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

Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
_ 01 Subat 2013 tarihli ilgi yazisina istinaden /

TRleg Tariht 22 Ekim 2013

Sozlesme Tarihi : 11 Kasim 2013

Degerlenen Miilkiyet Haklari . Tam miilkiyet

Ekspertiz Tarihi « 20 Aralik 2013

Rapor Tarihi . 26 Aralik 2013

Revize Rapor Tarihi 22 Adustos 2014
Miisteri / Rapor No .+ 031 - 2013/4800 - REV.

Bizimevler 4 Projesi, 543 ada, 1 no'lu parsel
: 77 adet bagimsiz bolim
Firuzkéy - Avalar / ISTANBUL

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Istanbul ili, Avcilar licesi, Firuzkéy Mahallesi, 543
) ada, 60.085,38 m® yiizélclimlii 1 no'lu parsel
Tapu Bilgileri Ozeti ¢ Uzerinde kayith A1, A2, A3, A4, B1, B2, T1 ve T2
Blok no'lu betonarme apartmanlar biinyesindeki
toplam 77 adet bagimsiz balim

Sahibi ¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.
Lejanti: Ticari Alan
Emsal (E): 2,00 ve Bina Yiiksekli§i (Hmax): Serbest

Bu rapor, yukarda adresi belirtilen 77 adet
Raporun Konusu . bagimsiz bélimin toplam pazar degerlerinin
tespitine yoénelik olarak hazirlanmistir,

=m

Imar Durumu

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIiR EDiLEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Tasinmazlarnn Toplam Pazar Degeri 28.207.800,-TL 13.627.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansli Dederleme Uzmam
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hilkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Deﬁeﬁem;gporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Bizimevler 4 Projesi biinyesindeki 77

DEGERLEME KONUSU iSiN isMmi adet Bagimsiz BSIGm

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO AS.

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM : Danismanlik A.S.

REVIZE RAPOR TARIHi 22 Agustos 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Istanbul 1li, Avcilar ilgesi, Firuzkéy
Mahallesi, 543 ada, 60.085,38 m?
yluzélgimlld 1 no'lu parsel (zerinde
kayith Al, A2, A3, A4, B1, B2, T1 ve T2
Blok nolu betonarme apartmanlar
biinyesindeki toplam 77 adet bagimsiz
bolim

Bagimsiz bélimler konut ve ticari amacl
yapiimis olup belirtilen rapor tarihinde
bos durumdadirlar.

Ticari Alan

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

IMAR DURUMU

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERi
(KDV Haric)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimriit

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

Yurirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi
ve Ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller,  gayrimenkul  projeleri  ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlari  dlzenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir,

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

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

TICARET SICIL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnim Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi
No: 4
Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,- TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66
FAALIYET KONUSU ¢ Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun, gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortaklktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Tirkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

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

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
dederlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhig

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve saticl makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday) saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir,

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gizerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayilh kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR N&IZD 13/4800 \g\
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitl olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege dontik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mdalkiin yeri ve tiirl konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirflanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmarmstir.

NOVA TD RAPOR NQ; 2013/4800 \g\
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI
TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhd A.S.

ici : istanbul

ILCESI : Availar

MAHALLE/KOYU : Firuzkéy Mah.

PAFTA NO ' -

ADA NO : 543

PARSEL NC : X

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Sosyal Tesisi ve otoparki ve carsi binasi olan ve dokuz

bloktan olusan betonarme kargir bina ve arsa (*)

ARSA ALANI : 60.085,38 m2
TAPU TARIHI : 19.12.2012
YEVMIYE NO : 19015

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.

BAGIMSIZ

SIRA | BLOK | KAPI BULUNDUGU | KULLANILIS | BOLUME
NO NO NO KAT SEKLI AIT ARSA

PAYI

1 Al 2 ZEMIN KAT DAIRE 158/139298
2 Al 5 1.KAT DAIRE 182/139298
3 Al 16 4.KAT DAIRE 182/139298
4 Al 21 5.KAT DAIRE 182/139298
5 Al 25 6.KAT DAIRE 182/139298
6 Al 29 7.KAT DAIRE 182/139298
7 Al 36 9.KAT DAIRE 182/139298
8 Al 37 9.KAT DAIRE 182/139298
9 Al 40 10.KAT DAIRE 182/139298
10 Al 44 11.KAT DAIRE 182/139298
11 Al 48 12.KAT DAIRE 182/139298
12 Al 52 13.KAT DAIRE 182/139298
13 Al 56 14.KAT DAIRE 182/139298
14 Al 60 15.KAT DAIRE 182/139298
15 Al 61 15.KAT DAIRE 182/139298
16 Al 64 16.KAT DAIRE 182/139298
17 A2 2 ZEMIN KAT DAIRE 182/139298

7
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18 A2 3 ZEMIN KAT DAIRE 182/139298
19 A2 10 2.KAT DAIRE 182/139298
20 A2 11 2.KAT DAIRE 182/139298
21 A2 14 3.KAT DAIRE 182/139298
22 A2 15 3.KAT DAIRE 182/139298
23 A2 18 4.KAT DAIRE 182/139298
24 A2 23 S5.KAT DAIRE 182/139298
25 A2 26 6.KAT DAIRE 182/139298
26 A2 27 6.KAT DAIRE 182/139298
27 A2 34 8.KAT DAIRE 182/139298
28 A2 47 11.KAT DAIRE 182/139298
29 A2 64 15.KAT DAIRE 182/139298
30 AZ 70 17.KAT DAIRE 182/139298
31 A3 3 ZEMIN KAT DAIRE 182/139298
32 A3 6 1.KAT DAIRE 182/139298
33 A3 7 1.KAT DAIRE 182/139298
34 A3 10 2.KAT DAIRE 182/139298
35 A3 12 2.KAT DAIRE 182/139298
36 A3 23 5.KAT DAIRE 182/139298
37 A3 50 12.KAT DAIRE 182/139298
38 A3 60 14.KAT DAIRE 182/139298
39 A3 65 16.KAT DAIRE 182/139298
40 A3 72 17.KAT DAIRE 182/139298
41 Ad 2 ZEMIN KAT DAIRE 182/139298
42 Ad 3 ZEMIN KAT DAIRE 182/139298
43 A4 6 1.KAT DAIRE 182/139298
44 Ad 7 1.KAT DAIRE 1827139298
45 A4 13 3.KAT DAIRE 182/139298
46 Ad 14 3.KAT DAIRE 182/139298
47 A4 15 3.KAT DAIRE 182/139298
48 A4 18 4.KAT DAIRE 182/139298
49 A4 19 4.KAT DAIRE 182/139298
50 Ad 22 5.KAT DAIRE 182/139298
51 A4 23 5.KAT DAIRE 182/139298
52 Ad 26 6.KAT DAIRE 182/139298
53 A4 27 6.KAT DAIRE 182/139298
54 A4 30 7.KAT DAIRE 182/139298
55 A4 32 7.KAT DAIRE 182/139298
56 Ad 34 8.KAT DAIRE 182/139298
57 Ad 38 9.KAT DAIRE 182/139298
58 Ad 41 10.KAT DAIRE 182/139298
59 Ad 42 10.KAT DAIRE 182/139298
60 A4 43 10.KAT DAIRE 182/139298

8
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61 Ad 53 13.KAT DAIRE 182/139298
62 Ad 57 14 KAT DAIRE 182/139298
63 A4 61 15.KAT DAIRE 182/139298
64 A4 68 16.KAT DAIRE 182/139298
65 A4 70 17.KAT DAIRE 182/139298
66 B1 37 9.KAT DAIRE 158/139298
67 B2 15 3.KAT DAIRE 158/139298
68 B2 18 4.KAT DAIRE 158/139298
69 B2 19 4.KAT DAIRE 158/139298
70 B2 27 6.KAT DAIRE 158/139298
71 B2 32 7.KAT DAIRE 158/139298
72 B2 37 9.KAT DAIRE 158/139298
73 B2 58 14.KAT DAIRE 158/139298
74 B2 62 15.KAT DAIRE 158/139298
75 B2 70 17 .KAT DAIRE 158/139298
76 Ti 27 ZEMIN KAT ISYERI 84/139298

77 T2 2 ZEMIN KAT ISYERI 442/139298

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul ili, Availar figesi Tapu Sicil Miidrligii'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapora konu tasinmazlar iizerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici
serhe rastlanmamis olup asadidaki notlar tespit edilmistir.

Beyanlar boliimii:

o YoOnetim Plani: 14.12.2012 tarih 19015 yevmiye no ile

o Is bu tasinmaz kat miilkiyetine gevrilmistir. (19.03.2013 tarih ve 5111 yevmiye
no ile)

Serhler Boliimii :

¢ Tasinmazlar Uzerinde TEDAS lehine 99 yiligina 1,-TL bedel karsilidinda kira
serhi vardir (09.12.2011 tarih ve 19827 yevmiye no ile.).
Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde GYO portféyiinde “bina” bashd olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NOE| 2013/4800 5
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4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Avcilar Belediyesi imar Midirligi'nde sifahi yapilan incelemelerde rapora konu
taginmazlarin 07.12.2007 tasdik tarihli (09.10.2008 tadilat tarihli) 1/1000 &igekli
Ispartakule Tahtakale Mevkii Toplu Konut Alani Uygulama Imar Plam paftasinda “Ticaret
Alant” icerisinde kaldigi belirlenmistir.

Yapilagsma sartlar ve plan notlar asagidaki sekildedir.

o Emsal (E) : 2,00 (*)
e Bina yiiksekligi (hnax) : Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali ctkmalar dahil kullanilabilen biitiin
katlarin igikliklar ciktiktan sonraki alanlari toplamidir. Acik gikmalar ve i yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan
ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katimazlar. Kullanilabilen katlar
deyiminden, konut, is yeri, eflenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya, e§lenmeye ve
dinlenmeye ayriimak (izere yapilan bélimler anlasilir.

Rapor konusu taginmazlara ait arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde asagidaki
tespitlerde bulunulmustur.

© Taginmazlarin konumlu olduklari bloklara ait, net ve briit kullamm alanlan asadidaki
tabloda sunulmustur,

u s | mae.
BLOK | KAPI | BULUNDUGU | ODA | KULLANILIS BRUT BOL. YONU
NO NO KAT SAYISI SEKLI M2 r;ﬂ ;112
ALANI

Al 2 ZEMIN KAT 3+1 DAIRE 157.7 124,91 GD
Al 5 1.KAT 4+1 DAIRE 181,61 | 147,06 GB
Al 16 4.KAT 4+1 DAIRE 181,61 | 145,89 KB
Al 21 5.KAT 441 DAIRE 181,61 | 145,89 GB
Al 25 6.KAT 4+1 DAIRE 181,61 | 145,89 GB
Al 29 7.KAT 441 DAIRE 181,61 | 145,89 GB
Al 36 9.KAT 4+1 DAIRE 181,61 | 145,89 KB
Al 37 9.KAT 4+1 DAIRE 181,61 | 145,89 GB
Al 40 10.KAT 441 DAIRE 181,61 | 145,89 KB
Al 44 11.KAT 4+1 DAIRE 181,61 | 145,89 KB
Al 48 12.KAT 4+1 DAIRE 181,61 | 145,89 KB
Al 52 13.KAT 4+1 DAIRE 181,61 | 145,89 KB
Al 56 14.KAT 4+1 DAIRE 181,61 | 145,89 KB
Al 60 15.KAT 4+1 DAIRE 181,61 | 145,89 KB
Al 61 15KAT 4+1 DAIRE 181,61 | 145,89 GB
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Al 64 16.KAT 4+1 DAIRE 181,61 | 145,89 KB
A2 2 ZEMIN KAT 441 DAIRE 181,25 | 147,06 GB
A2 ZEMIN KAT 441 DAIRE 181,25 | 147,06 GD
A2 10 2.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
A2 11 2.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GD
A2 14 3.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
A2 15 3.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GD
A2 18 4.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
A2 23 5.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GD
A2 26 6.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
A2 27 6.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GD
A2 34 8.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
A2 47 11.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GD
A2 64 15.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 KD
A2 70 17.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
A3 ZEMIN KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 147,06 GD
A3 1.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
A3 1.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GD
A3 10 2.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
A3 12 2.KAT 441 DAIRE 181,25 | 145,89 KD
A3 23 5.KAT 441 DAIRE 181,25 | 145,89 GD
A3 50 12.KAT 441 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
A3 60 14.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 KD
A3 65 16.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 KB
A3 72 17.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 KD
A4 2 ZEMIN KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 147,06 GB
A4 3 ZEMIN KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 147,06 GD
Ad 6 1.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
Ad 7 1.KAT 441 DAIRE 181,25 | 145,89 GD
Ad i3 3.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 KB
A4 14 3.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
A4 15 3.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GD
A4 18 4. KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
A4 19 4.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GD
Ad 22 5.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
A4 23 5.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GD
Ad 26 6.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
A4 27 6.KAT 441 DAIRE 181,25 | 145,89 GD
Ad 30 7.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
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Ad 32 7.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 KD
A4 34 8.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
A4 38 9.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
Ad 41 10.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 KB
A4 42 10.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
Ad 43 10.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GD
Ad 53 13.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 KB
A4 54 13.KAT 441 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
Ad 57 14.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 KB
Ad 61 15.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 KB
A4 68 16.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 KD
Ad 70 17.KAT 4+1 DAIRE 181,25 | 145,89 GB
B1 37 9.KAT 3+1 DAIRE 157,64 | 124,15 GB
B2 15 3.KAT 3+1 DAIRE 157,23 | 124,15 GD
B2 18 4.KAT 341 DAIRE 157,23 | 124,15 GB
B2 19 4.KAT 3+1 DAIRE 157,23 | 124,15 GD
B2 27 6.KAT 3+1 DAIRE 157,23 | 124,15 GD
B2 32 7.KAT 3+1 DAIRE 157,23 | 124,15 KD
B2 37 9.KAT 3+1 DAIRE 157,23 | 124,15 KB
B2 58 14.KAT 3+1 DAIRE 157,23 | 124,15 GB
B2 62 15.KAT 3+1 DAIRE 157,23 | 124,15 GB
B2 70 17.KAT 3+1 DAIRE 157,23 | 124,15 GB
T1 27 ZEMIN KAT YOK ISYERI 56,16 52,05 G
T2 2 ZEMIN KAT YOK ISYERI 225,09 | 208,56 B
o Taginmazlarin konumlu oldugu bloklara ait iskan bilgileri asadidaki tabloda
sunulmustur.
BLOK NO ISKAN TARIHI ISKAN NO YAPI SINIFI
Al 18.12.2012 2012/280-1 V-A
A2 18.12.2012 2012/280-2 V-A
A3 18.12.2012 2012/280-3 V-A
A4 18.12.2012 2012/280-4 V-A
B1 18.12.2012 2012/280-5 V-A
B2 18.12.2012 2012/280-6 V-A
T1 18.12.2012 2012/280-10 III-A
T2 26.12.2013 2013-304 IV-A
12
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SANIMYN/ A
imar durumu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin
sermaye piyasasi mevzuati geredgince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg:
portféyiinde “bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadidi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1 Tapu Sicil Miidiiriigii incelemesi
Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasinmazin miilkiyetinde herhangi bir
dedisiklik olmadigi gériilmiistiir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme konusu tasinmazin imar durumundaki son iic yil icerisinde olan
dedisiklikleri asagidaki gibidir.

Parsel 07.12.2007 tasdik tarihli (09.10.2008 tadilat tarihli) 1/1000 &lgekli Tahtakale
Ispartakule Uygulama Imar Planinda kalmakta iken Basbakanlik Toplu Konut idaresi
Bagkanligi'mn 02.10.2012 tarih ve 8552 sayili yazisinda; 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili
Resmi Gazete'de yayinlanarak ylrirlige giren 13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili
Bakanlar Kurulu Karari ile Ispartakule Toplu Konut Alani'mi da kapsayan alan yeni
yerlesim alani-rezerv yapi alani igerisine alindigi belirtilmistir. Ancak Cevre ve Sehircilik
Bakanlidi Mekansal Planlama Genel Midirliigia'niin @ 25.09.2013 tarih  ve
48201018/150/14797 sayili yazisinda Bakanlik Makami'nin 20.09.2013 tarih ve 14534
sayill Olur'u ile Rezerv Yapi Alani sinirlari degistirilmis oldugu belirtilmektekte olup rapor
konusu taginmaz Rezerv Yap! Alani disarisinda kalmistir.

Akabinde Ispartakule Toplu Konut Alanina iligkin olarak Bakanlikga hazirlanan
1/5000 dlgekli Revizyon ve Ilave Nazim Imar Plani ve 1/1000 élcekli Revizyon ve Tlave
Uygulama Imar Plami 644 sayili kanun hikmiinde kararname ve 6306 sayill kanun
hikmiinde kararname hiktmleri uyarinca Bakanlk Makami‘nin 30.09.2013 tarih ve
15200 sayih Oluru ile onaylanan plan kapsaminda kalmislardir.

Ancak; Avcilar Belediyesi planlama sefliginde yapilan incelemelerde bahse konu planlarin
incelenerek teknik konularda saptanan eksikliklerin giderilmesi hususunda her iki plan
genelinde aski suresi icinde itiraz edildidi ve itiraz islemlerinin sonuglanmasina miteakip

imar uygulama islemlerinin yapilabilecegi 6grenilmistir.
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TASIHMAT oL ERAT W CuARNShARRIL I A%

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
FIZIKI BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul ili, Avcilar Ilcesi, Tahtakale Mahallesi‘nde
konumlu, 543 ada, 1 no'lu parsel iizerinde gerceklestirilen Bizimevler 4 Projesi
biinyesindeki 77 adet badimsiz béliimddr.

Tasinmazlara ulasim; TEM Otoyolu’ndan Edirne istikametine dogru giderken yolun
saginda yer almaktadir. Ulasim, TEM Otoyolu’nun Ispartakule cikisindan girildikten sonra
Ispartakule mevkiine gidilerek saglanmaktadir.

Proje binyesinde, Al, A2, A3, A4, B1, B2, C1, C2, C3, T1, T2 ve Otopark+Sosyal
Tesis bloklar olmak izere toplam 11 adet farkli blok ve 862 adet bagimsiz bélim
bulunmaktadir. Halihazirda projenin ingaat igleri bitmis olup oturum baslamistir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde Garanti Koza Ispartakule Evleri 2. Etap, Banu Evleri
Ispartakule Projesi, Uni Konut Projesi, Avrupa Konutlari Ispartakule Projesi, Adaoglu My
Town Sitesi, 21. Y.Y. Ispartakule Projesi ve TOK] Ispartakule Projeleri yer almaktadir.

Taginmazlar TEM Otoyolu'nun hemen yaninda olup, (kusbakisi) Bahcesehir merkeze
1,5 km, Mahmut Bey Gigelere 10 km, Avcilar merkeze 13 km, Atatiirk Havalimani‘na 20
km ve Maslak merkeze yaklasik 25 km mesafededir.

Bolge, Avcilar Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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TAFMNMAT DEQERLEME VE DRAMITHEAMLIE A5

5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU BiZiMEVLER 4 SITESi
HAKKINDA GENEL BILGILER

PROJE ADI

Bizimevler 4 Sitesi

INSAAT BASLANGIC
TARIHi

Temmuz 2010

BiTiS TARIHI Aralik 2012
PARSEL SAYISI 1 adet
ARSA ALANI 60.085,38 m*

PROJE TOPLAM INSAAT
ALANI

185.538,28 m=

::[HSAAT TARZI Betonarme karkas (Radye temel)
INSAAT NIZAMI Blok
. . Konut bloklar dikdértgen bir geometrik yapiya sahip olup
MIMARI TASARIM her bir blok ayrik nizamda insa edilmistir.
A Blok - 4 adet (Konut blogu)
B Blok - 2 adet (Konut blogu)
BLOK SAYISI C Blok — 3 adet (Konut blogu)
T Blok - 2 adet (Ticari)
— Toplam — 12 adet
AKTIVITELER Agik spor alanlari
ELEKTRIK Sebeke
su Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut
ISITMA SiSTEMI Merkezi sistem
ASANSOR Mevcut
YANGIN SISTEMI Mevcut
YANGIN MERDIVENI Mevcut
GUVENLIK Mevcut
DIS CEPHE Dis cephe boyasi
OTOPARK Mevcut

NOVA TD RAPDR&E: 2013/4800
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TASIMMAT DEGERLENSE VE DAMISSIAMLIX A1

o Proje, 1 adet parsel lizerinde, 12 adet bloktan olusan 862 adet daire ile sosyal ve

eglence alanlarindan olusmaktadir.

o Dairelerin genel 6zellikleri asagida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur.

- Dairelerin bloklara gére dagilimi:

ADA/PARSEL KAT BAG.BOL.
NO BLOKNO | ,pEpi ADEDI

A1 Blok 20 70

A2 Blok 20 72

A3 Blok 20 72

A4 Blok 20 72

B1 Blok 21 74

B2 Blok 20 72

54311 C1 Blok 21 112
C2 Blok 20 106

C3 Blok 21 112

T1 Blok 2 39

T2 Blok 7 61

TOPLAM 862

o Ic mekan 6zellikleri benzerdir. Salon ve oda hacimlerinde zeminler laminat kaph,

duvarlar saten alg Gzeri plastik boyalidir. Mutfak hacimlerinde zeminler seramik kapli,

duvarlar saten alg (izeri plastik boyalidir. Islak hacimlerde zeminler seramik, duvarlar

fayans kaphdir. Vitrifiyeler tamdir. Dis kapilar gelik, ic kapilar amerikan panel kapidir.

Pencere dodramalar PVC'dir.

5.3 EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIizZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararas
b

Degerleme

Standartlari (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miilkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir

ve dederlemesi yapilan milkiin en yilksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”

seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazlarin, konumlar, blyUkliikleri, insaat ve mimari

ozellikleri dikkate alindijinda en verimli kullamim segeneginin halihazir kullarim sekli olan

"konut ve diikkan" olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR 1 2013/4800
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TASENMAY DEGIRLERAE VE DAMISIAANLI A%

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Turkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ok yiiksek faiz oranlari ile kars karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bilylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir,

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

Gayrimenkul sektdrii 2004 yili bagindan itibaren hizlh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamigtir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Uzere buyuk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru yayilmistir.

2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun uzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrlerin baginda gelmektedir, 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdiginda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz

etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazl deder artislar géziikse de genel gériinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.
2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin etkisiyle
gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan gecerek
sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin tamami icin ise
ongoriimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel déniisiimtin
hizlanabilecedi bélgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir.
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TRFMAMAT DEGIR TLIF VI DAMISLAMLE A

6.2 BOLGE ANALIZi

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek
Ay tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve

e o batida ise Ergene Havzasi su ayrnimi

Cata'ra

-m...”v}';'_-;m " | cizgisi ile simrlanmaktadir. istanbul
=Ny LR LT Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

. Lo Lo LR PP birlegtirirken; Asya Kitasi ile Avrupa

e il W, Kitasi'ni  birbirinden ayirmakta ve

Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Il alani, idari bakimdan dodu ve giineydodudan Kocaeli‘nin Karamiirsel, Gebze,
Merkez ve Kandira ilceleri ile, glineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkéy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklari ile cevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye niifusu igindeki payi %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Tiirkiye niifusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artig gostermistir, Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu énem acikca goriilmektedir. Tiirkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan da dilkenin en &nemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul icin tespit edilen yillik biiyiime
orani %2.83'tlir. Daha &nceki dénemde Istanbulun yillik ortalama niifus artis hizinin
%3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin diistiglu gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki niifus
artis hizimin (dodurganlik orani) diismesi ve géglin yavaslamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tlrkiye niifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 vyilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’'da niifusun énemli bir belirleyicisi olan géc orani da yavaslarmis 2000-
2005 dbéneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacadl ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona
gtkacag) 6ngdriilmektedir. Tilrkiye'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yilinda Istanbul niiffusunun payr %17,8'e gikacaktir. istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise g6c kaynakl olacaktir. Niifus artis 6ngériilerine badl olarak Istanbul’da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2012 yili
itibariyle niifusu 13.854.740 kisidir.
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Istanbul ili siniflan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atagehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizii, Beyodlu, Biiyiikgekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingoren, Kadikéy, Kagithane, Kartal, Kiclikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Saryer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Avcilar Ilgesi

Avcilar ilgesinin dogusunda;
= Esenler
Kigclikcekmece Goli ve Kiglkgekmece

Eyup

Ea ilcesi, batisinda Esenyurt ve Beylikdiizii
i | K3 ilceleri, kuzeyinde Basaksehir, giineyinde
Cehmece y c'?'Pm ise Marmara Denizi ile cevrelenmis olup
; ! r:r 4.185 hektar yuzélgimine sahiptir. ilge

sehir merkezine 27 km mesafede olup,
TEM Otoyolu ile D100 (E-5) Karayollan ilce

sinirlari icerisinden gecmektedir.

Avcilar, Tlrkiye'nin her yerinden géc almis olup, ilcenin niifusu hizla artmakta ve
ingaat sektérd bélgenin énemli sektérlerinden biri olmaya devam etmektedir.

Avcilara bagh belde, bucak ve kdy bulunmamakta olup, 10 mahalle (Avcilar Merkez
Mahallesi, Ambarli Mahallesi, Cihangir Mahallesi, Gimispala Mahallesi, Denizkdskler
Mahallesi, Universite Mahallesi, Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, Firuzkéy Mahallesi,
Tahtakale Mahallesi ve Yesilkent Mahallesi) bulunmaktadir.

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

Avcilar'da sanayi, ticaret ve eglence-dinlenme sektérlerinde yodunluk meveuttur,
Avcilar'da basta madeni esya, dokuma, giyim esyasi olmak lizere irili ufakli 250'den fazla
sanayi tesisi faaliyettedir. Buna gore niifusun %40'indan fazlasini isgiler, %10'unu bélge

esnafi ve kiiglik capta memur kesimi olusturmaktadir.
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TASHOMAZ DEGERLEME VE DANISARIGM. AS

1 Devlet Hastanesi ile her mahallede Saglik Ocaklan bulunmaktadir. ilcenin cesitli
yerlerinde gok sayida kiinik ve bliylik dzel hastaneler acilmistir. Bunlar ilcede yasayan
insanlarin ihtiyaglanm biyiik dlciide karsilamaktadir.

Ilgede bir gok egitim-6gretim kurumlar vardir. Bu kurumlarin icinde, Istanbul
Universitesi Avcilar Kampiisii biiylik neme sahiptir. Kampiiste Miihendislik, Veterinerlik,
isletme Fakiilteleri, Teknik Bilimler Yiiksek Okulu bulunmaktadir. Ayrica her tlrld sosyal
faaliyetlerin diizenlendigi Baris MANCO Kiiltiir Merkezi de ve Denizkéskler Mahallesindeki
Ek Hizmet Binasi da licretsiz kurslar verilerek, gesitli etkinlikler gésterime sunulmaktadir.

Avcilar ilcesindeki niifus artisi beraberinde, bblgeye cesitli sosyal tesislerin
kurulmasina olanak saglamistir. istanbul Universitesi kamplsinin buraya tasinmasi ile
Avcilar'a yeni bir hareketlilik ve canliik gelmistir ve bélgedeki sosyal hayati dnemli 6igiide
zenginlestirmigtir. Ambarh sahil seridinde gok sayida kafeterya, eglence merkezleri, balik

restoranlan vb. yerler bulunmaktadir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumliu etkenler :

TEM Otoyolu'na yakin konumda olmasi,

Ulasim rahathgs,

Kat miilkiyetine gecilmis olmasi,

Bolgedeki elit konut projelerinin varlidi,

Gelismekte olan bir bolgede konumlanmasi,

Sitenin sahip oldugu sosyal olanaklar,

c o O @ O o

o Bélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etken:

o Bolgede gok sayida satilik konut olmasi.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan ve satisi gerceklesen konutlar

Bolgede yer alan konut projelerinin satis degerleri asagida sunulmustur.
1. Adaoglu My Town Projesi biinyesinde yer alan konutlarin ikinci el glincel satis
degerleri asagidaki tabloda sunulmustur. Ilgilisi / Emlak Pazarlama Firmalari

Konut Tipi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama Birim
Alani (m?2) Dederi (TL)
1+1 69 150.000 - 180.000 2.390
2+1 92 220.000 - 240.000 2.500
3+1 133 320.000 - 370.000 2.595
Ortalama Birim Degeri 2.495

2. Bizim Evler - 5 Projesi biinyesinde yer alan konutlarin giincel satis dederleri
asadidaki tabloda sunulmustur, ilgilisi / Satis ofisi

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?2) Birim Degeri (TL)
2+1 (K) 114 263.000 - 294.000 2.445
2+1 (B) 128 328.000 2.565
3+1 169 365.000 - 442.000 2.390
4+1 203 484.000 - 545.000 2.535
Ortalama Birim Degeri 2.485

3. Avrupa Konutlar — 3 Projesi blinyesinde yer alan konutlarin giincel satis degerleri
asadidaki tabloda sunulmustur. Ilgilisi / Satis ofisi

Oda Sayist Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alam (m?2) Birim Degeri (TL)
3+1 145 370.000 - 383.000 2.595
3+1 153 412.000 - 430.000 2,750
4+1 171 413.000 - 424.000 2.445
Ortalama Birim Dederi 2.595

4. Bolgede yer alan 1 Istanbul Projesi biinyesindeki 147 adet konutun 2013 Ocak
ayindan itibaren ortalama 2.240,-TL m? birim degerden satislar gerceklesmistir.

5. Uni Konut Projesi biinyesindeki 104 adet konutun 2013 Ocak ayindan itibaren
ortalama 1.980,-TL m* birim degerden satislar gerceklesmistir.

6. Bolgede yer alan Stiidyo 24 Projesi biinyesindeki 185 adet konutun 2013 Ocak
ayindan itibaren ortalama 2.150,-TL m? birim degerden satislan gerceklesmistir.

l
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7. Koza Ispartakule Sitesi igerisinde 71 m?2 oldudu beyan edilen 1+1 daireler 130,000-
135.000,-TL arasinda fiyatlarla satiliktir. (ortalama m?2 birim degeri 1.865,-TL)
129 m=2 oldugu beyan edilen 2+1 daireler 265.000 - 270.000,-TL bedelle satiliktir.
(ortalama m2 birim dederi 2.075,-TL) 173 mz2 oldugu beyan edilen 3+1 daireler
315.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri 1.820,-TL)
Ilgilisi / Satis ofisi: 0212 405 00 62

8. Tasinmazlarla aym sitede bir blogun 11. katinda konumiu 2+1 110 m2 daire
285.000,-TL badelle satiliktir, (m?2 satis dederi ~ 2.590,-TL)
Ilgilisi / Turyap Bahgesehir Ispartakule: 0 539 729 93 99

9. Taginmazlarla aym sitede bir blogun 11. katinda konumlu 3+1 168 m2 daire
435.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 satis dederi ~ 2.590,-TL)
Ilgilisi / Reha Medin Emlak: 0 546 455 19 98

10. Taginmazlarla ayni sitede bir blokta konumlu 3+1 168 m2 daire 425.000,-TL bedelle
satilmigtir. (m?2 satis dederi ~ 2.530,-TL)
ilgilisi / Site Emlak: 0 535 789 93 53

11.Tasinmazlarla ayni sitede konumlu 2+1 129 m2 daire 330.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 satis dederi ~ 2.560,-TL)
Iigilisi / Turyap Bahgesehir Ispartakule: 0 539 729 93 99

12.Taginmazlarla ayni sitede konumlu 3+1 168 m2 daire 430.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 satis degeri ~ 2.560,-TL)
Ilgilisi / Turyap Bahcesehir Ispartakule: 0 539 729 93 99

Bolgede kiralik olan konutlar
1. Tasinmazlarla ayni sitede bir blogun 17. katinda konumlu 3+1 168 m2 daire 1.500,-TL

bedelle kiraliktir. (m2 kira degeri ~ 8,95-TL)
Igilisi / Site Emlak: 0 535 789 93 53

2. Tasinmazlarla ayni sitede bir blogun 9. katinda konumlu 2+1 108 m? daire 1.100,- TL
bedelle kiraliktir. (m2 kira degeri ~ 10,20-TL)
ligilisi / Site Emlak: 0 535 789 93 53

3. Tastnmazlarla ayni sitede bir blogun 8. katinda konumlu 4+1 192 m?2 daire 1.800,-TL
bedelle kiraliktir. (m2 kira degeri ~ 9,40-TL)
Iigilisi / Turyap Bahgesehir Ispartakule: 0 533 774 25 75

4. Tasinmazlarla aym sitede bir blogun zemin katinda konumlu 2+1 116 m2 daire
1.100,- TL bedelle kiraliktir, (m? kira dederi ~ 9,50-TL)
Ilgilisi / Turyap Bahgesehir Ispartakule: 0 530 781 98 38

5. Taginmazlarla ayni sitede bir blogun zemin katinda konumlu 3+1 158 m2 daire
1.350,- TL bedelle kiraliktir. (m2 kira dedgeri ~ 8,55-TL)
Iigilisi / Reha Medin Emlak: 0 546 455 19 98
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Bdlgedeki satilik ticari projeler

1. Bélgede yer alan Bizimevler 2 Projesi biinyesindeki diikkanlarin 2010 yili icerisinde
gerceklesen satis bilgileri asagida sunulmustur.

GEh Kullanim Alam Deger M2 Birim Degeri
(m?) (TL) (TL)
Garsi 42,98 161.865 3.765
Garsl 24,38 91.525 3.755
Carsi 1.157,75 2.016.949 1.740
Carsl 34,31 122.034 3.555
Ortalama Birim Dederi 3.205

2. Avrupa Konutlar Ispartakule 3 Projesi biinyesinde yer alan, zemin katta konumlu,
138,03 m? kullanim alanl diikkén 2012 yilinin Nisan ayinda 404.237,-TL bedelle satin
alinmigtir. (m? satis degeri ~ 2.930,-TL) Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

3. Avrupa Konutlari Ispartakule 3 Projesi blinyesinde yer alan, zemin katta konumlu,

2.665,06 m* kullanim alanl diikkdn 2012 yilinin Nisan ayinda 9.200.000,-TL bedelle
satin alinmigtir. (m? satis degeri ~ 3.450,-TL) Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

4. Taginmazlarla ayni proje blinyesinde yer alan, zemin katta konumlu, 390 m? kullanim
alanh dikkén 2.349.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 satis degeri ~ 6.025,-TL)
Ilgilisi / Turyap Ispartakule: 0 532 785 35 41

5. Tasinmazlarla ayni proje biinyesinde yer alan, zemin katta konumlu, 375 m? kullanim
alanl dilkkan 2.400.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 satis degeri ~ 6.400,-TL)
Ilgilisi / Turyap Ispartakule: 0 530 212 47 40

6. Tasinmazlarla ayni proje biinyesinde yer alan, zemin katta konumlu, 252 m? kullanim
alanh diikkan 1.600.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 satis degeri ~ 6.350,-TL)
Tigilisi / Turyap Ispartakule: 0 507 212 31 04

Bélgedeki kiralik ticari projeler

1. Tasinmazlarla ayni proje blinyesinde yer alan, zemin katta konumlu, 252 m? kullanim
alanl diikkédn 8.100,-TL bedelle kiraliktir. (m2 kira degeri ~ 32,15-TL)
Ilgilisi / Turyap Ispartakule: 0 530 212 47 40

2. Tasinmazlaria ayni proje biinyesinde yer alan, zemin katta konumlu, 310 m? kullanim
alanl dilkkan 11.000,-TL bedelle kiraliktir. (m2 kira degeri ~ 35,50-TL)
Ilgilisi / Turyap Ispartakule: 0 531 663 99 91
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3. Taginmazlarla ayni proje biinyesinde yer alan, zemin katta konumlu, 320 m? kullanim
alanh diikkdn 12.000,-TL bedelle kiraliktir. (m?2 kira dederi ~ 37,50-TL)
figilisi / Turyap Ispartakule: 0 507 212 31 04

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECH

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yvaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasim: yontemleri kullanilir. Bu yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilkierin
pazar fiyatlan {izerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalan icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislari) bugiinkii dederlerinin toplamina esit
olacagim &ngdrir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
onlnde bulunduran islemleri icerir,

Maliyet yaklagimi'nda, arsa {izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
¢ikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yéntemleri kullaniimistir. Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payl
hesabinda farkh hesaplarin kullanilmas: sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkéan,
ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklagim yéntemi her zaman cok saglikli sonuclar
vermedigi icin tasinmazlanin pazar dederlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi

kullaniimamistir,
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

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

Bulunan emsaller, konum, bilyiikliik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gértsiilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir,

8.1.1, EMSAL ANALIzI

- Piyasa bilgileri bdlimiinde belirtilen Bizimevler 4 Projesi‘ndeki dairelerin ortalama
m? satis dederi 2.575,-TL mertebesindedir. Ticari tnitelerin m? satis dederi ise
6.260,-TL'dir.

- Proje blnyesinde yer alan bagimsiz bélimler, bulunan daireler icin 2.100,-TL ve
ticari (niteler icin 5.800,-TL ortalama emsal dikkate alinarak kendi aralarinda; kat,
kattaki konum ve cephe kriterleri dogrultusunda tekrar serefiyelendirilmistir.

- Yukarida belirtilen kriterler 1si§inda ortalama kira emsalinin daireler icin 9,-TL, ticari
Uniteler icin 35,-TL mertebesinde olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
77 adet bagimsiz béliimiin giiniimiiz kosullarindaki arsa paylar dahil toplam pazar degeri
icin 28.207.800,-TL takdir olunmustur. Rapor ekindeki listede rapor konusu bagimsiz
bélimlerin kullamim alanlan ayri ayrn pazar dederleri ve aylik kira dederleri sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazl miilk degerleme, iki ayri yaklagim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar;"direkt ya da dodrudan kapitalizasyon® denilen ve miilkiin yalmzca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu” denilen ve
malkin belli bir siire icerisinde olusturacag: gelecek gelir akimlarinin bugiinkii dederini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmc agisindan, gelir
ireten milkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek igin, karsilastinlabilir milklerin satis fiyatianyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayni diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandidt kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldidi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladig yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.
Bolgede yer alan miilklerin yillik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklagik % 5'dir. (yaklasik 240 ay)

Degerlemeye konu 77 adet badimsiz béliimiin aylk toplam geliri; raporun
ekinde yer alan badimsiz boélimlerin deger listesi bélimiinde 77 adet daire igin
129.815,-TL olarak belirlenmistir. Yillik toplam kira geliri ise;

129.815,-TLx 12 ay = 1.557.780,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri

denkliginden hareketle 77 adet bagimsiz bélimiin toplam pazar dederi;
% 5 = 1.557.780,-TL / Tasinmazlarin Pazar Dedgeri

Taginmazlarin Pazar Degeri = 31.155.600,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede vyapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 240 ayda
kendilerini amorti ettikleri gorilmigstiir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
tasinmazlar icin kapital orani (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil=) % 5 olarak
hesaplanmigtir. Bélge genelinde ¢ok sayida kiralik bos gayrimenkul olmasi sebebiyle
kapital orani distik alinmistir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 28.207.800,-TL
Gelir Indirgeme 31.155.600,-TL

Iki yéntemle ulasilan degderler arasinda gok az fark oldugu goriilmektedir.

Bolgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira degerleri dediskenlik gosterebilecedinden gelir indirgeme yéntemi ile
bulunan deger her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu gériisten hareketle nihai deger olarak; emsal karsilastirma yéntemi ile
ulasilan dederin alinmasi tarafimizca uygun gdrilmistir.

Buna goére rapor konusu 78 adet badimsiz bolimiin toplam pazar degeri
28.207.800,-TL olarak belirlenmistir.

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Tasinmazlar icin daha onceden tarafimizda hazirlanmis herhangi bir dederleme

raporu bulunmamaktadir.
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9, BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlardan henliz satisi gerceklesmemis 77
adet bagimsiz bdlimin yerinde yapillan incelemelerinde konumlarnina, biiylkliklerine,
mimari ozelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gbre

topilam pazar dederi igin;

28.207.800,-TL (Yirmisekizmilyonikiyilizyedibinsekizyliz Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.
(28.207.800,-TL + 2,0700 TL/USD (*) = 13.627.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0700,-TL'dir

Tasinmazlann KDV dahil toplam pazar degeri 28.760.875,-TL'dir. Bilindigi tizere
KDV orani net 150 m*den kiiglik konutlar igin % 1, ticari Uniteler ve net 150 m?den
bliyilik konutlar icin ise % 18'dir. Kiralamalarda da KDV orani % 18dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortaklidn portfoyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iic orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Aralik 2013 - Revize Rapor Tarihi: 22 Agustos 2014

(Ekspertiz tarihi: 20 Aralik 2013)

; Saygilanimizla, F ; T

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
Insaat Mihendisi Insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansli Degerleme Uzmani

o Uydu gbriindsleri

e Bagimsiz bélimler igin ayn ayn takdir olunan pazar ve kira degerleri tablosu
¢ Yapi kullanma izin belgeleri

o Fotograflar

 Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri

e Tapu suretleri

o Takyidat yazilan
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