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DEGERLEME RAPORU OZETi

Dedgerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miister / Rapor No

Degerieme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Parsellerin Toplam
YiizGlclimil

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.

Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
29 Haziran 2012

Tam milkiyet

16 Kasim 2012

23 Kasim 2012

031 - 2012/864

Osmaniye Mahallesi, Cirpici Kosuyolu Sokak,192
ada 5 ve 6 parseller ile 192 ada 9, 20 ve 21 no'lu
parseller Gzerindeki Eski Akfil Tesisi

Bakirkdy / ISTANBUL

Veliefendi Mahallesi, Prof. Dr. Turan Giines
Caddesi, 1659 ada 57 ve 60 parseller
Zeytinburnu / ISTANBUL

Istanbul 1li, Bakirkéy Ilcesi, Osmaniye Mahallesi,
192 ada 5, 6, 20 ve 21 no'lu arsa vasifi parseller,
192 ada 9 nollu parsel Gzerinde kayith fabrika
binalan ile Zeytinburnu licesi, Veliefendi Mahallesi,
1659 ada 57 ve 60 no'lu arsa vasifli parseller

Bkz. Tapu incelemesi bolimii
86.776,63 m=

Tom parseller “"Bolgesel Park Alani” icerisinde
kalmaktadir.

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlarin
Omer DINCKOK hisseleri haricindeki pazar deerinin
tespitine yonelik olarak hazilanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DE&ERLER

Tasinmazlardaki Omer DINCKOK
Hisseleri Haricindeki Kisimlarin
Toplam Pazar Dederi

128.175.000,-TL 71.220.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmam

Sorumiu Deﬁarlema Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri

Serl VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasast Mevzuati
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda

yer alan;"Dederleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazidanmistir,
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1. BOLUOM DEGERLEME RAPORU OzETi

Bakirkby'de 5 adet parsel ve

DEGERLEME KONUSU isiN ismi Zeytinbumu'ds 2 adet parsel

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

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPOR TARIHI : | 23 Kasim 2012

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

Istanbul 1li, Bakirkéy Ilgesi, Osmaniye
Mahallesi, 192 ada 5, 6, 20 ve 21 no'lu
arsa vasifli parseller, 192 ada 9 no’lu
parsel {izerinde kayith fabrika binalan ile

Zeytinburnu Tigesi, Veliefendi Mahallesi,

1659 ada 57 ve 60 no'lu arsa vasifl

parseller

Tesis halihazirda depo olarak

kullamimakta olup parseller bos

durumdadir,

- 192/5: Blylk bir kismn Bdlge Parki
Alami, bir kismi ise Yol Alani ve Dere
Koruma Kusadi Alam

- 192/6: Blyilk bir ksmi Bélge Parki
Alani, bir kismi ise Yol Alani

- 192/9: Blyik bir kismn Bélge Parki
Alani, bir kismi ise Yol Alam, Dere
Koruma Kusadi Alani, metro (yer alt)
hatt glizergahi

- 192/20: Biylik bir kisrm Bélge Parka
Alami, bir kismi ise Yol Alam

- 192/21: Biylik bir kismi Bélge Park
Alami, bir kismi Dere Koruma Kusaij
Alan ve kiiclk bir kismi Yol Alan

- 1659/57: Kismen Adaclandirma Alani,
kismen Park, kismen Aclk Otopark
Alami

- 1659/60: Kismen Adaclandirma Alani,
kismen Agik Otopark ve kismen de
Yol Alani

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

e

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIiR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARDAKI OMER
DINCKOK HiSSELERE HARICINDEKi
KISIMLARIN TOPLAM PAZAR
DEGERI (KDV Haric)

: | 128.175.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRES{ : Atatdrk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO ¢ +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : YlrUrlGkteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi

ve oOzel, gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak wve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlan  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanm sunmak ve problemli durumlarda
goriis raporu vermeldtir.

KURULUS TARIHT 1 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO 2 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 Kurulu'nun
(SPK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne ahnmistir.

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

2.2 MUSTERiYi TANITICI BILGILER

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

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

Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMiS SERMAYEST : 2.500.000,- TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 25
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'mun, gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazill amac ve
konularla istigal etmek  ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhiktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin cesitli bblgelerinde 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, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkullerdeki Omer
DINCKOK hisseleri haricindeki kisimlann toplam pazar degerinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmistir,

Pazar dederi:

Bir milkin, istekli alici ve istekli satia arasinda, taraflanin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda deferleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektifi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadiidaki hususlarin gecerlilii varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varlidi

pesinen kabul edilmistir,

- Al ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday: sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire tamnmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak vapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Ozerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylne alinmasi planlanan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri
VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Deferleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karaninda yer alan "Degerleme
Raporianinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Misteri tarafimizdan 192 ada 5 ve 6 no'lu parsellerdeki Omer
DINCKOK'lin 1/6 hissesinin dederleme kapsamina alinmamasini talep etmistir. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/864 /
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldujumuz tiim bilgiler cercevesinde
dodrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikanmiz veya on yargirmiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz (icret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir y&ne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir,

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Deferleme calismasinda
gorev alanlann dederlemesi yapilan mdlklerin yeri ve tiiril konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazifanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir,

NOVA TD RAPOR NO: 2012/864 %
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

192 ada 5 parsel 192 ada 6 parsel

Akkdk Sanayi Yatinm Akktk Sanayi Yatinm
Geligtirme A.S.....................1/2 | Geligtirme A.S.........ccouueunn.. 1/2

SAHiBi : | Ali Raif DINCKOK...............1/6| Ali Raif DINCKOK...............1/6
Omer DINCKOK..................1/6| Omer DINCKOK................. 1/6
NilGfer CIFTCL...................... 1/6| NilGfer CIFTCI......................1/6

Lk : | istanbul istanbul

iLcesi : | Bakirkdy Bakirkdy

MAHALLESI : | Osmaniye Osmaniye

MEVKIi : | Arteziyenler Yolu ---

PAFTA NO g |-

ADA NO 1| 192 192

PARSEL NO : |5 6

ANA SAVRINENKLL : | Kulabeli Arsa (*) Arsa

yUzOLcOMOD : | 11.102,88 m= 13.382,94 m?
Akkék Sanayi Yatinm Akkdk Sanayi Yatinm
Geligtirme A.§...................1/2 | Gelistirme A.S.........ccce.c..... 1/2

HissEsi : | Ali Raif DINCKOK................1/6/| Ali Raif DINCKOK..............1/6
Omer DINCKOK..................1/6| Omer DINCKOK.................. 1/6
Niliifer CIFTCL..................... 1/6| NilGfer CIFT:
Akkidk Sanayi Yatinm Akkdk Sanayi Yatinm
Gelistirme A.S..................3928 Geligtirme A.S................3928

YEVMIVE NO : | Ali Raif DINCKOK.............4348| Ali Raif DINCKOK.............4348
Omer DINCKOK..............4348| Omer DINCKOK...............4348
Niltifer CIFTCI...................4348| NilGfer GIFTCI...................4348

ciLT NO 1|6 6

SAYFA NO : | 543 544
Akkbk Sanayi Yatinm Akkok Sanayi Yatinm

) Gelistirme A.S. 09.09.1980| Geligtirme A.5. 09.09.1980

TAPU TARIHI : | All Raif DINCKOK 09.04.2007| Ali Raif DINCKOK 09.04.2007
Omer DINCKOK 09.04.2007| Omer DINCKOK 09.04.2007
Nilifer CIFTCI  09.04.2007 | Nilifer CIFTCI  09.04.2007

(*) Parsel (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Not Dederlemede misteri talebi dogrultusunda tasinmazlardaki Omer DINCKOK
hisselerine isabet eden kisimlar dikkate alinmamis olup 195 ada 5 no'lu parsel
52,40 m2, 195 ada 6 no'lu parsel ise 11.152,45 m? olarak degerlendirilmistir.
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192 ada 9 parsel | 192 ada 20 parsel | 192 ada 21 parsel
SAHiB1 :| Akfil Holding A.S. Akfil Holding A.S. Akfil Holding A.S.
i :| Istanbul Istanbul Istanbul
iLcesi :| Bakirkéy Bakirkoy Bakirkdy
MAHALLEST :| Osmaniye Osmaniye Osmaniye
MEVKii HE Cirpicl Veli Efendi Cirpici Veli Efendi
PAFTA NO H R == e
ADA NO 1| 192 192 192
PARSEL NO HE:] 20 21
:?&f%ﬂ"E"KUL :| Fabrika Binalan (*) | Arsa (**) Arsa (*¥*)
YizoéLcOMO :| 27.363,75 m2 10.000 m2 11.755,92 m2
HissEsi :| Tamamu Tamami Tamami
YEVMIYE NO :| 1236 1236 1236
CiLT NO i 6 12 12
SAYFA NO :| 547 1098 1099
TAPU TARIHI :| 02.10.2009 02.10.2009 02.10.2009
*) Parsel (zerindeki yapilar igin tapuda cins tashihi yapilmistir.
(**) Parseller Uzerindeki yapilar icin tapuda cins tashihi kurulmamistir.

1659 ada 57 parsel | 1659 ada 60 parsel
SAHIBI :| Akfil Holding A.S. Akfil Holding A.S.
i :| Istanbul istanbul
iLcesi :| Zeytinburnu Zeytinburnu
MAHALLEST :| Veliefendi Veliefendi
MEVKii £| Null Null
PAFTA NO gf - o
ADA NO | 1659 1659
PARSEL NO :| 57 60
a?é&%?i"E"KUL :| Bostan Bostan
yUzOLcOMO :| 7.704,79 m2 5.466,35 m2
HissEsi :| Tamami Tamami
YEVMIYE NO :| 1643 1643
ciLT NO : 18 18
SAYFA NO 5| 1718 1721
TAPU TARIHI t| 25.02.2008 25.02.2008

Not; Tim parsellerin toplam yiizélgiimii 86.776,63 m? olup deferlemesi yapilan
kisimlarin toplam yiizélciimii ise 82.695,66 m2'dir.
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4.2 iLGiLI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul 1li, Bakirkdy ilcesi ve Zeytinburnu ilcesi Tapu Sicl Midarldkleri’nde
ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlardan 192 ada 20
ve 21 no'lu parseller zerinde herhangi bir kisitlayia serh, haciz ve ipotede rastlanmamis
olup dider parseller (zerinde asagidaki tespitierde bulunulmustur. Takyidat yazilan rapor
ekinde sunulmustur.

192 ada 5 ve 6 parsel iizerinde miistereken:
Beyanlar boliimii:
* A-H 2 parsel aleyhine murur hakki. (04.10.1993 tarih ve 60 yevmiye no ile)

19 &
Beyanlar bolimii:
= A-H 2 parsel aleyhine murur hakki, (04.10.1993 tarih ve 60 yevmiye no ile)

¢ Haritasinda gérildiga Gzere 86 m* kisminda IETT Genel Mudiriga lehine irtifak
hakki. (21.04.1977 tarih ve 3875 yevmiye no ile)

e Teferruat.
- Makina 498 adet. (24.07.1968 tarih ve 7499 yevmiye no ile)
- Makina 32 adet. (18.10.1973 tarih ve 18831 yevmiye no ile)
- Makina 29 adet. (07.06.1974 tarih ve 8316 yevmiye no ile)
- Makina 116 adet. (12.11.1974 tarih ve 18136 yevmiye no ile)

¥ r i
Beyanlar bolimii:

= Bakirkdy Osmaniye sosyal mesken sahasi kolektorii gecisi icin haritasinda san ile
gésterilen 99 m*lik mahalle istanbul Belediyesi lehine irtifak hakki, (12.04.1972
tarih ve 772 yevmiye no ile)

« Kollektér hatti gegisi icin haritasinda sari boyall kisimda 200 m? yerde istanbul
Beldiyesi lehine irtifak hakki. (24.12.1973 tarih ve 2318 yevmiye no ile)

1659 ada 60 no'lu parsel iizerinde:
Beyanlar boliimii:

= Haritasinda san boya ile gosterilen 206 m™lik kisimda kollektér gecis icin fstanbul
Blylksehir Belediyesi lehine irtifak hakki. (25.11.1976 tarih ve 3300 yevmiye no
ile)

Not: 192 ada 5, 6, 9, 20 ve 21 no'lu parseller (zerinde yer alan beyan natlan rutin
uygulamalar olup tasinmazlar (izerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye tasinmazlarin mevcut durumlan
itibariyle sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul
Yatinnm Ortaklhids portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigu gbriis

ve kanaatindeyiz.
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4.3 iILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Bakirkéy Belediye Baskanhdi imar ve Sehircilik MUdirligintn 21.11.2012 tarih ve
M.34.6.BAK.0.13.04-310.05.01/5581 no'lu imar durumu yazisi ile 21.11.2012 tarih ve
M.34.6.BAK.0.13.04-310.05.01/5582 no'lu imar durumu yazisi, Zeytinburnu Belediyesi
Imar ve Sehircilik MUdirGgi‘'nin 23.11.2012 tarih ve 32042687-310.05.01-2969/10837
no'lu imar durumu yazisina tasinmazlann imar durumlan asadida belirtilmistir.

e Bakirkdéy 192 ada 5 no'lu parsel, 08.03.2004 onanl 1/1000 bdicekli Bakirkdy
Merkez Uygulama Imar Plam paftasinda “biyiik bir kismi Bélge Parki Alani’'nda,
bir kism ise Yol Alani ve Dere Koruma Kusadi Alani'nda” kalmaktadir.

= Bakirkdy 192 ada 6 no'lu parsel, 08.03.2004 onanli 1/1000 bicekli Bakirkdy
Merkez Uygulama Imar Plam paftasinda “biyiik bir kismi Bélge Parki Alami’'nda,
bir kismi ise Yol Alani'nda” kalmaktadir.

e Balkirkdy 192 ada 9 no'lu parsel, 08.03.2004 onanli 1/1000 dlcekli Bakirkdy
Merkez Uygulama Imar Plam paftasinda “biyiik bir kismi Bélge Parki Alani'nda,
bir kismi ise Yol Alani ve Dere Koruma Kusadi Alani'nda” kalmakta olup metro
(yer alt) hatti glizergahinda kalmaktadir.

e Bakirkdy 192 ada 20 no'lu parsel, 08.03.2004 onanh 1/1000 &lcekli Bakirkdy
Merkez Uygulama Imar Plam paftasinda “biyiik bir kismi Bélge Parki Alani'nda,
bir kismi ise Yol Alani'nda” kalmaktadir.

= Bakirkdy 192 ada 21 no'lu parsel, 08.03.2004 onanli 1/1000 &lgekli Bakirkdy
Merkez Uygulama Imar Plam paftasinda “biyik bir kismi Bélge Parki Alani’'nda,
bir kismi Dere Koruma Kusadi Alani ve kiicilk bir kismu Yol Alani’nda”
kalmaktadir.

e Zeytinburnu 1659 ada 57 no'lu parsel, 06.12.2007 onanh 1/1000 &lcekli
Uygulama Imar Plam paftasinda “kismen Agaclandirma Alani, kismen Park,
kismen Acik Otopark Alam’nda”™ kalmaktadir.

e Zeytinburnu 1659 ada 60 no'lu parsel, 06.12.2007 onanh 1/1000 &icekli
Uygulama Imar Plam paftasinda “kismen Adaclandirma Alani, kismen Acik
Otopark ve kismen de Yol Alani'nda” kalmaktadir.

Rapora konu parselleri kapsayan alanda 3194 sayili imar kanununun ilgili hilkiimleri
geredi imar uygulama islemleri yapilmamis olup parseller halihazirda imar plam bulunan
kadastral parsel vasfindadirlar, Tlgili kadastro miihendisliklerinde yapilan incelemelerde
tasinmazlann kadastral parsel oldugu, parsellerin imar uygulamasi (18. madde)
neticesinde olugsmadidi tespit edilmis olup bu verilerden hareketle tasinmaz kadastral
parsel olarak dederlendirilmistir. Tasinmazin ilgili kurum tarafindan kamulastirma
bilirkisisi tarafindan tespit edilecek bedel (glincel rayic bedeller {izerinden tespit edilir)

dzerin kamulagtinimasi veya imar plam kapsaminda yeniden tadilatinin yapilarak
11
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olusturulacak yeni Imar planina istinaden 18, madde uygulamasi ile belirlenecek DOP
(maksimum % 40) ve KOP oranlan (zerinden imarl arsa tahsisi yvapilmasi
dnerilmektedir.

Bakirkdy Belediyesi Emlak Servisinde vyapilan incelemelerde rapora konu
parsellerden 192 ada 5, 6, 9, 20 ve 21 no'lu parsellerin cepheli oldugu Girpict Kosuyelu
Sokak'in 2012 yih m? emlak rayicinin 549,62 TL oldugu, Zeytinburnu Belediyesi Emlak
servisinde yapilan incelemelerde ise rapora konu 1659 ada 57 parselin cepheli oldugu
74/C Sokak'in 2012 yih m* emlak rayicinin 572,53 TL oldugu, 60 parselin cepheli oldugu
Prof. Dr. Turan Glnes Caddesi'nin 2012 yil m?* emlak rayicinin 2.862,63 TL oldugu
dgrenilmistir. Kent merkezinde yer alan bu nitelikte yiiksek degerli tasinmazlarin
degerlemesinde kamulagtirma bedelinin tespitinde oldugu gibi giincel rayic bedeller
dikkate alinarak dederleme yapilabilir.

Ote yandan bélgenin yiiksek ticaret potansiyeline sahip olmasi, her gecen giin
bolgede hayata gecirilen nitelikli konut / rezidans projelerinin varlidi ve Istanbul’da
benzer nitelikteki alanlann Kentsel Déniisim Uygulamalan ile ekonomiye kazandinimalan
goz oniinde bulunduruldugunda rapor konusu parsellerin bélgedeki imarl parsellerin satis
degerlerine gére dederlendiriimesinin daha sadlikll sonucglar verecedi géris ve
kanaatindeyiz.

Taginmazlarin imar durumu (belediye) incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigs
portfdyiine alinmasinda herhangi bir salkinca olmadifii gbriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmaziann milkiyetinde son (g yil icerisinde herhangi bir
dedgisiklik olmadith belirlenmis olup 192 ada 9, 20 ve 21 no'lu parsellerin maliginin tizel
kisiliklerin Gnvan degisikligi nedeniyle 02.10.2009 tarih ve 1236 yevmiye no ile Akfil
Holding A.S. adina tescil edildikleri tespit edilmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann imar durumlannda son g il icerisinde
herhangi bir degisiklik olmadig: belirlenmistir.

4.4.3 Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann kadastral durumlarinda son (c yil icerisinde

herhangj bir dedisiklik olmadig belirlenmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE  Fiziki
BILGILERi

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU
Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Bakirkdy Ilcesi, Osmaniye Mahallesi,

Cirpia Kosuyolu Sokak,192 ada 5 ve 6 parseller ile 192 ada 9, 20 ve 21 no'lu parseller
tizerindeki Eski Akfil Tesisi ile istanbul li, Zeytinburnu iicesi, Veliefendi Mahallesi, Prof.
Dr. Turan Giines Caddesi, 1659 ada 57 ve 60 no'lu parsellerdir.

Tasinmazlara; D100 (E-5) Karayolu'nu dik olarak kesen Cobancesme - Kosuyolu
Yolu (Fildami Yolu) Gzerinde sahil yolu istikametine dogru giderken sol kolda kalan Fikret
Yiizath Caddesi'ne sapilarak ulasilir,

Tasinmazlann kargisinda Akin Tekstil Tesisi, yakin cevresinde ise Nortel Tesisi,
Marmara Forum Alisveris Merkezi, Veliefendi Hipodromu, The Istanbul Veliefendi Konut
Projesi, Osmaniye Atatlirk Spor ve Yasam Kdyii, Bakirkdy Adalet Sarayl ve Fildam Sitesi,
Kennedy Caddesi (Sahil Yolu) (zerinde ise Galeria Alisveris Merkezi Sheraton Otel,
Novotel - Ibis Otel, Ottomare Suites, iDO Bakirkéy Deniz Otobiisleri iskelesi, Atakdy
Marina ve Ozyazia tarafindan insa edilecek konut projesi bulunmaktadir. Bdlgede konut
projelerinin gelistiriimelerine yonelik arza paralel olarak yogun bir talep de mevcuttur.

Tasinmazlar; D100 (E-5) Karayolu'na 400 m, Kennedy Caddesi'ne 1,50 km, Basin
Ekspres Yolu'na 6,50 km ve Mecidiyekty'e 13 km mesafededir.

Konumlan, ulasim rahathdi ve bolgede arsa stojunun az olmasi tasinmazlarin
dederini olumlu yonde etkilemekte olup kisith imar durumu ise tasinmazlann dederini
olumsuz ydnde etkilemektedir,

Bblge Bakirkdy Belediyesi ve Zeytinburnu Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta
olup tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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TARNRALT DEQTRLEmWE

5.2 PARSELLERININ FiziksEL BILGILERI

o Parsellerin yilizdlcOmleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA / PARSEL v0z0LcOmMD (m?) DEGERLEMEYE ESAS
i KISIHLARI{I:I“ I;:zm.t;ijnﬂ
192/5 11.102,88 9.252,40
192/6 13.382,94 11.152,45
192/9 27.363,75 27.363,75
192/ 20 10.000,00 10.000,00
192 /21 11.755,92 11.755,92
1659 / 57 7.704,79 7.704,79
1659 / 60 5.466,35 5.466,35
TOPLAM 86.776,63 82.695,66

o 192 ada 5 ve 6 parseller ile 1659 ada 57 ve 60 no'lu parselin etrafi demir direkli tel ile
cevrilidir.

o 192 ada 5, 6, 9, 20 ve 21 no'lu parseller Cirpict Kosu Yolu Sokak’a, 192 ada 9 no'lu
parsel Cirpia Kosu Yolu Sokak ve Fikret Yiizath Caddesi'ne, 1659 ada 57 no'lu parsel
74/C Sokak'a, 1659 ada 60 no'lu parsel ise Prof. Dr. Turan Giines Caddesi'ne
cephelidir.

o 192 ada 5 ve 6 no'lu parseller yamuga benzer, 192 ada 20 no'lu parsel dikdértgene
benzer, 192 ada 9 no'lu parsel ile 1659 ada 57 ve 60 no'lu parseller ise diizensiz
cokgen seklinde geometrik yapidadidar.

o Parseller kismen diiz kismende edimli bir topografik yapiya sahiptir,

o 192 ada 5 ve 6 no'lu parseller ile 1659 ada 57 ve 60 no'lu parsellerin (izeri ham
toprak kaph olup Gzerlerinde cesitli yetiskin adaclar bulunmaktadir.

o 192 ada 5 ve 6 no'lu parseller ile 1659 ada 57 ve 60 no'lu parseller Ozerinde
yapilasmaya engel olabilecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir. 192 ada 9, 20 ve
21 no'lu parseller (izerinde ise eski Akfil Tesisi yer almaktadir.

o 192 ada 9, 20 ve 21 no'lu parseller lzerinde yer alan eski Akfil Tesisi halihazirda
depolama amach kullamlmaktadir. Tesisin toplam kullamm alani  yaklasik
36.000 m*dir. Yerinde yapilan incelemelerde tesis yapilannin ekonomik dmuirlerini
tamamladigi gérilmiis olup binalar metruk durumdadifdar. Mevcut imar durumlan
nedeniyle de kapsamh bir tadilat yapilamayacagindan dederlemede binalara defjer
takdir edilmemistir.

o Bblgede altyapi tamdir.
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5.3 EN VERIMLI VE EN Ivi KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararast Dederleme
Standartlan (UDES) Haklandaki Teblidi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tammi; “bir
molkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestiriiebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en yiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazlann, konumlan, biyilklikleri, fiziksel dzellikleri ve
meveut imar durumlan da dikkate alindidinda en verimli kullanim secenedinin ilgili kurum
tarafindan kamulastinlarak “imar planinda belirtilen kullammlara uygun olarak
dizenlenmesi” olacag goriis ve kanaatindeyiz. Ancak bélgede ilgili resmi kurumun almis
oldugu bir kamulastirma kararinin bulunmamasi, bélge genelinin kentsel yeriesim alani
olarak kullaniimasi, Istanbul genelinde Kentsel Déniisiim projelerinin hayata geciriliyor
olmast ve bdlgenin yilksek ticari potansiyeli géz @ntne alindiginda parsellerin imar
lejantinin bélgedeki genel kullanima (konut / ofis) uygun hale dénistiiriilmesi durumunda
ise en verimli kullamm segenedinin (zerlerinde “elit bir konut / rezidans / ofis
projesi” insa edilmesi olacad gériis ve kanaatindeyiz.

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
yillannda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlan ile kars karsiya iken,
1999 wyilinda yasanan Iki bdylk depremin de etkisiyle Tirkive ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek (lkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
dislsler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Oyelik slrecinin yarattii uygun kosullar sektorde kurumsallasmayr gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanc sermaye
yatinmalanimin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlanni yikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili bagindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
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otel) piyasalann da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Gzere biyik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yihimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizh artigiyla biriikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deger artislan gbziikse de genel goriinim fiyatlann sabit
kaldigdur,

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duradanhgin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilinin tamami igin de
ongoramdz, global ekonomik krizin etkilerini sirdiirecegi, gayrimenkule olan talebin
duragan seyredecedi, degerlerde artis olmayacadi seklindedir.

6.2 BOLGE ANALIzi

Balurkdy ilcesi

1989'a kadar Istanbul'un en bilyik yiizélctimli ilcelerinden olan ve o dénem batida
Catalca, kuzeyde Eyiip ve Gaziosmanpasa'yla kamsu olan Bakirkdy 1989 ve 1992 yerel
secimleri ile &nce Kigilkcekmece daha sonra Bahcelievier, Badalar ve Gingéren
ilcelerinin aynimasi ile hem nifus, hem de alan olarak kicllmastar.

Tlce sinirlan kuzeyindeki E-5 Karayolu simiri olup, Giingéren ve Bahcelievler ilceleri:
glneyinde Marmara Denizi, dogusunda Cirpic deresi sinir olup, Zeytinburnu ilcesi,
batisinda ve kuzey-batisinda ise Kiiclikgekmece ilgesi bulunmaktadir. Bu sinirlar icerisinde
Balarkéy ilgesi 35 km? alana kuruludur.

Toplam 15 mahalleden olusmaktadir, 1926'da llge olan Bakirkdy'den; 1957'de
Zeytinburnu (Fatih'in bati mahallelerini de alarak), 1987'de Kigiikcekmece aynlarak ilce
olmustur, 1992'de Badcilar, Bahgelievler ve Giingdren (Esenler 1994'te Badcilar ve
Glngdren licelerinin bazi mahallelerinden olusmustur) Bakirkéy'den aynilarak ilce
olmustur,

cenin niifusu 2010 yih adrese dayali niifus sayim sistemine gére 219.145 kisidir.
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Bakirkdy ekonomisi genel olarak sanayi ve ticarete dayaldir. Ilcede bulunan
Galleria, A Plus, Carousel, Town Center, Capacity, Marmara Forum gibi alisveris
merkezleri ticari hayati canli tutmaktadir. Ayrica bircok dershanenin de bu bélgede
bulunmasi, ticari ve sosyal hayati da canli tutmaktadir.

Bakirkdy Belediyesi tarafindan 1989'da yaptinlmaya baslanan ve 1991'de hizmete
agilan "Bakirkdy Yeralth Carsisi'nda 2009 itibariyle toplam 101 diikkan bulunmaktadir ve
bu cargl da ilgenin ekonomisine katkida bulunan gelerden biri olmaya devam etmektedir,

Hava, kara ve deniz ulasimi agisindan Tirkiye’nin en zengin ulasimina sahip
Bakirkdy, uluslararasi havaalik alaninda faaliyet gésteren Atatiirk Havalimani ile blydk
bir turizm potansiyeline sahiptir. Kiltiir merkezleri, Sosyal hizmet alanlan, bes yildizh
oteller, dinya standartlannda baylk alisveris merkezleri ile Bakirkdy'i turizme
yonlendirilmektedir.

Balarkdy; esnaf, birokrat, emeklilerin meydana getirdidi toplum yapisi
gériniimind arz eder. Yeniden yerlesim hemen hemen yok gibidir. Bu nedenle mevcut
nufus ve yapisi uzun yillar bu diizeyde kalma ézelligi géstermektedir.

Balirkdy'de Cevizlik, Yenimahalle ve Sakizadaa Mahalleleri en eski yerlesim
alanlan olmalan nedeniyle mimaride o ginlerin 6zelligini tasimaktadir. 1960'dan sonraki
yillarda kurulmaya baglanan Atakoy siteleri 20 yili iceren zaman zarfinda blyiik gelisme
gostermis olup, mimari ve sehircilik planlamasinda 6rnek bir diizeye ulasmistir. Halen
kissm olarak ifade edilen bu mahalleler 1. kissmdan 11. kisma kadar yesil alanlan,
dinlenme yerleri, gezi pistleri, alisveris merkezleri, kiltirel ve sosyal tesisleriyle bir biitiin
olarak Atakdy gercek anlamda 6rnek yerlesim alani olmustur. ,

Zeytinburnu ilcesi

Dodusunda Fatih, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Glngodren, Bakirkéy ilceleri,
gineyinde ise Marmara deniziyle cevrilidir. Tarihi yanmada ve surlarla ayrilmis olup D100
Karayolu'na sinin bulunmaktadir. Atatiirk Havalimami'na 15 - 20 dakikalik mesafededir.

01 Eyldl 1957 tarihinde ilge olmustur. 2009 yil adrese dayal nifus sayim sistemine
gore nifusu 290.147'dir. 13 adet mahalleden olusmaktadir. llcedeki ilk yerlesim
Istanbul’un Tarklerin eline gecmesini izleyen yillarda Kazligesme dolaylarinda baslamistir.

licede vyerlesmeyi etkileyici ikinci olay; Kazligesme'de dericilik sanayisinin
kurulmasidir. Tirkiye'de dericilik sanayisinin 150 vl askin tarihcesi Kazlicesme'de
baglamigtir. 1927 yilinda Kazligesme'de dokuma sanayini kurulunca calisan isciler cevreye
yerlesmeye baslamistirlar. 1946 villanindan itibaren hizh goc almistir.
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Ulasim

Taginmazlarin yer aldigi bolgede gayrimenkullerin dederini etkileyen en énemli
etkenler; D100 (E-5) Karayoluna, TEM Otoyolu'na ve Atatriik Havalimani'na olan
valanhdidir,

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi énemli ulasim noktalarini
birbirine baglayan bagianti yoluna yakinliklari (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlige
sahip olmalan) rapor konusu tasinmaziara dnemli avantajlar saglamaktadir.

Taginmazlann konumlu oldugu bélgeye ayrica deniz otobiisleri ve hafif rayli sistem
ile de ulasim sadlanabilmektedir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o D100 (E-5) Karayolu'na yakin olmalani,
o Merkezi konumlan,

o

Ulagimin rahathdr,

Reklam kabiliyeti,

Geligmis olan bir bélgede yer almasi,
Bolgenin yiiksek ticari potansiyeli,

O © & 0O

Tamamlanmus altyapi.

Olumsuz etkenler:
o Tesis yapilannin oldukga bakimsiz durumda olmasi, ciddi tadilat ihtiyacinin
olmasi ve yapilarin ekonomik émrini tamamlamis olmasi,
o Meveut kullamm fonksiyonun verimli olmamasi,
o Mevcut imar durumlan,
o 192 ada 5 ve 6 no'lu parsellerin hisseli olmasi,
o Taginmazarin dar bir alic kitlesine hitap etmesi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI
Bolgedeki satisi gergeklesmis ve satista olan arsalar

1. Tasinmazlara yakin konumda Mehmet Akif Ersoy Caddesi (izerindeki 42.000 m2
yUzolcimld eski Ates Tudla Fabrikasi 2 yil 6nce 62.000.000,-USD bedelle satiimistir.
Parselin dederleme tarihi itibarlyle y(zdlgimii satis + birestirme isleminden
27.602,65 m2dir. Eski imar plamna gére konut alaninda kalmakta olup yapilasma
sarti Emsal (E): 2,50'dir. Halihazirda 1/5000 &lcekli plan ile 1/1000 dlgekli plan
arasinda uyusmazlik oldugundan herhangi bir yapilasmaya izin verilememektedir.

(jn2 satis dederi ~ 1.475,-USD / ~ 2.655,-TL)
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2. Merter'de eski Vakko tesisin oldugu ve yaklasik 40.000 m? yiizélgiimine sahip olan
arsa 2007 yilinda Akkom Mihendislik Insaat ve Turizm Sirketi tarafindan
56.000.000,-USD bedelle satin alinmstir. Parsel Gzerinde halihazirda Eroglu insaat
tarafindan insa edilen Platform Merter projesi bulunmalktadir.

(m?2 satis dederi 1.400,-USD / ~ 2.520,-TL)

3. Merter D100 (E-5) Karayolu Gzerindeki 15.500 m2 ylizélglimli, ticaret alani lejantina
ve "Emsal: 2 - H: Serbest - TAKS: 0,35" yapilasma sartlarina sahip oldudu belirtilen
arsa icin 26.000.000,-EURO talep edilmektedir. Parselin % 30 - 40 aralifinda terkinin
oldudu beyan edilmistir.

(m2 satis dederi ~ 1.675,-EURO / ~ 3.880,-TL)
Hlgilisi / ipekyolu Emlak: 0 212 201 60 16

4. Merter D100 (E-5) Karayolu (zerindeki 30.000 m2 yiizélcimld, ticaret alani lejantina
ve "Emsal: 2 - H: Serbest - TAKS: 0,40" yapilasma sartlarina sahip oldugu belirtilen
arsa icin 40.000.000,-USD talep edilmektedir. Parselin % 30 - 40 araliiinda terkinin
oldugu beyan edilmistir,

(m?2 satis dederi ~ 1.335,-USD / ~ 2.400,-TL)
flgilisi / Ipekyolu Emlak: 0 212 201 60 16

5. Merter D100 (E-5) Karayolu (zerindeki 22.000 m2 y(zélciimli, ticaret + turizm alam
lejantina ve “"Emsal: 1,75 - H: Serbest - TAKS: 0,40” yapilasma sartlanina sahip
oldugu belirtilen arsa igin 27.000.000,-USD talep edilmektedir. Parselin % 30 - 40
araliginda terkinin oldugu beyan edilmistir,

(m? satis dederi ~ 1.225,-USD / ~ 2.205,-TL)
Tigilisi / ipekyolu Emilak: 0 212 201 60 16

6. Zeytinburnu Sahil Yolu (zerinde konumlu olan ve Ottomare Suites Projesi’ni insa
edildigi brit 15.500 m? yizélcimll 774 ada 52 no'lu parseli Eylil 2007 tarihinde
87.000.000,-TL + KDV bedelle Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’den
satin almistir. (m? satis deferi ~ 5.615,-TL)

7. Zeytinburnu Sahil Yolu Gzerinde Novotel yakininda konumlu, “Turizm Alani” lejantina
ve "Emsal (E): 2,50" yapilasma hakkina sahip olan, 73.000 m? yiizélcimli arsa 2009
yilinda ihale yoluyla TOBB tarafindan 392.000.000,-TL bedel ile satin almistir.

(m? satis dederi ~ 5.370,-TL)

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,7995 TL ve 1,-EURO = 2,3158 TL'dir
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Bolgedeki konut projelerindeki satis dederleri

A N('")V

KULLANIM 2 M2 BIRIM
PROJE ADI 5231‘:3! ALANI FgGT DEGERE
(M2) (TL)
L4131 75 280.000 - 320.000 3.735 - 4.265
My City 2+ 1 86 355.000 - 390.000 4.130 - 4.535
3+ 1 107 400.000 - 430.000 3.740 - 4.020
41 116 460.000 - 475.000 3.965 - 4.095
23 101 389.000 - 435.000 3.850 - 4.305
Real Istanbul 3+ 1 135 450.000 - 538.000 3.335 - 3.985
T +1 148 550.000 - 570.000 3.715 - 3.850
The Istanbul Deniz manzarali 6.500
Veliefend| Deniz manzarasiz 5.000
Park Solera 1+1 70 280.000 4.000
2+1 120 420.000 3.500
Fildami Sitesi 341 174 750.000 4.310
D 95 470.000 4,945
Sakl Vadi Evleri 3+ 1 130 690.000 5.310
341 164 875.000 5.335
141 79 453,000 - 520.000 5.735 - 6.580
Referans Istanbul ——— 131 690.000 — 897.000 | 5.265 - 6.845
1 + 1 Sait 80 - 105 508.000 - 750.000 6.800
Pt diaker: |2 ; 151i.'|it 114 — 145 680.000 — 900.000 6.100
P adans 210 1.188.000 - 1.300.000 | 5.655 - 6.190
|
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECH

7.1 DEGERLEME YONTEMLERT

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklastmi yontemleri kullamlir. Bu yontemlerin
uygulanabilididi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullarilabilirligine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilastirma yaklasimi milk fiyatlanm pazann belirledigini kabul eder.
Pazar deferi de bu nedenle pazar pay icin birbirerivle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan icin llgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde millkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini éngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
dntnde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikanimasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belilenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar defjerinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi kullamimistir,

Rapora konu parselleri kapsayan alanda 3194 sayili imar kanununun ilgili hiikGimleri
geredi imar uygulama islemleri yapilmamis olup parseller halihazirda imar plam bulunan
kadastral parsel vasfindadirlar. Ilgili kadastro miihendisliklerinde yapilan incelemelerde
taginmazlann kadastral parsel oldugu, parsellerin imar uygulamasi (18. madde)
neticesinde olusmadidi tespit edilmis olup bu verilerden hareketle tasinmaziar kadastral
parsel olarak dederlendirilmistir. Tasinmazlann ligili kurum tarafindan kamulastirma
bilirkisisi tarafindan tespit edilecek bedel (glncel rayic bedeller iizerinden tespit edilir)
Gizerinden kamulastinlmasi veya imar plani kapsaminda yeniden taditatimin vapilarak
olusturulacak yeni imar planina istinaden 18. madde uygulamas: ile beliflenecek DOP
(maksimum % 40) ve KOP oranlan {zerinden imarli arsa tahsisi yvapilmasi
dnerilme ir.
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Kent merkezinde yer alan bu nitelikte yiiksek degerli tasinmazlarin deferlemesinde
kamulagtirma bedelinin tespitinde oldugu gibi giincel rayic bedeller dikkate alinarak
dederleme yapilabilir.

Yer aldigi kentsel bélge ve imar durumu (yapilasma hakki) bir parselin dederini
belirleyen ana etmenlerdir. Dederlemeye konu parseller kisith imar durumuna sahip
olmasinin yan sira ayricalikli bir konuma sahiptirier.

Tasinmazlar kamulastinlacak nitelikte olup gerektiinde ilgili resmi kurum
tarafindan bir bedel karsiidi kamulastinlabilir. Ancak ilgili resmi kurumlarda yapilan
incelemelerde bélge icin alinmig bir kamulagtirma kararinin olmadigi ddrenilmistir. Bélge
genelinde 2004 yilhindan beri imar uygulamasi hayata gecirilememis ve rapor konusu
parsellerin de konumlu oldugu bélgede bir calisma (boige parki yapilmasi yéniinde)
yapilamarustir,

Yukanda siralanan nedenlerden dolayl emsal karsilastirma yénteminin rapora konu
parsellerin degerlemesinde daha uygun bir yéntem olacad gériisiindeyiz.

192 ada 9, 20 ve 21 no'lu parseller iizerindeki yapilann ekonomik &miirlerini
tamamlamis nedeniyle dederlemede yapilar dikkate alinmamis olup maliyet yaklasimi
yontemi de bu nedenle kullaniimamstir.

Ayrica rapor icerisinde misterinin talebi dogrultusunda imar planlannin konut alan
lejantina  déndstirdimesi durumundaki dederinin tespitinde gelir indirgeme yantemi
kullanimistir. Ancak bu deder sadece misteri istedi dogrultusunda bilgilendirme amach
olarak hazirlanmig olup rapor konusu tasinmazlann nihal dederine olumiu veya olumsuz
herhangi bir etkisi bulunmamaktadir. Belirtilen deder bilgi amach olarak sunulmustur,

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara cgikaninmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fivat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parsel igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiikliik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinilmis, emlak pazanmin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gérisdimis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir,
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Vi hunnal DEGERLERE ¥ L

8.1.1. EMSAL ANALIZi

Raporun piyasa bilgileri bélimiinde yer alan tasinmazlar konut imarh parseller olup
yapilasma haklan bulunmaktadir. Bu parsellerin konumlarina ve yapilasma haklarina gére
m? birim satis dederleri 2.230 - 3.760,-TL aralifinda oldugu gérialmektedir. Rapor konusu
tasinmazlar icin fiyat dizeltmesi yapilmasi durumunda parsellerin meveut durumda m?
birim satig degerinin 1.550,-TL mertebesinde olacadji gérils ve kanaatindeyiz,

8.1.2. ULASILAN SONUG

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumu, biyiiklikleri, fiziksel dzellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate

alinarak m? birim dederi icin 1.550,~TL kiymet hesap ve takdir olunmustur.

Buna gére rapora konu tasinmazlarin pazar dederi;

ADA / PARSELNO | YUZOLCUMU m’ BIRIM YUVARLATILMIS
(m?) DEGERI (TL) | TOPLAM DEGER (TL)

192 /5 11,102,88 1.550 17.210.000

192 /6 13.382,94 1.550 20.745.000

192 /9 27.363,75 1.550 42.415.000

192 / 20 10.000,00 1.550 15.500.000

192 /21 11.755,92 1.550 18.220.000

1659 / 57 7.704,79 1.550 11.940.000
1659 / 60 5.466,35 1.550 8.475.000
TOPLAM 86.776,63 TOPLAM 134.505.000
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Buna gire rapora konu tasinmazlardaki Omer DINCKOK hissesi haricindeki
kisimlarin pazar dederi;

ADA / DEGERLEMEYE ESAS m> BIRIM YUVARLATILMIS
KISIMLARIN DEGERI (TL) | TOPLAM DEGER (TL)
PARSEL NO yizoLcOmG
(m?) (*)
192/5 9.252,40 1.550 14.340.000
192 /6 11.152,45 1.550 17.285.000
192 /9 27.363,75 1.550 42.415.000
192 / 20 10.000,00 1.550 15.500.000
192/ 21 11.755,92 1.550 18.220.000
1659 / 57 7.704,79 1.550 11.940.000
1659 / 60 5.466,35 1.550 8.475.000
TOPLAM 82.695,66 TOPLAM 128.175.000

(*) 192 ada 5 ve 6 no'lu parsellerdeki Omer DINCKOK'in 1/6 hissesine isabet eden
kisimlanin haricindeki alan bilgisidir.

9. BOLUM RAPOR KONUSU PARSELLERIN iMAR
DURUMLARININ BOLGEDEKI GENEL YAPILASMAYA
UYGUN BIR IMAR FONSKSIYONUNA GORE
DEGISMESE DURUMUNDA PARSELLERIN OLUSACAK
DEGERININ TESPiTi (BiLGI iCINDIR)

Parsellerin imar durumlanmin bolgedeki genel vyapilasma uygun bir imar
fonksiyonuna gore dedismesi durumundaki olusacak defierlerin tespitinde gelir
indirgeme yéntemi kullanilmistir,

9.1. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu calismamizda tasinmaziann gelir indirgeme yontemi ile pazar dederlerinin
tespitinde asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.

I) Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa degerierinin bugiinkii toplam
pazar dederi

II) Hasilat paylasimi ydntemiyle gelistirilmis arsa degderlerinin bugiinkii
topiam pazar degeri
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9.1.1. Proje gelistirme yéntemiyle gelistirilmis arsa dederinin bugiinkii toplam
pazar dederi

Gelir indirgeme yoéntemi ile arsalann toplam dederine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arazi (zerinde gergeklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
Indirgenmis Nakit Akimlan ydntemiyle (INA) hesaplanan buglinki finansal dederi ile,
satis hasilabmin yine INA ydntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri arasindaki
farka esit olacad varsayilmistir.

INA  yéntemi, taginmazin dederinin gelecek villarda (retecedi serbest nakit
akimlarinin bugiinki dederleri toplamina esit olacadini 6ngériir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto oram ile bugline indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur,

Bu kabullerden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asagidaki bilesenler
dikkate alinmistir,

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkil finansal degeri
b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri
Proje hakkinda genel kabuller:

Degerlemeye konu parsellerin (tim hisseler) (zerinde gelistirilecek olan projenin genel

hatlar asadida anlatilrmistir,

o Parsellerin toplam yizdlcimi{i 86.776,63 m?'dir. imar uygulamasi esnasina % 40 DOP
(Dizenleme Ortaklik Payi) kesintisi olacadi buna ilave olarak da bélge ihtiyaclan
distnilerek % 15 de KOP (Kamu Ortakhk Payi Kesintisi) yapilacadi varsayilmistir.
Geri kalan kisimlann tamamimin “Konut Alam” lejantina sahip olacadi ve
“"Emsal (E): 2,00" yapilasma haklkina sahip olacadi kabul edilmistir.

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

o Bu bilgilerin isidinda konut alami lejantina sahip kisimlann toplami  yaklasik
39.050 m¥dir. Olasi yapilasma hakkina gére emsal satilabilir alan 39.050 m? x 2,00 =
78.100 m*'dir.

o Bolge genelinde yapilan incelemelerde benzer niteliklere sahip konut parojelerinde
toplam ingaat alam emsal insaat alanine % 50 fazlasi, satilabilir toplam insaat alani
ise % 25 fazlasi seklindedir. Bu bilgiden hareketle toplam insaat alam; 78.100 m2 x
1,50 = 117,150 m?, toplam satilabilir insaat alani ise 78.100 m?x 1,25 = 97.625 m?
olarak hesaplanir.
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o Proje kabullerinin genel hatlan asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

v0zoLcUMU Net Parsel Alani: 39,050 m?
IMAR DURUMU Konut Alam
YAPILASMA HAKKI Emsal (E): 2,00

EMSALE GIREN INSAAT ALANI | 78.100 m>
TOPLAM SATILABILIR ALANI 97.625 m?
TOPLAM INSAAT ALANI 117.150 m?*

Rapor konusu taginmazlar iizerinde gelistirilecek olan projenin dederinin
hesabinda yukandaki bilgiler dikkate alinmistir. S8z konusu projeden farkl bir
proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasilan deder gecersiz olacaktir.

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGER}

Varsayimlar ve kabuller :

« Insaat Maliyeti :

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

- Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kin havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate ahinarak saptanmistir. Calismalanimizda insaat piyasasi
giincel rayicleri esas alinmistir.

- Drtak alanlar dahil toplam brit insaat alani 117.150 m2dir.

- Insé edilecek olan projedeki blogun yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanhdi 2012 yih m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi
V-A olan yapilarin m? birim bedeli 1.015,-TUdir. Yatinma karinin briit m? insaat
maliyetinin peyzaj ve cevre diizenlemeleri ve bina yikimlan da dahil % 25 kadar
olacag) kabul edilmistir. Buna gére 2012 yili kdn havi ortalama m2 birim maliyet
degeri; 1.015,-TL x 1,25 = 1.270,-TL olarak hesaplanmistir.

+ Insaatin Gergeklesme Oram :
Proje insaatimin yillara gére dadiimlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi
varsayillmistir,

2012 2013 2014
Satis orani %5 % 60 % 35
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o lIskonto Orani Hesaplanmasi:

Degerleme yapilacak olan varlidin nitelidi 6nem kazanmakta olup, IMKB'de islem
goren GYO girketlerinin betalan baz alinarak %10,10 iskonto oramina ulagilmaktadir.
Dederienen varliklann risklerine bagh olarak % 10 - 11 araliginda iskonto oranlarinin
kullaniimasi makul gériinmektedir.

s Maliyet Paylasim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

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

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altnda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda konut alanlarinin toplam maliyet dederi
145.040.137,-TL (~ 145.040.000,-TL) olarak bulunmustur.

II - PROJE HASILATININ BUGUNKD FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

» Satis Dederi ve Satilabilir Alan :

- Gelistirilecek proje biinyesinde rezidans (konut) insa edilecedi varsayilmistir.

- Satilabilir konut alam 97.625 m?dir.

- Konut alanlarimin finansal dederinin bulunmasinda bu alanlann tamaminin
satilacag) varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bolgede yer alan konut projelerine gére proje blinyesinde yer alacak konut
projelerinden hareketle m? satis dederinin 4.500 - 5.500,-TL arahinda dedisecedi
kabul edilmis olup ortalama m? satis dederi ise 5.000,-TL olarak dikkate alinmistir,

- m2 bagina sabis degerinin 2013, 2014 ve 2015 yillan icin yillik % 7 kadar artacad
ongoriimiistar.

« Satislarnin Gerceklesme Orani :
Satislanin yillara gore dagiimlan asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir.

2012 2013 2014
Satis oram % 5 % 55 % 40

» iskonto Orami Hesaplanmasi:

Iskdnto orani 10,10 olarak kabul edilmistir.
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« Hasilat Paylasims :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadj varsayilmistir,

* Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deder :

Yukandaki varsayimlar altinda yapdan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Alkimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda 6zel proje alani lejantina sahip kismin
finansal dederi 486.894.169,-TL (~ 486.895.000,-TL) olarak bulunmustur.

Ulasilan sonuc:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilabmin® ve “proje gelistirme maliyetinin”
buglnkil degerlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistirilmis arsa degeri) dikkate
alinmistir. (Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin  bugiinkii toplam 486.895.000
dederi
Proje gelistirme maliyetl (Fark) - 145.040,000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 341.855.000

Omer DINCKOK hissesi haricindeki kisimlarin gelistirilmis arsa degeri ise;
341.855.000,-TL x (82.695,66 m2 / 86.776,63 m2) = (325.778.091) 325.780.000,-TLdir.

9.1.2. Hasilat paylasim) y6ntemiyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.S.'nin hasilat paylasimi oranlarinin % 35 ile % 45 arahdginda
oldudu égrenilmistir. Dederlemede giivenli tarafta kalinarak konu gayrimenkul icin Emlak
Konut GYO A.S.'nin hasilat payimin % 40 olacad kabul edilmistir.

Emlak Konut GYO A.S. % 40 hasilat payimin dederi aymi zamanda gelistirilmis arsa
degeri olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistiriimis arsa dederi;

486.895.000,-TL (*) x % 040 = (194.758.000) 124.760.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

Omer DINCKOK hissesi haricindeki kisimlarin gelistirilmis arsa dederi ise;
194.760.000,-TL x (82.695,66 m2 / 86.776,63 m2) = (185.600.740) 185.600.000,-TL dir.
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9.1.3. Gelir indirgeme yontemi ile pazar dederinin tespiti ile ilgili de§erleme
uzmam goriisii

Kullanilan y&ntemlere gére ulasilan gelistiriimis arsa dederleri (Omer DINCKOK
hisseleri haricindeki kisimlar i¢in) asagida tablo halinde listelenmistir.

ULASILAN
PE&ERLEHE YONTEMI DEGER (TL)
Indirgenmis nakit akimlan ydntemiyle gelistiriimis arsa degeri 325.780.000
Hasilat paylasimi ydntemiyle gelistiriimis arsa dederi 185.600.000

Degerleme raporumuzda giivenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yintemiyle
gelistirilmis arsa degerinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gérilmiistiir.

Bu kabulden hareketle Omer DINCKOK hisseleri haricindeki kisimlarin gelistirilmis
arsa dederi; 185.600.000,-TL olarak takdir olunmustur.

Not: Rapor konusu tasinmazlar iizerinde gelistirilecek olan projenin dederinin
hesabinda yukarnidaki bilgiler dikkate alinmistir. Séz konusu projeden
farkh bir proje uygulanmasi durumunda bu raporda ulasiian deger
gecersiz olacaktir.

TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON (g
YIL iICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu tasinmazlar igin Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.ne

son O¢ wl igerisinde tarafimizdan haziflanmis gayrimenkul dederleme raporu
bulunmamaktadir.

NOV. RAPOR NO: 2012/864 /



ANNIOV A

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen taginmazlann yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumlarna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalanna gore toplam pazar dederi icin;

128.175.000,-TL (Yizyirmisekizmilyonyilizyetmisbesbin Tiirk Liras!) kaymet takdir
edilmistir.

(128.175.000,-TL + 1,7997 TL/USD (*) = 71.220.000,-USD)
(128.175.000,-TL + 2,3158 TL/EURO (*) = 55.348.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7997 TL ve 1,-EURQO = 2,3158 TL'dir.

Tasinmaziann KDV dahil toplam pazar defieri 151.246.500,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir,

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimieri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhi: portféyiine alinmasinda herhangi bir
sakinca clmadigi gbriis ve kanaatindeyiz.

Rapor konusu taginmazlar icin Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'ne
son Uc vyl igerisinde tarafimizdan hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu
bulunmamaktadir.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 23 Kasim 2012
(Ekspertiz tarihi: 16 Kasim 2012)

/ Saygilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Insaat Mihendisi Sebir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorurhlu Degerleme Uzmani

Eki:

INA tablolan

Uydu gériinGsleri

Takyidat yazilan

Imar durumu yazilan

Fotografliar

Rapbru hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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