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NOV A

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Mevcut Durum

Sahibi

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Damismanhk A.S.

21 Mart 2013

. Tam miilkiyet

26 Mart 2013
02 Nisan 2013
031 - 2013/1497

MNovus Rezidans,

. Atakdy 5. Kisim, Beyaz Lale Sokak, No: 54,

127 adet bagimsiz bélim,
Bakirkdy / ISTANBUL

istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi,
3568 parsel, 257 ada 38 parsel (izerinde kayith olan

+ D+E+F Bloklanndan olusan 3 adet kargir bina ve

arsasi niteliindeki ana gayrimenkuliin biinyesinde
yer alan 127 adet bagimsiz bélim

Rapor konusu tasinmazlardan 2 tanesinin satisi
henliz gergeklesmemis olup Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan misafirhane olarak kullanilmaktadir.
Kalan 125 adet badimsiz bélimin ise satisi
gerceklesmis ancak tapu devirleri yapilmamistir.

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 127 adet
bagimsiz bolimin pazar dederlerinin tespitine

' yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

31 Mart 2013 tarihi itibariyle satigi heniiz gerceklesmemis 2
adet badiimsiz boliimiin toplam pazar dederi

1.705.000,-TL

31 Mart 2013 tarihi itibariyle satisi gergeklesmis ancak tapu

devirleri heniiz yapilmamis 125 adet badimsiz béliimiin | 104.294.000,-TL

toplam pazar dederi

Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri 105.999.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Seri VIII, Mo: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OzETI

Novus Rezidans biinyesindeki 127 adet
bagimsiz bolimiin pazar degeri tespiti

DEGERLEME KONUSU isin ismi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismaniik A.S.

RAPOR TARIHI 02 Nisan 2013

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Novus Rezidans,

Atakdy 5. Kisim, Beyaz Lale Sokak, No:
54, 127 adet bagimsiz bdlim,

Bakirkdy / ISTANBUL

Rapor  konusu tasinmaziardan 2
tanesinin satisi hentiz gercgeklesmemis
olup Emlak Konut GYO A.S. tarafindan
misafirhane olarak kullamimaktadir.
Kalan 125 adet bagimsiz bélimin ise
satigi gergeklesmis ancak tapu devirleri
vapilmamustir.

Konut Alam TAKS: 0,40, Emsal (E): 2,50
Hmax: Serbest

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
(KDV Harig)

NOVA TD RAPgR NO: 2013/1497

105.999.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI :
SIRKETIN ADRESI 3

TELEFON NO :
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI :
SERMAYESI :
TICARET SICiL NO

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

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Atatiirk Mahallesi, Vedat Gilinyol (;addesi, Zumriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

+90 (216) 455 36 69

YurdriGkteki mevzuat gergevesinde her tiirlll resmi
ve oOzel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydénelik tiim
raporlant  dizenlemek, analiz wve fizibilite
calismalarini sunmak wve problemli durumlarda
goriis raporu vermektir.

16 Mayis 2011
270.000,-TL
777424

23 Mayis 2011 f 7820

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

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI :
SIRKETIN ADRESI :

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESi :
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU -

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

I
NOVA TD RARQR NO: 2013/1497

www. novatd.com

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

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

: 0(216) 579 15 15

2.500.000,- TL
% 25

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir.

Tarkiye'nin cesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

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

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

Bir mulkin, 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
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu degerleme galismasinda agagidaki hususlann gecerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuller tirli ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayii “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalanina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikamleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
musteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.

5 b
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya dn yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmanmustir.

(V‘- 6 5
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

iLi : Istanbul

iLCESi : Bakirkdy

KOYU : Kartaltepe

PAFTA NO : 51/4

ADA NO s 257

PARSEL NO : 38

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : D+E+F bloklarnindan olusan 3 adet kargir bina ve arsasi (*)
ARSA ALANI : 7.300 m2

(*) Kat milkiyetine gecilmistir.

5:";“ ARSA PAYI E:E: KAT NO B:%E.Ejfu:z YE‘:'gYE c;'g s;:gn Tﬂ;ﬂt
1 | 134/13420 | A | zEMIN 1 6462 527 | 52077 | 03.06.2008
2 | 132713420 | A | zEmin 3 6462 527 | 52079 | 03.06.2008
3 | 164713420 | A | zemin 5 6462 527 | 52081 | 03.06.2008
4 | 142/13420 | A | 1.KkAT 6 6462 527 | 52082 | 03.06.2008
5 | 142/13420 | A | 1. kAT 9 6462 527 | 52085 | 03.06.2008
6 | 140/13420 | A | 1.KAT 11 6462 527 | 52087 | 03.06.2008
7 | 142713420 | A | 2.kaT 14 6462 527 | 52090 | 03.06.2008
8 | 70/13420 A | 2.KaT 15 6462 527 | 52091 | 03.06.2008
9 | 140/13420 | A | 2.kaT 16 6462 527 | 52002 | 03.06.2008
10 | 142713420 | A | 2. KaT 17 6462 527 | 52003 | 03.06.2008
11 | 68/13420 A | 2.KaT 18 6462 527 | 52094 | 03.06.2008
12 | 140/13420 | A | 2.KkaAT 19 6462 527 | 52095 | 03.06.2008
13 | 140/13420 | A | 2. KAT 20 6462 527 | 52096 | 03.06.2008
14 | 142/13420 | A | 3.KAT 22 6462 527 | 52098 | 03.06.2008
15 | 70713420 | A | 3.KAT 23 6462 527 | 52099 | 03.06.2008
16 | 140/13420 | A | 3.KAT 24 6462 527 | 52100 | 03.06.2008
17 | 142713420 | A | 3.KkAT 25 6462 527 | 52101 | 03.06.2008
18 | 68/13420 A | 3.KAT 26 6462 527 | 52102 | 03.06.2008
19 | 140/13420 | A | 3.KAT 27 6462 527 | 52103 | 03.06.2008
20 | 142/13a20 | A | a.kaT 30 6462 527 | 52106 | 03.06.2008

I
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21 70/13420 A 4. KAT 31 6462 527 52107 | 03.06.2008
22 140/13420 A 4. KAT 32 6462 527 52108 | 03.06.2008
23 142/13420 A 4, KAT 33 6462 527 52109 | 03.06.2008
24 68/13420 A 4. KAT 34 6462 527 52110 | 03.06.2008
25 140/13420 A 4. KAT 35 6462 527 52111 | 03.06.2008
26 140/13420 A 4. KAT 36 6462 527 52112 | 03.06.2008
27 142/13420 A 5. KAT 38 6462 527 52114 | 03.06.2008
28 70/13420 A 5. KAT 39 6462 527 52115 | 03.06.2008
29 68/13420 A 5. KAT 41 6462 527 52117 | 03.06.2008
30 68/13420 A 5. KAT 43 6462 527 52119 | 03.06.2008
31 68/13420 A 5. KAT 44 6462 527 52120 | 03.06.2008
32 68/13420 ) 5. KAT 46 6462 527 52122 | 03.06.2008
33 70/13420 A 5. KAT 49 6462 527 52125 | 03.06.2008
34 152/13420 A 6. KAT 50 6462 527 52126 | 03.06.2008
35 150/13420 A 6. KAT 52 6462 527 52128 | 03.06.2008
36 150/13420 A 6. KAT 53 6462 527 52129 | 03.06.2008
37 150/13420 A 6. KAT 55 6462 527 52131 03.06.2008
38 152/13420 A 7. KAT 58 6462 527 52134 | 03.06.2008
39 150/13420 A 7. KAT 60 6462 527 52136 | 03.06.2008
40 150/13420 A 7. KAT 61 6462 527 52137 | 03.06.2008
41 150/13420 A 7. KAT 63 6462 527 52139 | 03.06.2008
42 150713420 A 7. KAT 64 6462 527 52140 | 03.06.2008
43 142/13420 A 8. KAT 68 6462 527 52144 | 03.06.2008
44 142/13420 A 9. KAT 73 6462 527 52149 | 03.06.2008
45 140/13420 A 9. KAT 75 6462 527 52151 | 03.06.2008
46 142/13420 A 9. KAT 76 6462 527 52152 | 03.06.2008
47 140/13420 A 9. KAT 78 6462 528 52154 | 03.06.2008
48 140/13420 A 9. KAT 79 6462 528 52155 | 03.06.2008
49 120/13420 C ZEMIN 1 6462 528 52178 | 03.06.2008
50 118/13420 C ZEMIN 2 6462 528 52179 | 03.06.2008
51 118/13420 C ZEMIN 3 6462 528 52180 | 03.06.2008
52 164/13420 C 1. KAT 5 6462 528 52182 | 03.06.2008
53 162/13420 C 1. KAT 6 6462 528 52183 | 03.06.2008
54 162/13420 C 1. KAT 7 6462 528 52184 | 03.06.2008
55 164/13420 G 1. KAT 8 6462 528 52185 | 03.06.2008
56 244/13420 C 2. KAT 9 6462 528 52186 | 03.06.2008
57 254/13420 C 2. KAT 10 6462 528 52187 | 03.06.2008
58 254/13420 C 2. KAT 11 6462 528 52188 03.06.2008
59 246/13420 c 2. KAT 12 6462 528 52189 | 03.06.2008
60 152/18790 D ZEMIN 1 6467 528 52190 | 03.06.2008
61 190/18790 D ZEMIN 2 6467 528 52191 | 03.06.2008
62 110/18790 D ZEMIN 3 6467 528 52192 | 03.06.2008

)
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TAZIIAAT DECENLENE WE DAPRITAANAN A%

63 66/18790 o ZEMIN 4 6467 528 52193 | 03.06.2008
64 156/18790 D ZEMIN 5 6467 528 52194 | 03.06.2008
65 152/187390 D 1. KAT 6 6467 528 52195 | 03.06.2008
66 76/18790 D 1. KAT 7 6467 528 52196 | 03.06.2008
67 150/18790 D 1. KAT 8 6467 528 52197 | 03.06.2008
68 76/18790 D 1. KAT 9 6467 528 52198 | 03.06.2008
69 66/18790 D 1. KAT 10 6467 528 52199 | 03.06.2008
70 156/18790 D 1. KAT 12 6467 528 52201 | 03.06.2008
71 152/18790 D 2. KAT 13 6467 528 52202 | 03.06.2008
72 150/18790 D 2. KAT 15 6467 528 52204 | 03.06.2008
73 76/18790 D 2. KAT 16 6467 528 52205 | 03.06.2008
74 156/18790 D 2. KAT 19 6467 528 52208 | 03.06.2008
75 152/18790 D 3. KAT 20 6467 528 52209 | 03.06.2008
76 76/18790 D 3. KAT 24 6467 528 52213 | 03.06.2008
77 152/18790 D 4. KAT 26 6467 528 52215 | 03.06.2008
78 66/18790 D 4, KAT 28 6467 528 52217 | 03.06.2008
79 186/18790 D 4. KAT 30 6467 528 52219 | 03.06.2008
80 62/18790 D 5. KAT 31 6467 528 52220 | 03.06.2008
81 72718790 D 5. KAT 32 6467 528 52221 | 03.06.2008
82 70/18790 D 6. KAT 35 6467 528 52224 | 03.06.2008
83 84/18790 D 6. KAT 36 6467 528 52225 | 03.06.2008
84 56/18790 D 6. KAT 37 6467 528 52226 | 03.06.2008
85 116/18790 E ZEMIN 1 6467 528 52227 | 03.06.2008
86 128/18790 E ZEMIN 5 6467 528 52231 | 03.06.2008
87 160/18790 E ZEMIN 6 6467 528 52232 | 03.06.2008
88 136/18790 E 1. KAT 12 6467 528 52238 | 03.06.2008
89 134/18790 E 2. KAT 19 6467 528 52245 | 03.06.2008
S0 134/18790 E 3. KAT 27 6467 529 52253 | 03.06.2008
91 136/18790 E 3. KAT 28 6467 529 52254 | 03.06.2008
92 136/18790 E 3. KAT 30 6467 529 52256 | 03.06.2008
93 134/18790 E 4. KAT 35 6467 529 52261 | 03.06.2008
94 136/18790 E 4. KAT 36 6467 529 52262 | 03.06.2008
95 136/18790 E 4. KAT 38 6467 529 52264 | 03.06.2008
96 68/18790 E 5. KAT 42 6467 529 52268 | 03.06.2008
97 66/18790 E 5. KAT 44 6467 529 52270 | 03.06.2008
98 66/18790 E 5. KAT 49 6467 529 52275 | 03.06.2008
99 64/18790 E 6. KAT 5i 6467 529 52277 | 03.06.2008
100 68/18790 E 6. KAT 53 6467 529 52279 | 03.06.2008
101 146/18790 E 6. KAT 57 6467 529 52283 | 03.06.2008
102 54/18790 E 7. KAT 59 6467 529 52285 | 03.06.2008
103 146/18790 E 7. KAT 65 6467 529 52291 | 03.06.2008
104 54/18§790 E 10.KAT 83 6467 529 52309 | 03.06.2008
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105 | 134/18790 E 10.KAT 86 6467 529 52312 | 03.06.2008
106 | 130/18790 F ZEMIN 2 6467 529 52317 | 03.06.2008
107 | 152/18790 F ZEMIR 3 6467 529 52318 | 03.06.2008
108 | 138/18790 F 1. KAT 4 6467 529 52319 | 03.06.2008
108 | 132/18790 F 1. KAT 5 6467 529 52320 | 03.06.2008
110 | 152/18790 F 1. KAT 6 6467 529 52321 | 03.06.2008
111 | 138/18790 F 2. KAT 7 6467 529 52322 | 03.06.2008
112 | 132/18790 F 2. KAT 8 6467 529 52323 | 03.06.2008
113 | 152/18790 F 2. KAT 9 6467 529 52324 | 03.06.2008
114 | 138/18790 F 3. KAT 10 6467 529 52325 | 03.06.2008
115 | 132/18790 F 3. KAT 11 6467 529 52326 | 03.06.2008
116 | 152/18790 F 3. KAT 12 6467 529 52327 | 03.06.2008
117 | 132/18790 F 4. KAT 14 6467 529 52329 | 03.06.2008
118 | 152/18790 F 4. KAT 15 6467 529 52330 | 03.06.2008
119 | 132/18790 F 5. KAT 17 6467 529 52332 | 03.06.2008
120 | 152/18790 F 5. KAT 18 6467 529 52333 | 03.06.2008
121 | 132/18790 F 6. KAT 20 6467 529 52335 | 03.06.2008
122 | 152/18790 F 6. KAT 21 6467 529 52336 | 03.06.2008
123 | 132/18790 F 7. KAT 23 6467 529 52338 | 03.06.2008
124 | 152/18790 F 7. KAT 24 6467 529 52339 | 03.06.2008
125 | 138/18790 F 10.KAT 31 6467 529 52346 | 03.06.2008
126 | 132718790 F 10.KAT 32 6467 529 52347 | 03.06.2008
127 | 152/18790 F 10.KAT 33 6467 529 52348 | 03.06.2008

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Bakirkéy Ilgesi Tapu Sicil Mudirliigi'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlar iizerinde herhangi bir ipotek, haciz ve
kisitlayici serhin bulunmadigi gérilmiis olup asagidaki misterek notlara rastlanmistir.
Takyidat yazilan rapor ekinde sunulmustur,

Serhler Boliimii:

o Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 1853 no‘lu trafo merkezi ve gecis yeri icin 99
yilidi 1 TL'den 99 yil miiddetle kira serhi. (28.07.2006 tarih ve 6781 yevmiye no
ile)

eyanl oliimii:

= Ydnetim plani: 20.05.2008 tarihli.
¢ Bu gayrimenkuliin miilkiyeti kat milkiyetine gegmistir. (16.09.2010 tarih ve
9138 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuah hiikiimleri cergevesinde GYO portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir
salanca olmadign goriis ve kanaatindeyiz.

(*) Soz konusu kira serhi TEDAS Kurumu'nun rutin uygulamasi olup kisitlayici bir dzelligi
yoktur,
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4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Bakirkdy Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin
konumlu oldugu parselin 20.04.2011 onay tarihli ve 1/5000 Olcekli Atakéy'e Uygulama
Imar Planinda, “Konut Alami” icerisinde kaldig: tespit edilmistir.

Plan notlarina gbre yapilasma sartlan soyledir:
o TAKS (Taban Alani Katsayisi1)(*) : 0,40
o Emsal (E)(**): 2,50
o Bina yiiksekligi (hmax) * Serbest

(*) Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve ybnetmelik hiikiimlerine gére diizenlenmis
zeminde kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katilmaz.

(**) Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alan; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen
btin katlarin igikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir. Agik gikmalar ve ic yiiksekligi 1.80 m'yi
asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullamilan béliim ve katlar bu alana katimazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayriimak iizere yapilan béliimler anlasilir.

IMAR PLANI ORNEGI
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Bakirkdy Belediyesi Imar Midirligi Arsivi'nde tasinmazlara ait dosya (zerinde
yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

o Taginmazlara ait 30.0112008 (D + E + F bloklarin bulundugu 38 parsel igin)
tarihli; onaylh mimari proje bulunmaktadir.
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o 257 ada 38 parsel lzerinde yer alan D, E ve F no'lu bloklar igin alinmis
22.12.2006 tarih ve 5745 sayili yapi ruhsati bulunmaktadir. Daha sonra bloklar
icin 20.03.2008 tarihli tadilat ruhsati alinmistir. Bu ruhsatlara istinaden de
26.01.2010 tarih ve 7679 sayili yapi kullanma izin belgeleri alinmistir.

Ilgili mevzuat uyarinca rapor konusu tasinmazlar icin gerekli tiim yasal

izinleri ahnmis, projesi onaylanmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam
ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi

mevzuat! hilkkiimleri gercevesinde GYO portféyiinde bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin miilkiyetinde son {i¢ yil igerisinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir. Ayrica tasinmazlarin hukuki durumlarinda da herhangi
bir degisiklik olmamistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann imar durumlarinda son {ic yil icerisinde
herhangi bir degisiklik olmadid: belirlenmistir.

|
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiziKi
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmazlar; Istanbul ili, Bakirkéy ilcesi, Atakdy 5. Kisim, Beyaz
Lale Sokak lizerinde konumlu olan 54 kapi no'lu Novus Rezidans biinyesindeki 257 ada
33 ve 38 no’lu parseller lizerinde yer alan toplam 127 adet bagimsiz bélimdiir.

Halihazirda taginmazlardan 2 tanesinin satisi heniiz gergeklesmemis olup, 125
adedinin ise satisi gerceklesmis ancak tapu devirleri yapilmarmstir,

Taginmazlara; D100 (E-5) Karayolu iizerinde Atakdy tabelasindan dénilip ulasilan
Atakdy Bulvar lzerinde sirasiyla Adnan Kahveci Bulvan ve Beyaz Lale Sokak tabelalari
takip edilerek ulasilmaktadir.

Tasinmazlar, Atakoy Konaklarina 500 m, Olimpiyat Evi‘ne 750 m, Atatiirk
Havalimani'na 6 km ve Taksim’'e 15 km uzakliktadir.

Bolgede, Atakdy Konaklar, Atakdy 5., 7., 8. ve 11. kisim konutlan ile Atakéy Plus
ve Atrium AVM bulunmaktadir.

Bolge, Bakirkdy Belediyesi sinirlart igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU NOVUS REZIDANS HAKKINDA
GENEL BILGILER

o Sitede, 6 adet blokta kullanim alanlari 53 m? ild 238 m? arasinda dedisen toplam 285

adet dairenin yam sira aclk yizme havuzlart ve spor alanlan ile otopark
bulunmaktadir.
o Dairelerin parsel ve blok bazinda genel dagilimi asagidadir.
- Dairelerin bloklara gére dadilimi:
ABA "DN‘::PARSE" BLOK NO KAT ADEDI DAIRE SAYISI
A Blok 10 80
257/33 B Blok 7 21
C Blaok 3 12
TOPLAM: 113
ABRNOJ SIIDES BLOK NO KAT ADEDI DAIRE SAYISI
D Blok 9 37
257/38 E Blok 13 89
F Blok 18 46
TOPLAM: 172
- Blok bazinda bagimsiz b&limlerin tipleri ve kullarim alanlar:
i BRUT KULLANIM ALANI
BLOK ADI TIP ARALIGI ADEDI TOPLAM
(m?)
1+1 55,00 - 69,59 34
2+1 130,93 - 145,70 17
3+1 132,72 - 173,86 26
A 4+1 162,84 - 175,47 3 80
1+1 54,59 - 81,44 10
B 3+1 134,28 - 143,42 10 21
4+1 167,95 1
3+1 117,44 - 162,84 8
C 8+1 243,87 - 253,13 4 12
1+1 55,70 - 82,16 22
2+1 109,25 1
D 3+1 149,51 - 184,28 13 37
4+1 189,60 1
1+1 52,92 - 67,71 48
3+1 115,46 — 144,75 39
E 4+1 156,91 - 158,50 2 89
1+1 03,14 - 116,63 2
F 2+1 112,02 - 153,35 44 46
TOPLAM: 285
/ 14
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- Dairelerin mimari planlamalan asagidaki gibidir:

DAIRE TiPI | KULLANIM FONKSIYONU
1+1 Antre, salon, acik mutfak, oda ve banyo
2+1 Antre-koridor, salon, 2 adet oda, mutfak ve banyo
2+1 Antre-koridor, salon, 2 adet oda, mutfak ve 2 adet banyo
3+1 Antre-koridor, salon, 3 adet oda, mutfak ve banyo
3+1 Antre-koridor, salon, 3 adet oda, mutfak ve 2 adet banyo
34+1 Antre-koridor, salon, 3 adet oda, mutfak, 2 adet banyo ve teras
4+1 Antre-koridor, salon, 4 adet oda, mutfak ve 3 adet banyo
( d:J:ks} Antre-koridor, salon, 4 adet oda, mutfak, 2 adet banya, WC ve teras
ACIKLAMALAR

Sitede halihazirda oturum baslamis durumdadir.
Rapora konu taginmazlardan F Blok'un zemin katindaki 3 no’lu bagimsiz bélim ile 1.
normal katindaki 6 no'lu bagimsiz bélimdir. Halihazirda Emlak Konut GYO A.S.
misafirhanesi olarak kullanilmaktadir.

o Dairelerin ic mekan 6zellikleri benzerdir.

o Antre - koridor hacimlerinde zeminler seramik kapli, duvarlar saten boyali, tavaniar
ise plastik boyaldir.

o Salon ve oda hacimlerinde zeminler lamine parke kapli, duvarlar saten boyali,
tavanlar ise plastik boyalidir.

o Islak hacimlerinde zeminler ve duvarlar seramik kapli, tavanlar ise spot aydinlatmali
algipan asma tavandir.

o Mutfak icerisinde ankastre, set Ustil ocak, eviye ve davlumbaz bulunmaktadir. Tezgah
granit, dolaplar ise ahsaptir.

o Rapor konusu 127 adet bagimsiz bélimin konumiu olduklan bloklar, bulunduklan
katlar ve cepheleri ile net ve briit kullanim alanlan asagidaki tabloda sunulmustur.

BRUT | NET
*No | ADA | ParseL | BLOK | KAT |KAPL| ODA |yong| M2 | w2

ALANI | ALANI
1 257 33 A ZEMIN 1 3+1 K-G-B | 132,72 | 96,56
2 257 33 A ZEMIN 3 2+1 K-G | 130,93 | 97,28
3 257 33 A ZEMIN 5 4+1 K-G | 162,84 | 119,32
4 257 33 A 1 6 3+1 K-G-B | 140,75 | 103,90
5 257 33 A 1. 9 2+1 K-G | 140,14 | 105,90
6 257 33 A 1. 11 241 K-G | 139,00 | 104,78
7 257 33 A 2. 14 341 K-G-B | 140,75 | 103,90
8 257 33 A 2. 15 1+1 G 69,58 | 52,19
9 257 33 A 2. 16 3+1 K-G | 139,00 | 104,08
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10 | 257 33 A 2 17 2+1 K-G | 140,14 | 105,90
11 | 257 33 A 2. 18 1+1 G 67,49 | 49,31
12 | 257 33 A 2. 19 2+1 K-G | 139,00 | 104,78
13 | 257 33 A 2. 20 3+1 K-G | 138,99 | 104,04
14 | 257 33 A 3. 22 3+1 K-G-B | 140,75 | 103,90
15 | 257 33 A 3. 23 1+1 G 69,58 | 52,19
16 | 257 33 A 3. 24 3+1 K-G | 139,00 | 104,08
17 | 257 33 A < 25 2+1 K-G | 140,14 | 105,90
18 | 257 33 A 3. 26 1+1 G 67,49 | 49,31
19 | 257 33 A 3 27 2+1 K-G | 139,00 | 104,78
20 | 257 33 A 4. 30 3+1 K-G-B | 140,75 | 103,90
21 | 257 33 A 4, 31 1+1 G 69,58 | 52,19
22 | 257 33 A 4. 32 3+1 K-G | 139,00 | 104,08
23 | 257 33 A 4. 33 2+1 K-G | 140,14 | 105,90
24 | 257 33 A 4. 34 1+1 G 67,49 | 49,31
25 | 257 33 A 4, 35 2+1 K-G | 139,00 | 104,78
26 | 257 33 A 4. 36 3+1 K-G | 138,99 | 104,04
27 | 257 33 A 5. 38 3+1 K-G-B | 140,75 | 103,97
28 | 257 33 A 5, 39 1+1 G 69,51 | 51,98
29 | 257 33 A 5; 41 1+1 G 66,86 | 50,28
30 257 33 A 5. 43 1+1 G 67,90 | 50,15
31 | 257 33 A 5. 44 1+1 G 67,37 | 49,12
32 |:357 33 A 5. 46 1+1 G 66,80 | 49,13
33 |257 33 A 5. 49 1+1 G 68,96 | 50,36
34 | 257 33 A 6. 50 3+1 K-G-B | 150,43 | 111,40
35 | 257 33 A 6. 52 3+1 K-G | 148,58 | 111,44
36 | 257 33 A 6. 53 241 K-G | 149,70 | 112,46
37 | 257 33 A 6. 55 2+1 K-G | 148,57 | 112,39
38 | 257 33 A 7. 58 3+1 K-G-B | 150,43 | 111,03
39 | 257 33 A 7. 60 3+1 K-G | 148,58 | 111,15
40 | 257 33 A Z 61 2+1 K-G | 149,70 | 111,98
41 257 33 A 7 63 2+1 K-G | 148,57 | 111,87
42 | 257 33 A 7 64 3+1 K-G | 148,56 | 111,12
43 | 257 33 A 8. 68 2+1 K-G | 140,14 | 104,95
44 | 257 33 A 9. 73 3+1 K-G-B | 140,75 | 103,90
45 | 257 33 A 9, 75 3+1 K-G | 139,00 | 104,08
46 | 257 33 A Q. 76 2+1 K-G | 140,14 | 105,90
47 | 257 33 A 9, 78 2+1 K-G | 139,00 | 104,78
48 | 257 33 A 9. 79 3+1 K-G | 138,99 | 104,04
49 | 257 33 C ZEMIN 1 3+1 K-B-G | 119,50 | 90,98
50 257 33 C ZEMIN 2 3+1 K-G | 117,44 | 90,49
51 | 257 33 C ZEMIN 3 3+1 K-G | 117,44 | 90,49
52 | 257 33 C 1. 5 3+1 K-B-G | 162,84 | 126,57
53 | 257 33 C - 6 3+1 K-G | 161,76 | 127,31
54 | 257 33 C 1. 7 3+1 K-G | 161,76 | 127,31
55 | 257 33 C 1. 8 3+1 K-D-G | 162,84 | 126,57
56 | 257 33 (o 2 9 4+1 K-B- | 243,87 | 184,04
|
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57 | 257 33 o 2. 10 4+1 K-G- | 253,13 | 192,29
58 | 257 33 C 2. 11 4+1 K-G | 252,17 | 193,26
59 257 33 C 2. 12 4+1 K-D-G | 244,74 | 183,60
60 | 257 38 D ZEMIN 1 3+1 K-B-D | 151,90 | 111,45
61 | 257 38 D ZEMIN 2 4+1 B-D | 189,60 | 138,52
62 | 257 38 D ZEMIN 3 2+1 D 109,25 | B1,60
63 | 257 38 D ZEMIN 4 1+1 D 64,04 | 46,72
64 | 257 38 D ZEMIN 5 3+1 B-G-D | 154,59 | 115,03
65 | 257 38 D 1. 6 3+1 K-B-D | 150,76 | 111,31
66 | 257 38 D 1. 7 141 B 75,15 | 56,70
67 | 257 38 D 1. 8 3+1 B-D | 149,51 | 111,09
68 | 257 38 D 1. “ 1+1 B 75,01 | 56,68
69 | 257 38 D 1. 10 1+1 D 64,04 | 46,86
70 | 257 38 D 1. 12 3+1 B-G-D | 154,59 | 115,49
71 | 257 38 D 2. 13 3+1 K-B-D | 150,76 | 111,31
72 | 257 38 D 2. 15 3+1 B-D | 149,51 | 111,09
73 | 257 38 D 2. 16 1+1 B 75,01 | 56,68
74 | 257 38 D 2. 19 3+1 B-G-D | 154,59 | 115,49
75 | 257 38 D 3. 20 3+1 K-B-D | 150,76 | 111,33
76 | 257 38 D 3. 24 1+1 B 75,28 | 56,99
77 | 257 38 D 4, 26 3+1 K-B-D | 150,76 | 111,34
78 | 257 38 D 4, 28 1+1 D 64,24 | 46,90
79 | 257 38 D 4, 30 3+1 B-G-D | 184,28 | 138,13
80 | 257 38 D 5. 31 1+1 D 61,27 | 44,07
81 | 257 38 D 5. 32 1+1 B 71,86 | 53,57
82 | 257 38 D 6. 35 1+1 D 69,20 | 50,78
83 | 257 38 D 6. 36 1+1 B 82,16 | 62,50
84 | 257 38 D 6. 37 1+1 B 55,70 | 41,14
85 | 257 38 E ZEMIN 1 341 K-B-G | 115,46 | 86,44
86 | 257 38 E ZEMIN 5 3+1 K-G | 127,46 | 95,37
87 | 257 38 E ZEMIN 6 4+1 K-G-D | 158,50 | 117,96
88 | 257 38 E 1. 12 3+1 K-G | 135,42 | 102,79
89 | 257 38 E 10. 83 1+1 K 53,33 | 39,14
90 | 257 38 E 10. 86 3+1 K-G | 133,73 | 101,12
g1 | 257 38 E 2 19 3+1 K-G | 133,73 | 101,12
92 | 257 38 E 3. 27 3+1 K-G | 133,73 | 101,12
93 | 257 38 E 3. 28 3+1 K-G | 135,42 | 102,79
94 | 257 38 E 3. 30 3+1 K-G-D | 135,40 | 102,30
95 | 257 38 E 4. 35 3+1 K-G | 133,73 | 101,12
96 | 257 38 E 4, 36 3+1 K-G | 135,42 | 102,79
97 | 257 38 E 4. 38 3+1 K-G-D | 135,40 | 102,30
98 | 257 38 E 5. 42 1+1 G 67,63 | 51,77
99 | 257 38 E 5 44 1+1 G 64,30 | 48,73
100 | 257 38 E 5. 49 1+1 G 65,09 | 49,00
101 | 257 38 E 6. 51 1+1 K 62,57 | 46,60
102 | 257 38 E 6. 53 1+1 G 67,71 | 49,83
103 | 257 38 E 6. 57 3+1 K-G | 144,65 | 109,73
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104 | 257 38 E 7. 59 1+1 K 53,40 | 39,12
105 | 257 38 E 7. 65 3+1 | K-G-D | 144,75 | 109,31
106 | 257 38 F | zemin | 2 2+1 G-B | 129,86 | 98,27
107 | 257 38 F | zemin | 3 2+1 K-B | 150,92 | 110,78
108 | 257 38 F 1; 4 2+1 G-D | 137,97 | 102,44
109 257 38 F 1. 5 2+1 G-B 130,45 | 98,70
110 | 257 38 F 1 6 2+1 K-B | 150,92 | 110,71
111 | 257 38 F 10. 31 2+1 G-D | 137,97 | 102,44
112 | 257 38 F 10. 32 2+1 G-B | 130,45 | 98,70
113 | 257 38 F 10. 33 2+1 K-B | 150,92 | 110,71
114 | 257 38 F 2. 7 2+1 G-D | 137,97 | 102,44
115 | 257 38 F 3, 8 2+1 G-B | 130,45 | 98,70
116 | 257 38 F 2. 9 2+1 K-B | 150,92 | 110,71
117 | 257 38 F 3 10 241 G-D | 137,97 | 102,44
118 | 257 38 F 3. 11 2+1 G-B | 130,45 | 98,70
119 | 257 38 F 3. 12 2+1 K-B | 150,92 | 110,71
120 | 257 38 F 4, 14 2+1 G-B | 130,45 | 98,70
121 | 257 38 F 4, 15 2+1 K-B | 150,92 | 110,71
122 | 257 38 F 5, 17 2+1 G-B | 130,45 | 98,70
123 | 257 38 F 5. 18 2+1 K-B | 150,92 | 110,71
124 | 257 38 F 6. 20 2+1 G-B | 130,45 | 98,70
125 | 257 38 F 6. 21 241 K-B | 150,92 | 110,71
126 | 257 38 F 7. 23 2+1 G-B | 130,45 | 98,70
127 | 257 38 F 7. 24 2+1 K-B | 150,92 | 110,71

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizi

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

Bu tanimdan hareketle tasinmazlann, konumu, biy(kligl, yasal izinleri ve fiziksel
dzellikleri dikkate alindiginda en verimli kullamim segeneginin halihazir kullamim sekilleri
olan "konut" olacag: gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Turkiye ekonomisi, 1990l 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 biiyiik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek ilkemizde tek partili hikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dusugler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Gyelik strecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailarimin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektori 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sektdrdeki gelisme basta Istanbul olmak
lizere blyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektori ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yih igerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caplh ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizh artistyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu donem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deder artislan gbziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duradanhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin ilk alti ayi icin
ise ©Ongodriimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel
donlgimin hizlanabilecegi bolgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul Ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglan’nin yiiksek
tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su ayrnmi
cizgisi ile simirlanmaktadir. Istanbul
Bodazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'm birbirinden ayirmakta ve istanbul
kentini de ikiye bélmektedir. Il alam, idari
bakimdan dogu wve giineydogudan
Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilceleri ile, glineyden Bursa'mn
Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,
Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yam sira,

Kirklareli'nin de Vize ilgesi topraklan ile
cevrilidir.

Codrafi konum olarak, 28" 01’ ve 29° 55’ dodu boylamlar ile 41° 33’ ve 40° 28’
kuzey enlemleri arasinda bulunmakta olup, 5.313 km?lik yiizélgiimii ile 785.347 km®lik
Turkiye topraklarinin %0,7'sini kaplamaktadir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki pay! %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67.803.927 kisilik Tirkiye nifusu iginde
10.018.735 kisi ile) %15'e ulagmugtir. Tirkiye nifusu 1990-2000 déneminde yilda
ortalama 1.133.000 kisi artis gdstermistir. Bu sonuca gére Turkiye geneline bakildidinda
Istanbulun banndirdi§i niiffus ve alan itibariyle tasimakta oldugu &nem acikca
goriilmektedir. 1990 ve 2000 yillar arasinda istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime
orani %3,3'tir. 1990-2000 doneminde Tirkiye'de artan niifusun 1/4'i Istanbul’da
konumlanmstir.

TUIK'in Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2011 yili verilerine gére
Istanbul nifusu 13.624.240 kisi olup, toplam lke niifusunun %18,2'si istanbul'da
ikamet etmektedir. 2011 yilinda yilhk nifus artis hizi % 2,7'dir. il ve ilge merkezlerinde
yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il %99 ile Istanbul’dur. istanbul'da bir
kilometrekareye 2.622 kisi dugmektedir. (bir kilometrekareye diisen kisi sayisi: niifus

yogunlugu)
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Istanbul ili simirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atagehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizii, Beyodglu, Biyilikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikby, Kadithane, Kartal, Kiiciikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Saniyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir. ADNKS 2011 yili verilerine gére, bu ilceler
arasinda toplam 7.304 niifusu ile en az niifusa sahip ilgesi Adalar ve toplam 746.650
niifusu ile en fazla niifusa sahip ilcesidir.

Balarkdy ilgesi

Ilge 41 derece 01 kuzey paraleli ve 28
derece 52 dogu meridyenlerinin
birlestigi noktada konumludur. Ilcenin
ylizélglimii 32 km®'dir. Bakirkoy batida
Kiciikcekmece, doguda Zeytinburnu,
Kuzeyde Giingéren ve Bahgelievler
ilceleri ve giineyde Marmara Denizi ile
cevrilidir. ilcede Ayamama,
Siyavuspasa ve Cirpici olmak lzere (g
dere bulunmaktadir.

iige heniiz béliinmeden énce 1990 genel niifus sayimina gore niifusu 1.328.276
kigidir. 27/05/1992 tarih ve 3806 Sayili Kanunla Bahgelievler, Giingdren, Bagailar ilgeleri
kurularak, ilceden ayrilmistir, 2011 yili ADNKS'ne gére niifusu 220.663 kisidir.

Istanbul'un eski semtlerinden biri olan Bakirkéy Ilgesinin Ticaret Turizmi
ybniinden de &énemli konumu vardir. Ilcede bulunan Galleria, Carousel, Town Center, A
Plus, Capacity, Marmara Forum gibi aligveris merkezleri ticari hayati canh tutmaktadir.

figenin, Atakéy 1. kisim, Atakdy 2-5-6. Kisim, Atakéy 3-4-11. kisim, Atakdy 7-8-
9-10. kisim, Basinkdy, Cevizlik, Kartaltepe, Osmaniye, Sakizagaci, Senlikkdy,
Yenimahalle, Yesilkdy, Yesilyurt, Zeytinlik ve Zuhuratbaba olmak lzere 15 mahallesi
vardir.

Hava, kara, deniz ulasimi acisindan Tirkiyenin en zengin ulasimina sahip
Bakirkdy, Uluslararasi Havacilik alaninda faaliyet gosteren Atatiirk Havalimani ile blylik
bir turizm potansiyeline sahiptir.

Atakoy semti

Bakirkoy ilge sinirlan igerisinde yer alan Atakdy semti Sirkeci - Florya Sahil Yolu
(gliney yoniinde) ile D100 Karayolu (kuzey yéniinde) arasinda konumludur.

Atakdy, Istanbul'un Bakirkdy ilcesinde yer alan bir semt olup Tirkiye'de
uygulanmis ilk uydu kent projelerinden biridir.
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Ilce dért muhtarlik tarafindan yénetilmektedir. Bunlar: Atakdy 1. Kisim, Atakéy
2-5-6. Kisim, Atakdy 3-4-11. Kisim ve Atakdy 7-8-9-10. Kisim'dir. 1960'dan sonraki
yillarda kurulmaya baslanan Atakoy siteleri 20 yili igeren zaman zarfinda biyiik gelisme
gostermistir. Halen kisim olarak ifade edilen bu mahalleler 1. kissmdan 11. kisma kadar
yesil alanlan, dinlenme vyerleri, gezi pistleri, alisveris merkezleri, kiiltirel ve sosyal
tesisleriyle bir bitiin olarak Atakdy gercek anlamda érnek yerlesim alani olmustur, idari
olarak Bakirkéy simirlan icinde yer alan Atakdy, Yunus Emre Kiltir Merkezi, Bakirkoy
Belediye Konservatuari, Galleria Alisveris Merkezi, Atakdy Marina, A Plus, Atrium AVM
gibi kurum ve merkezleri de iginde bulundurur.

Atakoy'in mahalle ve etap bazindaki oturuma basglama yillan ve konut adetleri
asadida tablo halinde sunulmustur,

OTURUMA =
MAHALLE ADI ETAP NO BASLAMA YILI KONUT ADEDI
1. Mahalle --- 1962 622
2. Mahalle -—- 1964 852
3 ve 4. Mahalle —— 1967 2.630
5. Mahalle i 1982 3.000
6. Mahalle (Atakéy
Konaklari) - 2007 950
9 ve 10. Mahalle 1. Etap 1986 1.764
S ve 10. Mahalle II. Etap 1987 2.490
9 ve 10. Mahalle II. Etap 1988 1.920
7 ve 8. Mahalle 1. Etap 1991 1.398
7 ve 8. Mahalle II. Etap 1991 1.122
7 ve 8. Mahalle I1. Etap 1991 1.432
11. Mahalle re 1991 430

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Konumlari,

Ulasim kolayhd,

Teknik altyam,

Kat miulkiyetine gecilmis olmasi,

Cevre dizenlemeleri ve peyzaj ile bahce tanzimi,
Sosyal aktiviteler,

Kaliteli malzeme ve iscilik ile insa edilmis olmasi,
o Bolgedeki elit projelerin mevcudiyeti,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi,

Olumsuz etken:

c o 0o o ¢ 0o O

o Herhangi bir olumsuz etken olmadigi gériis ve kanaatideyiz.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Novus Rezidans biinyesinde yer alan satilik ve kiralik gayrimenkuller asagidaki gibidir.

- Novus Rezidans biinyesinde yer alan blogun 2. normal katindaki 150 m* kullanim
alanina sahip 3+1 dairenin satis dederi 1.150.000,-TL'dir.

(m? satig degeri ~ 7.665,-TL) Ilgilisi / Bayraktar Gayrimenkul: 0212 661 66 60

- Novus Rezidans biinyesinde yer alan blojun 4. normal katindaki 140 m? kullanim
alanina sahip 2+1 dairenin satis degeri 1.000.000,-TL'dir.

(m?® satis degeri ~ 7.145,-TL) {lgilisi / Bayraktar Gayrimenkul: 0212 661 66 60

- Novus Rezidans biinyesinde F Blok’un 2. normal katinda yer alan 150,92 m? kullanim
alanina sahip 2+1 daire 927.000,-TL bedelle 2012 Eyliil ayinda satilmistir.
(m? satis dederi ~ 6.140,-TL)

Tlgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

- Novus Rezidans biinyesinde D Blok’un zemin katinda yer alan 154,59 m® kullamim
alanmina sahip 3+1 daire 933.000,-TL bedelle satiimistir. (m? satis dederi ~ 6.035,-TL)
Iigilisi / Emlak Konut GYO A.S.

- Novus Rezidans biinyesinde yer alan 72 m* kullanim alanina sahip 1+1 dairenin aylik
kira dederi 2.200,-TL'dir. (aylik m?® kira degeri ~ 30,50 TL)
ilgilisi / Pyramid Gayrimenkul: 0212 560 78 45

- Novus Rezidans biinyesinde yer alan 120 m? kullamm alanina sahip 2+1 dairenin aylik
kira dederi 3.250,-TL'dir. (aylik m? kira degeri ~ 27,10 TL)

Iigilisi / O§uz Emlak: 0212 560 72 72

- Novus Rezidans biinyesinde yer alan 140 m?* kullanim alanina sahip 3+1 dairenin ayhk
kira degeri 3.250,-TL'dir. (ayhk m? kira degeri ~ 23,20 TL)
Ilgilisi / Pozitif Gayrimenkul: 0212 560 00 00

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasinum vyoéntemleri kullamiir. Bu ydéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
dedgismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.
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Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarimi pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan uzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalar icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde mulkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattiqi degerin (gelir akislan) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagim ongdrir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz
onunde bulunduran islemleri igerir.

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

cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yontemleri kullanilmigtir.

Ulkemizde badimsiz bélime ait arsa payi hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkdn, ofis vs.) dederlemesinde maliyet
yaklasimi yontemi her zaman gok sadlikli sonuglar vermedigi icin tasinmazlarin pazar
degerlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yontemi kullanilmamistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

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

Bulunan emsaller, konum, biiyiikliik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama

firmalan ile gérusilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamilmistir.
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8.1.1 EMSAL ANALIZI

- Novus Rezidans projesi blinyesinde yer alan satista olan konutlarin ortalama birim
m? satis dederi yaklasik 7.405,-TL mertebesindedir. Rapora konu iki adet bagimsiz
bélim piyasa bilgilerinde yer alan emsallerle benzer 6zellikiere sahiptir. Bu nedenle
hem gergeklesmis satis rakamlan hem de satis sirasinda bir pazarlik payinin olacad
kabuliyle ortalama emsal degerin 6.665,-TL mertebesinde olacad gériis ve
kanaatindeyiz. Rapor konusu bagimsiz bélimler ortalama emsal deder dikkate
alinarak kendi aralannda; kat, kattaki konum ve cephe kriterleri dogrultusunda
tekrar serefiyelendirilmistir.

- Novus Rezidans binyesinde yer alan konutlann ortalama aylhik m” kira dederleri
26,95 TL mertebesindedir. Rapor konusu bagimsiz bélimlerin aylik m® kira
degerlerinin ise 21,50 - 23,50 TL mertebesinde olacad gorils ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalar, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
127 adet bagimsiz bélimiin giniimiiz kosullanindaki arsa paylar dahil toplam pazar
degeri igin KDV haric 105.999.000,-TL takdir olunmustur. Heniiz satisi gerceklesmemis
2 adet bagimsiz bélimin pazar dederi 1.705.000,-TL satisi gerceklesmis ancak heniiz
tapu devirleri yapilmamis olan 125 adet baimsiz bélimiin toplam pazar dederi ise
104.294.000,-TL'dir.

Rapor ekindeki listede rapor konusu bagimsiz béliimlerin kullanim alanlari ayri ayn
pazar degerleri ve aylk kira degerleri sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazlt miilk degerleme, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; "“direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve miilkiin yalmzca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu” denilen ve
milkdn belli bir siire icerisinde olusturacad gelecek gelir akimlarimin bugiinkii degerini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinma acisindan, gelir
Ureten mdlkin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, karsilagtinlabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen dedger, benzer miilklerde
ayn diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa degeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandig: kapital (ister kendisinin olsun, isterse ddiing almis olsun) igin bir getiri bekler,
Yatinmcinin  bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sadladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yihk Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

Bélgede yer alan miilklerin yillik net getirilerinin pazar dederlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 5'dir. (yaklasik 240 ay)

Degerlemeye konu 127 adet badimsiz bdlimiin aylik toplam geliri; raporun
ekinde yer alan bagimsiz bdélimlerin deder listesi bélimiinde 423.605,-TL olarak
belirlenmistir. Yilik toplam kira geliri ise;

423.605,-TL x 12 ay = 5.083.260,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi
denkliinden hareketle 127 adet bagimsiz bélimiin toplam pazar dederi;

% 5 = 5.083.260,-TL / Tasinmazlarin Pazar Degeri
Tasinmazlarin Pazar Degeri = 101.665.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 240 ayda
kendilerini amorti ettikleri gériilmistir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
tasinmazlar icin kapital orani (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil=) % 5 olarak
hesaplanmistir.
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Kullanilan yéntemlere gére ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI

ULASILAN DEGER

Emsal Karsilastirma

105.999.000,-TL

Gelir Indirgeme

101.665.000,-TL

iki yéntemle ulasilan dederler arasinda cok az fark oldugu gérillmektedir,

Bolgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.

Ote yandan kira degerleri dediskenlik gosterebilecedinden gelir indirgeme yontemi ile

bulunan deger her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu goristen hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma yontemi ile

ulasilan dederin alinmasi tarafimizca uygun gériilmiistiir.

Buna gobre rapor konusu 127 adet bagimsiz bélimin toplam pazar dederi
105.999.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4. TASINMAZLAR iCiN SIRKETiMiZz TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yili igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Dederi

10 Ekim 2012
17 Ekim 2012
20 Ekim 2012
031 - 2012/1759

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi
Sorumliu Dederieme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bilge Plancisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

1.705.000,-TL (Daire: 3 ve Daire: 6 igin)
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9, BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmaziarin (127 adet bagimsiz boélim)
yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina, biiyikliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat
kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore toplam pazar dedgeri icin:

105.999.000,-TL (Yizbesmilyondokuzyiizdoksandokuzbin Turk Lirasi) kiymet
takdir edilmistir.

(105.999.000,-TL + 1,8108 TL/USD (*) = 58.537.000,-USD)
(105.999.000,-TL + 2,3250 TL/EURO (*) = 45.591.000,-EUROQ)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8108 TL ve 1,-EURO = 2,3250 TL'dir.
Tasinmazlann KDV dahil toplam pazar dederi 108.206.490,-TL'dir. Bilindigi {izere

KDV orani net 150 m*den kiiciik konutlar icin % 1, ticari {initeler ve net 150 m¥den
biyik konutlar igin ise % 18'dir. Kiralamalarda da KDV orani % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri

cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: portfoyiinde bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 02 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 26 Mart 2013)

Saygilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
Insaat Mihendisi Ingsaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Degderleme Uzmani

ki:
Uydu gérindsleri
Bagimsiz bolimler igin ayri ayn takdir olunan pazar ve kira de§erleri tablosu
Takyidat yazilan
Imar plani érnedi
Yapi kullanma izin belgeleri
Fotografiar
Raporu hazirlayanlan tamitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri

. .
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