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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Mevcut Durum

Sahibi

Imar Durumu

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

04 Mart 2014

Tam milkiyet
07 Mart 2014
12 Mart 2014
031 - 2014/1451

Spradon Quartz Sitesi, Bahgesehir Mahallesi,

563 ada 1 no'lu parsel, D1 Blok, 48 ve 78 nolu
bagimsiz béltimler, 217 ada 1 no'lu parsel B2 Blok,
44 nolu bagimsiz bolim

Basaksehir / ISTANBUL

Istanbul 1li, Basaksehir ilgesi, Hosdere Mahallesi,
217 ada 1 no'lu parselde kayith 44 no’lu bagimsiz
béldm ile 563 ada 1 no'lu parselde kayitl 48 ve 78
no’lu bagimsiz bélimler
konut

Tasinmazlar fonksiyonlu

durumdadirlar.

olup bos

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Lejanti: Konut Alani

Emsal (E): 1,50 ve Bina yiiksekligi (hmay): Serbest
Bu rapor, yukarda adresi belirtilen 3 adet badimsiz
bélimin pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri

481.500,-TL 218.475,-UsSD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

SPK Lisansh Degerlame Uzmani
Mehmet AYIKDIR

(5PK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir.
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TASIHRAAZ DEGERLERE VE DARNIEMARLI A S

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

. s ) Sporadon Quartz F'rc;jesi blnyesindeki 3
DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI : | adet bagimsiz boliman pazar

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

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

RAPOR TARIHi :| 12 Mart 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul Ili, Basaksehir Ilcesi, Hosdere
Kéyl, 217 ada 1 no'lu parselde kayith
TAPU BILGILERI : | 44 no'lu bagimsiz bélim ile 563 ada 1
no'lu parselde kayith 48 ve 78 no'lu
bagimsiz bolimler

MEVCUT KULLANIM ¢ | Bagimsiz balimler bos durumdadir.

. | Konut Alani
IMAR DURUMU ‘| Emsal (E): 1,50 ve H

.+ Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR |, ]
DEGERI (KDV Harig) : | 481.500,-TL

3
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SINMAZ DEGERLEMWE YU DANISMANLIKAY

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU 1 Yiirtrlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi
ve ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak,
dederlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gqéris raporu

vermelktir,
KURULUS TARIHiI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Gitlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO ¢+ 0(216) 579 15 15

ODENMIiS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU ¢ Sermaye Piyasasi Kurulu'mun, gayrimenkul yatirnm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag
ve konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasl aracglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak
lizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka
agik anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tdrkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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INMAT DEGERI EME VE DANISMAMIIE A5

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi CGzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
degerlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir,
Pazar dederi:

Bir milkin, istekli alicr ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim / satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikll hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari tzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza musteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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TASINMAZ DEGERIEME VE DANISMANLIK A S

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarnimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dodrudur.

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

- Dederleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénlk highir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mulklerin yeri ve turid konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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AFINMAZ GEOLTLERAR VE DANISMARNLIE A Y

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHiBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
iLi : Istanbul

ILCESI : Basaksehir

KOYU : Hosdere

PAFTA NO i ===

BAGIMSIZ BOLUM

NITELIGI : Daire

Kat miilkiyetine gegilmistir. Tapu kayit suretleri rapor ekinde sunulmustur.

ADA NO 217
PARSELNO = 1
a?ﬁEfiAgiRIMENKUL 6 bloktan olusan betonarme karkas bina ve havuz ve otopark ve arsasi
ARSA ALANI 14.431,11 m’
SIRA BAGIMSIZ YEVMIYE yias
NO ARSA PAYI BLOK NO BOLIM NO KAT NO NO TAPU TARIHI
1 | 64/23648 B2 44 | 5.KAT | 1705 | 29.01.2008
ADA NO 563 ]
PARSEL NC_I - 1
ali\I:EE{\éY;RIMENKUL 5 bloktan olusan betonarme karkas bina ve sosyal tesis ve arsasi
ARSA ALANI | 13.193,56 m*
1 60/23348 D1 48 8. KAT 23986 30.12.2008
2 60/23348 D1 78 13. KAT 23986 30.12.2008

4.2 ILGIiLI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu ve Kadastro Midirligld Portali'ndan alinan TAKBIS belgesi (izerinde yapilan
incelemelerde rapora konu tasinmazlar tUzerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici

serh bulunmadigr gérilmis olup asadidaki notlara rastlanmistir.

563 ada 1 no’lu parsel iizerinde:
Beyanlar Boliimii:

« Yonetim Plani: 29.12.2008 tarihli

el iizerinde:
Beyanlar Boliimii:
o Yonetim Plami; 25.01.2008 tarihli.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/1451




ARANNION\/ A
Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde GYO portfiyiinde "“bina” bashd) altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemede rapor konusu
tasinmazlarin  konumliu oldugu parsellerin 07.02.2003 onay tarihli 1/1000 6lgekli
Bahgesehir Sivat Yesiltepe mevkii Derekéy Ciftligi mevkii revizyon uygulama imar plani
paftasinda "Konut Alani” icerisinde kaldiklan 6grenilmistir.

Yapilasma kosullan asagidaki sekildedir:

o Emsal (E)(*): 1,50

o Insaat Nizami: Blok

Not: Emsal (E): Yapinin bltln katlardaki alanlarn toplaminin parsel alanina oranindan elde
edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali ¢ikmalar
dahil kullanilabilen bitin katlarin 1sikhklar ciktiktan sonraki alanlan toplamidir. Agik
gikmalar ve ig yliksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat
galerileri ve katlan ile ticari amac olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin
otopark olarak kullanilan bdlim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar
deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya,
edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak lzere yapilan bélimler anlasilir.

PARSELLERE AIT iIMAR PLANI ORNEGI
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ANNIAYN/ A
Basaksehir Belediyesi Imar Midurligl arsivinde yer alan tasinmazlara ait dosya

tizerinde yapilan incelemelerde ise asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

o Parseller lizerinde yeralan bloklar icin alinmis yapi ruhsati ve yapi kullanma izin

belgelerine ait bilgiler asadida tabloda sunulmustur.

g Toplam
Ada/ Ruhsat Yapi kullanma Izin .
Blok Ruhsat No ; Insaat
Parsel Tarihi Belge Tarih/No Alani (m?)
563/1 D1 01.12.2008 2008/110 02.02.2011/00022 8.060,91
217/1 B2 24.10.2007 2007/106 02.02.2011/00034 10.111,42

Ilgili mevzuat uyarinca rapor konusu tasinmazlar icin gerekli tiim izinleri
alinmis, projesi onaylanmis olup yapi kullanma izin belgeleri de mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarnn imar durumu ve belediye incelemesi itibariyle
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde GYO portfoyiinde “bina”
bashig altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gbriis ve

kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin milkiyetinde son (¢ yil igerisinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir. Ayrica hukuki durumlarnda da herhangi bir dedisiklik
olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarnn imar durumlarinda son (g yil icerisinde herhangi
bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

9

NOVA TD RAPOR|NO: 2014/1451




ANNI O\ A

TASINMAZ DEGIR|FME VE DANIGMANLIK A

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGiLERi

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Basaksehir ilgesi, Bahgesehir Semti,

Bahgesehir 2. kisimda yer alan Spradon Quartz Projesi blnyesindeki 217 ada 1 no'lu
parsel Gzerinde yer alan B2 Blok’un 5. normal katindaki 44 no’lu bagimsiz bolim ile 563
ada 1 no'lu parsel tzerinde yer alan D1 Blok'un 8. normal katindaki 48 no'lu bagimsiz
béliim ve 13. normal katindaki 78 no’lu badgimsiz balimdur.

Proje biinyesinde tim etaplarin insaati tamamlanmis olup, yasam baslamistir.

Bélgeye, TEM Otoyolu Atatiirk Havalimani - Ikitelli kavsagindan itibaren Bahcesehir
Uydu Kenti'ne giden yol takip edilerek ulasilmaktadir.

Projenin dogusunda Hillpark Evleri ve Yamag Villalari, batisinda Spradon Kuleler,
Spradon Evleri, Banu Evleri ve Manolya Evleri, kuzeyinde Mesa-Nurol Evleri ve Soyak
Bahce & Bahcge Projesi, glineyinde ise Bahgesehir 1. Kisim bulunmaktadir. Tasinmazlarin
yakin mesafesinde Bahgesehir Atatiirk Lisesi, Bahcesehir Parki ve Abdi Ibrahim Ilkogretim
Okulu bulunmaktadir.

Tasinmazlar TEM Otoyolu’na yaklasik 5 km, Atatlrk Havalimani'na ise yaklasik 25 km
uzaklhktadir.

Bolge, Basaksehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

[0
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gerceklestirilmistir.

o Rapor konusu projenin konumlandigi parseller ve ylzolgimleri asadidaki gibidir.

ADA NO /PARSEL | YUZOLCUMLERI (m?)
NO
217 /1 14.431,11
. 561/1 16.806,78
563/ 1 13.193,56
_he4/3 | 8.562,94
TOPLAM 52.994,39

TASINMAZ QICERLERE VE DANISMARILIK A,

5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU SPRADON QUARTZ siTEsI
HAKKINDA GENEL BILGILER
o T.C. Bagbakanlk Toplu Konut Idaresi Baskanhgi ve Emlak Konut GYO A.S. énciiliigiinde

o Proje, 4 tipte 21 adet blok ile toplam 1.045 adet daireden olusmaktadir.
o Dairelerin parsel bazinda dagilim asadida tablo halinde sunulmustur.

- Dairelerin bloklara gére dagilhimi :

ARSA BAGIMSIZ BOLUM SAYISI
ADA | PARSEL | ALANI
(m?) 141 | 241 | 3+1 4+1 Genel
217 1 14.431,11| 112 132 | 16 16 o
561 1 16.806,?8- 2 24 | 134 28
563 1 13.193,56| 240 R 53 - E 1045
564 1 8.562,94| 155 79 =
TOPL;\M: 52.994,39| 509 342 | 150 44
GENEL TOPLAM: 1045

o Projede yer alan sosyal aktiviteler asadida listelenmistir.

- 4 adet acik yizme havuzu,
- 1 adet kapali ylizme havuzu,
- Fitness center,

- Amfi tiyatro - cep sinemasi,
- Sauna,

- Kapal otopark.

- 3 adet tenis kortu,

- 3 adet basketbol sahas,

- Mini futbol sahasi,

- Ylridyls / kosu yolu,

- Bisiklet yolu,

- 5 adet gocuk parki,

- Acik otopark.

o Site icerisinde yesil alanlarin alti kapal otopark (1.221 adet) olarak projelendirilmistir.

~ 4
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TASINIAAZ DEGERLEMI VI 2AMIGMANLIE A5

Bloklarin genel dzellikleri

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NIzZAMI : Ayrik (Blok)

YAPININ YASI t o~ 3

ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Dodalgaz yakith kat kaloriferi
ASANSOR : Mevcut

YANGIN TESISATI : Mevcut
YANGIN MERDIVENI:Mevcut

DIS CEPHE : Dis cephe kaplamasi
CATI KAPLAMASI : Teras tipi
GUVENLIK : Meveut
PARATONER : Mevcut

PARK YERI : Mevcut

Aciklamalar

o Site igerisinde halihazirda oturum baslamis durumdadir.

o Dairelerin i¢ mekan ozellikleri genelde benzerdir.

o Oda ve salon hacimlerinde zeminler parke kapl, duvarlar saten boyali, tavanlar ise
plastik boyalidir. Islak hacimlerde zeminler seramik, duvarlar fayans kapli, tavanlar ise
spot aydinlatmal asma tavandir. Banyo hacimleri iclerinde vitrifiye tamdir. Antre
hacimleri iclerinde ahsap gémme dolap bulunmaktadir. Dis kapl dogramalan celik, ic
kapi dogramalari ise ahsaptir. Pencereler PVC'den mamul olup cift camlidir.

o Rapor konusu 3 adet bagimsiz bélimin konumlu olduklan bloklar, bulunduklan katlar

ve cepheleri ile net ve brit kullanim alanlar asadidaki tabloda sunulmustur,

BRUT
SIRA | ADA |PARSEL |BLOK| .o | KAPI | ODA Mz |NETM2| o
NO | NOo | NO | NO NO | SAvISI ALANI
ALANI
1 217 | 1 B2 a4 | 5. KAT | 141 | 6396 | 4762 | B
563 | 1 D1 a8 8.KAT | 1+1 | 60,13 | 42,94 | GB
563 | 1 | D1 78 13.KAT | 141 | 60,13 | 42,94 | GB
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

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

Bu tammdan hareketle tasinmazlarnn, konumlari, blyuklikleri, fiziksel ozellikleri ve
yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin "konut" olacad goriis ve

kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tlrkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan vyiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da istikrarsiz
hale gelmistir.

2002 yilinda gerek llkemizde tek partili hitkimetin kurulmasi gerekse global finansal
piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi diisiisler
meydana gelmigtir. Tirkiye ekonomisinde yasanan lyilesme ve istikrar ile AB tam Ulyelik
stirecinin  yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayl gelistirmis ve konut
finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmecilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili bagindan itibaren hizli bir gelisme dénemine girmistir.
Konut piyasas: ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve otel)
piyasalarim da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak (zere
biylik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis orani
enflasyonun tzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise é6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektorli ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak gapli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle

konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla
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birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde duradgan
seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu doénem
icerisinde bélgesel ve proje bazlh deger artislan goziikse de genel gorinim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 wyilinda genel secimlerin etkisi gerekse (ke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmarmistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilimin ilk alti ayi icin ise
éngérimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegdi, ancak kentsel déniistiimiin

hizlanabilecedi bolgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.

6.2 BOLGE ANALIzZI

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradadlar’'nin yiiksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrnimi  cizgisi ile
sinirflanmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. il
alani, idari bakimdan dogu ve glineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri ile, glneyden Bursa'min Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu, Cerkezkoy ve Saray ilgelerinin yami sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklar ile gevrilidir.

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tirkiye nifusu icindeki payl %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik Tirkiye nifusu iginde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulagmistir, 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000 kisi
artis gostermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdid
nifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu 6nem acikga goriilmektedir. Turkiye topraklarinin
%9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan da tlkenin en énemli ili durumundadir.
1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiylime orani %?2.83'tiir,
Daha énceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak
gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géclerden kaynaklanmasina karsin nifus artis
oraninin distigt gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki niifus artis hizinin
(dogurganlik orani) diismesi ve géglin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul niifusu 11,48
milyondur. Tirkiye nifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi yavaslamakta ve
2000-2005 déneminde ortalama %2,75, 2005 vyilinda ise %2,5 olmustur. Istanbul'da
niifusun énemli bir belirleyicisi olan géc orani da yavaslamis 2000-2005 déneminde toplam
252.000 olmusgtur, 2005 yilinda %2,5 olan nifus artis hizinin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5
yil %2.3 olacggr ve niifusun 2015 yilinda 14.48 milyona cgikacadi ongériilmektedir,
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Tirkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015 yilinda Istanbul niifusunun payi
%17,8'e cikacaktir. Istanbul’da niifus artisi % 80 kent kaynakli, %20 ise goc kaynakli
olacaktir. Nufus artis éngdrillerine bagh olarak Istanbul’da kentsel hane halki sayisi da
2015 yihnda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir, 2011 vili itibariyle nifusu 13.433.052
kisidir.

Istanbul ili simirlar icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avcilar, Bagdcilar, Bahcelievier, Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdizi, Beyoglu, Bliylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glngéren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Klglkcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Basaksehir ilcesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir.

5747 sayih "Blyliksehir Belediyesi Sinirlar Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda Dedisiklik Yapiimasi Hakkindaki Kanun" gercevesinde, Kiigiikgekmece'ye badl
6, Esenler ve Bahgesehir'e bagll 2'ser mahallenin katiimiyla Basaksehir Ilcesi kurulmustur.
9 mahalle ve 1 kéyden olusan Basaksehir Ilgesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Klglikgekmece Ilgesinden katilan alan 6.730 Ha'dir. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne
gore 2011 yili nifusu 284.488 kisidir. Ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkoy
Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; glineyinde Avcilar Belediyesi,
Kiiglikcgekmece Belediyesi ve Badcilar Belediyesi; dodusunda Esenler Belediyesi; batisinda
ve glneybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

Ilge (i ana bolgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlan - ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabasi

3. Bahgesehir

figenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bélgenin Osmanl dénemindeki
ismi Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanl Devleti'nin barut ihtiyac buradan karsilanmistir,
Daha sonra, Altingehir - Kayabasi hatti basta olmak (izere boélgeye Resneli Ciftligi
denmistir.

Ciftlik ve gevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acilmasiyla ilgenin bugtnki
mahalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Madarasi
ilcenin Altingehir semtinde Kayabasi yolu lGzerinde bulunmaktadir. Magarada alt paleotik
cag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir, Fakat adir
tahribata ugramistir. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanli déneminde yapilmis ve
ginimuize gelmeyi basarmistir.

Ilgedeki en sadlikli bicimde giiniimiize ulasan eser Resneli Giftligi'dir. Mesrutiyet'in
ilaninda énemli rolli olan bu Arnavut kékenli Osmanl devlet adami Resneli Niyazi Bey'e ait
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iftlik hala ayaktadir. Yanim Burgaz Madarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar gériilebilir.
Ayrica, ciftlik bélgesinin iginde bulundugu vadide bitki cesitliligi cok fazladir. Bu nedenle,
buranin eko-arkeoloji parkina dontstirilmesi diistiniimiistiir, Sahintepe yolunda Sazlidere
uzerinde bir de tarihi képri bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan képriide de adir tahribat
stz konusudur,

Ilge de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu Lisesi
ve Bahgesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica (niversite yapilmasi planlanmakta veya
halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bélgede yerleske acmasi
disinilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlarn yeterli sayida devlet ve o6zel okula
sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilgenin en biiyilk mahallelerinden
Sahintepe'de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz yerlesim sorunun
baslica nedenidir. Ilcede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida sadhk kurulusu
mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dagilim s6z konusudur. Bahcesehir ve Basak
Konutlari, hem devlet hem de 6zel kuruluslar agisindan daha donanimliyken Altinsehir
bélgesinde egitim alaninda da oldugu gibi saghk ocaklar dahil tiim saghk hizmetleri
yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan yapimistir.

Sehirleraras! ulasimi saglayan ve Basaksehir Ilgesi'nin glineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede 6nem arz etmektedir. 2. bogaz képrisinin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dodru erisimi sinirl olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dogru Ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yollari ise yol
hiyerarsisinde ikinci derecede dGneme sahiptir. Bunlarin disinda, ilcede énemli ana arterler
bulunmakla birlikte, diizenli bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiiglikgekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlar bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilge sinirlar igerisinde kuzey-gliney yoniinde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamasi devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro galismasinin tamamlanmasiyla birlikte
Basak Konutlar ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gecerek rayll sistem Atatiirk Olimpiyat
Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve Atatiirk Olimpiyat
Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir. Ilerleyen
zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine badlayacak bir kuzey yolu yapimi
distinilmektedir. Ilgenin igerisinden gegecek Kuzey Marmara Otoyolu calismalan devam
etmektedir.

Ilcenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun disinda, bitki értiisii bozkir ve caliliklardan
olugmaktadir. Sazlidere vadisi oldukca zengin bitki &rtiisiine sahiptir. Sazlidere Baraj Goli
ilce sinirlan iginde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan dodup Kiclikcekmece
Goli'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmistir. Ayamama Deresi
de ilce sinirlar icinde dogmaktadir. Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegmekdedir.
llgede heniiz herhangi bir agaglandirma alani yoktur. Ama son yillarda adaclandirma
calismalan yapilmistir,
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Ilcede sosyal yasam alanlan: Basak Konutlan Sular Vadisi ve Turkiye'nin en biiyik
yapay goleti olan Bahgehir'deki gdlet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan'nda
sosyal ve kiiltirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
henlz altyapi calismalar bile yapilmamstir. Tlrkiye'nin en biiylk stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulasim zorlugu ve cgevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tarkiye'nin en biyik uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandii Kayasehir projesi
de bu ilge sinirlar igindedir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Konumlar,

o Ulasim kolayhd,

o Teknik altyapi,

o Gevre dizenlemeleri ve peyzaj ile bahge tanzimi,
o Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

o Sosyal aktiviteler,

o Bdlgedeki elit projelerin mevcudiyeti,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi,

Olumsuz etken:

o Yakin cevrede yeni konut projelerinin mevcudiyeti ve ok sayida satilik daire
bulunmasi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Satilik konutlar

1. Spradon Kule Projesi‘ndeki konutlarin satis fiyatlan asadida sunulmustur.

- Projede konumlu bir blogun 3. normal katindaki 1+1, 66 m? alanl olarak pazarlanan
daire icin 169.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis degeri ~ 2.560,-TL)
llgilisi / Century 21 Bahcesehir: 0532 430 31 22

- Projede konumlu bir blogun 16. normal katindaki 1+1, 60 m? alanh olarak pazarlanan

daire icin 155.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2.585,-TL)
Ilgilisi / Halis Ozgen Emlak: 0532 335 09 46
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- Projede konumlu bir blogun 7. normal katindaki 1+1, 60 m? alanl olarak pazarlanan
daire icin 155.000,-TL talep edilmektedir. (m* satis degeri ~ 2.585,-TL)
Ilgilisi / Halis Ozgen Emlak: 0532 335 09 46

- Projede konumlu bir blogun 6. normal katindaki 1+1, 55 m?* alanl olarak pazarlanan

daire icin 150.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis degeri ~ 2.725,-TL)
Igilisi / Coldwell Banker Gayrimenkul: 0535 279 84 35

Proje biinyesinde yer alan dairelerin m? satis dederlerinin 2.615,-TL mertebesinde
oldudu belirlenmistir.

Bdlgedeki kiralik konutlar

2. Spradon Kule Projesi'ndeki konutlarin kira bedelleri asadida sunulmustur.

- Projede konumlu bir blogun 18. normal katindaki 1+1, 67 m? alanh olarak pazarlanan
daire icin aylik 675,-TL kira talep edilmektedir. (m’ satis degeri ~ 10,-TL)
Ilgilisi / Remax Gayrimenkul: 0532 252 85 41

- Projede konumlu bir blogun 9. normal katindaki 1+1, 65 m? alanl olarak pazarlanan

daire icin aylik 700,-TL kira talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 11,-TL)
Ilgilisi / Century 21 Bahgesehir: 0538 298 44 99

- Projede konumlu bir blogun 9. normal katindaki 1+1, 72 m’ alanli olarak pazarlanan
daire icin aylik 700,-TL kira talep edilmektedir. (m? satis degeri ~ 10,-TL)
Igilisi / Platin Gayrimenkul: 0541 327 94 80

Proje biinyesinde yer alan dairelerin m’ kira dederlerinin 10,-TL mertebesinde

oldugu belirlenmistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimu vyontemleri kullanihr. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi mulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder,
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar zerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde mulkiin gelecekte olusacak kazancg
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) buglnkl dederlerinin toplamina esit
olacagim 6ngdrir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
oninde bulunduran islemleri igerir.

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

gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu ¢alismamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme yontemleri kullanilmistir. Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payi
hesabinda farkh hesaplarin kullaniimasi sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkan,
ofis vs.) dedgerlemesinde maliyet yaklasimi yéntemi her zaman gok saglikh sonuclar
vermedidi igin tasinmazlann pazar degerlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi
kullamlmamistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR ve KiRA
DEGERININ TESPITi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

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

Bulunan emsaller, konum, baytiklik, imar durumu ve fiziksel ozellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmig, emlak pazarninin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalar ile géristlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir,

8.1.1 EMSAL ANALIZI

Piyasa bilgileri tasinmazlarin m® satis dederi 2.560 - 2.725,-TL araliinda olup
ortalama m*’ satis dederi ise 2.615,-TL'dir.

- Proje biinyesinde yer alan bagimsiz boliumler, bulunan 2.615,-TL ortalama emsal
dikkate alinarak kendi aralarinda; kat, kattaki konum ve cephe kriterleri
dogrultusunda tekrar serefiyelendirilmistir.

Spradon Quartz Projesi biinyesinde yer alan konutlarin ortalama ayhk m® kira
degerleri 10,-TL mertebesindedir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalarn, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu 3
adet bagimsiz bolumin ginumiz kosullarindaki kira dederleri ve arsa paylan dahil toplam

pazar dederi igin takdir olunan dederler asadidaki tabloda sunulmustur,

Pazar Dederi:

'BAGIMSIZ | BRUT KULLANIM | M? BIRIM PAZAR | KDV DAHIL
BOLUM NO ALANI (M?) PAZAR DEGERI (TL) | PAZAR DEGERI
i DEGERI (TL) 3 | (TL)
B2 Blok - 44 63,96 2.600 166.500 168.165
D1 Blok - 48 60,13 2.600 156.500 158.065
' D1 Blok - 78 60,13 2.635 158.500 160.085
TOPLAM 481.500 486.315
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Kira Degeri:
BAGIMSIZ BRUT KULLANIM | M’ BIRiM KirRA AYLIK KiRA
__BOLUM NO ALANI (M?) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
B2 Blok - 44 63,96 10 640
D1 Blok - 48 60,13 10 600
D1 Blok - 78 60,13 10,25 615
TOPLAM 1.855

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli milk degerleme, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilabilir,

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve miilkin yalnizca bir
yilik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
mulkin belli bir stre igerisinde olusturacad: gelecek gelir akimlarinin bugiinki dederini
hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmecl acisindan, gelir
tireten milkiin piyasa degerini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
oran| elde edebilmek igin, karsilastinlabilir milklerin satis fiyatlanyla 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 dizeyde 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 6diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmainin  bekledigi veya aldidi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladigr yillk net faalivet geliri ile,
dedgeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi'dir.

Bolgede yer alan miulklerin yillik net getirilerinin pazar dederlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 5'dir. (yaklasik 240 ay)
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TASIMMAZ DESERLEME VI BAMISMARLIE &

Degerlemeye konu 3 adet badimsiz bélimin aylik toplam geliri; 1.855,-TL olarak

belirlenmistir. Yillk toplam kira geliri ise;
1.855,-TL x 12 ay = 22.260,-TL olarak bulunur.
Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi
denkliginden hareketle 3 adet bagimsiz bélimiin toplam pazar degeri;
% 5 = 22.260,-TL / Tasinmazlarin Pazar Dederi

Tasinmazlarin Pazar Degeri = 445.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Béolgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 240 ayda kendilerini
amorti ettikleri gérilmdstir. Bu tespitten hareketle rapor konusu tasinmazlar icgin
kapital orani (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil=) % 5 olarak hesaplanmistir.

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir,

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 481,500,-TL
Gelir Indirgeme 445.000,-TL

iki ydntemle ulasilan dederler arasinda cok az fark oldugu gériilmektedir.

Bdlgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira dederleri dediskenlik gésterebilecedinden gelir indirgeme yéntemi ile
bulunan deger her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.
Bu goriisten hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan
dederin alinmasi tarafimizca uygun gorilmustir.
Buna gére rapor konusu 3 adet bagimsiz bolimin toplam pazar dederi
481.500,-TL olarak belirlenmistir.
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8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yih icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi ;05 Arahk 2012

Rapor Tarihi ¢ 26 Aralik 2012

Rapor No : 031-2012/1765

Raporu Hazirlayanlar : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancis
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Pazar Degeri ¢ 114.742,300,-TL

Not: 26 Aralik 2012 tarihinde tarafimizdan hazirlanan raporda 561 adet bagimsiz bolim
igin deder takdir edilmis olup bu tasinmazlarin bazilarinin  tapu devirleri
gergeklesmistir.

2013 yih icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi ;21 Mart 2013

Ekspertiz Tarihi ¢ 25 Mart 2013

Rapor Tarihi : 05 Nisan 2013

Rapor No : 031 -2013/1499

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURLU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Pazar Dederi i 122,572.300,-TL

Not: 05 Nisan 2013 tarihinde tarafimizdan hazirlanan raporda 602 adet bagimsiz bélim
icin deger takdir edilmis olup bu tasinmazlarin bazilaninin  tapu devirleri
gerceklesmistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, blylkliklerine, mimari &zelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan

piyasa arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik sartlar itibariyle toplam pazar degeri
icin;

481.500,-TL (Dortyiizseksenbirbinbesyiiz Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(481.500,-TL + 2,2039 TL/USD (*) = 218.475,-USD)

(481.500,-TL + 3,0279 TL/EURO (*) = 159.020,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,2039 TL ve 1,-EURO = 3,0279 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 486.315,-TL'dir. Bilindigi lizere KDV
orani net 150 m*den kiigiik konutlar icin % 1, ticari tniteler ve net 150 m%den biiyiik

konutlar icin ise % 18'dir. Kiralamalarda da KDV orani % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhd: portfoyiinde “bina” bashdg: altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 12 Mart 2014
(Ekspertiz tarihi: 07 Mart 2014)

Saygillanmizla,

Onur‘ YMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
Insaat Mihendisi Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

m
=

Uydu gdriintsgleri

Imar durumu érnegi

Tapu kayit suretleri

Yapi kullanma izin belgeleri

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi ornekleri
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