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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11 -

1.2 -

Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 5 adet bagimsiz
bélimin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmazlarin Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) mevzuatina goére gayrimenkul vyatirrm ortakliklari
portféytine alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amagclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su
sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama
olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degdistirmesi gereken
tahmini tutardir.

Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Atatiirk Mah. Turgut Ozal Bulvari Gardenya Plaza No: 11/B
K: 1-2-3-4-5-6-7-8 Atasehir / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Blyikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet
Esin Is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil
Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayinlanan ana sozlesmesinde belirtildigi
Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme islemi yapmak
Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve
35/1008 sayill yazisi ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.
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zmeti ile ilgili Talepler

kurumun, raporda bilgileri bulunan 5 adet bagimsiz

bélimin (1/1 hisseli ), degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

14 - Degerlemeye

Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Yapilan

iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 29.05.2012 tarih ve EML-1205002
numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Halil ibrahim

AKYILDIZ ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme

isleminde gorev almis olup, 5 adet bagimsiz bélimin 1/1 (tam)
hissesi i¢in raporun nihai degeri 1.793.000.-TL'dir. (KDV harig) .
Sinem SANIBAL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

ISTANBUL BAHCESEHIR ARSA SATISI KARSILIGI GELIR
PAYLASIMI iSI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

29.05.2012

DEGERLEME KONUSU GAY

RIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. 2.1(Tapu kayitlar) VE EK-4

MEVCUT KULLANIM

BAGIMSIZ BOLUMLER KONUT OLARAK KULLANIMA
UYGUN OLUP HALI HAZIRDA BOS DURUMDADIR.

IMAR DURUMU

TASINMAZLARIN BULUNDUGU PARSELLER 07.02.2003
ONAY TARIHLI BAHCESEHIR SIVAT-YESILTEPE MEVKii-
DEREKOY CIFTLIGI MEVKII REVIZYON UYGULAMA IMAR
PLANINDA, "KONUT ALANI" ICERISINDE KALMAKTADIR.
BLOK NiZAM, EMSAL= 1,50 YAPILANMA SARTLARINA
TABIDIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

5 ADET BAGIMSIZ BOLUM TOPLAM DEGERI

1.793.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili ISTANBUL
iigesi BASAKSEHIR
Bucagi
Mahallesi HOSDERE
Koy
Sokagi
Pafta No
Ada No 561
Parsel No 1
Alani 16.806,78 m?
Vasfi 8 BLOKTAN OLUSAN B.A.K. BiNA VE HAVUZ
VE OTOPARK VE ARSASI
Siniri PLANINDADIR.
Tapu Cinsi KAT MULKIYETI
Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.
Yevmiye No 1712
Cilt/Sayfa No
3 Bagimsiz béliim bilgileri asagidaki listede
Bagimsiz sunulmustur.
Bolim
Tapu Tarihi 29.01.2008
BLOK NO | B.B. NO KAT ARSA PAYI NiTELIK | CiLT | sAYFA MALIK
c1 13 2.KAT | 122 | /| 27212 | Daire | 194 | 19159 | EMIakKonut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhg A.S.
c1 a9 11.KAT | 144 | /| 27212 | Daire | 135 | 19195 | EMakKenut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhg A.5.
c1 50 11.KAT | 144 | /| 27212 | Daire 195 | 19196 | EMiak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhg A.5.
c2 10 1.kaT | 122 | /| 27212 | paire | 195 | 19018 | M2k Kenut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhg A.5.
2 14 2. KAT 144 | /| 27212 Daire 195 | 19222 Emlak konut Gawjmenkm
Yatinm Ortakhg A.5.
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Takyidat Bilgileri

Basaksehir Tapu Mudirligi'nden 22.05.2012 tarihinde alinmis olan
taginmazlarin mlkiyet ve takyidat bilgilerini gésteren takbis belgeleri
ekte sunulmustur.

561 ada 1 parselde yer alan 5 adet bagimsiz bélim Uzerinde;

Serhler hanesinde; Tirkiye Elektrik Dagitim A.S.(TEDAS) lehine 1 TL
bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (22.06.2010 tarih - 6334
yevmiye)

Tasinmazlarin Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen Alim

221 - satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan 5 adet bagimsiz bélimin
son U¢ yilhk dénemde milkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadigi
belirlenmistir.

Kullanimina iligkin Yasal izinler
imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Basaksehir Belediyesi imar Mudirligi'nden 09.04.2012 tarihinde
alinan ve ekte sunulan 4733-11566 sayi ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinrm Ortakh@ A.S. 've hitaben dizenlenmis olan imar durum
belgesine gore:

Tasinmaz 07.02.2003 onay tarihli 1/1000 Olgekli Bahgesehir Sivat-
Yesiltepe mevkii-Derekdy Ciftlii mevkii revizyon uygulama imar
planinda, "konut alani" igerisinde kalmaktadir. Blok nizam, emsal=
1,50 olmak Uzere plan notu ve yonetmelik sartlarina sahiptir.

Son U¢ vyilhk degisiklikler incelendiginde gecerli imar planinda
herhangi bir degisiklik yapiimadigi bilgisi alinmigtir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parseller lzerinde tamamlanmis durumda Spradon Quartz
binyesinde ;

217 Ada 1 Parsel iizerinde;

AA1, AA2, AB1, AB2, B1 ve B2 blok olmak lzere toplamda 6 blok
mevcuttur.

561 Ada 1 Parsel iizerinde;

AC1, AC2, AD1, AD2, AE1, AE2, C1, C2 blok olmak (izere toplamda
8 blok mevcuttur.

563 Ada 1 Parsel iizerinde;

D1, D2, D3, F1, F2 blok olmak lGzere toplamda 5 blok mevcuttur.

564 Ada 1 Parsel iizerinde;

E1, E2 blok olmak Uzere toplamda 2 blok mevcuttur.

Spradon Quartz projesinde 4 adet parselde toplamda 21 adet blok,
1045 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

C1 Blok icin 24.10.2007 tarih 2007/100 sayih tadilat ruhsati
dizenlenmistir. Bu ruhsata istinaden 02.02.2011 tarih 00019 sayili
yap! kullanma izin belgesi alinmistir.
C2 Blok igin 24.10.2007 tarih 2007/99 sayili tadilat ruhsati
dizenlenmigtir. Bu ruhsata istinaden 02.02.2011 tarih 00020 sayili
yap! kullanma izin belgesi alinmistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Taginmazlarin ruhsat, iskan ve projelerine uygun insa edildigi
go6ralmastar.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Konu ile ilgili yazi Bayindirlik ve iskan Bakanligi Yapi isleri Genel
Mdarliga'nin B.09.0.YiG.0.15.00.07/1248 sayil yazisinda gegen;
"Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.$.'nin ilgili mevzuati
geredi kamu kurulusu oldugu ve gerek Kamu ihale Kurumu gerekse
Yuksek Denetleme Kurumu tarafindan kamu kurumu olarak kabul
edildigi belirtildiginden, anilan kurulusga yaptirilacak olan yapilarin
fenni mesuliyetinin 15.12.2003 tarih ve 1837/12372 sayili yazimizda
da belirtildigi Gzere 3194 sayili imar kanununun 26.maddesi uyarinca
kurulusga ve kurulusta gorevli meslek adamlarinin ayri ayri
Ustlenilmesi ve bu hususun T.S.8737 Yapi Ruhsati ve T.S. 10970
Yapi Kullanma izin Belgesi'ne islenmesi gerekmektedir." gériis
verildigi anlasiimistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Basaksehir ilgesi,
Hosdere Mahallesi 16.806,78 m? alana sahip 561 ada 1 parsel,
Uzerine inga edilmis olan Spradon Quartz kapsaminda yer alan C1 ve
C2 blokta bulunan toplamda 5 adet bagimsiz bélimdur.

Toplamda 52.994,39 m? arsa Uzerine kurulmus olan Spradon Ouartz
21 blok ve 1045 adet bagimsiz bélimden olugsmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu parsel , Bahgesehir
ILKisim Mahallesi'nde yer almaktadir. Parsele ana ulagim Selale
Caddesi vasitalar ile saglanmaktadir. Yakin konumda nitelikli siteler,
bos arsalar, aligveris alanlari yer almaktadir. Bélgede yer alan bazi
konut siteleri, Spradon Evleri Manolya Evleri, Hilalpark Evleri,
Bahgesehir Park Sitesi'dir. Abdi ibrahim ilkégretim Okulu, Bahgesehir
Atatiirk Lisesi, Loca istanbul diger nirengi noktalaridir.

Bolge, 2. derece deprem bolgesinde yer almaktadir. Bolge orta-ist
gelir dizeyine sahip olan kitlenin tercih etti§i yasam alanidir. Yakin
cevresinde konut projeleri devam etmektedir. Sosyal ve kamusal
donatilardan istifadeleri iyi durumdadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu siteye ulasim 6zel araglarla ve yakin
mesafeden gegen toplu tasima araclari ile saglanmaktadir.
Bahgesehir giselerden ¢ikip 2. kisima dogru devam edildiginde Loca
istanbul AVM'yi gectikten sonra sag tarafta yer almakta olan Abdi
ibrahim ilkégretim okulunun alt tarafinda yer almaktadir.

a5 Ispartakule

Ptt
® Camil
BAHCESEHIR Golet
Cargilar »
*— Edirne
@ Fraldyell Havuz
Bahgeschir Avalar _— TEM Otoyolu
S - /£ Bahgesehir Girisi
- T
Giseler @ Istanbul —=
E-5 Otoyolu Aveilar |
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BASAKSEHIR ILCESI KONUM

Spradbn Quartz

Abdi ibrahim
ilkégretim Okulu
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KONUMU VE YAKIN CEVRESI
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

STl

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yer aldigi Spradon Quartz
toplamda 52.994,39 m? alan Uzerine kurulmus olan 21 blok ve 1045
adet bagdimsiz bdlimden olusmaktadir. Sitenin etrafi duvarlar ile
cevrilidir. Sitede dairelerin bir ¢ogunda teslim edilmis, yasam
baslamigtir. Bloklarin etrafinda ¢evre duzenlemeleri yapilmigtir.
Sosyal tesisleri, yuzme havuzu, givenlik, cocuk oyun alanlari, acik ve
kapali otopark alanlari mevcuttur.

Degerlemesi yapilan tasinmazlar; 561 ada 1 parselde C1, C2 blok
olmak Uzere toplamda 2 blokta 5 adet bagimsiz bolim olmak Uzere 5
adet ayni tipte ve farkli konumda bagimsiz boélimlerdir.

Degerleme konusu taginmazlar ayni tipte olup 3 yatak odasi, salon,
mutfak, banyo-wc, ebeveyn banyosu, hol-antre hacimlerinden
olusmakta olup pazarlanan brit alan 142,47m? dir.

C1 Blok 13 ve 49 nolu bagimsiz bélimler Kuzey-Dodu Cepheli, C1
Blok 50, C2 Blok 10 ve 14 nolu bagimsiz bolimler Dogu-Gliney
cephelidir.

Sitedeki bloklar Kamalin (F1-F2), Ametist (D1-D2-D3-E1-E2), Akik
(B1-B2), Oniks (C1-C2), Opal Blok (AA,AB,AC,AD,AE) olarak 5 blok
tipinde adlandiriimigtir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi
Yapi Nizami

Yapi Sinifi

Kullanim Amaci :

Elektrik
Su

Isitma Sistemi

Kanalizasyon

Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator

Intercom Tesis

Yangin Tesisati :

Dis Cephe

Park Yeri

Guvenlik

Manzarasi

Deprem
Bdlgesi

B.AK
BLOK
VA
KONUT
SEBEKE
SEBEKE
DOGALGAZ KOMBI
SEBEKE
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT

MEVCUT

DIS CEPHE BOYASI-KAPLAMA
MEVCUT
MEVCUT

SITEIGI-HAVUZ-OKUL

1.Derece

2.Derece X 3.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Tasinmazlarda i¢ mekanlar

4.Derece

5.Derece

ks yapr malzemeleri ile bezenmis

durumdadirlar. Odalarin ve salonlarin zeminleri parke, duvarlari saten
boya, islak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik kaplidir.
Mutfaklarda ankastre Urinler banyoda hilton lavabo, dusakabin vb.
drtnler bulunmaktadir.

12
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca
Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde
Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
bagh Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, gineybatida Tekirdag'a bagh
Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda
Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri
ile komsudur. istanbul'u olugturan yarimadalardan Catalca Avrupa,
Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul
Bogazi ise bu iki kitay birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve
Bogazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i ¢evreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu
ile dinyanin da sayili kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu
arasinda kopri olma o6zelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin,
bdlgelerarasi iliski kurma ve boélgelere acilma ydninden 6nemli bir
merkezdir. Istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle
birlestirirken; Asya Kitasryla Avrupa Kitasr’ni birbirinden ayirmakta ve
istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Ulkedeki endustriyel kuruluglarinin %38'i, ticari isletmelerin %55'i
istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40t bu sehirden
saglanmaktadir. Ulke capinda kisi basina GSMH (gayri safi milli
hasila) yaklagik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 dizeyindedir.
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Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 vyili
Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi
Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Nufusu 13.255.685 Kkisidir.
Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089
da (% 1,02) kirsal ntfusudur.

istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak
Uzere toplam 39 ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi
bakimindan 2010 yili verilerine gore incelendiginde en yuksek nufusa
sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

4.1.2 - Basaksehir iigesi

istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan Basaksehir ilgesi;
06.03.2008 tarihinde kabul edilen 5747 Sayili Kanun geregi ve sonucu
olarak kurulmustur. iige kuzeyde ve kuzeybatisinda

Arnavutkdy, kuzeydodusunda Sultangazi, guneyinde Avcllar,
Kiglkcekmece ve Bagcilar, dodusunda Esenler, batisinda ve
guneybatisinda ise Esenyurt ilgeleri ile sinirlanmaktadir. Bu

alan icinde yizolcimi yaklagik 10.434 hektardir. TUIK'in Adrese
Dayali Nufus Kayit Sistemi 2009 verilerine goére ilge nufusu 224.055
kisidir.

iigenin  glineyinden TEM otoyolu gecmektedir. Demiryollari
Bahgesehir'den gecmekte ve Ispartakule'de bir tren istasyonu
bulunmakdadir. Hattin banliyd olarak uzatiimasi gindeme sik sik
gelse de bdyle bir ¢calisma heniz yirirlikte degildir. Devam eden
metro calismasinin tamamlanmasiyla birlikte Basak Konutlari ve
sanayi merkezi olan ikitelli'den gecerek rayli sistem Atatiirk Olimpiyat
Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve
Atatlirk Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilgininde
artmasi beklenmektedir. ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden
kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey yolu yapimi
dlsindimekdedir.

ilgenin kuzeyi ormanlarla kaphdir. Bunun diginda, bitki értiisii bozkir
ve c¢aliliklardan olusur. Sazlidere vadisi olduk¢a zengin bitki drtlistine
sahiptir. Sazlidere baraj golu ilge sinirlan igindedir. Sazlidere
akarsuyu buradan dogup Kuglikcekmece goline akar. Ancak atik
sular nedeniyle cazibesini kaybetmisdir. Ayamama deresi de ilgce
sinirlari  icinde dogar. Bahgesehir'den de Ispartakule deresi
gecmekdedir. ilgede heniiz herhangi bir agaclandirma alani yoktur.
Ama son yillarda agaclandirma ¢aligmalari yapilmigtir.
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Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler
Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli
disUs yasadigi, bliyime doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas
arttigi sektdér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli
olumlu gelismeler sektérin blyimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

413 -

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik géstergelerde
g6zlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan
ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem disincesinin
olumsuziuguna ragmen ( o&zellikle Istanbulda ) gayrimenkul
sektoriinde ciddi oranda hareketlenme gorilmastir. 2005 yilinda
gundeme gelen mortgage uygulamasi, disuk konut kredileri, dévizin
beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoérinun, 6zellikle de
konut sektdriinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu
sektor yatinnm araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektoér, Mayis ayi
ortalarinda baglayan faiz oranlarindaki artig, doévizlerin yukselisi
nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olugsmasindan
dolayl duslis yonunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna
dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldig! piyasada, talebin
fazla oldugu doénemlerde c¢ok yikselen tasinmaz degerleri reel
degerlere dogru digmustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tagsinmaz
degerlerinde ylkselis gézlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006
yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki artig hizi
daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis verig
merkezi, kompleksler, vb ) egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin
gayrimenkul sektérinde de hissedildigi, gayrimenkul alim-
satimlarinda yavaslama goéruldugd gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir ddbnemden gegmis
olsa da bu dénem igerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu
imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirimcilarin Turkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul piyasasi
dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yukselen bir ivme kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu
g6zlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen
ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz degerlerine ve arz/talep
oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinin ilk yarisi i¢in de global olarak dinyayi etkileyen ekonomik
kosullarin etkilerini surdirecegi, bu etkilere bagl olarak da
Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyredecegi,
degerlerde artis olmayacagi dusunulmektedir.
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Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bdlgenin liks konut
projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gdsterdigi gézlemlenmistir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, bos araziler yer almaktadir.
Genelde site seklinde yapilmis yapilar bulunmaktadir. Orta ust ve Ust
gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve biyuk 6lcekli
muteahbhit firmalarin genelde insaat yaptigi orta halli ve Iiks konutlarin
bulundugu bir bélgedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Basaksehir Belediyesi
imar Midarligi, Basaksehir Tapu Mudirligi ile yerinde yapilan

incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler
* Tercih edilen prestijli bir sitede yer alirlar.

* Kat mulkiyeti kurulmustur.

* Tasinmazlar bakimli durumdadir.

Sitede 24 saat glivenlik, yizme havuzu, acgik kapal otopark

* .
ve sosyal tesis mevcuttur.

* Ulasilabilirlikleri yksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Kentin ana merkezine uzak konumda yer almaktadir.

Bolgede konut arzi yiksek olup, degisik niteliklerde birgok
konut projesi bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

51 -

5.2 -

53 -

Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu yontemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek
gayrimenkullerin satis bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz
ile nitelik ve niceliklerinin karsilastirilmasi yapilmaktadir. Bu konuda
en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi
itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni
ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat
ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan
tasinmaza uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir.
Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizliyi nedeni
ile saglikh sonuglara ulasabilmek icin en ¢ok bu ydntem
uygulanmaktadir.

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur.
Gayrimenkuliin degeri; degerleme tarihinde yeniden insa etmenin
maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale getiriimesinden
kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana
prensip olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilmektedir.
Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim
maliyetleri, degerlemesi yapilan tagsinmazin degerinin belirlenmesinde
kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri bulunan
deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise
degerlenen tagsinmazin insaasi asamasinda kullanilan malzemeler,
iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya g¢ikan
degerden; amortisman bedeli dusurulerek gercek deger olusturulur.

Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tagsinmazlarda
kullanilabilen bu yéntemde; tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek
faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki degeri
belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilma yontemi direkt
kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit akisi ise;
g6tlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 -

Spradon Quartz binyesindeki 5 adet bagimsiz bdliumun
degerlemesinde Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemi, Gelir indirgeme
Yéntemleri kullaniimistir.

(Degerleme Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. 'den
alinan 22.05.2012 tarihli stok listesine gore yapilmigtir. Listede
belirtiimis olan her bir bélimun kullanim alani Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan imar Yénetmeligi'ne
g6re hesaplanmistir.)

Piyasa Degeri Yaklagimi

Satilik Emsaller

* Century 21

Tel 0212 669 96 96

Spradon Quartz sitesinde Oniks blokta 10. katta 148m? olarak
pazarlanan 3+1 daire igin 430.000.-TL fiyat istendigi bilgisi alinmigtir.
(2.905.-TL/m?)

* Avrupa Emlak

Tel : 053274552 30

Spradon Quartz sitesinde 6. katta 88m? olarak pazarlanan 2+1 daire
icin 200.000.-TL fiyat istendigi bilgisi ahinmigtir. (2.272.-TL/m?)

Spradon Quartz sitesinde 66m? olarak pazarlanan 1+1 daire igin
150.000.-TL fiyat istendigi bilgisi ahnmistir. (2.272.-TL/m?)

Ayni tipteki dairenin 650.-TL/Ay bedelle kiralanabilecegi bilgisi
alinmigtir.

* Arthur Miller Gayrimenkul

Tel : 02126081343

Spradon Quartz sitesinde 3. katta 149m? olarak pazarlanan 3+1 Opal
Bloklarda bulunan daire icin 400.000.-TL fiyat istendigi bilgisi
alinmistir. (2.684.-TL/m?)

18 EML-1205002 BASAKSEHIR




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

* Sector Emlak

Tel : 0212 559 60 00

Spradon Kulelerde 19 kath binanin 13. katinda 112m? olarak
pazarlanan 2+1 daire i¢in 280.000.-TL fiyat istendigi bilgisi alinmistir.
(2.500.-TL/m?)

*  sahibi
Tel - 0505253 96 99

Spradon Quartz sitesinde 14. katta 86m? olarak pazarlanan 2+1 okul
cepheli daire icin 205.000.-TL fiyat istendigi bilgisi ainmigtir. (2.383.-
TL/m?)

* New Day Emlak

Tel : 0212 699 59 88

Spradon Quartz sitesinde E1 blokta 10. katta 86m? olarak pazarlanan
2+1 daire igin 200.000.-TL fiyat istendigi bilgisi alinmistir. (2.325.-
TL/m?)

*  Reality World

Tel : 10212 6693322

Spradon Quartz sitesinde 7. katta 85m? olarak pazarlanan 2+1 havuz
cepheli daire icin 210.000.-TL fiyat istendigi bilgisi ainmigtir. (2.470.-
TL/m?)

Kiralik Emsaller

* Remax Kom

Tel : 0212 669 53 30

Spradon Quartz sitesinde Akik blokta 7. katta 90m? olarak pazarlanan
2+1 havuz cepheli daire i¢in 950.-TL/Ay fiyat istendigi bilgisi alinmistir.
(10,55.-TL/m?)

* Century 21 Bey

Tel 0212669 72 72

Spradon Quartz sitesinde 1. katta 148m? olarak pazarlanan 3+1 daire
icin 1500.-TL/Ay fiyat istendigi bilgisi alinmigtir. (10,13.-TL/m?)

* Coldwell Banker Emlak

Tel : 0212 669 49 69

Spradon Quartz sitesinde 66m? olarak pazarlanan 1+1 havuz cepheli
esyall daire icin 1.000.-TL/Ay fiyat istendigi bilgisi ahinmigtir. (15,15.-
TL/m?)
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*  Eskidiji
Tel  : 02123228828

Spradon Quartz sitesi C 2 blokta 4. katta 149m? olarak pazarlanan
3+1 havuz cepheli daire igin 1300.-TL/Ay fiyat istendigi Dbilgisi
alinmigtir. (8,72.-TL/m?)

*  Eskidji Goktiirk
Tel  : 05324337642

Spradon Quartz sitesinde 10. katta 66m? olarak pazarlanan 1+1 havuz
cepheli daire icin 650.-TL/Ay fiyat istendigi bilgisi alinmistir. (9,85.-
TL/m?)

*  New Day Emlak

Tel : 0212 699 59 88

Spradon Quartz sitesinde 8. katta 92m? olarak pazarlanan 2+1 havuz
cepheli daire icin 850.-TL/Ay fiyat istendidi bilgisi alinmistir. (9,24.-
TL/m?)

*  Eskidji Quartz
Tel  : 0212608 1548

Spradon Quartz sitesinde 151m? olarak pazarlanan Oniks blokta 3+1
daire icin 1.300.-TL/Ay fiyat istendigi bilgisi alinmigtir. (8.61.-TL/m?)

*  Arthur Miller

Tel : 0212608 13 43

Spradon Quartz sitesinde 8. katta 66m? olarak pazarlanan 1+1 havuz
cepheli daire icin 650.-TL/Ay fiyat istendigi bilgisi alinmistir. (9,85.-
TL/m?)
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DEGERLEME
BiLG KONUSU EMLAK EMLAK EMLAK
TASINMAZ

SATIS FIYATI 430.000 400.000 210.000
SATIS TARIHI - - -
ZAMAN DUZELTMES] BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%
ALAN 142,00 148 149 85
BIRIM W* DEGERI 2.905 2.685 2.471
ALAMA iLiSHIN DOZEL TME AYMI AYMI ORTA KOCUK

0% 0% -10%
KAT 11 10 3 7

BENZER KOTO ORTAKOTO
KATA ILISKIN DUZELTME
-10% 20% 10%

MANZARA, ORTAIYi ORTAIYi ORTA IYI
MANZARAYA ILISKIN DUZELTME -10% -10% -10%
KOMNUM BENZER DRTAKOTU KOTU
KONUMA iLi$KiN DOZELTME 0% 10% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILiISKiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKiN
DUZELTME -10% % =%
TOPLAM DUZELTME -30% 12% 5%

DUZELTILMiS DEGER (TL)

Degerleme konusu tagsinmazlarin bulundugu bdlgede bulunan liks
insa vasifli site icinde konumlu konutlarin birim m? degerlerinin 2.000 -
3.000 TL/m? arahgdinda degistigi g6zlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu tasinmazlarin mevkii, site igindeki
konumlari, i mekan o6zellikleri, alanlari, katlari dikkate alinarak herbiri
icin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir. Bu yontem ile 5
adet bagimsiz bolum i¢in toplam degerinin 1.792.272.-TL olarak
takdir edilmigtir.

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerindeki yapilar yeni insa edilmis olduklarindan bu ydntem
kullaniimamisgtir.
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Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkin bir yillik net kira getirisini
bu ydntem yeni bir yatirrmci agisindan gelir Ureten mulkin piyasa
degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile kiralari arasindaki
iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir
(NOI) / kapitalizasyon Orani " formiilinden yararlanilir. kapitalizasyon
orani; Belirli bir kiralama dénemi sonrasindaki kira gelirlerinin
“kapitalize” edildigi orandir. Bolgede vyapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 4,5 - % 5 civarinda oldugu gdzlemlenmis
olup, bu ¢calismada kapitalizasyon orani % 4,8 olarak kullaniimistir. Bu
oran ile elde edilen deger ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun o
yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine

631 - Gére Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir-
deger tablosundan da gorllecedi Uzere, 5 adet tasinmazin bu
yonteme gore toplam degeri olarak 1.691.831.-TL takdir edilmistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanimi

Taginmazlarin konumlari, buyudkltkleri mimari projeleri ve yasal
mevzuatin izin verdidi 6lcide yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut
kullanimi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecedi kanaatine varilmigtir.

Verilerin Degerlendirilmesi

Piyasa Degeri Yaklasimina gore;
5 adet bagdimsiz bdlimin toplam degeri:1.792.272.-TL olarak
hesaplanmistir.

Gelir indirgeme yaklasimina goére 5 adet bagimsiz bélimun toplam
degderi : 1.691.831.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farkhlik oldugu gériilmektedir. Gelir yénteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden
buginkid degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali g6zoninde bulundurularak ve emsal
karsilastirma yonteminde ise rayiclerin daha tutarl ve daha az
yaniltici olmasi nedeni ile sonu¢ bolimine 5 adet bagimsiz bélim
icin piyasa degeri yaklagsimi ydntemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.
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TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

5 Adet Tasinmazin 5 Adet Tagsinmazin
Degeri Yuvarlatilmig Degeri
TOPLAM (.-TL) 1.792.272 1.793.000
TOPLAM (.-USD) 984.765 985.165

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme

Analizi

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup
ortak ve mugsterek alanlarinin de@erlerinin de bu dederler icerisinde
kapsandigi kabul edilmistir.

6.5.1 -

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile

6.52 - Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

istanbul Bahgesehir Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylagimi isi igin ilgili
olmak lizere toplam 4 parsel lUzerinde insa edilmektedir. Proje igin
21.03.2006 tarihli Arsa Satigi Karsihdr Gelir Paylasimi sdzlesmesi
yapiimis olup, 24.08.2007 tarihinde s6zlesmeye ek mutabakat metni
dizenlenmistir. Bu metne gbre ; ana sézlesmenin "sélesmenin tird ve
bedeli baglikli 4. maddesi ile "Toplam Gelirin Paylasiimasi ve Sirket
Payi Toplam Gelirinin Odenmesi" baglkli 5.madedesindeki bu
sdzlesmeye gore Satis Toplam Geliri (215.902.440.-YTL) ve Asgari
Sirket Payl Toplam Gelirinin aynen muhafaza edilmesi ve Asgari
Sirket Payr Toplam Gelirinin ana sbézlesmede kabul edildigi sekilde
88.520.000.-YTL uzerinden glncellenmesi kaydi ile %41 olarak kabul
edilen Sirket Payi Gelir Oraninin % 45,92' ye ¢ikarilmasi hususunda
taraflar anlasmislardir. Bu oran 88.520.000.-YTL olarak muhafaza
edilen Asgari Sirket Payr Toplam Gelirinin hesaplanmasinda dikkate
alinmayacak olup; sadece satis hasilatinin ve satiimis bagdimsiz
bélimlerin paylasiminda dikkate alinacaktir.

Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun

6.5.3 - Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin
tamami dikkate alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek
herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin

" Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.4

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincall duruma rastlanmamisgtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin blundugu sitede taginmazlarin
bayuklukleri, site icinde konumlarina gbére aylik kira birim m?
degerlerinin 8-12 TL/m? araliinda degistigi gdézlemlenmistir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmasi,
6.5.6 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir
Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan 5 bagimsiz boélimin
Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal
Durumuna lliskin Gériis basliklarinda aciklanan incelemelerde
asagidaki sonugclara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi
Mevzuatinin Seri VI No: 11 Tebligi'nin 25 Maddesi kapsaminda
"gayrimenkul" olarak gayrimenkul yatinm ortakhdi portféylne
alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi
Mevzuati uyarinca devrediimesine engel bir husus olmadigi,
gayrimenkul yatinm ortakhgi portféyine alinmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda;
yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi,
altyap! ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimuiz gayrimenkul piyasasi
kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi
bulunmadigi varsayimi géz éniinde bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda;

rapor konusu 5 adet taginmazin
29.05.2012 tarihli toplam degeri igin ;
1.793.000 .-TL

(Birmilyonyediyuzdoksanti¢gbinTurkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
1.810.930 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

5 ADET TASINMAZIN DEGERI

TL usbD EURO TL

( KDV DAHIL )

( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (KDV HARIC ) (% 1)

1.793.000 985.165 769.528 1.810.930

1USD = 1,8200 .-TL
1EURO= 2,3300 .-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

)
R

Berrin KURTULUS SEVER Halil ibrahim AKYILDIZ
Lisans No: 401732 Lisans No : 400843

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hukdmleri dikkate ahinmamustir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

*
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