD 3.999,04 m? 188,60 m? 138,10 m2 175,10 m2
HissESE (*) : Tamami 1/3 1/3 1/3
YEVMIYE NO : 23858 7698 7698 7698
CiLT NO : 86 3 3 3
SAYFA NO 8443 243 261 284
TAPU TARIHI 07.11.2008 10.11.1992 10.11.1992 10.11.1992
NOVA POR NO: 2012/1785
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AN OV A

2684 ada / 10

2194 ada / 1 2194 ada /7 | 2195ada /3

parsel parsel parsel parsel
SAHIBI * | Emlak Yapt A.5. | Emlak Yapi A.S. | Emiak Yapi A.S. | Emlak Yap: A.S.
iLi : istanbul istanbul istanbul Istanbul
iicesi : Atasehir Atasehir Atasehir Atasehir
MAHALLESE Barbaros Barbaros Barbaros Barbaros
SOKAGI -
MEVIKIL Seytan Képrii ---
PAFTA NO : 274 273 274 273
ADA NO : 2194 2194 2195 2684
PARSEL NO : 1 7 3 10
ANA ;
GAYRIMENKUL Arsa Arsa Arsa Arsa
NITELIGE
YUzZOLCOMO : 376,60 m? 264,90 m2 174,20 m2 7.830,00 m2
HisSEST (*) 4063/37659 37/265 1/3 30165/128660
YEVMIYE NO : 5804 7698 7698 7111
ciLT NO : 3 3 4 17
SAYFA NO : 290 296 299 1584
TAPU TARINE : 29.07.2003 10.11.1992 10.11.1992 27.11.1995

2686 ada / 5 2693ada /5 | 3331ada/4 | 3331ada/5

parsel parsel parsel parsel
SAHiBI * | Emlak Yapi A.S. | Emlak Yapi A.S. Erg?g f‘;_“t E"é',r?g Ropat
iLi : istanbul istanbul istanbul istanbul
iLcESi Atasehir Atasehir Atasehir Atasehir
MAHALLESI : Barbaros Barbaros Kiigiikbakkalkdy | Kigiikbakkalkoy
SOKAGI ; i i =
MEVKii : --- -
PAFTA NO : 273 273 G22A02B2B G22A02B2B
ADA NO : 2686 2693 3331 3331
PARSEL NO : 5 5 4 5
g:#ﬂ"gl\llﬂu i Arsa Arsa (Ihaﬁrei?iane KAJ:E rrERpﬁzr;;i}
NiTELIGE Alant)
yUzoLcUMO : 200,20 m? 309,80 m2 2.535,99 m? 11.528,07 m?
HISSESI (*) : 1/3 17/3099 Tamami Tamami
YEVMIYE NO : 7698 8435 23852 23852
CiLT NO : 15 16 86 86
SAYFA NO : 1459 1523 8432 8433
TAPU TARIHI : 10.11.1992 08.12.1998 07.11.2008 07.11.2008
NOVA TW%APUR NO: 2012/1785 :

www.novatd.com

/
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3382 ada / 2

3331ada/6 3334ada /5 3334 ada /8
parsel parsel parsel parsel
SAHIBI - Emlak Konut Emlak Konut GYO Emlak Konut Emlak Konut
GYD A.S. AS. GYO A.S. GYO A.S.
iLi : fstanbul istanbul istanbul Istanbul
iLCEsi : Atasehir Atasehir Atasehir Atasehir
MAHALLESH Kiglikbakkalkdy | Kiciikbakkalkdy | Kilgiikbakkalkéy | Kiigiikbakkalkoy
SOKAGI -
MEVKii — - - —
PAFTA NO G22A02B2B G22A03A1C F22D23D4D 2-4
ADA NO : 3331 3334 3334 3382
PARSEL NO : 6 5 8 2
g::mMENmL sgﬁ?ﬁféﬁ'& Arsa Arsa (Kres ’éﬁﬂf s
NITELE&E Merkez Alam) Alani) Alani)
yUzéLCUMO ‘| 6.534,41 m2 13.020,03 m2 3.762,20 m2 14.248,40 m?
HisSESi (*) : Tamami Tamami Tamami 70028/285149
YEVMIYE NO : 23852 11302 23854 19532
ciLT NO : 86 86 86 86
SAYFA NO 8434 7915 8437 8366
TAPU TARIHI 07.11.2008 13.07.2005 07.11.2008 10.09.2008
3384ada /4 3385ada/1 | 3385ada/2 | 3385ada/5
parsel parsel parsel parsel
SAHIBI Emiak Konut | Emiak Konut GYO | Emiak Konut Emiak Konut
GYO A.S. A.S. GYOA.S. GYO A.S.
fLi : Istanbul istanbul istanbul istanbul
iLCESI : Atasehir Atasehir Atasehir Atasehir
MAHALLESI Kiglikbakkalkdy | Kigiikbakkalkdy | Kiiglikbakkalkdy | Kiiciikbakkalkéy
SOKAGT : — e e -
MEVKii : s
PAFTA NO : 2-4 2-4 2-4 2-4
ADA NO 3384 3385 3385 3385
PARSEL NO : 4 1 2 5
GAVRIMENKUL | | Arsa (Sadiik Arsa (Lise Alani) | Arsa (Kres Arsa (Spor
NITELFEE Tesis Alan) Alani) Alam)
YUzoLcOMO 2.099,56 m2 3.900,64 m2 2.200,68 mz 15.618,65 m2
HisSESI (*) 70028/285149 | 70028/285149 | 70028/285149 | 70028/285149
YEVMIYE NO 19532 19532 19532 19532
CILT NO : 86 86 86 86
SAYFA NO : 8367 8370 8368 8369
TAPU TARIHI : 10.09.2008 10.09.2008 10.05.2008 10.09.2008
NOVA T?TRAPDR NO: 2012/1785 .
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ANV A

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul ii, Atasehir figesi Tapu Miidirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu parsellerden 19 tanesi Uzerinde ise herhangi bir ipotek, haciz
ve kisitlayici serhin bulunmadidi belirlenmis olup 1684 ada 10 no'lu parselin (izerinde ise
asagidaki notlann bulundugu belirlenmistir. Tasinmazlara ait onayh takyidat yazilan rapor
ekinde sunulmustur.

2684 ada, 10 no'lu parsel:
Beyanlar Boliimii:

e 2942 sayili yasamin 31/B maddesine binaen DSI Genel Midirigi lehine
“ISTIMLAK SERHI". (14.06.1989 tarih 2921 yevmiye no ile)
o Istimlak gerhi. (24.02.1972 tarih ve 1167 yevmiye no ile)

Serhler Baliimii:
e "Serhler hanesindeki iflas ihtilafidir.” gerhi. (20.12.1993 tarih 9556 yevmiye no
ile)

Rapor konusu parsellerin tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuat:
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhé: portfoyiine bulunmasinda
herhangi bir salkinca oimayacag gorils ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Atasehir Belediyesi imar MUdUritgi'niin 05.12.2012 tarih ve
M.34.3.ATA.0.13.00.00.310.05.01 / 604946 - 12806 [/ 9067 /[ 25281 ile
M.34.3.ATA.0.13.00.00.310.05.01 / 625804 / 2069 / 25282 sayili yazilarina gbre rapor
konusu tasinmazlann imar durumlan asagidaki tabloda sunulmustur.

06.12.2011 tasdik tarihli Atasehir Toplu Konut Alam Finans Merkezi Dogu
Bélgesi 1/1000 Olcekli Revizyon Uygulama imar Plam

TAPU
s e ALANI LEJANTI YAPILASMA SARTI
(m*)
1864/6 3.999,04 Dini Tesis Alam Emsal (E) : 1,00 ve H....: Serbest

NOVA TD RAPOR NO: 2012/1785
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04.02.1992 tasdik tarihli 1/1000 Gigekli Yeni Sahra Islah Uygulama Imar Plani
ve 17.02.1994 tasdik tarihli 1/1000 dicekii Yeni Sahra Plan Notu Tadilat:
TAPU
ADA/ No TH|  ALANI LEJANTI | YAPILASMA SARTI
(m?)
2684/10 7.830,00 Yol + Yesil Alan —-
2693/5 309,80 Konut Alani Hmax: 9,50 m
2190/8 188,60 Konut Alani Hpax: 9,50 m
2191/6 138,10 Konut Alani Hmay: 9,50 m
2193/5 175,10 Konut Alam Hmax: 9,50 m
2194/1 376,60 Konut Alani Hmpax: 9,50 m
2194/7 264,90 Konut Alan Hmax: 9,50 m
2195/3 174,20 Konut Alam Hmax: 9,50 m
2686/5 200,20 Konut Alani Hpax: 9,50 m

Not: Parsellerin yapilasma kosullan imar durum belgeleri {izerinde kiitle diizeni seklinde
bulunmaktadir. Kiitle diizenine gére parsellerin toplam ingaat alanlar asadidaki
gibidir, Ancak parseller birbirlerine yakin yada bitisik konumda olmadiklarindan bir
bitiin halde lizerlerinde bir proje gelistirme imkan da bulunmamaktadir.

BINA
TABAN iNSAAT

ADA/PARSEL ﬁuii::fni ALANT KAT ALANI (m?)
2693/5 8x14 112,00 3 336,00
2190/8 Ox7 63,00 3 189,00
2191/6 7x8 56,00 3 168,00
2193/5 7x8 56,00 3 168,00
2194/1 9x11 99,00 3 297,00
2194/7 10x5 50,00 3 150,00
2195/3 ox8 72,00 3 216,00
2686/5 10x7 70,00 3 210,00
TOPLAM 1.734,00

14.08.2009 - 02.10.2009 - 21.04.2010 -~ 30.12.2012 tasdik tarihli 1/1000
Olcekli Atagehir Toplu Konut Alam Bati Bdlgesi 1/1000 &icekli Revizyon
Uygulama Imar Plami

TAPU
ADA/PARSEL| o) ANy LEJANTI YAPILASMA SARTI
NO (ml}

3331/4 2.535,99 Ibadethane Alani | Emsal (E) : 1,00 ve Hya.,: Serbest
3331/5 11.528,07 Resmi Kurum Alani | Emsal (E) : 1,00 ve Hy,,: Serbest
3334/8 3.762,20 Kres Alani Emsal (E) : 1,50 ve Hmax: Serbest
Not 1: 30.12.2012 tarihli 1/1000 6lcekli plan tadilab 14.11.2012 - 13.12.2012 tarihleri
arasinda Cevre ve Sehircilik Il Miidirligi‘'nde askidadir.
Not2: 3334 ada 8 no'lu parsel igin 21.04.2010 tarihinde plan tadilati yapilimistir.

Plan notlarina gire;

o Yol, vesil alan, otopark, ibadethane, okul alam, resmi kurum kamuya
bedelsiz terk edilecektir.

* Kresjalanlarinda anaokulu yapilabilir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/1785 /
n




NOV A

18.01.2001 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli Kiiciikbakkalkdy 2-4 pafta 2425 parsel
Giiney Atasehir Toplu Konut Yerlesim Alam Imar Plam
TAPU
DI A ALANI LEJANTI YAPILASMA SARTI
(m)
3382/2 14.248,40 Editim Tesis Alam Emsal (E) : 0,60 ve Hg..: Serbest
3384/4 2.099,56 Saglik Tesis Alani -
3385/1 3.800,64 Lise Alam -—
3385/2 2.200,68 Kres Alani -
3385/5 15.618,65 Spor Tesis Alani -

Plan notlarina gore;

e Kamuya terk edilmesi gereken (yol, yesil v.b.) alanlarin terk islemi yapimadan
uygulama yapilamaz.

= Spor tesisi alanlarinda agik kapali spor tesisleri yapilabilir. Ancak bu tesislere hizmet
eden idari yapilar %0,5'i gecemez.

» Egitim, saghk, yénetim vb. alanlarda cevre yerlesmelere uygun olmak ve TAKS=0,60"i
gegmemek kosulu ile uygulama alan projeye gére yapilacaktir.

30.10.2012 tarih ve 16830 sayih Makam Oluru uyarinca onaylanmis Atasehir
Toplu Konut Alani Bati Bélgesi Muhtelif Parsellere Iliskin Revizyon Uygulama

tmar Plani
TAPU

“"”:3“55" ALANI LEJANTI YAPILASMA SARTI
(m?)

Sosyo-Kiiltiirel Tesis
Alam
Sosyo-Kiltiirel Tesis
Alani

3331/6 6.534,41 Emsal (E) : 1,50 ve Hp,,,: Serbest

3334/5 13.020,03 Emsal (E) : 1,50 ve Hy..: Serbest

Not: 3331 ada 6 parsel ve 3334 ada 5 parselin de aralarinda yer aldigi muhtelif parseller
icin Cevre ve Sehircilik Bakanligi'mn 30.10.2012 tarih ve 1683 sayih Makam Oluru
uyarinca plan degisiklikleri onanmustir.

Plan notlarina gire;

* Sosyal Kiiltiirel Tesis Alanlaninda E= 1,50 olup, her tiirli &zel kullamma ait,
konfereans, toplanti, sergi, fuar, tiyatro, sinema salonlan ile satis birimleri, kres, ticari
fonksiyonlar, kafe, lokanta, yurt, huzurevi vb. Kullammilar yer alr.

Ilce belediyesince onaylanacak avan projeye gére uygulama yapilir. Sosyal Kiiltiirel

Tesis Alanlaninda ¢ekme mesafeleri icinde emsal harici 2 bodrum kat iskan edilebilir, -

= Miilkiyet aymi malikte olmak kosulu ile imar adalari - parselleri arasinda fonksiyona
bagh kalmaksizin bir defaya mahsus emsal transferi yapilabilir. Emsal transfer sonrasi
transfere konu adalarin - parsellerin toplam emsale esas insaat alani dederi asilamaz.
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1846 ada 6 parsel imar plan: 6rnegi
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ANOVA

2191 ada 6 parsel imar plam 6rnedi
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2194 ada 1 ve 7 no'lu parseller imar plami érnedi
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ANOVA

2684 ada 10 parsel imar plam drnegi
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2693 ada 5 parsel imar plam 6rnedgi
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3331 ada 5 parsel imar plam érnegi
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AANOV A

3334 ada 5 parsel imar plani 6rnedi
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TARIIRALE Dol GEELEME ¥E Doamgah hbiLL }

3382 ada 2 parsel imar plam drnegi

3384 ada 4 parsel imar plani érnegi
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3385 ada 1 ve 2 no'lu parsellerin imar plani rnegi

...........

..........
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‘..I.ﬂ ol sl T T Y

Rapor konusu 1864 ada 6 parsel, 2684 ada 10 parsel, 3331 ada 4 parsel,
3331 ada 5 parsel, 3382 ada 2 parsel ve 3385 ada 1 parsel imar durumu
incelemesi itibariyle ilgili kurumlara bedelsiz terk edileceginden ticari bir
degerleri yoktur. Kalan parsellerin ise gayrimenkul yatinm ortakhigi portféyiinde
bulunmasinda herhangi bir salunca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.
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4.4 SON {iC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKE
DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarin milkiyetinde son 3 il

icerisinde herhangi bir degisiklik olmamstir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil icerisinde parsellerin imar durumundaki degisiklikler

asagida siralanmistir.

- 1864 ada 6 no'lu parsel 14.08.2009 tarihli imar planinda Kres Alaminda (Emsal
= 1,00) kalmakta iken 06.12.2011 tarihli 1/1000 &lgekli revizyon uygulama
imar planinda dini tesis alam (Emsal = 1,00) olarak tescil edilmistir.

- 3331 ada 6 no'lu parsel 14.08.2009 tarihli imar plaminda Halk Egitim Alani
(Emsal = 1,00) igerisinde kalmakta iken 30.10.2012 tarihli Makam Oluru ile
onanan imar planinda Sosyal Kiiltiirel Tesis Alami (Emsal = 1,50) olarak tescil
edilmistir.

- 3334 ada 5 no'lu parsel 14.08.2009 tarihli imar planinda Teknik Altyap: Alam
(Emsal = 1,00) igerisinde kalmakta iken 30.10.2012 tarihli Makam Oluru ile
onanan imar planinda Sosyal Kiiltirel Tesis Alam (Emsal = 1,50) olarak tescil
edilmistir.

- Diger parsellerin son iig yil igerisinde imar durumlarinda herhangi bir dedisiklik
olmadidi goriimiistir,

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlara ait kadastral plan durumunda son (¢ yil icerisinde
herhangi bir degisiklik olmamstir.

NOVA TH RAPOR NO: 2012/1785 /
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaziar Istanbul 1li, Atasehir Ilgesi, Kiiciikbakkalkdy
Mahallesi 1864 ada, 6 no'lu parsel, 3331 ada 4, 5, 6 no’lu parseller, 3334 ada 5 ve 8
no'lu parseller, 3382 ada 2 parsel, 3384 ada 4 no'lu parsel, 3385 ada 1, 2, ve 5 no'lu
parseller ile Barbaros Mahallesi, 2190 ada 8 no'lu parsel, 2191 ada 6 no’lu parsel, 2193
ada 5 no'lu parsel, 2194 ada 1 ve 7 no‘lu parseller, 2195 ada 3 no'lu parsel, 2684 ada 10
no’lu parsel, 2686 ada 5 no'lu parsel, 2693 ada 5 no'lu parselierdir.

Taginmaziardan 1864 ada 6 no'lu parsel Anadolu Otoyolu ile TEM Otoyolu'nun
kesistigi kavsagin giineydogusunda, 3331 ada 4, 5 ve 6 no'lu ve 3334 ada 5 ve 8 no'lu
parseller Anadolu Otoyolu ile TEM Otoyolu'nun kesistidi kavsagin giineybatisinda
konumlanmaktadiriar. Ulasim, TEM Otoyolu Kiigiikbakkalkéy Sapagi‘ndan cikildiktan
sonra Trio Konutlan‘mn izerinde konumlandi§i Halk Caddesi'ni dik olarak kesen ve Trio
Hillside Tesisi’nin yanindan uzanan cadde takip edilerek saglanmaktadir. Bélgede Atasehir
Residence Projesi, Soyak Yenisehir Projesi, Varyap Meridian, Trio Konutlari, Uphill Court
Projesi, Adaodlu My Atasehir Projesi, Kent Plus Projesi gibi modern sehircilik anlayisina
uygun sekilde tasarlanmis seckin yerlesim projeleri ve carpik yapilasma érnedi yapilar
bulunmaktadir.

Tasinmazlardan 2684 ada 10 no‘lu parsel, 2693 ada 5 no'lu parsel, 2190ada 8 no'lu
parsel, 2191ada 6 no'lu parsel, 2193ada 5 no'lu parsel, 2194 ada 1 no'lu parsei, 2194
ada 7 no'lu parsel, 2195 ada 3 no‘lu parsel, 2686 ada 5 no'lu parsellere ulasim D-100 (E-
5) Karayolu'nu dik kesen Karaman Ciflik Yolu Sokak‘a girilip bu yolun uzantisi olan Ordu
Caddesi‘ni yaklasik 1 km takip edilikten sonra bu caddeyi dik kesen istanbul Caddesi'ni
takiben saglanir, Dodusunda VARYAP Meridyen Evleri bulunan gayrimenkullerin
giineyinde Optimum, Metro, Palladium AVM ve Habire Yahsi Lisesi bulunmaktadir.
Gayrimenkuller, orta-diisiik gelir grubuna hitap eden bir bélgede yer almaktadir.

Taginmazlardan 3382 ada 2 no'lu parsel, 3384 ada 4 no'lu, 3385 ada 1, 2 ve 5 no'lu
parsellere ulagim ise TEM Otoyolu Kiiglikbakkalkdy Sapagi’/ndan cikildiktan sonra Atasehir
Uydu Kente giden Karaman Ciftli§i Caddesi'ni dik kesen Dereboyu Caddesi takip edilerek
saglanmaktadir.

Bdlge Atasehir Belediyesi sinirlart igerisinde yer almakta olup tamamlanmis

altyapiya sahiptir.

NOVA TD [RAPOR NO: 2012/1785 /
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BiLGiLER

o Degerlemeye konu parsellerin yiizélclimleri asagida tablo halinde listelenmistir.

S 2BLClMO EHLA;( KONUT
viizéLcim A.S. HISSESINE

ADA PARSEL (m?) DUSEN ALAN

(m?)

1864 6 3.999,04 3.999,04
2190 8 188,60 62,87
2191 6 138,10 46,03
2193 5 175,10 58,37
2194 1 376,60 40,63
2194 7 264,90 36,99
2195 3 174,20 58,07
2684 10 7.830,00 1.835,78
2686 5 200,20 66,73
2693 5 309,80 1,70
3331 4 2.535,99 2.535,99
3331 5 11.528,07 11.528,07
3331 6 6.534,41 6.534,41
3334 5 13.020,03 13.020,03
3334 8 3.762,20 3.762,20
3382 2 14.248,40 3.499,18
3384 4 2.099,56 515,62
3385 1 3.900,64 957,93
3385 2 2.200,68 540,45
3385 5 15.618,65 3.835,69
TOPLAM 89.105,17 52.935,78

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

o 1864 ada 6 no'lu parsel 3331 ada 4, 5, 6 no'lu parseller, 3334 ada 5 ve 8 no'lu
parseller, 3382 ada 2 no’lu parsel, 3384 ada 4 no'lu parsel, 3385 ada 1, 2, ve 5 no’lu
parsellerin Gzerleri ham topraktir.

o Taginmazlann yerleri noktasal olarak tespit edilememistir. Kesin simirlarinin tespiti icin
Kadastro Miihendisligi'ne basvurulmasi gerekmektedir.

o 2190 ada 8 no'lu parsel, 2191 ada 6 no'lu parsel, 2193 ada 5 no’lu parsel, 2194 ada 1
ve 7 no'lu parseller, 2195 ada 3 no'lu parsel, 2684 ada 10 no’lu parsel, 2686 ada 5
no'lu parsel, 2693 ada 5 no'lu parselin Gzerinde kismen gecekondu tarzi yapilasma
mevcuttur. Yapilar ruhsatsiz oldugundan degerlendirmede dikkate alinmamustiriar.

o Bdlgede altyapi tamamianmistir,

OR NO: 2012/1785
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5.3 EN VERIMLI VE EN ivi KULLANIM ANALiZi

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

Bu tanimdan hareketle rapor konusu 20 adet parselin konumlari, fiziksel 6zellikleri,
biydkitkleri ile mevcut imar durumlan dikkate ahndifinda en wverimli kullanim
segeneklerining

- 1864 ada 6 no'lu parsel ve 3331 ada 4 no'lu parsel izerinde dini tesis insa

edilmesi ve ilgili idareye terki,

- 2684 ada 10 no'lu parselin mevcut kullanimi olan yol olarak kullanilmaya devam

edilmesi ve iigili idareye terki,

- 2693 ada 5 no'lu parsel, 2190 ada 8 no’lu parsel, 2191 ada 6 no‘lu parsel, 2193

ada 5 no'lu parsel, 2194 ada 1 no'lu parsel, 2194 ada 7 no'lu parsel, 2195 ada 3
no'lu parsel ve 2686 ada 5 no’lu parselin {izerlerinde konut binasi insa edilmesi,

- 3331 ada 5 no'lu parselin ilgili resmi kurum tarafindan ihtiyaca uygun bir resmi

kurum inga edilmesi ve ilgili idareye terki,

- 3334 ada 8 no'lu parsel ve 3385 ada 2 parselin ilgili resmi kurum tarafindan

kamulastinlarak Gizerlerinde kres insa edilmesi,

- 3382 ada 2 no'lu parsel ve 3385 ada 1 parselin ilgili resmi kurum tarafindan

kamulastirnlarak zerlerinde egitim tesisi insa edilmesi,

- 3384 ada 4 no'lu parselin ilgili resmi kurum tarafindan kamulastirilarak Gzerinde

saghk tesisi insa edilmesi,

- 3385 ada 5 na'lu parselin ilgili resmi kurum tarafindan kamulastinlarak Gizerinde

spor tesisi insa edilmesi,

- 3331 ada 6 no'lu parsel ve 3334 ada 5 parselin tizerlerinde ise biinyesinde ticari

initeleri barindiran bir sosyal kiiltiire! tesis alani insa edilmesi,
olacadi goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tiirkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yaganan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlarn ile karsi karsiya iken,
1999 yiinda yasanan iki biiylikk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihinda gerek {lilkemizde tek partili hitkiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bolluju sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
diglsler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik strecinin yarattigi uygun kosullar sektdrde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanc sermaye
yatinmaillarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektdrii 2004 yili basindan itibaren hizii bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Uzere bliyiik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun (izerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemii artislar olmustur.

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yih igerisinde ve 2008 yiinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdiginda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilimn son ceyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
igerisinde bolgesel ve proje bazlh deder artislan géziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duradanhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilinin tamami icin de
ongorimiiz, global ekonomik krizin etkilerini siirdiirecedi, gayrimenkule olan talebin

duragan seyredecedi, dederlerde ciddi bir artisin olmayacad seklindedir.
NOVA T POR NO: 2012/1785
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6.2 BOLGE ANALizZi

istanbul I

e e e e e T T istanbul ili, kuz&yde Karadeniz,
' doguda Kocaeli Siradaglari’nin yliksek
tepeleri, gilineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrimi
cizgisi ile simirlanmaktadir. Istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlegtirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitas'ni  birbirinden ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bdlmektedir.
Il alam, idari bakimdan dodu ve
glineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel,
Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleri ile,
giineyden  Bursa'nin  Gemlik ve
Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,
Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yam
sira, Kirklareli'nin de Vize ilgesi
topraklan ile gevrilidir,

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki pay! %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 Kkisilik Tirkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yiida ortalama 1.133.000
kisi artis gostermistir. Bu sonuca gbre Tiirkiye geneline bakildijinda iIstanbul'un
barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta olduu 6nem acikca goriilmektedir. Tiirkiye
topraklarimin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varlidi agisindan da iilkenin en énemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biyiime
orani %2.83'tir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklegmesi ve bu oranin bir kismunin gdglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin diistigd goézlenmektedir. Bunun sebepleri Tiirkiye genelindeki niifus
artis hizimin (dogurganhk oram) diismesi ve gbgiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul
niifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaslamakta ve 2000-2005 doneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur, Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gég orani da yavaslamis 2000-
2005 ddneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizimin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadl ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
cikacagi ongoriilmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yiinda Istanbul niifusunun payl %17,8% cikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
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kaynakli, %20 ise gég kaynakl olacaktir. Niifus artis 8ngérilerine badh olarak istanbul'da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir.

Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atagehir, Avalar,Bagalar, Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizl, Beyodlu, Blyilkgekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingdren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiiciikcekmece,
Maitepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Atasehir Ilgesi

2008 yiinda ilce statiisine kavusmustur. Giineyinde Maltepe, batisinda Kadikéy,
kuzeybatisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekéy ve dogusunda
Sancaktepe ilgelerine komsudur.

Yuzélgimii 25,84 km%dir. 2010 yili adrese dayali nifus sayim sistemine gére
nifusu 351.046 kisidir. Ilceye Uskiidar Ilgesi'nden Fetih, Esatpasa ve Ornek
Mahalleleri, Kadikdy Ilcesi'nden Yenisahra, igerenkdy, inénii, Kayisdadi, Barbaros,
Kiiclikbakkalkdy ve Atatlirk Mahallesi’'nin 04 ve TEM Otoyolu’nun giineyinde kalan kismi,
Umraniye ilgesi'nden Yeni Camlica, Mustafa Kemal Mahallesi'nin 04 Karayolu'nun
glneyinde kalan kisrm, Namik Kemal Mahallesi'nin 04 Karayolu'nun giineyinde kalan
kismi, Samandira ilk kademe belediyesine badl Ferhatpasa Manhallesi'nin TEM
Otoyolu'nun ve TEM - D100 badlant: yolunun giineyinde kalan kismi baglanmistir.

Ulasim

Taginmazlann yer aldidi bolgede gayrimenkullerin degerini etkileyen en &nemli
etkenler; trafik ve otopark sorununun olmamasi, TEM Otoyolu'na olan yakinhdi ve ana
yollarla baglantisidir.

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

Olumiu etkenier:

o Konumlar,

o Ulasim kolayhgi,

o Gelisen bir bdlgede yer almasi,

o Bolgeye olan talebin her gegen giin artmasi,

o 3331 ada 6 parsel ve 3334 ada 5 parseli mevcut imar durumlari,

o Bblgenin yiiksek ticari potansiyeli,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:

o Parsellerin bazidannin hisseli olmalan,

o Parsellerin bazilarimin kisith imar durumlarina sahip olmalari,

o Kamulastinlacak ve bedelsiz terk edilecek parseilerin olmasi,

o Parsellerin bazilarinin (izerlerinde ruhsatsiz ve kagak yapilarin mevcudiyeti.

o Parsellerin bazilannin yizélglimlerinden dolayi Gzerlerinde herhangi bir proje
gelistirmeye elverisli olmamalari.

6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bdlgedeki satis1 gergekiesmis olan arsalar

1. Bat Atasehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumlu ve TOKi’'ne (Basbakanlik Toplu
Konut idaresi Baskanhigi) ait “Ticaret Alam” lejantina ve “Emsal (E) : 2,50 ve Hyax:
Serbest” yapilasma sartina sahip olan 57.461,73 m? alanl, 3323 ada 3 no'lu parsel
Halk Bankas: tarafindan 18.07.2008 tarihinde 223.467.518,-TL bedelle satin
alinmigtir. (m? satis dederi ~ 3.890,-TL) Rapor konusu parsel icin son 29.06.2012
tarihinde yapilan ekspertiz raporunda parsel igin 380.000.000,-TL pazar degeri takdir
edildigi bilgisi edinilmistir.)

2. Bati Atagehir (Finans Merkezi) béigesinde konumiu ve TOKi'ne (Bagbakaniik Topiu
Konut Idaresi Baskanlidi) ait, "Ticaret Alam” lejantina ve “Emsal (E) : 2,50 ve hmax:
Serbest” yapilasma sartina sahip olan 54.384,47 m? alanli, 3320 ada 3 parsel Ziraat
Bankasi tarafindan 24.06.2008 tarihinde 211.500.000,-TL bedelle satin alinmisgtir.
(m? satis dedjeri ~ 3.890,-TL)

3. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bdigesinde konumiu ve TOKi'ne (Basbakanlik Toplu
Konut Idaresi Baskanhdi) ait, "Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 2,50 ve hmay:
Serbest” yapilagma sartina sahip olan 43.429,52 m? alanh, 3319 ada 1 parsel BDDK
tarafindan 2009 yilinda 168.940.833,-TL bedelle satin alinmstir.

(m* satis dederi ~ 3.890,-TL)
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4. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bolgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.'ne ait,
"Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 2,50 ve h,..: Serbest” yapilasma sartina
sahip olan 20.714,48 m? alanl, 3317 ada 5 parsel icin Emlak Pazarlama Insaat Proje
Y6netim ve Tic. A.S. - Yeni Sarp Insaat Madeni Ya§ Petrol Uriinleri Turizm ithalat
Ihracat Tic. Ve San. Lid. Sti. ortak girisimi 10.08.2010 tarihinde toplam
164.000.000,-TL satis geliri elde edecegini ve toplam satis geliri {izerinden Emlak
Konut GYO A.S.’ne % 37,50 orani karsili§i 61.500.000,-TL bedel édeyecedini taahhiit
etmistir. (m” satis degeri ~ 2.970,-TL)

5. Bati Atasehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumlu ve TOKi'ne (Basbakanhk Toplu
Konut Idaresi Bagkanhdr) ait “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 2,50 ve P
Serbest” yapilasma sartina sahip olan 25.059,91 m? alanl, 3321 ada 1 no'lu parsel
SPK tarafindan 2011 yih icerisinde 87.208.486,-TL bedelle satin alinmistir.

(m? satis degeri ~ 3.480,-TL)

6. Bati Atagehir (Finans Merkezi) bélgesinde konumlu ve Varyap insaat’a ait “Ticaret
Alam” lejantina ve “Emsal (E) : 2,50 ve hpa: Serbest” yapilagma sartina sahip olan
9.590,36 m? alanli, 3322 ada 1 no'lu parsel is GYO A.$. tarafindan 2012 yili Temmuz
ay! icerisinde KDV harig 93.220.338,98,-TL bedelle satin alinmustir,

(m? satis dederi ~ 9.720,-TL)

7. Bati Atagehir bélgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.5.'ne ait, “Konut Alam"”
lejantina ve “Emsal (E): 2,07 ve Bina ylksekligi (Hmay): Serbest” yapilasma hakkina
sahip, 17.193,84 m* yiizélclimli arsa, Teknik Yapi firmasi tarafindan 2009 Aralik
ayinda % 18 KDV dahil 53.631.000,-TL bedelle satin alinmistir.

(m? satis dederi ~ 3.120,-TL)

8. Bati Atasehir bolgesinde konumlu ve Emiak Konut GYO A.S.'ne ait, “Konut Alan”
lejantina ve “Emsal (E): 2,07 ve Bina yuksekligi (Hyax): Serbest” yapilasma hakkina
sahip, 5.905,94 m’ yiizélcimli arsa, Teknik Yap firmasi tarafindan 2009 Aralik
ayinda % 18 KDV déhil 20.626.400,-TL bedelle satin alinmustir,

(m?satis degeri ~ 3.490,-TL)

9. Bati Atagehir bélgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.’ne ait, “"Rekreasyon
Alam” lejantina ve “Emsal (E): 0,15 yapilasma hakkina sahip, 37.830,37 m?
yuzolcimili arsa, Varyap A.S. firmasi tarafindan 2009 Aralik ayinda 36.100.000,-TL
bedelle satin alinmistir. (m? satis degeri ~ 955,-TL)

10. Bati Atagehir bélgesinde konumlu ve Emlak Konut GYO A.S.'ne ait, “"Ozel Kres Alam”
lejantina ve “Emsal (E): 1,00” yapilasma hakkina sahip, 2.002,87 m? ylzolgtimld
arsa, Eylpoglu Egitim Kurumlan firmasi tarafindan 2009 Aralik ayinda 3.625.000,-TL
bedelle satin alinmistir. (m? satis degeri ~ 1.810,-TL)
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11. Mulkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'de olan 9.595,14 m? yiizdiciimlii, “Resmi Kurum
Alami” lejantina sahip 3334 ada 6 parsel iller Bankasi tarafindan 30 Mart 2011
tarihinde KDV haric 6.991.000,-TL bedelle satin alinmistir. Bu tasinmazin 2011
tarihinde vergi degjeri 210,-TL mertebesindedir.

(m?* satis degeri ~ 730,-TL)

Bolgedeki satista olan arsalar

1. Barbaros Mahallesi'nde yer alan ve {izerlerinde ruhsatsiz insa edilmis gecekondu
tarzinda yapilar bulunan parsellerin m? satis degerlerinin 1.500 - 2.500,-TL
arahginda degistigi bélgedeki emlak pazarlama firmalarindan égrenilmistir,

2. Atasehir'de Memorial Hastanesi arkasinda konumilu olan 378 m* yiizélglimlii, “Konut
Alan1” lejantina ve “Hqygx: 9,50 m” yapilagsma hakkina sahip parselin satis degeri
2.100.000,-TL'dir. (m® satis dederi ~ 5.555,-TL)

Hgilisi / Arti Emlak: 0216 455 50 04

3. Atasehir'de Acibadem Hastanesi arkasinda konumlu, "Konut Alani” lejantina ve "Hax:
9,50 m ve TAKS: 0,25” yapilasma sartina sahip olan 3.250 m? alanl arsanin satis
degeri 13.000.000,-TL'dir. (m* satis dederi 4.000,-TL)

4. Atasehir'de Beyaz Finn Pastanesi arkasinda konumiu, “Konut Alami” lejantina ve
"KAKS: 1,85 ve TAKS: 0,25" yapilagma gartina sahip olan 920 m? alanl arsanin satis
degeri 4.200.000,-TL'dir. (m? satis degjeri ~ 4.565,-TL)

Bolgedeki satis: gerceklesmis ve satista olan ticari liniteler

1. Emlak Konut GYO A.S. tarafindan My Office projesi icin agilan ihale sonuglanna gére
olugan satis degerleri asagdidaki gibidir.

Satis .
Briit Net Bedeli m“ Satis
:::s:' K;:' Kat no | Alam Alam (KbDvV ::;lffi Degeri
(m?) (m?) Haricg) (TL)
(TL)
3338 /4 49 10 66,24 59,49 457.000 | 26.05.2010 6.900
3338 /4 50 11 174,30 163,57 | 1.414.000 | 26.05.2010 8.110
3338 /4 51 11 105,32 99,72 646.000 | 26.05.2010 6.135
3338 /4 52 11 115,56 110,01 896.000 | 26.05.2010 7.755
3338 /4 53 11 64,58 57,53 557.000 | 26.05.2010 8.625
3338 /4 58 13 174,30 163,57 | 1.414.000 | 25.05.2010 8.110

Yukandaki tablodan da gériilecedi iizere My Office Projesi‘nde yer alan badimsiz
bélimlerden ofis niteliginde olanlarin 6.135 - 8.625,-TL aralifinda oldugu gériilmiistiir.
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2. Agaoglu satis ofisinden alinan bilgiye gére My Office Projesi biinyesinde yer alan ve
briit 5.086,71 m? kullanim alanina sahip 1 no'lu bagimsiz béliim Borusan firmasina
26 Adustos 2011 tarihinde 31.000.000,-TL + KDV bedelle satilmistir. Bu tasinmazda
onayli mimari projesinde 3.468,73 m? kullamim alanl olarak goziksede Adaoglu satis
ofisi yetkilileri bu tasinmazin 5.086,71 m? olarak pazarlandigim belirtmislerdir. (m?
satis dederi ~ 6.095,-TL)
3. Adaoglu satis ofisinden alinan bilgiye gére My Office Projesi biinyesinde yer alan ve
briit 177,62 m? kullamim alanina sahip 30 no'lu bagimsiz béliim 2011 yili sonunda
1.268.000,-TL + KDV bedelle satinustir. (m* satis degeri ~ 7.140,-TL)
4. My Prestij Projesi biinyesinde yer alan ofislerin ikinci el satislan agagida sunulmustur,
- Proje biinyesinde yer alan briit 264 m? (net 180 m?) kullanim alanina sahip ofisin
satis degeri 2.000.000,-TL'dir. (m” satis degeri ~ 7.575,-TL)
Tigilisi / Remax ABC: 0216 688 71 70

- Proje biinyesinde yer alan briit 233 m? kullamm alanina sahip ofisin satis dederi
1.450.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 6.225,-TL)
Iigilisi / Arthur & Miller: 0216 470 86 86

- Proje binyesinde yer alan briit 161 m* kullanim alanina sahip ofisin satis dederi
1.400.000,-TL'dir. (m? satis degeri ~ 8.695,-TL)
Tigilisi / Utku Emlak: 0216 417 04 94

- Proje biinyesinde yer alan briit 150 m? kullamim alanina sahip ofisin satis degeri
975.000,-TL'dir. (m* satis dederi 6.500,-TL)
Tlgilisi / Eskidji Cekmekdy: 0216 641 84 88

5. Emlak Konut GYO A.S. tarafindan Varyap Meridian projesi biinyesinde yer alan ticaret
Gniteleri (dikkan) igin 2011 yil sonunda agilan ihale sonuglarina gére olusan satis
dederleri asagidaki gibidir.

2
PARSEL gl Wl 7T :&ﬂr:: ALANE SATIS e 'DEGERT
NO (m?) | (m?) (TL) (TL)

3333 /3 D1 1 zemin 143,61 | 131,93 2.479.661 17.267
3347 /1 B 3 zemin 135,8 124,25 2.109.322 15.533
3346 /1 A 3 2.bodrum | 167,89 | 157,68 1.900.000 11.317
3333/3 D1 2 zemin 66,53 56,83 1.722.881 25.896
3346/ 1 A 1 2.bodrum | 124,96 | 115,16 2.141.525 17.138
3333/3 D1 3 zemin 86,79 78,76 2.222.034 25.602
3347 /1 B E Zemin 68,86 63,06 821.186 11.925
3349/ 1 H pE 1.bodrum | 42,01 35,74 1.006.356 23.955
3333/3 D1 5 zemin 178,17 | 152,41 3.550.424 19,927
3333/3 El E 2.bodrum | 75,73 63,28 1.577.966 20.837
3333/3 D1 4 zemin 68,07 60 1.690.678 24.837
3347 /1 B 2 zemin 141,51 | 129,1 2.754.237 15.930
3347 /1 Cc 2 1l.bodrum | 85,35 78,71 2.576.271 30.185
3347 / 1 C 1 1l.bodrum | 93,16 84,94 2.028.814 21.778
3346 /1 A 2 2.bodrum | 210,99 | 198,32 2.230.085 10.570
3333/3 E1l 3 2.bodrum | 64,79 59,28 724.576 11.183
3333/3 El 1 2.bodrum | 108,18 | 98,86 1.368.644 12.652
3347 /1 C 3 1.bodrum | 270,63 | 252,53 4.234.746 15.648

1 ORTALAMA BiRiM DEGER 18.455

NOVA TD(RAPOR NO: 2012/1785

32




Bolgedeki satigta olan prestijli projelerdeki iiniteler:

1. Varyap Meridian Projesi biinyesinde yer alan {nitelerin guncel sabis degerieri

asadidaki tabloda sunulmustur.

TNOVA

Meridian Business Blok
Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?) Birim Degeri (TL)
2+1 106,16 - 157,26 737.000 - 1.061.000 6.825
3+1 168,83 - 246,23 | 1.091.000 - 1.627.000 6.550
4-+1 243,27 - 289,69 | 1.648.000 - 1.985.000 6.815
G1 ve G2 Blok
Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degderi (TL) Ortalama
Alani (m2) Birim Degeri (TL)
Stiidvo 61,61 437.000 7.095
1+1 75,78 — B7,94 583.000 - 624.000 7.375
2+1 96,12 - 163,79 682.000 - 1.097.000 6.845
3+1 174,31 — 246,26 | 1.238.000 - 1.743.000 7.090
4+1 216,31 - 293,33 | 1.530.000 - 2.069.000 7.060

Not: Proje blnyesinde yer alan ve kullanim alanian 50,68 ila 222,04 m? arasinda dedisen
51 adet dairenin son bes ay igerisinde ortalama 6.850,-TL/m? birim bedelle satiglar
gerceklesmistir.

2. Metropol Istanbul Projesi biinyesinde yer alan konutlarin glincel satis dederleri

asagidaki tabloda sunulmustur.

B Blok — Konut
Oda Sayisi Briit Kullanim Satig Dederi (TL) Ortalama
Alam (m2) Birim Dederi (TL)
Stiidyo 49 - 55 360.000 - 428.000 7.575
1+1 61,91 - 132 440.000 - 824.000 6.520
2+1 74,48 - 157,67 520.000 - 1.076.000 6.875
3+1 153 - 239 1,048.000 - 1.433.000 6.330
41 252,43 1.430.000 - 1.580.000 5.960
C Blok - Rezidans
Oda Sayisi Briit Kullamim Satis Dedgeri (TL) Crtalama
Alam (m?2) Birim Degeri (TL)
Stiidyo 44,84 — B7 340.000 -618.000 7.265
1+1 71,40 - 121,81 533.000 - 881.000 7.320
2+1 125,71 - 164,16 825.000 - 1.078.000 6.565
34+1 183,44 - 212,04 | 1.193.000 - 1.400.000 6.555

Not: Proje biinyesinde yer alan ve kullamim alanlan 74,48 ila 155,15 m? arasinda degisen
73 adet dairenin son bes ay igerisinde ortalama 6.300,-TL/m? birim bedelle satislan
gergeklesmistir.

NOVA TD RMPOR NO: 2012/1785

: /




RANOV A

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECH

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal kargilagtirma yaklasinm,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir, Bu yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
dedgismektedir. Pazar deferi tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatiarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yakiasimi'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yaratugi dederin (gelir akislan) bugiinkii degerierinin toplamina esit
olacagini 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini g6z
6niinde bulunduran islemleri icerir,

Maliyet yaklasimi‘nda, arsa iizerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma paywin toplam maliyetten
¢ikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yéntemleri kullanimistir. Rapor konusu 1864 ada 6 parsel, 2684
ada 10 parsel, 3331 ada 4 parsel, 3331 ada 5 parsel, 3382 ada 2 parsel ve 3385 ada 1
parsel mevcut imar durumlan itibariyle ilgili resmi kurumlara bedelsiz terk edileceginden
dederlemede dikkate alinmamustir. Ayrica 3334 ada 8 no'lu parsel, 3384 ada 4 no'lu
parsel, 3385 ada 2 ve 5 no'lu parseller KOP parselleri olduklarindan 2012 yih emlak rayic
bedelleri deger olarak belirtilmistir. Rapora konu parsellerden 3331 ada 6 no'lu parsel ile
3334 ada 5 no’lu parsellerin mevut imar durumlar itibariyle {zerlerinde proje
geligtirilmesi mimkiin oldukiarindan gelir indirgeme yéntemi kullaniimistir. Rapor
icerisinde konut alani lejantina sahip parsellerin fiziksel Gzellikleri nedeniyle lzerlerinde
bir proje gelistirmeye miisait oimadikiar gortglyle gelir indirgeme yontemi bu parseller
igin uygulanmamistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikanimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, biiyiikliik, imar durumu ve fiziksel ozellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazannin guncel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalar ile gérisiilmils; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmistir.

8.1.1 EMSAL ANALIzZi

Rapor konusu 1864 ada 6 no'lu parsel, 2684 ada 10 no’lu parsel, 3331 ada 4 no'lu
parsel, 3331 ada 5 parsel, 3382 ada 2 parsel ve 3385 ada 1 parsel mevcut imar
durumlan itibariyle ilgili resmi kurumlara bedelsiz terk edilecedinden dederlemede
dikkate alinmamistir. Ayrica 3334 ada 8 no'lu parsel, 3384 ada 4 no‘lu parsel, 3385 ada,
2 ve 5 no'lu parseller KOP parselleri olduklarindan 2012 yih emlak rayic bedelleri deger
olarak belirtilmistir. Rapora konu parsellerden 3331 ada 6 no‘lu parsel ile 3334 ada 5
no'lu parsellerin mevut imar durumlan itibariyle bélgedeki ticari imarli parsellere gére
serfiyelendirilerek ortalama m? birim degerinin 3.250,-TL mertebesinde olacag gériis ve
kanaatindeyiz. Rapor icerisinde konut alan lejantina sahip parsellerin konumlu olduklan
bolgede aym imar durumlanna ve yapilasma hakkina sahip parsellerin m? satis
degerlerinin 1.500 - 2.000,-TL arahiginda olduklar gorilmistdr. Bu bilgiden hareketle
rapor konusu konut imarl parsellerin de ortalama m® birim degerlerinin 1.550,-TL
mertebesinde olacag goriis ve kanaatindeyiz.

8.1.Z. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dejerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin (imar uygulamas: sonras: olusacak kisimlar) konumlan, biyiklikleri, fiziksel
ozellikleri ve mevcut imar durumlar dikkate alinarak takdir olunan m? birim ve toplam
pazar degerleri asadida tablo halinde listelenmistir.
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] AYLIK
ADA/ BIRIM : M

PARSEL | AFU |  FKGYO.-| LEsanT: | pEGERt Pm?.rf_'fé ERL | kira
NO (TL) DEGERI
(TL) (*)

1864/6 | 3.999,04 | 3.999,04 | Dini Tesis A 0 0
2684/10 | 7.830,00 | 1.835,78 Yol + Yesil 0 0
2693/5 309,8 2,14 Konut Alam 1.550 3.317 6,46
2190/8 188,6 62,87 Konut Alan 1.550 97.449 6,46
2191/6 138,1 46,03 Konut Alan 1.550 71.347 6,46
2193/5 175,1 58,37 Konut Alani 1.550 90.474 6,46
2194/1 376,6 40,63 Konut Alani 1.550 62.977 6,46
2194/7 264,9 36,99 Konut Alani 1.550 57.335 6,46
2195/3 174,2 58,07 Konut Alani 1.550 90.009 6,46
2686/5 200,2 66,73 Konut Alani 1.550 103.432 6,46
3331/4 | 2.535,99 | 2.535,99 Dini Tesis 0 0
3331/5 | 11.528,07 | 11.528,07 | Resmi Kurum 0 0
3334/8 | 3.762,20 | 3.762,20 Kres Alani | 1.717,66 6.462.173 7,16

Temel E§itim )
3382/2 | 14.248,40 | 3.499,18 i e o2 0 0
3384/4 | 2.099,56 | 515,62 Saﬁﬂl’; Ifs‘s 916,08 472.351 3,82
3385/1 | 3.900,64 957,93 Lise Alan I 0 0
3385/2 | 2.200,68 540,45 Kres Alami | 1.145,11 618.875 4,77
3385/5 | 15.618,65 | 3.835,69 Spgﬁs‘s 1.145,11 4.392.286 4,77
Sosyo-
3331/6 | 6.534,41 | 6.534,41 | Kiltirel Tesis | 3.250 21.236.583 13,54
Alam
Sosyo-
3334/5 | 13.020,03 | 13.020,03 | Kiiltiirel Tesis | 3.250 42.315.098 13,54
Alam
76.073.706
TOPLAM ~ 76.075.000

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda dedierlendirmeye bu spesifik sartlar haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamarmistrr.
Taginmazlarin aylik m? kira degierlerinin tespitinde bu gibi ézel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlanilmasi yoluna
gidilmistir,
Bu yasanin 73. maddesi "Kiraya verilen mal ve haklann kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalannin intifasina birakilan mal ve haklarn emsal kira bedeli, bu mal
ve haklann kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili &zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirlenen vergi degierinin % 5'idir.” hiikmiini tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayig bedel de bir iktisadi kiymetin dederleme giiniindeki normal alim
satim degeri olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle taginmazlarin aylik m? kira degeri; "m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiliinden hesaplanarak yukandaki tabloda bilgi amagli sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu caligmamizda taginmazlann gelir Indirgeme ydntemi ile pazar dederlerinin
tespitinde asagidaki bilesenler dikkate alinmistir.

I} Proje gelistirme yéntemiyie gelistirilmis arsa dederinin toplam pazar
degeri

II) Hasilat paylasimu yéintemiyle gelistirilmis arsa dederinin toplam pazar
dederi

Varsayimiar ve Kabuller

- Rapor konusu parselleden 3331 ada 6 ve 3334 ada 5 no'lu parseller lizerinde proje

gelistirlimigtir. Diger parsellerin kisith imar durumianna ve fiziksel kosullan
(ylzélgimleri ve hisseli olmalari) nedeniyle iizerlerinde proje gelistirilmemistir.

- Bu parseller iizerinde ticaret merkezi insa edilecedi varsayilmistir.

- Mevcut imar plani notlarina gbre Emsal (E): 1,50 ve cekme mesafeleri icinde emsal
harici 2 bodrum kat iskan edilebilir.

- 3331 ada 6 no'lu parselin cekme mesafeleri iginde kalan kismi yaklagik 4.980 m?,
3334 ada 5 no'lu parselin cekme mesafeleri icinde kalan kismi ise yaklasik 7.995 m?
olarak hesaplanmstir,

- Bu bilgilerden hareketie parsellerin bodrum katlardan kazanian emsal harici iskan
edilebilir alanlari; 4.980 m*x 2 kat = 9.960 m?ve 7.995 m? x 2 kat = 15.990 m?

- Parsellerin ylzéicimieri ile yapiiasma haklarina denk gelen emsal ingaat alaniar,

toplam insaat alanlari ve satilabilir briit alanlar asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA / o TOPLAM TOPLAM
PARSEL YUzOLoOMD YAPILASMA EMSAL ALAN INSAAT SATILABILIR
NO (m?) HAKKY (m?) ALANI ALAN

(m?) (m?)
3331/6 6.534,41 E:1,50 19.761,62 29.642,43 22,725,86
3334/5 13.020,03 E:1,50 35.520,05 53.280,08 40.848,06
TOPLAM 82.922,51 63.573,92

Ticaret bloklannin ortak insaat alanlarinin maksimum da tutularak uygulama
yapilacag) gériisiindeyiz. Bu nedenle de proje biinyesinde yapilacak ticaret bloklarinin
ortak alanlannin emsal alamin yaklasik % 50°si kadar olacagdi varsayilmistir. Ticaret
bloklarinda otopark ihtiyacinin fazla olaca disiincesiyle insaat alami fazla kabul
edilmistir,
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Ortak alanlar olarak, 1siklik ve hava bacalari, kalorifer dairesi, siginak, gtivenlik yeri
ve su deposu yapilacadi kabul edilmistir.

Benzer ticaret projelerinde yapilan incelemelerde; ticaeret alanlannin satilirken
bloklarin ortak alanlarinin bir kismi (koridorlarinin, asansér alanlarinin vs.) dahil edilerek
pazarlandih gorulmistir. Genel uygulama olarak benzer ticaret projelerinde satilabilir
brit alan toplam emsal alanin % 15 fazlasi seklindedir.

I- PROJE GELISTIRME YONTEMIYLE GELISTIRILMIS ARSA DEEERININ
TOPLAM PAZAR DEGERI

Gelir indirgeme yéntemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsa maliyetinin,
arazi lizerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis
Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugtinkii finansal dederi ile, sabis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal de§erleri arasindaki farka esit olacad
varsayilmistir.,

INA yéntemi, tasinmazin degerinin gelecek vyillarda (retecedi serbest nakit
akimlaninin bugiinkii degerleri toplamina esit olacagini éngériir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmustir.

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

a) Proje maliyeti

- Parsellerin Gzerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde ticari merkezi projesi
gelistirilecektir.

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

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kén havi rayig tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda insaat piyasasi
giincel rayigleri esas alinmistir.

- Insé edilecek olan projenin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Gevre ve Sehircilik
Bakanhgi'nin 2012 yilr m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi V-A olan yapilarin m?
birim bedeli 1.015,-TL'dir.

- Projenin ingaatini 2 yil icerisinde bitirilecedi kabul edilmistir.
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- Gelir indirgeme y6nteminde insaat maliyetinin 2013 ve daha sonraki yillarda yillik % 5
oraninda artacadi 6ngoriilmustiir,
« Insaatin Gergeklesme Oram :

Proje ingaatina 2012'de baglanip 2015'de tamamlanmast planlanmaktadir.
Insaat islerinin yillara gore asagidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

INSAAT DONEMLERI
_ 2012 2013 2014
Insaat gerceklesme
oran % 0 % 55 0% 45

o Iskonto Orani:
Degerleme yapilacak olan varligin niteli§i 8nem kazanmakta olup, IMKB'de islem géren

GYO girketlerinin betalari baz alinarak %310,10 iskonto oranina ulasilmaktadir,
Degerlenen varliklarin risklerine bagl olarak % 10 - 11 arahginda iskonto oranlarinin

kullamimasi makul gériinmektedir.

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

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin maliyetinin buglinki finansal
degeri 82.446.310,-TL (~ 82.445.000,-TL) olarak bu lunmustur.

b) Projenin hasilatimin bugiinkii finansal dederi

o Satis Dederi ve Satilabilir Alan :

- Ticaret alanlaninin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bdlgede yer alan ticari iinitelere gére proje biinyesinde yer alacak, ticaret
alanlarinin ortalama m?® satis degerinin ise 6.000,-TL mertebesinde olacadi kabul
edilmistir.

- m? bagina satis degerinin 2013, 2014 ve 2015 yillan icin yillik % 7 kadar artacad
ongorilmiistir,

- Satiga esas ticaret alani 63,573,92 m%dir.
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» Satislarin Gerceklesme Orani :
Satiglanin yillara gére dagilimlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015
Satis oram % 55 % 35 % 10

 iIskonto Orani Hesaplanmas::
Iskonto orani 10,10 olarak kabul edilmistir.
= Hasilat Paylasim :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacad: varsayilmistir.

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

Ulasiian deder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut ve ticaret alanlaninin finansal degeri
393.967.070,~TL (~ 393.970.000,-TL) olarak bulunmustur.

indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemiyle Ulasilan Sonug :

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlani
yéntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin® ve "proje gelistirme maliyetinin”
bugiinki degerlerinin farkindan ortaya gikan deger (gelistirilmis arsa dederi) asadidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinki toplam 393.970.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 82.445.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 311.525.000

II- Hasilat paylasimi ydntemiyle gelistirilmis arsa dederinin toplam pazar
degeri

Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat paylasimi oranlan incelendiginde hasilat paylasim
oranlanmin % 35 ile % 40 arahdinda oldugu goriilmiistir. Dederlemede bu
gayrimenkuller icin Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat payinin % 35 olacagi kabu
edilmistir. '

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

393.970.000,-TL x % 35 = 137.890.000,-TL olarak hesaplanmistir.

40
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III- Gelir indirgeme ydntemi ile pazar degerinin tespiti ile ilgili degerleme
uzmani goriisii

Kullamilan y6ntemlere gére ulasilan gelistirilmis arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.

y N ULASILAN
DEGERLEME YONTEMI DEGER (TL)
Indirgenmis nakit akimlar yéntemiyle gelistiriimis arsa_degeri 311.525.000
Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa dederi 137.890.000

Dederleme raporumuzda giivenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yéntemiyle
gelistirilmis arsa dederinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gdrilmistiir.

Bu kabulden hareketle gelistiriimis arsa dederi 137.890.000,-TL olarak takdir
olunmustur.

8.3 UZMAN GORUSU

Kullamilan yéntemlere gére 3331 ada 6 no'lu parsel ile 3334 ada 5 no'lu parsel icin
ulagilan toplam pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulagilan pazar dederi
degeri (TL) {TL)
63.551.681 137.890.000

Goriilecedi (zere her iki ybntemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclanmin gUniimzdeki
degerini bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanmilan gelecege ybnelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktdrlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasididindan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilagtirma ydntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gérilimiistiir. _

Bu gériisten hareketle rapora konu 3331 ada 6 no’lu parsel ile 3334 ada 5 no'lu
parsel icin nihai toplam pazar degeri igin 63.551.671,-TL takdir ediimistir.
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Ozet olarak rapor konusu parsellerin nihai pazar degerleri asadidaki tabloda sunulmustur.

AYLIX
ADA/ BIRIM ; M?
PARSEL :f::l HEiI;Gs:gi LEJANTI DEGERI Pm{“TE;EéERI Kira ]
NO (TL) DEGERI
(TL) (*)
1864/6 | 3.999,04 | 3.999,04 | Dini Tesis A 0 0
2684/10 | 7.830,00 | 1.835,78 Yol + Yesil 0 0
2693/5 309,8 2,14 Konut Alan 1.550 3.317 6,46
2190/8 188,6 62,87 Konut Alani 1.550 97.449 6,46
2191/6 138,1 46,03 Konut Alan 1.550 71.347 6,46
2193/5 175,1 58,37 Konut Alani 1.550 90.474 6,46
2194/1 376,6 40,63 Konut Alani 1.550 62.977 6,46
2194/7 264,9 36,99 Konut Alan 1.550 57.335 6,46
2195/3 174,2 58,07 Konut Alani 1.550 90.009 6,46
2686/5 200,2 66,73 Konut Alan 1.550 103.432 6,46
3331/4 | 2.535,99 | 2.535,99 Dini Tesis 0 0
3331/5 | 11.528,07 | 11.528,07 | Resmi Kurum =a 0 0
3334/8 | 3.762,20 | 3.762,20 Kres Alani | 1.717,66 6.462.173 7,16
Temel Egitim "
3382/2 | 14.248,40 | 3.499,18 | 'TTC SOl = 0 0
3384/4 | 2.099,56 | 515,62 Sa‘-'::; :"5‘5 916,08 472.351 3,82
3385/1 | 3.900,64 957,93 Lise Alan 0 0
3385/2 | 2.200,68 540,45 Kres Alam | 1.145,11 618.875 4,77
3385/5 | 15.618,65 | 3.835,69 Spﬁ; ":5’5 1.145,11 4,392.286 4,77
Sosyo-
3331/6 | 6.534,41 | 6.534,41 | Kiiltirel Tesis | 3.250 21.236.583 13,54
Alani
Sosyo-
3334/5 | 13.020,03 | 13.020,03 | Kiiltiirel Tesis | 3.250 42.315.008 13,54
Alani
TOPAR 76.073.706

~ 76.075.000

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DE&ERLEME RAPORU
Rapor konusu taginmazlar icin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.'ne

son g wil

bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeridinde ozellikleri belirtilen parsellerin Emlak Konut GYO A.5. hissesine
kisimlarin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, fiziki ozelliklerine, mevcut imar
durumiarina ve gevrede yapiian piyasa arastirmaiarina gdre glinimiz ekonomik kosuiiar
itibariyle toplam pazar dederi icin;

76.075.000,~-TL (Yetmisaltimilyonyetmisbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(76.075.000,-TL + 1,7862 TL/USD (*) = 42.590.000,-USD)
(76.075.000,-TL + 2,3565 TL/EURO (*) = 32.283.000,-EURO)

ey

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7862 TL ve 1,-EURG = Z,3565 Ti'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 89.768.500,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmstir.

Rapor konusu 1864 ada 6 parsel, 2684 ada 10 parsel, 3331 ada 4 parsel,
3331 ada 5 parsel, 3382 ada 2 parsel ve 3385 ada 1 parsel imar durumu
incelemesi itibariyle ilgili kurumlara bedelsiz terk edilecedinden ticari bir
degerleri yoktur. Kalan parsellerin ise gayrimenkul yatirim ortakhd portfiyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca oimadig: gorils ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 31 Aralik 2012

{(Ekspertiz tarihi: 13 Aralik 2012)

Saygilarnimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Miihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Lizman Sorumlu Dederlema Uzmarn

Eki:

s INA tablolan

= Takyidat yazilan

¢ Imar durumu yazisi ve plan notlar
e Cevre ve Sehircilik Bakanhg yazisi
= 2012 vl emlal ravic vazilan

L]

Fotograflar
Rapgru hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri

NOVA RAPOR NO: 2012/1785 /
43






