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ANN OV A

TASINMAL DEGERLEME VE DAMISMANLIE A5

YONETICI OzETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar:
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Parselin Yiizdlciimii
Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
13 Agustos 2012

Tam miilkiyet

Pazar dedgeri tespiti

15 Adustos 2012

16 Agustos 2012

031 - 2012/1251

Ziya Gokalp Mahallesi, Halkalh — ikitelli Caddesi, Ebru
Sokak, 1339 ada, 1 no'lu parsel
Basaksehir / ISTANBUL

Istanbul 1li, Basaksehir ilgesi, ikitell - 2 Mahallesi,
1339 ada, 4.831,95 m2 yizdlciimli arsa vasifi
1 no'lu parsel

Giilercin Kimya Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.
Konut alam

Emsal (E): 1,50, H: Serbest
4.831,95 m2

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDIR EDILEN DEGERLER

Tasinmazin Pazar Degeri

5-“25-“00;-TL 2-789-000;‘"5“

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayii “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Defjerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina

lliskin Esaslar Hakkinda Teblig§” hiikiimleri

ile Kurul‘un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda

yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OzZETI

DEGERLEME KONUSU isiN ismi : | Bagaksehir, 1 adet parsel

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM : Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danmismanlik A.S.

RAPOR TARIHI 16.08.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, Ikitell - 2
Mahallesi, 1339 ada, 4.831,95 m2

TAPU BiLGILERI Sl :
ylizélclimlG arsa vasifli 1 no'lu parsel

MEVCUT KULLANIM : | Parsel bos durumdadir,

. Konut Alam
IMAR DURUMU

Emsal (E): 1,50, H: Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZIN PAZAR DEGERI : | 5.025.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 2[]12{1251//
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Ziimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ydrirlikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi
ve ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlari diizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis 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 Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulunun
(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 karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.1 MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

KURULUS TARIHI : 1953

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU ! Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatinm

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

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER

Tarkiye'nin cgesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, mdisterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar
dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dederi:

Bir milkiin, 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 dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri aim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satia makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lizerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MOUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden,
girket portféyine alinmasi planlanan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri
VIII, No: 35 sayih “Sermaye PiyasasI Mevzuati Cercevesinde Deferleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hukdmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan "Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/1251 /
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kogullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

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

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim gsartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun haziflanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012,’125%
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GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE

4. BOLUM {
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : | Giilercin Kimya Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti.
iLI Istanbul
ILCESI : | Basaksehir
MAHALLESI : | Ikitelli — 2. Mah,
PAFTA NO : | -

ADA NO : | 1339

PARSEL NO |
YUzOoLcOMO : | 4.831,95 m2
ANA

GAYRIMENKUL : | Arsa

NITELIGI

HISSESI : | Tamam

CILT NO : | 154

SAYFA NO 15148
YEVMIYE NO : | 9524

TARIHI : | 08.09.2011

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Basaksehir ilgesi Tapu Sicil Midiirligi‘nden 10 Agustos 2012 tarihinde
alinan takyidat yazisina gére degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan {zerinde
asagida belirtilen notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

* 775 sayih kanuna gore gecekondu &nleme bélgesi icerisinde kalmaktadir.

(15.10.20009 tarih ve 11351 yevmiye no ile)

,
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Serhler Boliimii:

« T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhdi'mn 22.03.2006 tarih ve 1734
sayili yazisina istinaden sufa hakki serhi. (03.04.2006 tarih ve 5134 yevmiye no

ile)
Rehinler Boliimii:

e Tlrkiye Garanti Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 175.000,-USD tutarinda
ipotek. (18.06.2003 tarih ve 5631 yevmiye no ile)

Rapor konusu parselin tapu incelemesi itibariyle tapu kayitlan iizerindeki
ipotegin ve sufa hakki serhinin terkin edilmesi durumunda sermaye mevzuati
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portféyiine alinmasinda
herhangi bir sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.

SUFA HAKKI: Onalim, dncelikle alim hakkidir. Hakkin iliskin bulundudu tasinmaz malin satilmasi
halinde onu diger alicilara gére éncelikle satin alma hakkidir. Kanuni sufa ve sozlesmeden dodan
sufa hakkl olmak Gzere iki tGrl vardir. Bir tasinmazin hissedarlarinin birbirlerine karsi kanuni sufa
haklarn wvardir. Kanuni sufanin tapu kitGdUne serhi gerekmemekle birlikte stizlesmeden dodan
gufanin tapu kiitigone serhi zorunludur (MK.732,735). Sufa hakki 3.sahislar icin clumsuzluk teskil
etmektedir.

4.3 ILGIiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Bagaksehir Belediyesi Imar Midirliigii'nde yapilan incelemelerde asadidaki tespitte
bulunulmustur.

* Degerleme konusu parsel 30.03.2011 tasdik tarihli 1/1000 Glgekli Basaksehir
ilcesi Ikitelli Ayazma Bélgesi Gecekondu Dontsim ve Kentsel Yenileme Alani
Uygulama Imar Plani kapsaminda “Konut Alani” lejantina sahiptir.

« Yapilagsma sartlan agagidaki sekildedir:

- Emsal: 1,50 (*)
- H: Serbest
- Cekme mesafesi: Yoldan 10 m

(*) Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen
biittin katlarin igikliklar ciktiktan sonraki alanlan toplamidir. Agik cikmalar ve ic yiiksekligi 1.80
m'yi agmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan
ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bdlim ve katlar bu alana
katimazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, ejlenmeye ve dinlenmeye aynimak iizere yapilan béliimler anlasilir.
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30.03.2011 tasdik tarihli Basaksehir ilcesi Ayazma Bilgesi Gecekondu
Déniisim ve Kentsel Yenileme Alami Uygulama Imar Plani notlan asadida
sunulmustur.

e Bayindirhk ve Iskan Bakanligl Afet Isleri Genel Midirligi'nce onaylanmis olan
“Kiigiikcekmece Ilgesi” igin yapilmis revize imar planina esas jeolojik ve
jeoteknik etiit raporlarinda belirtilen yapilasma sartlarina uyulacaktir.

= Planlama alani bitiininde her tirli yapilar igin aynintili jeolojik ve jeoteknik etiit
raporlari hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

e Ulastirma Bakanhgi'min Atatiirk Havalimani ve gevresinde mania plani ile gelen
irtifa sinirlamalarinda hava mania simirlan icinde kalan imar adalarinda o sinir
icin getirilen max H yiksekligini asan (Baca, asansér kulesi, vb dahil) bina
yapilamaz.

¢ Hava mania planina gére gésterilen glivenlik bélgesi yapi yiiksekligi kisith alanlar
ve asllamayacak kot sinirlarina uyulacaktir. Sivil Havacilik Genel Midirligi’'nden
tekrar géris gelmesi halinde; yeni gériise gére uygulama yapilacaktir.

e Mania plani inis kalkis koridorunda kalan bélgede binalarin gati ve dis cephe
kaplamalaninin parlayici ve yansitic 6zellik tagimamasi, alcalma ve tirmanma

10
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koridorunda ugaklarin yogun guriilti olusturmasindan dolayi, binalarda giiriiltii
dnleyici malzeme kullamlmal ve bolgeedeki binalarda Annex-14 Part-6
geregince manialarin gdrsel yardimalarla isaretlenmesi ve isiklandinimasi
zorunludur.

e Enerji nakil hatti koruma kusadinda TEIAS (Trakya Grup Isletme Midiirliigii)
gorisi alinmadan uygulama yapilamaz.

o ligili kurum (TEIAS, BEDAS, 1SKI, IGDAS vb.) gérisleri dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

* Yesil alan, park, yol, editim, tesis alam, sadlik, dini tesis, kentsel hizmet alam
vb. donat: alanlan kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

e Plan bitiininde yapr nizami, bina sekli ve ebatlar, kat yiiksekligi, cekme
mesafeleri ve max H serbest olmak {izere uygulama ilce belediyesince
onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir. Su basman kotlan avan projede
belirlenecektir.

» Ticaret alanlar; bu alanlarda, is merkezi, rezidans, ofis, biiro, alisveris merkezi,
cok kathh madaza, carsi, konaklama tesisleri, konferans salonu, otel, motel,
sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu, lokanta, restaurant, yénetim
binalari, banka, finans kurumlan ve kat otopark: yer alabillir.

e Ticaret alanlarinda; plan yapim yénetmeliginin belirledigi minimum parsel
bliytikliguni saglamak sarti ile, ilgili kurum ve kuruluslarin gériistini almak,
talebin bulundugu alandaki yapilasma kosullarini asmamak ve avan projesi ilce
belediye baskanh@inca onanmak kosulu ile Gzel okul, 6zel hastane, acik ve kapali
spor alanlarn yapilabilir.

¢« Uygulama net parsel izerinden yapilacaktir.

e Plan butiiniinde bina cephe hatti gerisinde kalmak kaydi ile yan ve arka bahcede
parselin tamaminda egimden dolayi agiga cikan otopark yapilabilir.

e Planlama alaninin tamaminda egimden dolayi agija c¢ikan kat oldugunda
2 bodrum kat iskan edilebilir. Bodrum katlar emsal hesabina dahildir. Bu
alanlarda net 2,40 m giris saglamasi ve yola cepheli olmasi durumunda diikkan
yapilabilir.

® Arazi dolgu ve kaz yapilarak diizlenebilir. Diizenlenmis zemin tabi zemin olarak
kabul edilecektir.

» Planda rekreasyon alam olarak aynlan alanlarda mimari avan proje
dogrultusunda max E = 0,03 ve max H = 6,50 gegmeyecek sekilde trafo, IGDAS
vana odalar, muhtarlik, kres, spor tesisleri, lokanta, biife, kafeterya vb. tesisler
yer alabilir.

e Planlama alaninda merkezi &zellik gosteren civarinda ézellikle saghk, itfaiye,
iletisim-haberlesme vb. tesislerin bulundudu alanlardaki acik alan, meydan, yesil
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alan, park gibi yerlerin uygun noktalarina ilgili kuruluglann uygun gériisi
alinmak ve heliport alani yonetmeligine uymak sarti ile kamuya ait helikopter
inig-kalkis pisti (heliport alami) olarak kullanilabilir.

« IGDAS'In vana odasi ve bélge regiilatérleri icin yer talep etmesi halinde bu talep
plan bltlnindeki part alanlarimn + 0.00 kotu tizerinde karsilanabilir.

* Anaokulu ihtiyaca gore kres alam olarak kullamilabilir.

e Bir parselde birden fazla yapi yapilabilir. Imar adalarinda verilen KAKS degeri,
duzenlenecek mimari projelere gére ada/parsel icinde farkli oranlarda
dagitilabilir. Milkiyeti ayni malikte bulunmak kaydiyla en fazla iki parsel arasinda
bir defaya mahsus olmak (izere ve insaat alani toplaminin %20’sini gecmemek
lzere KAKS degeri adalar / parseller arasinda kaydirlabilir. Bu durum ilge
belediyesi tarafindan kaydirma yapilan ada/parsellerin tapu kayitlarina beyan
edilir.

» Imar uygulama simin plan sinin olup uygulama tek etap halinde yapilacaktir.
Imar uygulamasi yapilirken 3194 sayili Imar Kanunu'nun 18. maddesi ve
2981/3290 sayili Ek-1 maddesi sartlani ile birlikte degerlendirilecektir.

e Konut ve ticaret alanlarinda yeni yapilacak ifrazlarda;

Min. Ifraz alani: 2.000 m2'dir.

Bu alanlarda, jeoloji ve jeoteknik etiitler ve hava mania limitleri dogrultusunda
belirlenecek irtifaya gére hazirlanacak mimari avan proje dogrultusunda
uygulama yapilacaktir.

* Konut alaninda belirlenen yapilasma emsal degerinden kullanilmak iizere toplam
ingaat alaninin % 5°ini asmamak sartiyla; bagdimsiz béliim olarak ticaret, sosyal
ve kiltirel tesis, kres, mescit, saglik tesisi, kafeterya, lokal, spor tesisi vb.
hizmet birimleri ilge belediyesince onanacak avan projeye gére yapilabilir.

» Aciklanmayan hususlarda Istanbul Imar Yénetmelidi hiikiimleri gecerlidir.

Rapor konusu parselin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhd: portféyiine alinmasinda herhangi bir
sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Basaksehir Tapu Sicil Madiirliigii'nde yapilan incelemelerde degerleme konusu
taginmazin imar uygulamasi neticesinde olustugu ve tapu kiitiigiine 08.09.2011 tarih ve
9524 yevmiye no ile tescil edildigi belirlenmistir.
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4.4.2 Belediye Incelemesi

Basaksehir Belediyesi Imar Miidiirliigii‘'nde yapilan incelemelerde tagsinmazin son (g
yil igerisinde onanan 19.02.2010, 09.11.2010 ve 30.03.2011 tarihli uygulama imar
planlan ve tadilatlan kapsaminda kaldigi 6grenilmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirlii§ii incelemesi

Degerleme konusu taginmaz imar uygulamasi neticesinde 08.09.2011 tarih ve 9524
yevmiye no ile tescil edilmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULON CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Ziya Gdékalp Mahallesi,
Ikitelli - Halkali Caddesi, 1339 ada, 1 no'lu parseldir.

Rapor konusu tasinmaza, Basaksehir — Halkal istikametinde devam eden Halkali -
Ikitelli Caddesi iizerindeki Keresteciler Sanayi Sitesi'nden yaklasik 275 m &nce sa§
taraftaki Gul Sokak'a girilip devaminda ilk soldaki Ebru Sokak (zerinden ulasim

saglanmaktadir.,
Bolgede imar uygulamasindan sonra yol giizergahlar dedismis olup imar yollari

heniiz agilmamistir.

Taginmazin yakin gevresinde bos arsalar, 1 - 4 katll gecekondu tarzi yapilar, ikitelli
Organize Sanayi Bolgesi icerisindeki sanayi siteleri (Sasaglar Sanayi Sitesi, Tormak
Sanayi Sitesi, Keresteciler Sanayi Sitesi, Masko vd.) bulunmaktadir. Bdlgede Atatiirk
Olimpiyat Stadi ile TOKI, Emlak Konut GYO A.S. ve KIPTAS tarafindan gelistirilen modern
sehircilik anlayisina uygun konut projeleri bulunmaktadir. Tasinmaz, IMKB Alparslan
ilkégretim Okulu’na yakin konumludur.

Merkezi konumu, ulagim rahathd ve bélgenin gelisme potansiyeli tasinmazin
degerini olumlu yénde etkilemektedir

BoOlge Basaksehir Belediyesi sirlan igerisinde yer almakta olup kismen

tamamlanrms altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSEL HAKKINDA GENEL BILGILER

o Yuzdlgimi 4.831,95 m2'dir.

o Daz ve edimli bir topografik yapiya sahiptir.

o 15 m enkesitli imar yoluna yaklagik 125 m cepheli olup, dederleme tarihi itibariyle
cepheli oldugu imar yolu henliz agilmamistir.

o Parsel simirlarim belirleyici herhangi bir simir elemani bulunmamaktadir. Parsel
sinirlaninin - kesin  tespiti icin ilgili kadastro miihendisligine basvuru yapilmasi
onerilmektedir.

o Bolgedeki yollar fiili olarak mevcut olup, imar planina istinaden diizenlenmis
glizergahlar degildir.

o Parsel Gzerinde halihazirda bir yapi bulunmamaktadir.

o Altyap! bélgede genel olarak tamamlanmamstir.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIzI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degderleme
Standartlari (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapillan milkiin en yliksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazin konumu, fiziksel &zellikleri ve
mevcut imar durumu dikkate alindiginda en verimli kullanim seceneginin iizerinde “konut
projesi" gelistirilmesi olacagdi gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Tirkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biyiik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek ilkemizde tek partili hikiimetin kurulmas: gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dusisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan lyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektorde kurumsallasmay: gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailannin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yikseltmistir,

Gayrimenkul sektdrd 2004 yilh basindan itibaren hizh bir gelisme ddénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanini da kapsamaya baslamistir. Sektdrdeki gelisme basta Istanbul olmak
lzere buyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmustir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun (zerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise &nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérd ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizl artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmastyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslams ve hatta bazi bblgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilimin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
igerisinde bdlgesel ve proje bazli deger artislan géziikse de genel goériinim fiyatlanin sabit
kaldigidir.

2011 wyiinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamustir. 2012 yilimin tamami icin de
ongoriimuz, global ekonomik krizin etkilerini sdrdiirecedi, gayrimenkule olan talebin
duragan seyredecedi, degerlerde artis olmayacadi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradadlari’min yiiksek tepeleri,
guneyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su aynmi gizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
Kitasi ile Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. i
alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri ile, gilineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilcelerinin yani sira, Kirklareli'nin de
Vize ilgesi topraklari ile gevrilidir. Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu
igindeki payr %12,9 iken bu oran (Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67,803,927 kisilik
Tlrkiye nufusu iginde 10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda
ortalama 1.133.000 kisi artis gostermistir. Bu sonuca gore Tiirkiye geneline bakildiginda
Istanbul'un barindirdigi niffus ve alan itibariyle tasumakta olduju &nem acikca
gorilmektedir. Tlirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhig: acisindan
da dlkenin en énemli ili durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul icin tespit
edilen yillik blylime orani %2.83'tiir. Daha 6nceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama
nifus artis hizimin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oramin bir kisminin gbclerden
kaynaklanmasina karsin niifus artis oraninin distiigii gdzlenmektedir. Bunun sebepleri
Turkiye genelindeki nifus artis hizinin  (dogurganhk orami) diismesi ve gdciin
yavasglamasidir. 2005 yilinda Istanbul nifusu 11,48 milyondur. Tiirkiye niifusu icindeki
pay ise %15,8'dir. Nifus artis hizi yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama
%2,75, 2005 yilinda ise %2,5 olmustur. Istanbul’da niifusun &nemli bir belirleyicisi olan
gog orani da yavaglamig 2000-2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda
%2,5 olan nifus artis hizinin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacad ve niifusun
2015 yihnda 14.48 milyona cgikacad: &ngoérilmektedir. Tirkiye'nin de niifus artis hizi
yavaglayacak ve niifus 2015 yilinda Istanbul niifusunun payr %17,8’%e cikacaktir.
Istanbul’da niifus artist % 80 kent kaynakli, %20 ise géc kaynakl olacaktir. Niifus artis
ongoriilerine bagh olarak Istanbul'da kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9
milyondan 4,08 milyona cikacaktir.

Istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar,Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basakgsehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlizi, Beyoglu, Bilyiikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Gingdren, Kadikdy, Kadgithane, Kartal, Kiigiikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Basaksehir Iicesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilcesidir.

5747 sayih "Bliyiliksehir Belediyesi Sinirlar Icerisinde Ilce Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapiimas: Hakkindaki Kanun" gergevesinde, Kiiciikcekmece'ye bagli
6, Esenler ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin katiimiyla Basaksehir Ilcesi
kurulmustur. 9 mahalle ve 1 kéyden olusan Basaksehir Ilgesi'nin toplam alami 10.433,6
Ha olup, Kiigiikcekmece Ilgesinden katilan alan 6.730 Ha'dir.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne gére 2011 yil niifusu 284.488 kisidir.

Iigenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi
Belediyesi; giineyinde Avcilar Belediyesi, Kiigiikcekmece Belediyesi ve Badgalar
Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve giineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir.

Iige {ic ana bélgeden olusmaktadir: -

1. Basak Konutlan - Ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabasi

3. Bahcgesehir

ligenin  kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanli
donemindeki ismi Azathk'tir. Bu donemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtivaci buradan
karsilanmistir. Daha sonra, Altinsehir - Kayabasi hatti basta olmak iizere bélgeye Resneli
Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acllmasiyla ilgenin
buglnkd mahalleleri olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz
Magaras! ilgenin Altingehir semtinde Kayabasi yolu iizerinde bulunmaktadir. Madarada alt
paleotik cag ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat
adir tahribata ugramistir. Magaranin giineyindeki tas ocaklan yand birgok yerli sinema
filmine mekan olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanl déneminde yapilmis ve
glinumdize gelmeyi basarmistir.

Iicedeki en sagdlikl bigimde giiniimiize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ildninda Gnemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanli devlet adami Resneli Niyazi Bey'e
ait ciftlik hala ayaktadir. Yarim Burgaz Madarasi'ni gectikten sonra tarihi konaklar
gorlebilir, Aynica, ciftlik bélgesinin icinde bulundugu vadide bitki cesitliligi cok fazladir.
Bu nedenle, buramin eko-arkeoloji parkina dénistiriilmesi disinilmiistiir. Sahintepe
yolunda Sazlidere (izerinde bir de tarihi képrii bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan
képriide de agir tahribat s6z konusudur.

Iice de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu Lisesi
ve Bahcesehir Atatiirk Anadolu Lisesi'dir.Ayrica iiniversite yapilmasi planlanmakta veya
halihazirda ki Istanbul Universitesi'nin fakiiltelerinden birinin bélgede yerleske acmasi
dusindlmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan yeterli sayida devlet ve tzele okula
sahiptir. Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilcenin en biiyiik mahallelerinden
sahintepe’de sadece tek bir ilkégretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz yerlesim
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sorunun baslica nedenidir. Ilgede bir devlet hastanesi vardir ve gok sayida saglik kurulusu
mevcuttur. Ancak bu alanda da esit olmayan dadilim s6z konusudur. Bahgesehir ve Basak
Konutlari, hem devlet hem de &zel kuruluslar agisindan daha donanimliyken Altinsehir
bélgesinde egitim alaninda da oldugu gibi sadlik ocaklar dahil tiim sadlik hizmetleri
yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan yapilmistir.

Sehirlerarasi ulagimi saglayan ve Basaksehir Ilgesi'nin glineyinden gecmekte olan
TEM Otoyolu. 1. derecede 6nem arz etmektedir. 2. bogaz képriisiiniin uzantisi seklinde
devam eden TEM Otoyolu Edirne'ye dodru erisimi simirlh olarak devam etmekte olup,
Mahmutbey kavsagindan kuzeye dogru Ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'in yan yollan ise
yol hiyerarsisinde ikinci derecede 6neme sahiptir. Bunlarin disinda, ilcede &nemli ana
arterler bulunmakla Dbirlikte, dizenli bir vyol hiyerarsisi bulunmamaktadir.
Kiiglikgekmece Ilgesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlari bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baglayarak, ilce simirlan igerisinde kuzey-gliney yéniinde devam eden
demiryolu, Halkali'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamas: devam
eden metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro calismasinin tamamlanmasiyla
birlikte Basak Konutlari ve sanayi merkezi olan ikitelli'den gegerek rayl sistem Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Bdylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve Atatiirk
Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir.
ilerleyen zamanlarda ilcenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine badlayacak bir kuzey
yolu yapim disinilmektedir.

Ilgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun disinda, bitki é&rtisii bozkir ve
calihklardan olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki 6rtiisiine sahiptir.
Sazhdere Baraj GolU ilce simirlan icinde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan
dogup Kiigiikcekmece Golii'ne akmaktadir. Ancak atik sular nedeniyle cazibesini
kaybetmistir. Ayamama Deresi de ilge sinirlan icinde dogmaktadir. Bahgesehir'den de
Ispartakule deresi gegmekdedir. Ilgede heniiz herhangi bir ajaclandirma alani yoktur,
Ama son yillarda agaglandirma calismalan yapilmstir.

Iicede sosyal yasam alanlari: Basak Konutlar Sular Vadisi ve Tii rkiye'nin en blylk
yapay gdleti olan Bahgehir'deki gélet ve gevresindedir. Bahgesehir ve Basak Konutlan'nda
sosyal ve kiltiirel yapilar mevcuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde
heniz altyapi calismalan bile yapilmamistir. Tiirkiye'nin en biiyiik stadyumu olan Atatiirk
Olimpiyat Stadi bu ilgededir. Ancak ulasim zorlugu ve gevre sartlarinin yetersizligi
nedeniyle stad tam kapasite olarak kullanilamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve
Tirkiye'nin en biytk uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandidi Kayasehir projesi
de bu ilge simirlan icindedir.
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6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:
o Konumu,
o Ulasimin rahathd,
o Bolgenin gelisme potansiyelinin olmasi,
o Mevcut imar durumu,
o Kose parsel konumunda olmasi,
o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:
o Bolgede mevcut durum itibariyle gecekondu tarz yapilasmanin hakim olmasi,
o Global piyasalarda yasanan kriz ve dévizdeki asin dalgalanma nedeniyle

gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI
Bilgedeki satista olan arsalar

1. Ikitelli Ayazma Mevkii'nde konumlu 113.445,46 m2 ylizdlcimll, “Konut Alani”
lejantina ve “Emsal (E): 2,00” yapilasma hakkina sahip 941 ada 1 no'lu parsel ile,
85.030,76 m?2 yizélgimli, "Konut Alam” lejantina ve “"Emsal (E): 1,50" yapilasma
hakkina sahip 942 ada 1 no'lu parsel igin Akdeniz Insaat ve Egitim Hizmetleri A.S.
19.02.2010 tarihinden toplam 747.600.000,-TL satis geliri elde edecedini ve toplam
satis geliri dzerinde Emlak Konut GYO A.S.'me- % 30,50 orani karsilid
228.018.000,-TL bedel 6deyecedini taahhiit etmistir.

2. Tagsinmazla ayni bélgedeki 81.910,14 m?2 yiizdlciimli “Ticaret Alani” lejantina ve
"Emsal (E): 2,00" yapilasma hakkina sahip 1306 ada 1 no'lu parsel ile, 127.452 m?
yazolgimll, "Rekreasyon Alam” lejantina ve “Emsal (E): 0,15" yapilasma hakkina
sahip 540 ada 4 no'lu parsel igin Makro Insaat Ticaret Limited Sirketi 04.05.2012
tarihinde toplam 635.000.000,-TL satis geliri elde edecedini ve toplam satis geliri
tizerinde Emlak Konut GYO A.S.'ne % 26 orani karsihgi 165.100.000,-TL bedel
ddeyeceqini taahhiit etmistir.

3. Kayabagi - Kayasehir arasinda konumlu, 25.400 m? yiizélcimil, “Konut Alani”
lejantina ve “Emsal (E): 1,00" yapilasma hakkina sahip arsamin satis degeri
16.500.000,-TL'dir.

(m* satis dederi ~ 650,-TL)
Iigili / Cagn Emlak: D 532 760 08 21
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4.  Kayasehir konutlan yanminda konumlu, 12.855 m? yizélcimli, “Konut Alani”
lejantina ve “"Emsal (E): 1,00" yapillasma hakkina sahip arsanin satis degeri
6.000.000,-TL'dir.

(m® satis dederi ~ 465,-TL)
Iigili / Nazmi SAZ: 0 533 568 10 80

5. Tasinmazla ayn bolgedeki 13.000 m?2 yiizélgiimlii parsel igin 12.000.000,-TL talep
edilmektedir. Ilgilisi tasinmazin briit parsel olduunu ve 18. madde uygulamasi
kapsaminda kaldigini, mevcut parselin ise “Konut Alani” lejantli ve “Emsal: 1,50"
yapilasma sartlarina isabet eden alanda kaldigim belirtmistir, 18. madde
uygulamasi kapsaminda parselden maksimum % 40'a kadar bedelsiz terk
yapilabilmektedir.

(m2 satis degeri 925,-TL)
Ilgilisi / Narin Gayrimenkul: 0 534 872 91 87

6. Tasinmazla aym bélgedeki 2.779 m? yiizélcimli, “Konut Alan” lejantina ve “Emsal
(E): 1,50" yapilagma hakkina sahip arsanin satis degeri 2.800.000,-TL'dir.

(m2 satis dederi 1.010,-TL)
Iigili / Eskidji Gayrimenkul: 0 533 250 33 52

7. Kayabasi Toplu Konut béigesine yakin konumlu, 5.280 m? yiizélciimld, plansiz
sahada kalan arsanin satis dederi 1.675.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 317,-TL) ~
Iigili / Mal sahibi: 0 538 657 86 05

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8019 TL'dir.
Bélgedeki satista olan konutlar

Yakin cevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parsellerin iizerlerinde konut
projesi gelistirimesi durumunda emsal teskil edebilecek konut projeleri asagida
belirtilmistir.

Agaodgiu My Europa Projesi

Ortalama

Konut Oda Briit Kullamm Birim
Tipi Sayisi Alani (m?) Satig Degeri (TL) Degeri
(TL)

Pool 2+1 162,55 | 162,55 | 473.850 544,950 3.134
Rezidans 3+1 169,76 | 193,80 | 445.850 556.850 2.758
1+1 73,12 | 87,71 | 239.850 302.850 3.374

2;2?:“5 2+1 | 122,30 | 150,80 | 353.850 | 509.850 3.163
3+1 291,57 | 478,49 | 932.850 | 1.032.850 2.553

Golf 2+1 115,35 | 120,37 | 354.850 410.850 3.248
Rezidans 3+1 156,04 | 159,80 | 428.850 507.85Q 2.966

Ilgilisi / A§aoglu Satis Ofisi: 444 6 777
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Konut Briit
Tipi Kullanim Satis Degeri (TL) Birim Degeri (TL)
Alani (m?)

3+1 118 223.880 (120.000 pesin + 106 ay x 980) 1.900
3+1 118 205.630 (115.000 pesin + 106 ay x 855) 1.745
3+1 118 222.000 (115.000 pesin + 107 ay x 1.000) 1.880
3+1 118 216.742 (110.000 pesin + 106 ay x 1.007) 1.835
3+ 1 194 292.000 (130.000 pesin + 180 ay x 900) 1.505
2+ 1 67 95.000 1.420
2+1 85 155.040 (87.000 pesin + 108 ay x 630) 1.825

Ilgilisi / Turyap: 0212 780 02 32 - Yelkenciler Emlak: 0212 777 23 43 - Filiz Emlak

Kiptas Kayabasi Konutlan

Lider Yatinm Emlak: 0533 341 09 92

NOVA TD RAPOR NO: 2012;125}/

Konut | Kat | Briit Kullanim Satis Birim Ilgilisi Iigili Tel
Tipi Alan (m?) Degeri Dederi
(TL) (TL)
3+1 6 115 185.000 1.610 Cihan Emlak | 02126948540
3+1 10 115 182.500 1.585 Cihan Emlak | 02126948540
2% 1 7 75 110.000 1.465 Cihan Emlak | 02126948540
22
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen de§erin tipine ve verilerin kullamilabilirligine gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir. _

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazann belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay! icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan {izerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattidi dederin (gelir akiglan) bugiinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
oninde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
¢ikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yéntemleri kullanilmistir.
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8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satimis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, biyiiklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi

kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak

pazarlama firmalan ile gérisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalanilmistir.

8.1.1 EMSAL ANALIZI

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizélglimii (m®) 25.400 12.855 13.000 2779 5.280
Satis Degeri (TL) 16.500.000 | 6.000.000 | 12.000.000 2.800.000 1.675.000
m” Birim Satis Degeri (TL) 650 1465 925 1.010 315
Pazarlhk payi Var Var Var Var Var
imar durumu Konut Konut Konut Konut Konut
Yapilagsma sarti (Emsal) 1,00 1,00 1,50 1,50 -
Lokasyon icin ayarlama Daha Daha Daha yilksek | Daha yiiksek Daha

yiksek yiksek yiksek
Bilyiikliik igin ayarlama Daha Daha Daha dosok Ayni Ayni

dusiik dosuk
Imar durumu igin ayarlama Ayni Daha Ayni Ayni Daha

disik yiksek

Yapilasma sarh igin Daha Daha Ayni Ayni Daha
ayarlama yiksek yiksek yiksek
Ayarlanmis deger (TL) 1.070 940 1.080 1.055 1.085
Emsallerin ortalamasi (TL) 1.040

8.1.2. ULASILAN SONUG

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parselin konumu, blylkligi, fiziksel ozellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alinarak
takdir olunan m? birim ve toplam pazar degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

o TOPLAM PAZAR
ADA / PARSEL |  YUZOLCOMU | |2 pipim DEGERE (TL) DEGERI
NO {(m*)
(TL)
1339/ 1 4.831,95 1.040 5.025.228
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (TL) 5.025.000

NOVA TD RAPOR NO: 2-312{1251/
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu calismamizda tasinmazin gelir indirgeme yéntemi ile pazar dederinin tespitinde

asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.

a) Proje gelistirme ydntemiyle gelistirilmis arsa dederinin toplam pazar
degeri

b) Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
degeri

Proje hakkinda genel kabuller

Degerlemeye konu parsel iizerinde gelistirilecek olan projenin genel hatlan asagida
anlatilmistir.

o Parselin yiizélciimi 4.831,95 m*dir.

o Yapilasma sarti Emsal (E): 1,50dir. Bu bilgiden hareketle emsale dahil kapalh alan
4,831,95 m2 x 1,50 = 7.248 m=2 olacaktir.

o Projedeki ortak alanlarin; benzer nitelikteki projelerdeki gibi toplam insaat alanin
yaklasik % 30'u kadar olacagi kabul edilmis ve ortak alanlar yaklasik 3.106 m2 olarak
hesaplanmistir.

o Bu durumda projenin toplam insaat alani; 7.248 m? + 3.106 m? = 10.354 m?
olacaktir. Projenin satilabilir alanin ise emsal alanin % 10 fazlasi olacagi kabul
edilmistir. Bu durumda satilabilir alan 7.248 m* x 1,10 = 7.973 m? olarak hesaplanir.

o Bolgedeki yapilasma kosullari, arz - talep durumu ve diger dinamikler dikkate alinarak
yatinmin bir konut projesi olacad kabul edilmistir.

o Proje kabullerinin genel hatlan asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

PARSELIN YUzZOLCUMU 4.831,95 m’
IMAR DURUMU Konut Alani
YAPILASMA HAKKI Emsal (E): 1,50

EMSALE GIREN INSAAT ALANI | 7.248 m°
TOPLAM SATILABILIR ALANI 7.973 m?
TOPLAM INSAAT ALANI 10.354 m*

I- PROJE GELISTIRME YONTEMIYLE GELISTIRiILMiS ARSA DEGERININ TOPLAM
PAZAR DEGERT

Gelir indirgeme ybntemi ile arsanin degerine ulasmak icin, arsa maliyetinin, arazi
uzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis Nakit
Akimlan yontemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi ile, satis hasilatinin yine
INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri arasindaki farka esit olacagi
varsayilmistir,
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INA ydntemi, tasinmazin dederinin gelecek vyillarda iiretecedi serbest nakit
akimlarinin bugiinki degerleri toplamina esit olacagini éngériir.

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

Bu kabullerden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asagidaki bilesenler
dikkate alinrmistir,

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

a) Proje gelistime maliyetinin bugiinkii finansal degeri

» iInsaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yontemi”
kullamimistir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m? birim bedeli (kdn havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanimizda insaat piyasasi
guncel rayigleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil toplam briit insaat alani 10.354 m2'dir.

- Insé edilecek olan projedeki bloklann yapi sinifi IV-A olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanhgi'mn 2011 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi simifi IV-A
olan yapilarin m? birim bedeli 615,-TL'dir.

- Yatinmci kérimin briit m? ingaat maliyetinin peyzaj ve cevre diizenlemeleri dahil %

25'i kadar olacad) kabul edilmistir. Buna gére 2012 yili kdn havi ortalama m2 birim
maliyet degeri; 615,-TL x 1,25 = 770,-TL (~ 425,-USD) olarak hesaplanmistir.
- Gelir indirgeme yonteminde ingaat maliyetinin 2013 ve daha sonraki yillarda yillik
% 5 oraninda artacad éngérilmistiir.
» Insaatin Gergeklesme Orami :

Proje insaatina 2012'de baslamp 2014'de tamamlanmasi planlanmaktadir.
insaat islerinin yillara gére asagidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

INSAAT DONEMLERI
2012 2013 2014
Ingaat gerceklesme orani % 15 % 70 % 15

« Iskonto Orani :

Iskonto orani 10,10 olarak kabul edilmistir.

e Maliyet Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.
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Ulasilan deder :

Yukarndaki varsayimlar ve kabuller altinda yapilan ve sonuclan ekteki Indirgenmis
Nakit Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda proje gelistirme maliyetinin finansal
dederi 4.225.823,-USD (~ 7.615.000,-TL) olarak bulunmustur.,

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8019 TL'dir.

Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

« Satis Degeri ve Satilabilir Alan:

- Konut alanlarinin bugiinkd finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacag varsayimi ile satis gelirleri dikkate ahnmustir.

- Satilabilir briit alan 7.973 m?*dir.

- Dederlemede bdlgedeki emsal olabilecek konut projeleri dikkate alinmistir. Bu
projelerin ortalama satis degeri 2.500 - 3.500,-TL aralidindadir. Bu bilgiden
hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak konutlarin ortalama net m? satis
dederi 2.500,-TL (~ 1.385,-USD) kabul edilmistir.

- m?2 bagina satis degerinin 2013 ve daha sonraki yillar icin % 7 kadar artacad
angordlmistdr.

« Satislarin Gergeklesme Orani :

Satislarin % 10°unun 2012, kalan %70'inin 2013, % 20’sinin ise 2014 vyilinda

gerceklesecedqi kabul edilmistir.

¢ Makroekonomik Biiyiikliikler :
A.B.D. Yilik Enflasyon Orani (CPI) varsayimlari ekteki tabloda sunulmustur.

« Iskonto Orani:

Degerleme yapilacak olan varligin niteligi 6nem kazanmakta olup, IMKB'de islem géren
GYO girketlerinin betalan baz alinarak %10,10 iskonto oranina ulasiimaktadir.
Dederlenen varliklarin risklerine badh olarak % 10 - 11 araliinda iskonto oranlarinin
kullamimasi makul gériinmektedir.

= Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.

o Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/1251
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Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclar ekteki indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda konut projesi hasilatinin bugiinkii finansal
degeri 10.790.293,-USD (~ 19.445.000,-TL) olarak bulunmustur. (*)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8019 TL'dir.

Ulasilan sonug:

Degerleme sireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatimin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugilinkll degerlerinin farkindan ortaya gikan deger (gelistirilmis arsa dederi) dikkate
alinmistir. (Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinkd toplam degeri 19.445.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 7.615.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 11.830.000

II- HASILAT PAYLASIMI YONTEMIYLE GELISTIRILMIS ARSA DEGERININ
TOPLAM PAZAR DEGERI

Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat paylasimi oranlar incelendidinde hasilat paylasim
oranlarinin % 30 ile % 35 aralidinda oldugu gérillmistir. Degerlemede bu gayrimenkul
igin Emlak Konut GYO A.S."nin hasilat payinin % 35 olacadi kabul edilmistir.

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

19.445.000,-TL x % 35 = 6.805.000,-TL olarak hesaplanmstir.

III- GELIR INDIRGEME YONTEMI ILE PAZAR DEGERININ TESPITI iLE iLGiLi
DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullanilan yontemlere gére ulasilan gelistiriimis arsa degerleri asadjida tablo halinde

listelenmistir.

, i ULASILAN
DEGERLEME YONTEMI DEGER (TL)
Indirgenmis nakit akimlan yéntemiyle gelistirilmis arsa dederi 11.830.000
Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa dederi 6.805.000

Degerleme raporumuzda giivenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yontemiyle
gelistiriimis arsa degerinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gériilmiistiir.
Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri toplam 6.805.000,-TL olarak takdir

olunmustur.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ydéntemlere gore ulasilan parsellerin degerleri asagida tablo halinde

listelenmistir.
Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
5.025.000 6.805.000

Gorilecedi tizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazancglannin giiniimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
surekli istikrarl bir ekonomiye dayaldir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal kargilagtirma y6ntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gériilmistiir.

Bu goristen hareketle rapora konu parsellerin nihai toplam pazar degeri igin
5.025.000,-TL takdir edilmistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde d&zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, fiziki o6zelliklerine, mevcut imar durumuna ve cevrede vyapilan piyasa
arastirmalarina gére pazar dederi igin;

5.025.000,-TL (Besgmilyonyirmibegbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(5.025.000,-TL + 1,8019 TL/USD (*) = 2.789.000,-USD)
(5.025.000,-TL + 2,2181 TL/EURO (*) = 2.265.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8019 TL ve 1,-EURO = 2,2181 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 5.929.500,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parsellerin tapu kayitlan iizerinde ipotegin ve sufa hakka
serhinin terkin edilmesi durumunda sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: portféyiine alinmasinda bir sakinca
olmadig) goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (g orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 16 Agustos 2012
(Ekspertiz tarihi: 15 Agustos Nisan 2012)
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Eki:

o INA tablolan

e Takyidat yazisi

e Uydu goériinigleri

e Imar plani érnegi

= Tasinmazin gorindsleri
-

Raporu hazirlayanlan tamitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
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