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INOV A

AalNMAL DEG LEME VE | S MAML

YONETICI 6ZETi

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Talep Tarihi : 21 Mart 2013

Degerlenen Miilkiyet Hakiars . Tam mlkiyet

Ekspertiz Tarihi . 28 Mart 2013

Rapor Tarihi . 04 Nisan 2013

Miisteri / Rapor No . 031-2012/1486

Batikdy Mahallesi, Mustafa Kemal Bulvarn, Belen

. Sokak, Kentplus Mimarsinan Sitesi, 195 adet

Degerleme Konusu . bagimsiz bélim, 3568 parsel, 515 ada 1 parsel ve
Gayrimenkullerin Adresi ' 516 ada 1 parsel

Mimarsinan - Bilyiikgekmece / ISTANBUL

-, ) Istanbul 1li, Bilyiikgekmece Ilcesi, Mimarsinan
Tapu Bilgileri Ozeti ! Kéyli, 3568 parsel, 515 ada 1 parsel ve 516 ada 1
parsel, 195 adet bagimsiz bélim

Rapor konusu 195 adet bagimsiz bdlimiin satig

Mevcut Durum . sOzlesmeleri yapilmis olup tapu devirleri heniiz
gergeklesmemistir.
Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

Lejanti: Konut + Ticaret

dmar Durumu * Emsal (E): 2,00 ve Bina yiiksekligi (hmay): 30,50 m

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 195 adet
Raporun Konusu . bagimsiz bolimin pazar dederlerinin  tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Taginmazlarn Toplam Pazar Degeri 49.431.000,-TL 27.533.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmam Sorumlu Dederleme Uzmam
Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararninda
yer alan "Degerleme Raporlaninda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Kentplus Evleri Mimarsinan - 195 adet
DEGERLEME KONUSU isin ismi : | bagimsiz bélimiin pazar degerlerinin
tespiti

,;"‘ & : 4
| Marmara ?illnllnn .

'Erxguwnn Villalan® g
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o~ | us Evileri- Mimarsinan
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DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 04 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

istanbul 1li, Biyiikcekmece Iigesi,

S - Mimarsinan Koyl, 3568 parsel, 515 ada
TAPU BILGRLR 1 parsel ve 516 ada 1 parsel, 195 adet
badimsiz bolim,

. | Bagimsiz  bolimler mesken olarak
MEVEUY KILLANIM " | kullaniimaktadir.

Konut + Ticaret Alani

IMAR DURUMU Emsal (E): 2,00 ve Hmax: 30,50 m

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
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NOV A

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatlirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ydrurlikteki mevzuat ¢ercevesinde her tiirlil resmi

ve oOzel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
adris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICiL NO : 777424

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik 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 MUSTERIYiI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI ' % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirnm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkulfere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak- lizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER 1 Tirkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

(|/«_ gayrimenkuller

| /
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NOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satici 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 slire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MOUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayii “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikimieri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “"Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlannda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

[l[,
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AT BECIMLIME VE Binpia

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde
dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz Uicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiriimistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesieki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmigtir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapiian millklerin yeri ve tiirl konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.

6
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NOV A

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHiIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.
Lk : Istanbul

iLCESi : Bliyiikcekmece

KOYU : Mimarsinan

PAFTA NO R

BAGIMSIZ BOLUM

NITELIGI : Konut (Degerlemeye konu tiim bagimsiz bélimler)

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir. Yapilan incelemelerde degerlemeye konu satis sézlesmesi
yapilmis fakat tapu devri hentiz yapilmars 195 adet bagimsiz béliimiin tapu kayitlan
asagidaki tabloda sunulmustur.

(**)Tasinmazlar 29.05.2007 tarih ve 11710 yevmiye no ile kat miilkiyetine gegmistir.

ADA NO

PARSEL NO 3568

a;_&f;%mumxm. Betonarme Karkas Apartmanlar

ARSA ALANI 11.318,49 m* =

SIRA ARSA BAGIMSIZ YEVMIYE TAPU
NO payr | BLOKNO | o4, iim no | KAT NO NO TARiHI
1 67/11318 B1 ] ZEMIN 13340 16.06.2006
2 67/11318 Bl 3 ZEMIN 13340 16.06.2006
3 67/11318 B1 3 ZEMIN 13340 16.06.2006
4 67/11318 B1 4 ZEMIN 13340 16.06.2006
5 66/11318 B1 5 1. KAT 13340 16.06.2006
6 66/11318 Bi 6 1. KAT 13340 16.06.2006
7 66/11318 Bi 7 1. KAT 13340 16.06.2006
8 66/11318 B1 8 1. KAT 13340 16.06.2006
9 66/11318 B1 9 2. KAT 13340 16.06.2006
10 66/11318 Bl 11 2. KAT 13340 16.06.2006
11 66/11318 Bl 12 2. KAT 13340 16.06.2006
12 66/11318 B1 13 3. KAT 13340 16.06.2006
13 66/11318 B1 15 3. KAT 13340 16.06.2006
14 66/11318 B1 16 3. KAT 13340 16.06.2006
15 66/11318 B1 17 4. KAT 13340 16.06.2006
16 66/11318 B1 19 4. KAT 13340 16.06.2006
17 66/11318 Bl 20 4. KAT 13340 16.06.2006
18 66/11318 Bl 21 5. KAT 13340 16.06.2006
19 66/11318 Bl 23 5. KAT 13340 16.06.2006
20 66/11318 B1 24 5. KAT 13340 16.06.2006
21 66/11318 B1 25 6. KAT 13340 16.06.2006
22 66/11318 Bl 27 6. KAT 13340 16.06.2006
23 66/11318 Bl 28 6. KAT 13340 16.06.2006
24 66/11318 Bl 29 7. KAT 13340 16.06.2006
25 66/11318 B1 31 7. KAT 13340 16.06.2006
26 66/11318 B1 32 7. KAT 13340 16.06.2006
7
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NOV A

27 66/11318 Bl 33 8. KAT 13340 16.06.2006
28 66/11318 B1 35 8. KAT 13340 16.06.2006
29 66/11318 Bl 36 8. KAT 13340 16.06.2006
30 66/11318 B1 37 9, KAT 13340 16.06.2006
31 66/11318 B1 39 9, KAT 13340 16.06.2006
32 66/11318 Bl 40 9, KAT 13340 16.06.2006
33 67/11318 B2 1 ZEMIN 13340 16.06.2006
34 67/11318 B2 2 ZEMIN 13340 16.06.2006
35 67/11318 B2 3 ZEMIN 13340 16.06.2006
36 67/11318 B2 4 ZEMIN 13340 16.06.2006
37 66/11318 B2 5 1. KAT 13340 16.06.2006
38 66/11318 B2 6 1. KAT 13340 16.06.2006
39 66/11318 B2 7 1. KAT 13340 16.06.2006
40 66/11318 B2 8 1. KAT 13340 16.06.2006
41 66/11318 B2 9 2. KAT 13340 16.06.2006
42 66/11318 B2 10 2. KAT 13340 16.06.2006
43 66/11318 B2 11 2. KAT 13340 16.06.2006
44 66/11318 B2 12 2. KAT 13340 16.06.2006
45 66/11318 B2 13 3. KAT 13340 16.06.2006
46 66/11318 B2 14 3. KAT 13340 16.06.2006
47 66/11318 B2 15 3. KAT 13340 16.06.2006
48 66/11318 B2 16 3. KAT 13340 16.06.2006
49 66/11318 B2 17 4, KAT 13340 16.06.2006
50 66/11318 B2 18 4, KAT 13340 16.06.2006
51 66/11318 B2 19 4, KAT 13340 16.06.2006
52 66/11318 B2 20 4. KAT 13340 16.06.2006
53 66/11318 B2 21 5. KAT 13340 16.06.2006
54 66/11318 B2 22 5. KAT 13340 16.06.2006
55 66/11318 B2 23 5. KAT 13340 16.06.2006
56 66/11318 B2 24 5. KAT 13340 16.06.2006
57 66/11318 B2 26 6. KAT 13340 16.06.2006
58 66/11318 B2 27 6. KAT 13340 16.06.2006
59 66/11318 B2 29 7. KAT 13340 16.06.2006
60 66/11318 B2 30 7. KAT 13340 16.06.2006
61 66/11318 B2 31 7. KAT 13340 16.06.2006
62 66/11318 B2 32 7. KAT 13340 16.06.2006
63 66/11318 B2 34 8. KAT 13340 16.06.2006
64 66/11318 B2 35 8. KAT 13340 16.06.2006
65 66/11318 B2 36 8. KAT 13340 16.06.2006
66 66/11318 B2 37 9, KAT 13340 16.06.2006
67 66/11318 B2 38 9. KAT 13340 16.06.2006
68 66/11318 B2 39 9. KAT 13340 16.06.2006
69 66/11318 B2 40 9. KAT 13340 16.06.2006
70 67/11318 B3 1 ZEMIN 13340 16.06.2006
71 67/11318 B3 2 ZEMIN 13340 16.06.2006
72 67/11318 B3 3 ZEMIN 13340 16.06.2006
73 67/11318 B3 4 ZEMIN 13340 16.06.2006
74 66/11318 B3 5 1. KAT 13340 16.06.2006
75 66/11318 B3 6 1. KAT 13340 16.06.2006
76 66/11318 B3 7 1. KAT 13340 16.06.2006
77 66/11318 B3 8 1. KAT 13340 16.06.2006
78 66/11318 B3 g 2. KAT 13340 16.06.2006
79 . 66/11318 B3 10 2. KAT 13340 16.06.2006
!
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80 66/11318 B3 11 2. KAT 13340 16.06.2006
81 66/11318 B3 12 2. KAT 13340 16.06.2006
82 66/11318 B3 13 3. KAT 13340 16.06.2006
83 66/11318 B3 14 3. KAT 13340 16.06.2006
84 66/11318 B3 15 3. KAT 13340 16.06.2006
85 66/11318 B3 16 3, KAT 13340 16.06.2006
86 66/11318 B3 17 4, KAT 13340 16.06.2006
87 66/11318 B3 18 4. KAT 13340 16.06.2006
88 66/11318 B3 19 4. KAT 13340 16.06.2006
89 66/11318 B3 20 4, KAT 13340 16.06.2006
90 66/11318 B3 23 5. KAT 13340 16.06.2006
91 66/11318 B3 22 5. KAT 13340 16.06.2006
92 66/11318 B3 23 5. KAT 13340 16.06.2006
93 66/11318 B3 24 5. KAT 13340 16.06.2006
94 66/11318 B3 25 6. KAT 13340 16.06.2006
95 66/11318 B3 27 6. KAT 13340 16.06.2006
96 66/11318 B3 28 6. KAT 13340 16.06.2006
97 66/11318 B3 29 7. KAT 13340 16.06.2006
98 66/11318 B3 30 7. KAT 13340 16.06.2006
99 66/11318 B3 31 7. KAT 13340 16.06.2006
100 66/11318 B3 32 7. KAT 13340 16.06.2006
101 66/11318 B3 33 8. KAT 13340 16.06.2006
102 66/11318 B3 34 8. KAT 13340 16.06.2006
103 66/11318 B3 35 8. KAT 13340 16.06.2006
104 66/11318 B3 36 8. KAT 13340 16.06.2006
105 66/11318 B3 37 9, KAT 13340 16.06.2006
106 66/11318 B3 38 9. KAT 13340 16.06.2006
107 66/11318 83 39 9. KAT 13340 16.06.2006
108 66/11318 B3 40 9. KAT 13340 16.06.2006

ADA NO 515

PARSEL NO 1

a?&&%‘?tm ENKUL Betonarme Karkas Apartmanlar

ARSA ALANI 10.125,87 m? 5

SIRA ARSA BAGIMSIZ YEVMIYE TAPU
NO payr | BLOKNO | o6&, {im no | KAT NO NO TARIHE
109 30/10125 C3 2 ZEMIN 13340 16.06.2006
110 32/10125 C3 3 ZEMIN 13340 16.06.2006
i11 32/10125 C3 4 ZEMIN 13340 16.06.2006
112 30/10125 C3 8 1. KAT 13340 16.06.2006
113 32/10125 c3 9 1. KAT 13340 16.06.2006
114 32/10125 C3 10 1. KAT 13340 16.06.2006
115 30/10125 C3 14 2. KAT 13340 16.06.2006
116 30/10125 C3 38 6. KAT 13340 16.06.2006
117 32/10125 C3 39 6. KAT 13340 16.06.2006
118 32/10125 C3 40 6. KAT 13340 16.06.2006
119 30/10125 Cc3 44 7. KAT 13340 16.06.2006
120 32/10125 Cc3 45 7. KAT 13340 16.06.2006
121 30/10125 C3 50 8. KAT 13340 16.06.2006
122 32/10125 C3 51 8. KAT 13340 16.06.2006
123 30/10125 C3 56 9. KAT 13340 16.06.2006
124 | 32/10125 C3 [ 57 9. KAT 13340 16.06.2006
|
9
NOVA TD\RAPOR NO: 2013/1486 /i./

www.novatd.com



NOV A

ADA NO 516

PARSEL NO 1

:iﬂéfiaké'{iRiMENKUL Betonarme Karkas Apartmanlar

ARSA ALANI 19.971,35 m*
125 67/19971 B4 1 ZEMIN 13340 16.06.2006
126 67/19971 B4 2 ZEMIN 13340 16.06.2006
127 67/19971 B4 3 ZEMIN 13340 16.06.2006
128 67/19971 B4 4 ZEMIN 13340 16.06.2006
129 66/19971 B4 5 1. KAT 13340 16.06.2006
130 66/19971 B4 6 1. KAT 13340 16.06.2006
131 66/19971 B4 7 1, KAT 13340 16.06.2006
132 66/19971 B4 8 1. KAT 13340 16.06.2006
133 66/19971 B4 9 2. KAT 13340 16.06.2006
134 66/19971 B4 10 2. KAT 13340 16.06.2006
135 66/19971 B4 11 2. KAT 13340 16.06.2006
136 66/19971 B4 12 2. KAT 13340 16.06.2006
137 66/19971 B4 13 3. KAT 13340 16.06.2006
138 66/19971 B4 14 3. KAT 13340 16.06.2006
139 66/19971 B4 15 3. KAT 13340 16.06.2006
140 66/19971 B4 16 3. KAT 13340 16.06.2006
141 66/19971 B4 18 4, KAT 13340 16.06.2006
142 66/19971 B4 19 4, KAT 13340 16.06.2006
143 66/19971 B4 20 4. KAT 13340 16.06.2006
144 66/19971 B4 21 5. KAT 13340 16.06.2006
145 66/19971 B4 22 5. KAT 13340 16.06.2006
146 66/19971 B4 23 5. KAT 13340 16.06.2006
147 66/19971 B4 24 5. KAT 13340 16.06.2006
148 66/19971 B4 25 6. KAT 13340 16.06.2006
149 66/19971 B4 26 6. KAT 13340 16.06.2006
150 66/19971 B4 27 6. KAT 13340 16.06.2006
151 66/19971 B4 28 6. KAT 13340 16.06.2006
152 66/19971 B4 29 7. KAT 13340 16.06.2006
153 66/19971 B4 31 7. KAT 13340 16.06.2006
154 66/19971 B4 32 7. KAT 13340 16.06.2006
155 66/19971 B4 33 8. KAT 13340 16.06.2006
156 66/19971 B4 35 8. KAT 13340 16.06.2006
157 66/19971 B4 36 8. KAT 13340 16.06.2006
158 66/19971 B4 37 9. KAT 13340 16.06.2006
159 66/19971 B4 38 9. KAT 13340 16.06.2006
160 66/19971 B4 39 9. KAT 13340 16.06.2006
161 66/19971 B4 40 9, KAT 13340 16.06.2006
162 67/19971 BS 1 ZEMIN 13340 16.06.2006
163 67/19971 B5 2 ZEMIN 13340 16.06.2006
164 67/19971 B5 3 ZEMIN 13340 16.06.2006
165 67/19971 B5 4 ZEMIN 13340 16.06.2006
166 66/19971 BS 5 1. KAT 13340 16.06.2006
167 66/19971 BS 7 1. KAT 13340 16.06.2006
168 66/19971 B5 8 1. KAT 13340 16.06.2006
169 66/19971 B5 9 2. KAT 13340 16.06.2006
170 66/19971 B5 11 2. KAT 13340 16.06.2006
171 66/19971 BS 13 3. KAT 13340 16.06.2006
172 66/19971 B5 14 3. KAT 13340 16.06.2006
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173 66/19971 B5 15 3. KAT 13340 16.06.2006
174 66/19971 B5 16 3. KAT 13340 16.06.2006
175 66/19971 B5 17 4. KAT 13340 16.06.2006
176 66/19971 BS 18 4. KAT 13340 16.06.2006
177 66/19971 B5 19 4, KAT 13340 16.06.2006
178 66/19971 B5 20 4. KAT 13340 16.06.2006
179 66/19971 BS 21 5. KAT 13340 16.06.2006
180 66/19971 BS 22 5. KAT 13340 16.06.2006
181 66/19971 B5 23 5. KAT 13340 16.06.2006
182 66/19971 B5 24 5. KAT 13340 16.06.2006
183 66/19971 BS 25 6. KAT 13340 16.06.2006
184 66/19971 BS 26 6. KAT 13340 16.06.2006
185 66/19971 B5 27 6. KAT 13340 16.06.2006
186 66/19971 B5 28 6. KAT 13340 16.06.2006
187 66/19971 B5 29 7. KAT 13340 16.06.2006
188 66/19971 BS5 31 7. KAT 13340 16.06.2006
189 66/19971 B5 32 7. KAT 13340 16.06.2006
190 66/19971 B5 33 8. KAT 13340 16.06.2006
191 66/19971 B5 35 8. KAT 13340 16.06.2006
192 66/19971 B5 36 8. KAT 13340 16.06.2006
193 66/19971 BS 37 9. KAT 13340 16.06.2006
194 66/19971 B5 38 9. KAT 13340 16.06.2006
195 66/19971 B5 40 9. KAT 13340 16.06.2006

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Bilylikgekmece ilgesi Iicesi Tapu Sicil Madirligi'nde ekspertiz tarihi
itibariyle yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlar lizerinde herhangi bir ipotek,
haciz ve kisitlayici serh bulunmadigi goriilmiis olup asagidaki notlara rastlanmistir.

erh Bi

516 ada B4 ve B5 Blok biinyesinde yer alan Emiak Konut Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhé A.S. miilkiyetindeki tiim tasinmaziar lizerinde miisterek
olarak asagidaki serh bulunmalktadir.

» Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine 99 yilidina kira serhi. (27.06.2007 tarih ve
14144 yevmiye no ile)

3568 parsel, B2 Blok 23 no‘fu bagimsiz bdliim, 515 ada 1 parsel C3 Blok, 4
no'lu bagimsiz béliim, 516 ada B5 Blok 23 no’'lu bagimsiz béliim iizerinde
miisterek olarak asagidaki serh bulunmaktadir.

o Biyiikcekmece 3. Icra Mudirligi'niin bila tarih ve 2011/9310 Esas sayili

yazisina istinaden 1.015,75 TL tutarinda borg igin icrai haciz serhi. Alacakli: Kent
Plus Toplu Yapi Yonetimi. (13.09.2012 tarih ve 17549 yevmiye no ile)

11
NOVA TDIRAPOR NO: 2013/1486 /

www.novatd.com



MNOVA

3568 parsel B1, B2 ve B3 Blok, 515 ada 1 parsel C3 Blok, 516 ada B4 ve B5
Blok biinyesinde yer alan Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.
miilkiyetindeki tiim tasinmazlar iizerinde miisterek olarak asagidaki
beyaniar bulunmaktadir.

Bevanlar Boliimii:
e Yonetim plani: 16.06.2006 tarihli. (16.06.2006 tarih ve 13340 yevmiye no ile)

o Yonetim plani degisikligi: 22.08.2010 tarihli. (12.11.2010 tarih ve 20839
yevmiye no ile)

Tapu takyidat yazilan rapor ekinde sunulmustur.

Tapu incelemesi itibarlyle rapor konusu tasinmazlardan 3565 parsel, B2
Blok 23 no’lu bagimsiz bdliim, 515 ada 1 parsel C3 Blok, 4 no’lu bagimsiz béliim,
516 ada B5 Blok 23 no'lu bagimsiz béliimler hari¢ kalan bagimsiz béliimlerin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde GYO portfdyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigs gériis ve kanaatindeyiz.

3565 parsel, B2 Blok 23 no'lu bagimsiz béliim, 515 ada 1 parsel C3 Blok, 4
no‘lu bagimsiz béliim, 516 ada B5 Blok 23 no’lu bagimsiz béliimlerin iizerinde
icrai hacizin kaldiriimas: durumunda GYO portfiyiinde bulunabilirler.

(*) S6z konusu kira serhi BEDAS Kurumu’nun rutin uygulamasi olup kisitlayici bir 6zelligi
yoktur.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Blylikcekmece Belediyesi Imar Mildirligii'nde yapilan incelemede 3568 parsel ile
515 ada 1 ve 2 parsellerin 12.11,1985 tasdik tarihli 1/1000 &licekli Batikdy Toplu Konut
Uygulama Imar Plani paftasinda "Konut + Ticaret Alami” icerisinde Kkaldi§i
6grenilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma asatidaki sekildedir:

o Emsal (E)(*) : 2,00

o Bina yiiksekiigi (hmax) : 30,50 m

(*) Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen
biitlin katlarin igikliklar giktiktan sonraki alanlan toplanudir. Agik cikmalar ve ic yiiksekiigi 1.80 m'yi
agmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan béliim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, ejlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayriimak (izere yapilan béilimier aniagilir.

(-
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Blylikekmece Belediyesi Imar Mudiirliigi arsivinde yer alan tasinmazlara ait dosya
lizerinde yapilan incelemelerde ise asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
o Parseller (izerinde yer alan bloklar icin alinmis yapt ruhsatlan ve yapt kullanma

izin belgelerine ait bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

YAPI YAPI
RUMSAT KULLANMA KULLANMA
BLOK'NO TARIHI RUHSATNO | joiN BELGESE | 1ZiN BELGESi
TARIHI NO

Bl 25.11.2005 2502430 14.05.2007 2700255

B2 25.11.2005 2502430 14.05.2007 2700255

B3 25.11.2005 2502430 14.05.2007 2700255

B4 25.11.2005 2502428 09.05.2007 2700251

B5S 55.11.2005 2502428 09.05.2007 3700251

3 25.11.2005 2502451 04.05.2007 2700249

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

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu ve belediye incelemesi itibariyie
hiikiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

I~ ’
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin milkiyetinde son g yil igerisinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir. Ayrica hukuki durumlarinda da herhangi bir degisiklik
olmadig: belirlenmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin imar durumlaninda son (g yil icerisinde
herhangi bir degisiklik olmadidi belirlenmistir.
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NOVA TO|RAPOR NO: 2013/1486 /

wiww.novatd.com



Q) l\ln VA

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul 1li, Biyiikgekmece Ilgesi, Mimarsinan
Semti, Batikdy Mahallesi, Mustafa Kemal Bulvari, Belen Sokak (izerindeki Kentplus
Mimarsinan Sitesi blinyesinde yer alan 3568 parsel, 515 ada 1 parsel ve 516 ada 1
parseldeki B1, B2, B3, B4, B5 ve C3 Bloklarda konumlu 195 adet bagimsiz bslimdiir.

Tasinmazlarin  konumlu oldugu Kentplus Mimarsinan Sitesi, Kumburgaz -
Blyukcekmece istikametinde devam eden D100 (E-5) Karayolu’'na sag taraftan baglantili
olan ve Batikdy Toplu Konut Alani'na dogru giden Mustafa Kemal Bulvan (izerinde
yaklasik 1,40 km sonra sag tarafta konumludur.

Halihazirda taginmaziarin satis sozlesmeleri yapilmis olup tapu devirleri heniiz
gerceklesmemistir,

Yakin cevrede Emlak Konut Mimarsinan Lisesi, Makro Carsi ve Fazh Ort Cocuk Parki
ile Emlak Bankasi Konutlari ve Marine Park Sitesi, Diamond Hill Sitesi, Carmikli Mimar
Sinan Konaklari, Defne 1 Sitesi gibi konut projeleri yer almaktadir. Sahil kesiminde villa
siteleri yer almaktadir.

Taginmazlar; sahile 500 m, D100 (E-5) Karayolu'na vyaklasik 1,40 m,
Buyiikgekmece'ye 5,60 km, Avcilara ise yaklasik 20 km mesafededir.

Konumlari, ulasim rahathgi, sosyal ve teknik altyapisi tasinmazlarin degerini olumiu
yonde etkilemektedir.

Tasinmazlar, Biyiikcekmece Belediyesi simrlan icerisinde yer almaktadir ve
tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU KENTPLUS MIMARSINAN
SIiTESI HAKKINDA GENEL BILGILER

PROJE ADI Kentplus Mimarsinan Evleri
INSAAT BASLANGIC 2005

TARIHE

BiTis TARIHI Mayis 2007

PARSEL SAYISI 3 adet

TOPLAM ARSA ALANI 41.415,71 m?

TOPLAM KONUT SAYISI

660 (projede 6 adet de ticari {inite yer almaktadir)

INSAAT TARZI Betonarme karkas (Radye temel)
INSAAT NIiZAMI Blok
MiMARE TASARIM I{onuf: bloklan dikdértgen b._lr geometl_'ik_yaprya sahip olup
her bir blok ayrik nizamda insa edilmistir.
A Blok - 8 adet (Konut blogu)
B Blok - 8 adet (Konut blogu)
C Blok - 3 adet (Konut
BLOK SAYISI blogu)
D Blok - 2 adet (Ticaret
blogu)
Toplam - 21 adet
AKTIVITELER Acik yiizme havuzu ve sosyal tesis
ELEKTRIK Sebeke
sSuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut
DOGALGAZ Mevcut
ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakith kat kaloriferi
ASANSOR Mevcut
YANGIN SISTEMI Mewvecut
YANGIN MERDIVENI Mevcut
GUVENLIK Mevcut
DIS CEPHE Dis cephe boyasi
CATI KAPLAMASI Teras tipi
OTOPARK Mevcut
l- 16
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ACIKLAMALAR

o Kentplus Mimarsinan Sitesi 3568 no'lu parsel, 515 ada 1 parsel ve 516 ada 1 parsel
lzerinde yer almaktadir.
o Proje biinyesinde 19 adet konut blogu, 2 adet de ticari blok yer almaktadir.
o Konutlarin genel ézellikleri asagida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur.
- Bagimsiz bélimlerin bloklara gére dadilimi:

BAGIMSIZ
ADANO / | o) o no | KAT. BOLUM
PARSEL NO ADEDI SAYIST

Al 10 20

/ 3568 A2 10 20
B1 10 40

B2 10 40

B3 10 40

A3 10 20

A4 10 20

A5 10 20

A6 10 20

516/ 1 B4 10 40
B5 10 40

B6 10 40

B7 10 40

B8 10 40

A7 10 20

A8 10 20

515/ 1 C1 10 60
c2 10 60

C3 10 60

TOPLAM 660

17 /
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- Bagimsiz boliimlerin tipleri ve kullanim alanlan:

| ALANI ARALTET | BLOKTAKE
BLOK ADI Tip ¥ DAIRE TOPLAM
BRUT ADEDI
(m2)
Al - A2 - A3 - Ad - A5
B W g 4+1 | 169,86 - 173,65 20 160
Bi-B2-B3-B4-B5
o gl 3+1 | 139,37 - 141,52 40 320
1+1 60,52 - 65,36 40
C1-C2-
G- 2+1 | 105,65 - 107,33 20 180
TOPLAM 660

o Kentplus Mimarsinan Sitesi, orta - (ist gelir grubu esas alinarak gelistiriimistir.

o Proje g adet parsel Gizerinde yer almaktadir.

o Proje blnyesinde 660 adet konut, 6 adet ticari linite bulunmaktadir.

o Dairelerin ic mekan ozellikleri benzerdir.

o Salon ve odalarda zeminler laminat parke kaph, duvarlar algi siva {izeri saten boyal,
tavanlar ise algipan asma tavan izeri su bazl boyahdir,

o Mutfak hacimlerinde zeminler seramik kapli, duvarlar saten boyahdir.

o Banyo hacimlerinde zeminler seramik, duvarlar fayans kapl, tavanlar ise spot
aydinlatmali algipan asma tavandir. Vitrifiye tamdir.

o Dig kapilar celik, ic kapilar ise ahsaptir. Pencere dogramalan ise PVC'den mamul
olup cift camhidir.

o Ayrica site igerisinde acik spor sahasi, agik ylizme havuzu, gocuk oyun parklan ve
yurlyus yollan mevcuttur.

o Rapor konusu 196 adet bagimsiz bdlimin konumlu olduklar bloklar, bulunduklari
katlar ve cepheleri ile net ve briit kullamim alanlan asagidaki tabloda sunulmustur.

BRUT NET

5:.';“ B";g" "NAD"I 'm;" 5231;1 YOND | KULLANIM | KULLANIM
. ALANI (m?) ALANI (m?)

1 B1 1 ZEMIN 3+1 D-G 141,52 110,98

2 B1 2 ZEMIN 3+1 G-B 141,52 110,98

3 B1 3 ZEMIN 3+1 B-K 141,52 110,98

4 Bl 4 ZEMIN 3+1 K-D 141,52 110,98

5 Bl 5 1. KAT | 3+1 D-G 139,5 110,98

Li/k 18
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6 B1 6 1. KAT | 3+1 G-B 139,5 110,98
7 B1 7 1. KAT | 3+1 B-K 139,5 110,98
8 B1 8 1. KAT | 341 K-D 139,5 110,98
9 B1 9 2.KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
10 B1 11 2. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
11 B1 12 2. KAT | 341 K-D 140,79 112,24
12 Bl 13 3. KAT | 341 D-G 140,79 112,24
13 B1 15 3. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
14 B1 16 3.KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
15 B1 17 4, KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
16 B1 19 4, KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
17 B1 20 4, KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
18 B1 21 5. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
19 B1 23 5. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
20 B1 24 5. KAT [ 3+1 K-D 139,37 110,98
21 B1 25 6. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
22 B1 27 6. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
23 B1 28 6. KAT [ 3+1 K-D 139,37 110,98
24 Bl 29 7. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
25 B1 31 7. KAT | 341 B-K 139,37 110,98
26 B1 32 7. KAT [ 3+1 K-D 139,37 110,98
27 B1 33 8. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
28 B1 35 8. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
29 B1 36 8. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
30 B1 37 9. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
31 B1 39 9. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
32 B1 40 9. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
33 B2 1 ZEMIN | 3+1 G-B 141,52 110,98
34 B2 2 ZEMIN 3+1 B-K 141,52 110,98
35 B2 3 ZEMIN | 3+1 K-D 141,52 110,98
36 B2 4 ZEMIN 3+1 D-G 141,52 110,98
37 B2 5 1. KAT | 341 G-B 139,5 110,98
38 B2 6 1. KAT [ 3+1 B-K 139,5 110,98
39 B2 7 1. KAT [ 3+1 K-D 139,5 110,98
40 B2 8 1.KAT [ 3+1 D-G 139,5 110,98
41 B2 9 2. KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
42 B2 10 2. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
43 B2 11 2.KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
44 B2 12 2. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
45 B2 13 3.KAT | 341 G-B 140,79 112,24
46 B2 14 3. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
47 B2 15 3. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
48 B2 16 3. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
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49 B2 17 4, KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
50 B2 18 4, KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
51 B2 19 4, KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
52 B2 20 4. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
53 B2 21 5. KAT | 3+1 G-B 139,37 110,98
54 B2 22 5. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
55 B2 23 5. KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98
56 B2 24 5. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
57 B2 26 6. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
58 B2 27 6. KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98
59 B2 29 7. KAT | 3+1 G-B 139,37 110,98
60 B2 30 7. KAT | 341 B-K 139,37 110,98
61 B2 31 7. KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98
62 B2 32 7. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
63 B2 34 8. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
64 B2 35 8. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
65 B2 36 8. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
66 B2 37 9, KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
67 B2 38 9. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
68 B2 39 9. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
69 B2 40 9. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
70 B3 1 ZEMIN 3+1 B-K 141,52 110,98
71 B3 2 ZEMIN 3+1 K-D 141,52 110,98
72 B3 3 ZEMIN | 3+1 D-G 141,52 110,98
73 B3 4 ZEMIN 3+1 G-B 141,52 110,98
74 B3 5 1. KAT | 3+1 B-K 139,5 110,98
75 B3 6 1. KAT | 3+1 K-D 139,5 110,98
76 B3 7 1. KAT [ 3+1 D-G 139,5 110,98
77 B3 8 1. KAT | 3+1 G-B 139,5 110,98
78 B3 9 2. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
79 B3 10 2. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
80 B3 11 2. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
81 B3 12 2. KAT [ 3+1 G-B 140,79 112,24
82 B3 13 3. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
83 B3 14 3.KAT | 341 K-D 140,79 112,24
84 B3 15 3. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
85 B3 16 3.KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
86 B3 17 4. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
87 B3 18 4, KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
88 B3 19 4, KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
89 B3 20 4, KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
90 B3 21 5.KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
91 | B3 22 5. KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98

|'
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92 B3 23 5. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
93 B3 24 5.KAT | 3+1 G-B 139,37 110,98
94 B3 25 6. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
95 B3 27 6. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
96 B3 28 6. KAT | 3+1 G-B 139,37 110,98
97 B3 29 7. KAT | 341 B-K 139,37 110,98
98 B3 30 7. KAT | 341 K-D 139,37 110,98
99 B3 31 7. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
100 B3 32 7.KAT | 3+1 G-B 139,37 110,98
101 B3 33 8. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
102 B3 34 8. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
103 B3 35 8. KAT | 341 D-G 140,79 112,24
104 B3 36 8. KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
105 B3 37 9. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
106 B3 38 9. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
107 B3 39 9. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
108 B3 40 8. KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
109 C3 2 ZEMIN 1+1 K 61,67 45,38
110 C3 3 ZEMIN 1+1 K-D 65,36 47,86
111 C3 4 ZEMIN 1+1 D-G 65,36 47,86
112 C3 8 1.KAT [ 1+1 K 60,52 45,38
113 C3 9 1. KAT | 1+1 K-D 64,21 47,86
114 C3 10 1.KAT | 1+1 D-G 64,21 47,86
115 C3 14 2. KAT | 1+1 K 61,32 45,7

116 C3 38 6. KAT | 1+1 K 60,52 45,38
117 C3 39 6. KAT | 1+1 K-D 64,21 47,86
118 Cc3 40 6. KAT | 1+1 D-G 64,21 47,86
119 C3 44 7. KAT | 1+1 K 60,52 45,38
120 C3 45 7. KAT | 1+1 K-D 64,21 47,86
121 C3 50 8. KAT | 141 K 61,32 45,7

122 C3 51 8. KAT | 1+1 K-D 64,61 47,86
123 C3 56 9. KAT | 1+1 K 61,32 45,7

124 C3 57 9. KAT | 1+1 K-D 64,61 47,86
125 B4 1 ZEMIN | 3+1 D-G 141,52 110,98
126 B4 2 ZEMIN | 3+1 G-B 141,52 110,98
127 B4 3 ZEMIN 3+1 B-K 141,52 110,98
128 B4 4 ZEMIN 3+1 K-D 141,52 110,98
129 B4 5 1. KAT [ 3+1 D-G 139,5 110,98
130 B4 6 1. KAT | 3+1 G-B 139,5 110,98
131 B4 7 1. KAT | 3+1 B-K 139,5 110,98
132 B4 8 1. KAT | 3+1 K-D 139,5 110,98
133 B4 9 2. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
134 B4 10 2. KAT | 341 G-B 140,79 112,24
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135 B4 11 2. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
136 B4 12 2. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
137 B4 13 3. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
138 B4 14 3.KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
139 B4 15 3. KAT | 341 B-K 140,79 112,24
140 B4 16 3. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
141 B4 18 4, KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
142 B4 19 4. KAT [ 3+1 B-K 140,79 112,24
143 B4 20 4. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
144 B4 21 5. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
145 B4 22 5. KAT | 3+1 G-B 139,37 110,98
146 B4 23 5. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
147 B4 24 5. KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98
148 B4 25 6. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
149 B4 26 6. KAT | 3+1 G-B 139,37 110,98
150 B4 27 6. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
151 B4 28 6. KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98
152 B4 29 7. KAT | 3+1 D-G 139,37 110,98
153 B4 31 7. KAT | 3+1 B-K 139,37 110,98
154 B4 32 7. KAT | 3+1 K-D 139,37 110,98
155 B4 33 8. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
156 B4 35 8. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
157 B4 36 8. KAT [ 3+1 K-D 140,79 112,24
158 B4 37 9. KAT | 3+1 D-G 140,79 112,24
159 B4 38 9. KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
160 B4 39 9. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
161 B4 40 9, KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
162 B5 1 ZEMIN 3+1 G-B 141,52 110,98
163 BS 2 ZEMIN 3+1 B-K 141,52 110,98
164 B5 3 ZEMIN 3+1 K-D 141,52 110,98
165 B5 4 ZEMIN 3+1 D-G 141,52 110,98
166 B5 5 1. KAT | 3+1 G-B 139,5 110,98
167 B5 7 1. KAT | 341 K-D 139,5 110,98
168 B5 8 1. KAT | 3+1 D-G 139,5 110,98
169 BS 9 2. KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
170 BS 11 2. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
171 B5 13 3. KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
172 BS 14 3. KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
173 B5 15 3. KAT | 3+1 K-D 140,79 112,24
174 B85 16 3. KAT 3+1 D-G 140,79 112,24
175 B5 17 4, KAT | 3+1 G-B 140,79 112,24
176 B5 18 4, KAT | 3+1 B-K 140,79 112,24
177 B5 19 4, KAT | 341 K-D 140,79 112,24
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178 B5 20 4, KAT 3+1 D-G 140,79 112,24
179 B5 21 5. KAT 3+1 G-B 139,37 110,98
180 B5 22 5. KAT 3+1 B-K 139,37 110,98
181 BS 23 5. KAT 3+1 K-D 139,37 110,98
182 B5 24 5, KAT 3+1 D-G 139,37 110,98
183 BS 25 6. KAT 3+1 G-B 139,37 110,98
184 B5 26 6. KAT 3+1 B-K 139,37 110,98
185 B5 27 6. KAT 3+1 K-D 139,37 110,98
186 BS 28 6. KAT 3+1 D-G 139,37 110,98
187 BS 29 7. KAT 3+1 G-B 139,37 110,98
188 B5 31 7. KAT 3+1 K-D 139,37 110,98
189 B5 32 7. KAT 3+1 D-G 139,37 110,98
190 B5 33 8. KAT 3+1 G-B 140,79 112,24
191 BS 35 8. KAT 3+1 K-D 140,79 112,24
192 BS 36 8. KAT 3+1 D-G 140,79 112,24
193 B5 37 9. KAT 3+1 G-B 140,79 112,24
194 B5 38 9. KAT 3+1 B-K 140,79 112,24
195 B5 40 9, KAT 3+1 D-G 140,79 112,24
5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALiZi
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme

Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir

mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir

ve degerlemesi yapillan milkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”

sekiindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlann, konumilari, bliytkltikleri, yasal izinleri, fiziksel

ozellikleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin halihazir kullanim sekilleri

olan "konut" olacadi goris ve kanaatindeyiz.
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TASinmAl MOTELEME VE BA

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Turkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yaganan yilksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yliksek faiz oranlari ile kars karsiya iken,
1999 yiinda yasanan iki blylik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihinda gerek Ulkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diglgler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sUrecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayr gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilaninin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizh bir gelisme dtnemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak
tzere bilylik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayiimistir.

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

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yiin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdiginda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimn hizh arbisiyla birlikte talep yéninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmigtir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazli deder artislar géziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse i{llke ekonomisindeki duraganhigin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamuistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yiinin ilk alti ayr igin
ise 6ngdrimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel
déntstmiin hizlanabilecedi bolgelerde proje bazh artiglar olabilecedi seklindedir.

-
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul il

istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
dojuda Kocaeli Siradaglan’nin yiiksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su aynmi
Gizgisi ile simirlanmaktadir. Istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitas'm birbirinden ayirmakta ve Istanbul
kentini de ikiye béimektedir. il alami, idari
bakimdan dodu ve giineydojudan
Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri ile, giineyden Bursa'nin
Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,
Cerkezkoy ve Saray ilgelerinin yani sira,

Kirklareli'nin de Vize ilcesi topraklan ile
cevrilidir.

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

Istanbul niifusunun, 1990 yil itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki payr %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67.803.927 Kkisilik Tiirkiye niifusu iginde
10.018.735 kisi ile) %15'e ulagmistir. Tlrkiye nifusu 1990-2000 déneminde yilda
ortalama 1.133.000 kisi artis gdstermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildi§inda
Istanbul'un banndirdigr niifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu o&nem acikca
goriilmektedir, 1990 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime
oram %3,3'tlGr. 1990-2000 déneminde Tirkiye’de artan nufusun 1/4'0 Istanbul'da
kenumlanmustir.

TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2011 yili verilerine gére
Istanbul nifusu 13.624.240 kisi olup, toplam iilke nifusunun %18,2'si istanbul'da
ikamet etmektedir. 2011 yilinda yillik nifus artis hizi % 2,7'dir. il ve ilge merkezlerinde
yasayan nlfus oraninin en yiiksek oldugu il %99 ile Istanbul'dur. istanbul’da bir
kilometrekareye 2.622 kisi dismektedir. (bir kilometrekareye dlisen kisi sayisi: niifus
yogunlugu)
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Istanbul ili sinirlan igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Badcilar, Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Bdyiikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingoren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiclikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilgeleridir, ADNKS 2011 yili verilerine gére, bu ilceler
arasinda toplam 7.304 nifusu ile en az nifusa sahip ilgesi Adalar ve toplam 746.650
nifusu ile en fazla niifusa sahip ilgesidir.

Biliylikcekmece ilcesi

istanbul'un batisinda bulunan bir
ilgesidir. Dogusunda Beylikdlzii
ve Esenyurt, batisinda Silivri,
kuzeyinde Catalca ve Arnavutkoy
ilgeleriyle  giineyde  Marmara
Deniziyle gevrilmistir. Yiizolcimii
196 km2'dir. 1987'ye kadar
Catalca'ya bagh bucak
merkeziyken ilge olmus ve
2009'daki idari yapilanma
dedisikliklerine kadar Avclar ve
Kiigiikcekmece ilgelerine komsu
olmustur.

2011 yiinda yapilan degisikliklerde Giirpinar, Beylikdizii (eskiden Kavakll) ve
Yakuplu beldeleri Beylikdizii; Esenyurt ve Kirag beldeleri Esenyurt; Bahcesehir beldesi de
Bagakgehir ilcelerine baglaninca ilcenin alam blyik &lglide kiglimas, yalniz ladvedilen
Catalca'min Muratbey ve Silivri'nin Celaliye-Kamiloba beldelerinin katilimiyla bati yéniinde
ilce genislemistir. Aynica lagvedilen Tepecik, Mimarsinan ve Kumburgaz beldelerinin
mahalleleri de Biiyikcekmece Belediyesi sinirlarina katilrmstir.

2011 yih adrese dayal niifus saywmi sonuglanna gore nifusu 192.843 Kkisidir.
1950'lere kadar tarimdan gecinen bir yerlesim merkezi olan ilge, bu tarihten itibaren
sanayilesmeye baslamistir. Onceleri Istanbul’un sayfiye yerlerinden biri iken, artan niifus

ile birlikte Toplu konut calismalarimin da yogun oldugu bir b&lge haline gelmistir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:

o Konumu,

o Ulagim kolayhg:,

o Teknik altyap,

o Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

o GCevre diizenlemeleri ve peyzaj ile bahge tanzimi,
o Sosyal aktiviteler,

o Bolgedeki elit projelerin mevcudiyeti,

o Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satilik konutlar

1. Kent Plus Sitesi biinyesindeki konutlarin satis ofisi tarafindan gerceklestirilen satis
fiyatlar asadida belirtilmistir.

. KULLANIM ALANI SATIS DEGERI BIRIM DEGER
ODA Tiri (m?) (TL) (TL)
1+1 Balkonsuz 61,32 135.000 - 148.500 2.310
1+1 Balkonlu 64,61 139.500 - 153,000 2.265
3+1 140,79 234.000 - 265.500 1.775
4+1 173,36 324.000 - 342.000 1.920

Satis ofisi: 444 20 01

2. Kent Plus Sitesi icerisindeki ikinci el konutlarin satis fiyatlari asagida belirtilmistir.

- Kent Plus Sitesi igerisindeki blokta yer alan 3+1, 145 m? kullanim alanh daire icin
295.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2.035,-TL)
iigilisi / Remax Sinanoba: 0212 863 15 63

- Kent Plus Sitesi igerisindeki blokta yer alan 4+1, 173 m* kullanim alanli daire igin
365.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2.110,-TL)
Ilgilisi / Eskidji: 0212 864 41 01

- Kent Plus Sitesi icerisindeki bloun 5. katinda yer alan 4+1, 183 m? kullanim alanli
daire igin 435.000,-TL talep edilmektedir. (m?* satis dederi ~ 2.375,-TL)
figilisi / Yasar ASLAN: 0216 394 80 31

- Kent Plus Sitesi igerisindeki blokta yer alan 1+1, 70 m* kullamim alanh daire icin
135.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 1.930,-TL)
flgilisi / Remax Sinanoba: 0212 863 15 63
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- Kent Plus Sitesi igerisindeki blogun 6. katinda yer alan 3+1, 150 m? kullanim alanli
daire icin 300.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis dederi 2.000,-TL)
Higilisi / Remax Sinanoba Gayrimenkul: 0 533 737 82 33

- Kent Plus Sitesi icerisindeki blogun 3. katinda yer alan 4+1, 160 m? kullanim alanli ve
deniz manzaral daire icin 367.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis dederi 2,295,-TL)
Iigilisi / Fatos BIROL: 0 530 554 48 00

- Kent Plus Sitesi icerisindeki blogun 8. katinda yer alan 1+1, 70 m? kullanim alanli
daire igin 140.000,-TL talep edilmektedir. (m? satis dederi 2.000,-TL)
Ilgilisi / Senay SARAG: 0 535 389 73 20

Proje biinyesinde yer alan dairelerin m* satis degerlerinin 1.930 - 2.375,-TL
mertebesinde oldugu gériilmistiir.

Bdlgedeki kiralik konutlar

1. Kent Plus Sitesi igerisindeki ikinci el konutlarin kiralik fiyatlari agadida belirtiimistir.

- Kent Plus Sitesi igerisindeki blogun 6. katinda yer alan 1+1, 64 m? kullamm alanh
daire icin 700,-TL talep edilmektedir. (aylik m?* kira degeri ~ 10,94 TL)
figilisi / Remax Sinanoba: 0212 863 15 63

- Kent Plus Sitesi igerisindeki blogun 6. katinda yer alan 3+1, 143 m? kullanim alanh
daire igin 1.100,-TL talep edilmektedir. (aylik m? kira degeri ~ 7,70 TL)
figilisi / Arthur & Miller Onur Gayrimenkul: 0 532 685 91 92

- Kent Plus Sitesi igerisindeki blogun 9. katinda yer alan 4+1, 174 m? kullanim alanh ve
deniz manzaral daire igin 1.500,-TL talep edilmektedir,
(aylik m? satis kira degeri ~ 8,60 TL)
Ilgilisi / Fatos BIROL: 0 530 554 48 00

- Kent Plus Sitesi icerisindeki blogun 4. katinda yer alan 3+1, 145 m? kullanim alanli
daire igin 1.100,-TL talep edilmektedir. (aylik m? kira degeri ~ 7,60 TL)
ilgilisi / Remax Sinanoba Gayrimenkul: 0 533 737 82 33

- Kent Plus Sitesi igerisindeki blogun giris katinda yer alan 4+1, 162 m? kullamm alanh
daire igin 1.250,-TL talep edilmektedir. (aylik m? kira degeri ~ 7,70 TL)
Ilgilisi / Fatog BIROL: 0 530 554 48 00
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimg,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirlidi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlifine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasimu miilk fiyatlanni pazarnn belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar {izerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimt'nda pazar dederi uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislari) bugiinkii degerierinin toplamina esit
olacagini éngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z
oniinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasini’'nda, arsa {zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkullin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu gahsmamizda tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yontemleri kullanilmistir.

Ulkemizde bagimsiz bdlime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkkén, ofis vs.) degerlemesinde maliyet
yaklasimi yontemi her zaman cok sadlikli sonuglar vermedidi icin tasinmaziarin pazar
dederlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmamustir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu ydontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapiidiktan sonra konu tasinmaziar icin m2 birim dederferi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiylikliik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinimis, emlak pazannin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalar ile goriisiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1 EMSAL ANALIZi

- Piyasa bilgileri bdlimiinde belirtiien emsallerin ortalama birim m? satis dederi
2.100,-TL mertebesindedir. Bblgede gok sayida konut projesinin olmasindan dolayi
satiglar sirasinda bir pazariik payinin da olacadi kabuliiyle ortalama emsal dederin
1.900,-TL mertebesinde olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

- Proje biinyesinde yer alan badimsiz bélimler, bulunan 1.900,-TL ortalama emsal
dikkate alinarak kendi aralarinda; kat, kattaki konum ve cephe kriterleri
dogrultusunda tekrar serefiyelendirilmistir.

- Kentplus Mimarsinan Sitesi biinyesinde yer alan konutlarin ortalama aylik m? kira
degerleri 8,50 TL mertebesindedir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalan, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
195 adet bagimsiz bélimin glnimiz kosullarindaki arsa paylarn dahil toplam pazar
dederi igin KDV haric 49.431.000,-TL takdir olunmustur.

Rapor ekindeki listede rapor konusu bagimsiz béltimlerin kullanim alanlarn ayr ayri
pazar degerleri ve ayhk kira degerleri sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Gelir bazlt milk degerleme, iki ayri yaklasim baz alinarak yapiabilir.

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve milkin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “'getiri kapitalizasyonu” denilen ve
miulkdn belli bir sire igerisinde olusturacag: gelecek gelir akimiarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirimci acisindan, gelir
dreten milkin piyasa degerini analiz eder. De@erlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, karsilagtinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iligkiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gefirine, bu oranmi uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa degeridir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alimir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse éding almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledidgi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon oram (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkiin sagladig: yilik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orami = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

Bolgede yer alan milklerin yilik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 5,40'dir. (yaklasik 222 ay)

Dederlemeye konu 196 adet badimsiz bélimin ayhk toplam geliri; raporun
ekinde yer alan bagimsiz bdlimlerin deder listesi béliminde 222.555,-TL olarak
belirlenmistir. Yillk toplam kira geliri ise;

222.555,-TL x 12 ay = 2.670.660,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri
denkliginden hareketle 195 adet bagimsiz bélimin toplam pazar dederi;

% 5,40 = 2,670.660,-TL / Tasinmazlarin Pazar Dederi
Tasinmazlarin Pazar Dederi = 49.455.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bodlgede vyapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 222 ayda
kendilerini amorti ettikleri gérilmustir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
tasinmazlar igin kapital orami (222 ay / 12 = 18,5 yil; 1/18,5 yil=) % 5,40 olarak
hesaplanmstir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ybntemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 49.431.000,-TL
Gelir Indirgeme 49.455.000,-TL

Iki yontemle ulagilan dederler arasinda ok az fark oldugu gériilmektedir.

Bélgede taginmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira dederleri degiskenlik gdsterebileceginden gelir indirgeme yodntemi ile
bulunan deder her zaman en dogru degeri yansitmayabilir.
Bu gorusten hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma yo&ntemi ile
ulagilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gérilmiistiir.
Buna gbre rapor konusu 195 adet badimsiz boélimiin toplam pazar degeri
49.711.000,-TL olarak belirlenmistir,

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

2012 yili igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi i 15 Ekim 2012

Rapor Tarihi : 12 Kasim 2012

Rapor No : 031 -2012/1748

Raporu Hazirlayanlar  : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi

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

Pazar Dederi ¢ 50.202.000,-TL (198 adet bagimsiz bélam igin)

Not: Yukarida da gorildigl lizere rapor konusu taginmazlara tarafimizdan yaklasik 3 ay
énce degerleme calismasi yapiimistir. Bolge genelinde yapilan incelemelerde son fig
ay icerisinde konut fiyatlarinin sabit kaldig gézlenmistir, Bu nedenle rapor konusu
taginmaziann degerlerinde de bir ©nceki rapora gbre herhangi bir artis
yapiimamistir.
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9, BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen taginmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, biiylkliklerine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitelerine ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére toplam pazar degeri igin;

49.431.000,-TL (Kirkdokuzmilyondbrtyiizotuzbirbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(49.431.000,-TL + 1,8135 TL/USD (*) = 27.533.000,-USD)
(49.431.000,-TL + 2,3226 TL/EURO (*) = 21.283.000,~-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8135 TL ve 1,-EURO = 2,3226 TL'dir.

Tasinmazlann KDV dahil toplam pazar degeri 49.925.310,-TL'dir. Bilindigi lzere
KDV orant net 150 m*den kigik konutlar icin % 1, ticari Gniteler ve net 150 m2?den
blylk konutlar igin ise % 18'dir. Kiralamalarda da KDV orani % 18'dir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlardan 3565 parsel, B2
Blok 23 no'lu bagimsiz béliim, 515 ada 1 parsel C3 Blok, 4 noZlu bagimsiz
bdlim, 516 ada B5 Blok 23 no'lu bagimsiz boliimler haric kalan bagimsiz
biliimlerin sermaye piyasas: mevzuat: hilkiimleri cergevesinde GYO portfoyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

3565 parsel, B2 Blok 23 no’lu bagimsiz béliim, 515 ada 1 parsel C3 Blok, 4
nozlu bagimsiz béliim, 516 ada B5 Blok 23 no’lu bagimsiz béliimlerin iizerinde
icrai hacizin kaldiriimasi) durumunda GYO portféyiinde bulunabilirier.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 04 Nisan 2013

(Ekspertiz tarihi: 28 Mart 2013)
Saygilarimizla,

Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir vg Bolge Plancisi Insaat Miithendisi
Sorumlu Dgderleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

e Uydu gériintsleri

o Badimsiz bolimler icin ayri ayr takdir olunan pazar ve kira degderleri tablosu
o Takyidat yazilan

s Imar plani 6rnedi

¢ Yap! kullanma izin belgeleri

* fFotodrafiar

¢ Raporu hazirlayanlar tamtici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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