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K:15 D:112 AVCILAR/ ISTANBUL

istanbul ili, Avcilar ilgesi, Firuzkdy mahallesi, 521 ADA 1 parsel
nolu, 55.021,44 m? ylzolgimli, “Yedi Bloktan Olusan Betonarme
Apartman Ve Arsasi” vasifli ana tasinmaz lzerinde 6B1 Blok, 15.
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Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S
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Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Aydin BILGIN Ayse Malike Miige EKICI

(SPK Lisans Belge No: 401518) (SPK Lisans Belge No: 402885)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
cercevesinde hazirlanmistir.
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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BIiLGILER
1.1. Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 26.02.2014 tarihli talebine
bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.2. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 02.03.2015 tarihinde galismalara
baslamis, ve 06.03.2015 tarihli raporu hazirlamiglardir. Bu slrede, gayrimenkul mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Emlak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.’nin 26.02.2014 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 06.03.2015 tarihinde, 2015EMLAK KONUT — 1 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir

1.4. Rapor Tirii

Bu degerleme raporu istanbul ili, Avcilar ilcesi, Firlizkéy mahallesi, 521 ada 1 parsel no’lu,
55.021,44 m? yuzolcimli, “Yedi Bloktan Olusan Betonarme Apartman Ve Arsasi” vasifli ana
tasinmaz Uzerinde 6B1 Blok, 15. Katta konumlu, 112 bagimsiz bolim numaral, “EMLAK
KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” milkiyetindeki gayrimenkuliin degerleme
tarihindeki piyasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

1.5. Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz
degerleme uzmani Ayse Malike Miige EKICi ve sorumlu degerleme uzmani Aydin BILGIN
tarafindan hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2015EMLAKGYO-1 RAPOR TARIiHi: 06.03.2015

4



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A.S.

2.

SIRKET ve MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri

PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. Sermaye Piyasasi Kurulunun 05.04.2012
Tarih ve 11/402 Sayil Karari ile sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda degerleme hizmeti

vermek Uzere lisanslandirilmis olup, sirketin tescil bilgileri asagida verilmistir.

Unvan PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Merkez Maltepe, ISTANBUL
Adres Altaycesme Mahallesi Cam Sokak No:16DAP Royal Center A
Blok Kat: 16 D: 77 Maltepe/istanbul
Kurulus Tarihi 05.10.2011
Ticaret  Siciline  Tescil
o 11.10.2011
Tarihi
Ticaret Sicil Numarasi 792400
Sermayesi 300.000,00 TL

Kayith Vergi Dairesi/V.No

KuclikyaliVergi Dairesi / 7280368320

Faaliyet konusu

Yirurlukte bulunan hukuki dizenlemeler kapsaminda
kamu ve 0Ozel, gergek ve tiizel kisi kurum ve kuruluslara
ait bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri,
gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite
calismalari, gayrimenkuller ve bunlara bagh haklarin
hukuki durumunun belirlenmesi, gayrimenkuller ve
gayrimenkullerle ilgili yatirrm, proje degeri ve en iyi
kullanim degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi,
eski eser gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje
degeri analizi gibi konularda degerleme ve danismanlik
hizmeti vermektir.

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

Bu degerleme raporu, Atatiirk Mahallesi, Citlembik Caddesi, No: 4 Atasehir / istanbul

adresinde faaliyet gosteren Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. igin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2015EMLAKGYO-1
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3. DEGERLEME AMAGC, KAPSAM ve iLKELERI
3.1. Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. yetkililerinin yazili talebi tGzerine, mulkiyeti
Emlak Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.ne ait, Rapor“da detayli bilgileri verilen
gayrimenkuliin yasal durumunun irdelenmesi ve adil piyasa degerinin tespiti amaciyla
hazirlanmis olan gayrimenkul degerleme raporudur.

3.2. Sinirlayici Kosullar

Bu rapor, Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S..’nin 26.02.2015 tarihli talebine istinaden
hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme c¢alismasi sirasinda musteri
tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

3.3. Beyanlar

Tarafimizdan yapilan degerleme c¢alismalari ile ilgili olarak;

Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

= Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh oldugunu,

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
= Degerleme Uzmani licretinin, raporun herhangi bir bélimine bagli olmadigini,

= Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara goére gerceklestigini,

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve vasfi konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugunu,

= Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini

3.4. Degerleme Galismalarinda Kullanilan Yéntemler ve Analizler

Degerleme yaklasimlari, pazar degerinin takdiri icin yapilacak herhangi tipteki bir degerleme,
Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklasimini uygulamasini gerektirir.

Pazara Dayali Degerleme Yaklasimlari asagidakileri igerir.

= Emsal Karsilastirma Yaklasimi: Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin
satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri
yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi: Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve

harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar.
indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisini de
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dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiksek yatirim getirisini
saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gotlirecegini soyler.

= Maliyet Yaklasimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir milkin satin alinmasi yerine kisinin ya

o miulklin tipatip aynisini veya ayni vyarari saglayacak baska bir milki insa edebilecegi
olasiligini dikkate alir.

Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligi, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga,
esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk i¢in daha fazla 6deme
yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul icin édenebilecek olasi fiyati
asiri 6lctide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani da icerir.
UDES icerisinde Pazara Dayali Degerleme Yontemleri arasinda sayilan Ui¢ ana yaklasim, asagida
ayri basliklar altinda agiklanmistir. Bu yaklagimlar (Yontemler);

= “Emsal Kargilastirma Yaklagimi”
= “Maliyet Olusumlari Yaklasimi” ve

- “Gelirlerin Kapitalizasyonu —indirgenmis Nakit Akimi Yaklagimi” dir.

Bu yaklagimlara iliskin 6zet bilgiler ile yontemlerle olan yakin ilgileri sebebiyle “en etkin ve
verimli kullanim analizi” ile “parsel gelistirme analizi” asagida sunulmustur.

3.4.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin
degerlemesinde en glivenilir ve gercekci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde,
degerlemeye konu olan gayrimenkullin bulundugu bdlgede, benzer nitelikleri bulunan emsal
gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine
ulasilir.

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasimi’nin uygulanabilmesi igin asagidaki kriterlerin
mevcudiyeti aranmalidir:

Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli sayida
alici ve satici) gereklidir.

Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu,
kabul edilebilir diizeyde olmahdir.

Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin satista kaldigi, talep
edenlerin, bellirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.
Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida,
makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut olmalidir.
3.4.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu milkle ayni yarari olan ikame bir milk

gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi tiretmek
icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu mulkle yas, durum ve yarar farklari icin diizeltmeler
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yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin diisiince
tarzini yansittigi kabul edilmektedir.

Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin iki farkli metot kullanilmaktadir.

e Yeniden insaa Maliyeti
e ikame Maliyeti

Bu yaklasimla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandiriimalari icin belirlenen maliyetlerden
asagida belirtilen yontemlerden uygun olani kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktari
duslilmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulasilir.

e Piyasadan Cikarma Yontemi
e Yas— Omir Yontemi
e Ayristirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tiiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri disuldikten
sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam milkiyet hakkinin
bir deger gostergesidir.

3.4.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit Akimi Analizi

Yontem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkulin kiralama ve/veya isletilmesi ile elde edilmesi
planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullanilmakla beraber, gelistirilecek projede satisin
planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkulin, belli bir sirecte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen
/kismen satisi mimkin olup, planlanan duruma gore nakit akislarinin belirlenmesi ¢alismalari
da farkliliklar gosterebilmektedir.

Bu yontemde, degerlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi distnilen boélimlerin,
isletme giderleri igin alinan katki paylari dahil olmak lzere, aylik toplam kira bedelleri, yillik
artislar da dikkate alinarak, nakit girisleri hesaplanir.

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bos kalma ylzdeleri gibi hususlar da bu
gelirin hesaplanmasinda dikkate alinir.

Buna karsilik eger mevcut ise, otopark ve reklam panolari gibi ortak alanlardan elde edilen
gelirler, yonetim planinda gosterildigi lizere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak bagimsiz
bolimlere dagitimi yapilr.

isletme hizmetleri kapsaminda sdz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi disiilen
bagimsiz bolimler ile ortak alanlar igin katlanilan isletme gider paylari, vergiler, fiziki yatirimlar
ve isletme sermayesi ihtiyaci ise nakit ¢ikisi olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satis yoluyla elde
edilmesi planlanan amortisman 6ncesi serbest net nakit akimlarinin, (Nakit giris ve cikis
farklari) iskontolanarak bugiinkii degerine indirgenmesidir.
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3.4.4. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi:

En etkin ve verimli kullanim analizinde amag, gayrimenkuliin en karli ve rekabetgi kullanimi
tespit olup, yapilan piyasa arastirmalari sonucunda en etkin ve verimli kullanim analizine konu
olan gayrimenkulln gelistirilmesi durumunda, gayrimenkuliin ideal kullaniminda;

e Piyasa verilerine gore tasinmazdan azami avantaj saglanacak olmasi
e Bu durumun, bolge ve piyasa sartlarina uygun olmasi,

hususlarinin saglanabilmesi gerekmektedir.
3.4.5. Parsel Gelistirme Analizi

Parsel Gelistirme Analizi, degerlemeye konu parselin degerine etki eden unsurlarin
saptanmasini gerektirmektedir. Bu unsurlar agsagida belirtilmistir.

= Arazinin “En Etkin ve Verimli Kullanimini saptamak,

= Desteklenebilir bir parsel gelistirme plani yaratmak,

= Gelistirme ve onay i¢in siire ve maliyetleri saptamak,

= Parsel emilme oranlari ve fiyat karisimlarini tahmin etmek,

= Arazi gelistirmenin asamalarini ve bunlara bagl giderleri tahmin etmek,

= Emilme d6nemi sliresince pazarlama ve buna bagh araziyi elde tutma giderlerini tahmin
etmek.

= Parsel gelistirme analizi, en ¢ok bos araziler igin satis verilerinin yetersiz oldugu, fakat
gelistirilmis parsellerin olasi satis fiyatlari ve bu parseller igin talep verilerinin mevcut
oldugu hallerde kullaniimaktadir.

Ayrica, bu analiz sonucunda tiiretilen degerden, gostergelerinin makul olup olmadigini kontrol
etmek icin de yararlaniimaktadir.
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4. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, boélgesel
ya da komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o
O0zgln piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin
iliskilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal
bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde
miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise,
degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

4.1. Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
4.1.1. Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralk 2013 tarihi itibariyle
Tirkiye nifusu 76.667.864 kisidir. 2013 yilinda Tirkiye’de ikamet eden nifus bir 6nceki
yilla gore 1.040.487 kisi artmistir. Nifusun % 50,2’sini (38.473.360 kisi) erkekler, % 49,8’ini
(38.194.504 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Niifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde Biiyiiksehir
Belediyesi kurulmasi ve Blyliksehir statlstindeki 30 ilde, belde ve kdylerin ilce belediyelerine
mahalle olarak katilmasinin 6nemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak gerceklesmistir.
2013 yilinda, Tiirkiye niifusunun %18,5'inin ikamet ettigi istanbul, 14.160.467 kisi ile en ¢ok

nifusa sahip olan il olmugtur.

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,5’i (14.160.467 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirasiyla; % 6,6 ile (5.045.083 kisi) Ankara, % 5,3 ile (4.061.074 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.740.970
kisi) Bursa, % 2,8 ile (2.158.265 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip
olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 75.620’t{r.

Ulkemizde 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 yilinda dnceki yila goére artis gdstererek
30,4 olmustur. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken, kadinlarda 31 olarak gergeklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2012 yilina (%67,6)
gore 0,1 puan artarak %67,7 (51.926.356 kisi) olarak gergeklesmistir.
Nufus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tlrkiye genelinde

100 kisidir. Bu sayi illerde 11 ile 2.725 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir
kilometrekareye 2.725 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir,
270 kisi ile Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.
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Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Yizolcimu bayuklGgiine gore ilk
sirada yer alan Konya’nin nifus yogunlugu 53, yizolcimi en kiiclik olan Yalova’nin niifus
yogunlugu ise 260"tir.

il Niifus
istanbul 14.160.467
Ankara 5.045.083
izmir 4.061.074
Bursa 2.740.970
Adana 2.149.260

4.1.2. Ekonomik Veriler

2008 yilinin baslarinda i¢ siyasetten ¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan
gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda
yavaslama gorilmis ve gegcmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. Diinya’da
ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun given eksikligi oldugu anlasilan ekonomik
kriz, 2008 yih Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas
etmesi ile kendini gdstermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sicramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz
Onleyici paketler agiklamalarina ragmen ekonomik kigllmelere engel olamayip dinya
blyime tahminleri eksi degerleri gostermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Turkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yih icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda
duslsler yasanmistir. Gayrimenkul sektoriniin de 2009 yilini kicllerek gecirdigi, fiyatlarin
disls hareketini stirdlrdigl ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda lilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gériinim ile
birlikte surdirilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile
beraber azalmaya basladigl gozlemlenmistir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli
bir bant seviyesinde kalmasi, istanbul Borsas’'nin 2010 yil bagi itibariyle artis egilimini devam
ettirmesi, 2010 Eyldl ayinda yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte
piyasalarda esen pozitif hava devam etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigi 2011 yil igerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye
olan ilgisi devam etmistir. Ancak buyuk yatirim kararlarinin énceki yillarda oldugu gibi rahat ve
kolay verilememesi yatirim sireglerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik blylmenin
artmasi ile 2011 yili Turkiye'nin ilerlemesine ve dis politikada glicliniin artmasina sahne
olmustur.

2012 yili icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigl gozlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yil igerisinde
cikartilan Kentsel Donidsim ve Mitekabiliyet yasasi ile birlikte Tarkiye’de yatirrm yapmak
isteyen yabanci yatirimcilarin 6ni acilmis olup, piyasaya etkisi olumlu olmustur. 2012 yilinda
yirirlige giren yasa oncesi konut satislarinin yiizde 2 ila 4'G yabancilara yapilirken, bu oran
2013'te ylzde 10 seviyesine ulasmistir.
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2013 vyili icerisinde Kentsel Donisim vyasasi ile basta blyilksehirler olmak lzere tim
yerlesimlerde eski konutlarin yenilenmeye baslandigi ve konut piyasasinin yeniden canh
bir yapiya kazandirildigi gériilmistiir. Ozellikle kentsel déniisiim ile yapilacak yatirimlar ve
arazi arayiglari yogun olarak yatirimcilarin giindemindedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin
onciltglindeki kentsel donidsim calismalarinda 20 yil boyunca 6.5 milyon konutun
yenilenmesi hedeflenmektedir. Yasanin yururliige girdigi tarihten itibaren llke genelinde 6 bin
753 hektar alan riskli ilan edilmistir. Bu alanlarin mevcut yapi stoguna bakildiginda 367.522
bagimsiz bolimden (konut ve isyeri) ve bu birimlerin yer aldig toplam 162.422 binadan
olustugu gorilmektedir. Yil icinde 200.000 birimin donlsim hedefi yakalanirken, 2014
sonuna kadar 400.000 bagimsiz bélimiin dénisiiminiin tamamlanmasi hedeflenmektedir.

2013 yili Tiirkiye Ekonomik gdstergelerini 6zetleyecek olursak (Kaynak: TUIK);

= 2013 yili enflasyon orani TUFE'de %7,40, UFE'de ise %6,97 olarak gerceklesmistir.

= 2013 yili cari islemler agigi ise bir 6nceki yila gore 16 milyar 507 milyon dolar artarak 65
milyar 4 milyon dolara ulasmistir.

= 2013 yili issizlik orani %9,7; tarim disi issizlik orani %12 olarak gergeklesmistir.

Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Moody’s Tirkiye'nin kredi notunu Mayis 2013’de
bir basamak artisla Baa3’e yikseltmistir. Turkiye, Fitch’in Kasim 2012’deki artisinin (BBB-)
ardindan ikinci yatirnm yapilabilir notunu almistir, Kasim 2013’te de ayni dereceyi vererek
gortiinimiini duragan olarak korumustur.

2014 yili ilk geyreginde gerceklesen yerel secimler ve 2014 yili 3. geyreginde gergeklesen
Cumhurbaskanligl sec¢imi i¢c ve dis piyasalarda, hikiimete glivenoyu olarak yorumlanmistir.
2015 yihinda yapilmasi muhtemel genel segimler, Ulkenin i¢ siyasi giindemindeki 6nemli
konularin basinda gelmektedir. Bu gelismelerin yaninda jeopolitik olarak dis politikada
yasanan gelismeler de llkemiz acisindan oldukca biyilik 6Gneme sahiptir. TCMB’ nin 2014 2.
yarisindan itibaren yaptigl faiz indiriminin i¢ piyasayl bir parca hareketlendirdigi ve bu
indirimin konut kredisi faiz oranlarina da yansidigl gézlenmektedir. 2012 yilinda ¢ikartilan ve
etkileri hissedilmeye devam eden, Kentsel Donlsimiin kapisini acan 6306 Sayili yasa ile
birlikte gayrimenkul sektoriinde bu anlamda bir hareketlenmenin yasandigi gérilmektedir.
4.2. Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.3. istanbul ili;

istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlariyla 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda
bulunur. istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi’yla Avrupa
Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda kdprii gérevi goren, bunlarin birbirine en cok
yaklastigi iki ug Uzerinde kurulmus, 5.512 km2’lik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar Avrupa
kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan

Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline
dahildir.

RAPOR NO: 2015EMLAKGYO-1 RAPOR TARIiHi: 06.03.2015

12



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A.S.

istanbul ilinin ilgeleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar,
Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa,
Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Blylk¢ekmece,
Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Emindnl, Eyip,
Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoren, Kadikdy, Kagithane,
Kartal, Kocasinan, Kiigikcekmece, Maltepe, Pendik,

KARADENIZ

Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sultanbeyli, Sile,
Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu’dur. istanbul

MARMARA DENIZI

36,008 Meters
icek : 1/ 97779%

Uluslararasi Atatirk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir.

Tirkiye topraklarinin % 9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varligi acisindan lkenin en énemli ili
durumundadir. 2013 yili adrese dayali niifus kayit sistemi niifus sayimi sonuclarina gore,
istanbul’un toplam niifusu 14.160.467 olarak belirlenmistir.

Ekonomik yénden istanbul, Tiirkiye’'nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve
ticaret ekonomisinin en dnemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin blyik ¢ogunlugu il digina
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yéniinden énemini korumaktadir. istanbul sanayiinde
asll gelisme Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri,
ozel sektdére saglanan destek, sanayi ve ticaret ydniinden istanbul’'un énde gelen bir kent
olmasina olanak saglamistir.

Avcilar ilcesi

istanbul ilinin Avrupa vyakasinda yer alan Avcilar ilgesidir. Avcilar ilgesi dogusunda
Kiclikcekmece golii ve Kiciikcekmece ilgesi, batisinda
Yakuplu ve Esenyurt beldeleri, kuzeyinde Bahgesehir
beldesi ve vyine Kiiciikcekmece ilcesi; giineyinde ise
Marmara denizi ile ¢evrelenmis ve yaklasik 3.600 hektar
yani 36 milyon m2'lik bir ylizélglimiline sahiptir.

llce istanbul'a 27 km uzaklikta olup; TEM otoyolu ile E-5
(D-100) karayolu ilge sinirlari igcinden gegmekte ve ilgeyi
adeta (¢ parcaya bolmektedir. 2013 yili Nifus Kayit
Sistemi verilerine gére ilce nifusu 407.240 kisidir. ilce 10 mahalleden olusmaktadir.
Bunlar: Avcilar Merkez Mahallesi, Ambarli Mahallesi, Cihangir Mahallesi, Glmigspala
Mabhallesi, Denizkéskler Mahallesi, Universite Mahallesi, Mustafa Kemal Pasa Mahallesi,
Firuzkdy Mahallesi, Tahtakale Mahallesi ve Yesilkent Mahallesi'dir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BIiLGILER VE
ANALIZLER

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
5.1.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Rapor konusu tasinmaz, istanbul ili, Avcilar ilcesi, Tahtakale Mahallesi, 521 ada 1 parselde,
55.021,44 m? ylzolguimlu ‘Yedi Bloktan Olusan Betonarme Apartman ve Arsas!’ vasifli ana

tasinmazin, 15. Normal katta konumlu 112 no.lu konut vasifl tasinmazdir.

Ekspertize konu tasinmaz, Tahtakale Mahallesi, Aycicegi Sokak, 1stanbul Evleri Sitesi, No:1/2
K:15 D:112 Avcilar/ ISTANBUL posta adresli yerde bulunmaktadir. UAVT Kodu: 3372410724
(Uavt’de Turkuaz Sitesi olarak gecmektedir.)

Acik adresi; Tem Otoyolu Kuzey Yan yol istikametinde gidilirken Avrupa Konutlari 3 ve
Bizimevler 4 gecildikten sonra saga Tahtakale mevkiine girilir. 100m.ileride solda degerleme
konusu taginmazin bulundugu siteye ulasilr.

Konum olarak; TEM Otoyoluna, Koza Evlerine, Bahgesehir 3M Migros’a, Bahgesehir parkina,
Bahcesehir Atatiirk Lisesine, Ozel Onde ilkégretim okuluna yakin mesafede bulunmaktadir.
Bolgenin alt yapisi tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. S6z konusu
tasinmaz ve ¢evresindeki yapilar ayrik nizamdadir. Tasinmazin bulundugu bolgeye ulasim TEM
Otoyolu baglanti yolu lGzerinden gecen toplu tasima araclari ile saglanabilmektedir. Tasirmaz
genel olarak TEM Otoyolu’na (kusbakisi) yaklasik 500 m, Bahgesehir merkeze 1,5 km,
Mahmutbey Giselere 10 km, Maslak (TEM Otoyolu) merkeze 26 km mesafededir.

5.1.2. Gayrimenkuliin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri

Ana tasinmaz 521 ada 1 parselde, 55021,44 m? yiuzolcimli ‘Yedi Bloktan Olusan Betonarme
Apartman ve Arsasl’ vasifli tasinmazdir.

521 ada 1 parsel Gzerinde 1A, 2A, 3B, 4A, 5A, 6B1, 7A konut bloklari ile D1, D2, D4 ve D5
ticaret bloklari bulunmaktadir.
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Yerinde yapilan incelemede; blogun konumunun, vaziyet planina ve ekspertize konu olan
dairenin bina icindeki konumunun onayli mimari projesine uygun oldugu gérilmustir. Avcilar
Belediyesi imar Isleri Mudurligiinde yapilan arastirmada tasinmaz ile ilgili herhangi bir
olumsuz karar veya yikim karari bulunmadig bilgisi edinilmistir.

Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

Avcilar Belediyesi'nde ve Avcilar Tapu Sicil Md. arsivinde tasinmaza ait arsiv dosyasi incelenmis
olup, asagidaki hususlarin tespitinde bulunulmustur.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu 6B1 bloga ait; 25.10.2011 Tarih ve 2011-287/2 Sayili
Yeni Yapi Ruhsati, 30.07.2013 Tarih ve 2013/152-4 Sayih Tadilat Yapi Ruhsati, 25.09.2014 Tarih
ve 227-6 Sayili Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur. Yeni Yapi Ruhsati, 4/A yapi sinifinda , 1
kat yol seviyesi altinda, 18 kat yol seviyesi lizerinde olmak Uzere toplam 19 kath ve 132 adet
Unite icin 14.796,77m? kapal alanli bir adet bina igin diizenlenmistir. 12.09.2013 tarih onayl
Kat irtifakin esas mimari projesine gore konu parselin tGzerinde 1 bodrum, zemin, 17 normal
kat ve teras katindan mutesekkil bir bina planhdir.

521 ada 1 parsel sayili 55.021,44 m? alanli " Yedi Bloktan Olusan Betonarme Apartman ve
Arsasi " vasifli tasinmaz Uzerinde; kat mulkiyet tesisli, blok nizamda, betonarme yapi tarzinda,
4/A yapi grubunda, bodrum+ zemin+17 normal kat+teras kat olarak insa edilmis 7adet blok
bina bulunmakta olup 1stanbul Evleri olarak adlandiriimaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu sitede; kamelyalar, agik ve kapali otopark, agik ve
kapal yizme havuzu, basketbol, voleybol, tenis sahalari, buz pisti, cocuk oyun alanlari, sauna,
fitness salonlari bulunmaktadir. Site girisi dogu yoniinden olup, siteye girisler glvenlik
kontrollyle saglamaktadir. Site etrafi 1m. yiksekliginde beton duvar ile ¢evrilmis olup, site igi
bahge peyzaj diizenlemesi yapilmis, bakimli durumdadir. Avcilar Tapu Mudurligi'nde mevcut
onayll mimari projesine gore degerleme konusu tasinmazinda yer aldigi 6B1 blok bodrum+
zemin+17 normal kat+teras kattan ibaret olup

- Bodrum katta; su deposu, kazan dairesi, elektrik pano odasi, apartmana ait depo,

- Zemin katta; bina girisiile 1, 2, 3, 4 ve 5 bb nolu meskenler,

- 1. Normal katta; 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13 nolu meskenler,

- 2.Normal katta; 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 nolu meskenler,

- 3.Normal katta; 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29 nolu meskenler,

- 4.Normal katta; 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37 nolu meskenler,

- 5.Normal katta; 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45 nolu meskenler,

- 6.normal katta; 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53 nolu meskenler,

- 7.normal katta; 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61 nolu meskenler,

- 8.Normal katta; 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69 nolu meskenler,

- 9.Normal katta; 70, 71,72, 73, 74, 75 nolu meskenler,

- 10.Normal katta; 76, 77, 78, 79, 80, 81 nolu meskenler,

- 11.Normal katta; 82, 83, 84, 85, 86, 87, 88, 89 nolu meskenler,

- 12.Normal katta; 90, 91, 92, 93, 94, 95 nolu meskenler,
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- 13.Normal katta; 96, 97, 98, 99, 100, 101 nolu meskenler,

- 14.Normal katta; 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109 nolu meskenler,

- 15.Normal katta; 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117 nolu meskenler,

- 16.Normal kata; 118, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 125 nolu meskenler,

- 17.normal katta; 126, 127, 128 (17.kat+teras kat),129, 130, 131, 132 bagimsiz bélim olmak
Uzere toplamda 132 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Bina girisi zemin kattan olup giineydogu yoniindendir. Binada; kapici dairesi, yangin merdiveni,

jenerator, otopark, glivenlik sistemleri, asansor, su deposu, hidrofor mevcuttur. Merdiven ve

holler mermer, korkuluklari aliminyumdur. Bina dis cephesi dis cephe boyali, bina giris kapisi

cam giydirme olup, binada asansor bulunmaktadir.

Mabhallen yapilan inceleme ve tespitlere gore ;

Degerleme konusu 6B1 Blok 112 no.lu mesken 15. normal katta, bina girisine gore sol arkada
yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesine gore; salon, 1 oda, banyo,
hol, mutfak nisi ve balkon hacimlerinden ibaret olup yaklasik 58,00 m? net alanlidir.
Tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde mimari projesine uygun insa edildigi tespit
edilmistir. Mimari Projesine goére, 112 nolu bagimsiz bolimin net, brit alanlari asagidaki
tabloda verilmistir.

Mimari Proje Net Alan, m’ (*) Kat Briit Alani, m2

112 Nolu Bagimsiz Bolim 58,00 70,33

(*) Bagimsiz béliimiin konumlu oldugu katlardaki merdiven, hol, vb. alanlari icermektedir.

Tasinmazin pencere dogramalari PVC dograma i¢ kapilari ahsap, giris kapisi ¢elik kapidir.
Tasinmazin salon ve oda zemini laminat parke, duvarlari saten boyali, mutfak ve hol zemin
désemeleri seramik, duvarlar saten boya tavanlar kartonpiyerli tavan boyalidir. Banyo
mahallinde banyo dolabi, dusa kabin ve ayakli klozet, mutfak mahallinde ankastre firin, set
Ustl ocak ve davlumbaz bulunmaktadir.

5.1.3. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

ANA GAYRGMENKUL
ili istanbul
ilcesi Avcilar
Mahallesi Firuzkoy
Pafta No 105
Ada No 521
Parsel No 1
Niteligi YEDi BLOKTAN OLUSAN BETONARME APARTMAN VE ARSASI
Yizolgimi, m2 55021,44

BAGIMSIZ BOLUM

Tapu Cinsi Kat Mulkiyeti
Blok No 6B1
Kat No./ B.B. No. 15 /112
Arsa Pay 70/93400
Niteligi Konut
Cilt No 123
Sahife No 12062
Edinme Tarihi / 26.9.2013 - 17508
Malik Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S

(EK: 2: Gayrimenkule TAKBIS Ornegi)
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5.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Stire¢ Analizi

02.03.2015 tarih, 10.00 saat itibari ile Avcilar Tapu Sicil Miidiirligi ve Avcilar Belediyesi imar
ve Sehircilik Midurligi’nde yapilan incelemeler ve alinan yazili tapu takyidat bilgileri asagida
sunulmustur.

5.2.1. Gayrimenkuliin Son Ug Yil igerisinde Konu Oldugu Alim-Satim islemleri
Degerleme konusu tasinmaz, son (¢ yil icerisinde alim-satim islemine konu olmamuislardir.
5.2.2. Gayrimenkule Ait Takyidat incelemeleri

Degerleme konusu tasinmazlarin TKGM tarafindan temin edilen 26.02.2015 Tarih ve Saat:
14.35 itibariyle TAKBIS takyidat kayitlari asagida sunulmustur.

Rehinler Béliimiinde :

Herhangi bir kayda rastlanmamistir.
Serhler Boliimiinde :

TEDAS lehine, 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( 521 ada 1 parselde 12656-12657-
12658 nolu T.M. yeri ve Kablo Gegis Glizergahi ve 520 ada 2 parselde 12655 nolu T.M.yeri ve
Kablo Gegis Glizergahi ) 15.03.2013 — 4916

Hak ve Miikellefiyetler Béliimiinde:

Herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Beyanlar Bolimiinde:

-Diger (Konusu: 520 ada 2 parselin insaat alani 2661 m2 azaltilarak 521 ada 1 parselin insaat
alani 2661 m2 arttirilmasi ile ilgili vaziyet plani onaylanmistir. ) 08.08.2008 — 14712

-Yonetim Plani : 26.09.2013 — 17508
-KM ne Cevrilmistir. 27.01.2015 - 1506

Not: TEDAS lehine kurulan kira haklan rutin uygulamalar olup tasinmaz iizerinde herhangi bir
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuat hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmayacadi gériis ve kanaatindeyiz.

5.2.3. Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma isleri v.s. Bilgileri

Avcilar Belediyesi imar Miidiirligii’nde yapilan incelemelerde ispartakule Toplu Konut Alanina
iliskin olarak Bakanlik¢a hazirlanan 1/5000 6lcekli Revizyon ve ilave Nazim imar Plani ve 1/1000
Olcekli Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani 644 sayili kanun hikmiinde kararname ve 6306
saylll kanun hikminde kararname hikimleri uyarimca Bakanlik Makaminin 30.09.2013 tarih
ve 15200 sayili Olur’'u ile onaylanan plan kapsaminda E:1.50 H,,: Serbest, Konut Alani
yapilasma sartlarinda, kalmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu 6B1 bloga ait;
- 25.10.2011 Tarih ve 2011-287/2 Sayili Yeni Yapi Ruhsati,
- 30.07.2013 Tarih ve 2013/152-4 Sayili Tadilat Yapi Ruhsati,
- 25.09.2014 Tarih ve 227-6 Sayili Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.
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Yeni Yapi Ruhsati, 4/A yapi sinifinda, 1 kat yol seviyesi altinda, 18 kat yol seviyesi Gzerinde
olmak lzere toplam 19 katl ve 132 adet Unite icin 14.796,77m? kapali alanli bir adet bina icin
diizenlenmistir. 12.09.2013 tarih onayl Kat irtifakin esas mimari projesine gore konu parselin
Uzerinde 1 bodrum, zemin, 17 normal kat ve teras katindan miutesekkil bir bina planhdir.

5.2.4. Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Ruhsat tarihi itibariyle, T.C. Bayindirlik ve iskan Bakanhg Teknik Arastirma ve Uygulama
Genel MidirlGgiu tarafindan verilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya goére Emlak
Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti 3194 sayili imar Kanunun 26.
Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca ayri ayri
Uslenecegi bildirilmistir.

ilgili mevzuat uyarinca arsa Uzerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri almis olup
proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur,

5.2.5. Son 3 Yil igerisindeki imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.

Tasinmazlarin  yer aldigi parsel igcin son U¢ vyilda herhangi bir imar degisikligi
bulunmamaktadir.
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6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler,

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili olarak degerleme ¢alismalarini olumsuz yénde
etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

6.2. Tagsinmazin Degerini Etkileyen Faktorler

e Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

- Bolgede cok sayida satilik konut olmasi.
e Olumlu Ydnde Etkileyen Faktérler

- Nitelikli site igerisinde olmasi,

- iskanh binada olmasi,

- Tercih edilen boélgede bulunmasi,

- Ara katta bulunmasi,

- Ulasimin kolay olmasi.

- Tamamlanmis altyapi,

- TEM otoyoluna yakin mesafede ve cepheli olmasi sebepleriyle yiiksek reklam
kabiliyeti,
- Kullanilan malzeme ve isgiligin iyi kalitede olmasi.
6.3. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,
Degerleme konusu gayrimenkullin teknik 6zellikleri Rapor “un 5.1.2%nci baghgi altinda detayli
acitklanmis olup deger tespitinde, s6z konusu gayrimenkulin konumu, kullanim alani goz
oninde bulundurulmustur.

6.4. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar
Degerleme ¢alismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gergeklestirilmis olup, ¢alismalarda,

Rapor ‘un 3.6 Boliminde aciklanan Pazara Dayali Degerleme Yaklasimlari (yontemleri)
kullanilmistir.,

UDES igerisinde Pazara Dayali degerleme yontemleri arasinda sayilan ve asagida detaylari
verilen ¢ ana yaklasimdan Rapora konu olan gayrimenkuliin oOzellikleri dikkate alinmak
suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme galismalari gergeklestirilmistir.

Bu degerleme cgalismasinda gayrimenkuliin degerini tespit etmek icin emsal karsilastirma
analizi ve direkt Kapitalizasyonu analizi yontemleri kullaniimistir.

Degerleme konusu bagimsiz bolim, bulundugu ana gayrimenkulin tamamini temisil
etmediginden Ayristirma (Emsal /Maliyet Yaklasimi) Yontemi kullanilmak suretiyle deger
tespiti yapiimamistir.,

6.4.1. Emsal Karsilagtirma (Piyasa) Yaklagimi

Bu c¢alismada, degerleme konusu gayrimenkuliin konumu ve yapisal 6zellikleri gbz 6niinde
bulundurularak yakin cevresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki verilere
ulasilmstir.
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SATILIK TASINMAZ EMSALLERI

ACIKLAMA

SATIS DEGERI

Yizolgimii
mZ

TL

TL/m?

Diizeltilmis
Birim Fiyat
(TL/m?)

E-1

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi
sitede, 14.katta konumlu ayni biiyiikliikte, 58m2
olarak beyan edilen 1+1 satilik dairedir. Cem Bey
0(533) 686 74 72

58

200.000

3.448

3.450

E-2

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi
sitede, 3.katta konumlu ayni biiyiikliikte, 72m2
olarak beyan edilen 1+1 satihk dairedir.CF EMLAK
0 (535) 708 66 57

58

215.000

3.706

3.700

E-3

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi
sitede, 6.katta konumlu ayni biiyiikliikte, 77m2
olarak beyan edilen 1+1 satilik dairedir. TURYAP
EMLAK 0 (532) 652 21 97

58

207.000

3.568

3.570

E-4

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi
sitede, ayni bliylikliikte, 5A Blokta 15.katta, 8B
blokta 7.katta konumlu 78m2 olarak beyan edilen
1+1 satilik dairelerdir. Kelepir fiyatlar oldugu,
pazarlik yapilamayacadi belirtildi. MURAT BEY 0
(506) 630 61 72

58

190.000

3.275

3.275

E-5

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi
sitede, 12.katta konumlu ayni biiyiikliikte, 70m2
olarak beyan edilen 1+1 satilik dairedir. TURYAP
EMLAK 0 (532) 652 21 97

58

199.000

3.431

3.430

E-6

Degerleme konusu tasinmazin konumlandigi
sitede, 12.katta konumlu ayni biiyiikliikte, 70m2
olarak beyan edilen 1+1 satilik dairedir. Birist
Emlak 0 (530) 441 99 00

58

190.000

3.275

3.275

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlge konut stogunun artis gosterdigi bir bolge olup,

tasinmazin bulundugu bdlgedeki emsallerin satis fiyatlari incelendiginde 3.200-3.700 TL/m

araliginda bir sonuca ulasilmaktadir.

2

Bu birim degerler esas alinarak hesaplanmis olan bagimsiz bolim degeri asagidaki tabloda

sunulmustur.

PiYASA YAKLASIMI / EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI

Bagimsiz Bolim Numarasi 112
Bagimsiz Bolim Net Kapal Alani, m2 58,00
Emsal m2 Bedeli, TL 3.250,00
Diizeltme, TL 1.500,00
Bagimsiz Bolum Degeri, TL 190.000,00

Sonugc olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu 112 numaral

bagimsiz bélimiin adil (rayic) piyasa degeri 190.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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6.4.2. Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkln bir yillik stabilize getirisini baz alan

yaklasim, yeni bir yatirnmci agisindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Bir

kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri

arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde

edilen yilhk faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni

diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa

degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon

Orani” formulinden yararlanihr.

KiRALIK BINA/PLAZA/BAGIMSIZ BOLUM EMSALLERI

ACIKLAMA

KiRALIK DEGERI

Yuzolgimi
mZ

TL | TL/m?

USD/m

E-1

Degerleme konusu tasinmazin konumlandidi sitede,
9.katta konumlu ayni biiyiikliikte, 78m2 olarak
beyan edilen 1+1 kiralik dairedir. Anil Emlak 0 (543)
2334490

58

700 12,06

4,82

E-2

Degerleme konusu tasinmazin konumlandidi sitede,
15.katta konumlu ayni biiyiikliikte, 78m2 olarak
beyan edilen 1+1 kiralik dairedir. Evvel Emlak O
(532) 566 99 97

58

700 12,06

4,82

Degerleme konusu tasinmazin konumlandidi sitede,
4.katta konumlu ayni biiyiikliikte, 78m2 olarak
beyan edilen 1+1 kiralk dairedir. Anil Emlak 0 (543)
2334490

58

700 12,06

4,82

Degerleme konusu tasinmazin konumlandidi sitede,
5.katta konumlu ayni biiyiikliikte, 78m2 olarak
beyan edilen 1+1 kiralik dairedir. Anil Emlak 0 (543)
2334490

58

700 12,06

4,82

Degerleme konusu tasinmazin konumlandidi sitede,
4.katta konumlu ayni biiyiikliikte, 78m2 olarak
beyan edilen 1+1 kiralik dairedir. Birist Emlak O
(530) 441 99 00

58

750 12,93

5,17

Yukarida yer alan emsallerin irdelenmesi sonucu;

Bulunan kira emsalleri genel olarak ayni site icerisinde ara katlarda yer alan tasinmazlardan

elde edilmistir. Site icerisinde ayni tip, 1+1 dairelerin cephelerine, katlarina gére m? emsal kira
bedeli 12,06,-TL/m? ile 12,93,- TL//m?” arasinda araliginda degismekte oldugu,
S6z konusu bedellerin deklare kiralama bedeli oldugu, pazarlik payinin olabilecegi, tespitleri

yapilmistir.

Guncel piyasa kosullari,
Gayrimenkullin konumu,
Mimari 6zellikleri

Kat ve kattaki konumlar
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dikkate alinarak, kira degeri hesaplanirken fiili durumda normal katta yer alan kullanimlarin m?
kira bedeli 12,06,-TL/m? esas alinmasinin uygun olacag kanaatine varilmistir.

Gayrimenkulilin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlari asagidaki gibi
takdir edilmisgtir.

DIREKT KAPITALiZASYON

Bagimsiz Boliim Numarasi 112
Bagimsiz B6lim Kapali Alani, m2 58,00
m2 Kira Bedeli, TL 12,06
Aylik Kira Bedeli, TL/m? 699,48
Yillik Kira Bedeli, TL/m? 8.393,76
Kapitalizasyon Orani 0,0450
Duzeltme, TL 472,00
Gayrimenkuliin Degeri, TL 187.000,00

Sonug olarak, Direkt Kapitalizasyon Analizi ¢ergevesinde, degerleme konusu 112 numarah
bagimsiz bolimiin adil (rayic) piyasa degeri ~187.000,-TL olarak hesaplanmistir.

6.5. Kullanilan Degerleme Analiz Yontemlerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Analizlerin Segilme
Nedenleri

6.5.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin “En Etkin Ve Verimli Kullanimi temsil ettigi dislincesi ile
Rapor ‘da “En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi” yapilmamistir

6.5.2. Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi,
Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitine yonelik olarak yapilan c¢alismalarda,
misterek veya bolinmis kisimlar dikkate alinmistir.

6.5.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi,

Rapor ‘un 5.2’nci boliiminde, Yasal Sitire¢ Analizinde detaylar verildigi lizere, bagimsiz bolim
Uzerinde, gayrimenkuliin devrini kisitlayici veya degerini etkileyici herhangi bir takyidat/serh
yer almamaktadir.
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7. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIiRILMESi

7.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntem ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme c¢alismasinda bagimsiz bolim deger tespiti icin emsal karsilastirma yaklagimi
yontemi ve direkt kapitalizasyon analizi yontemi kullaniimigtir.

Farkh yontemler kullaniimak suretiyle elde edilen sonuglar asagidaki tabloda sunulmustur.

OZET TABLO
TL
Emsal Karsilastirma(Piyasa) Yaklasimi 190.000,00
Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi 187.000,00

Sonuc olarak, degerleme konusu gayrimenkulin; farkh yontemlerle bulunan degerlerinin
birbirleriyle yakin ve tutarli oldugu,

Emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan deger olan 190.000.-TL (Yuzdoksanbin.-TL) takdir
edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz Avcilar Belediyesi sinirlari igerisinde kalmaktadir. Avcilar
Belediye’sinde yapilan arastirmalar sonucunda ve incelenen yasal belgeler géz Onilinde
bulunduruldugunda, s6z konusu tasinmaz ile ilgili yapi ruhsatlari ve onayli mimari proje
bulunmaktadir.

Bu nedenle tiim yasal gereklerin yerine getirilmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin
ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati
hikimlerince Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg portfoyliine “konut” olarak bulunmasinda
herhangi bir engelin bulunmadigi disinilmektedir.

7.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Bu degerleme c¢alismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriisler

Rapor ‘un 5.2.3. Gayrimenkule Ait imar Plani/Kamulastirma isleri v.s. Bilgileri b&limiinde
detaylari verildigi lzere; degerleme konusu 112 numarali bagimsiz bélimiin Mimari Proje,
Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin belgesi mevcuttur.

7.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin GYO Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Raporu’nun 5.2.nci bélimiinde yer alan Yasal Siire¢ Analizi ve 6.5.3’lincli Gayrimenkul ve
Buna Bagli Haklara iliskin Hukuki Analiz bélimiinde de detaylari verildigi lizere; Degerleme
konusu bagimsiz bollimlerin mevzuat geregince bitlin izinlerinin alinmis oldugu, tzerlerinde
devri kisitlayici herhangi bir takyidat bulunmadigi, GYO portféylinde yer almasinda herhangi
bir sakinca bulunmadigi, kanaatine variimistir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A.S.

8. SONUC
8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu gayrimenkullerin hukuki ve teknik durumu rapor igerisinde belirtildigi Gzere
incelenmis olup nihai sonug bolimiindeki tespitlere katiliyorum.

8.2. Nihai Deger Takdiri

Emlak Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. yetkililerinin talebi Uzerine, miulkiyeti Emlak
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS’ne ait, tapuda; istanbul ili, Avcilar ilgesi, Tahtakale Mahallesi,
521 ada 1 numaral parselde, 55.021,44m? yiz6lcimli ‘Yedi Bloktan Olusan Betonarme
Apartman ve Arsasl’ vasifli ana tasinmazin, 6B1 Blok, 15.Normal katta konumlu 112 Bagimsiz
Bolimiin, yasal durumunun irdelenmesi ve adil piyasa degeri tespitine yonelik yapilan
¢alismalar sonucunda;

Degerleme tarihi itibariyle pesin deger esasina gore, adil piyasa degerinin,

KDV hari¢ 190.000,00-TL
KDV dahil 191.900,00-TL

Oldugu kanaatine varilmistir
Saygilarimizla

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik piyasa degeridir.
2- KDV orani %1kabul edilmistir.
3- 1 USD= 2,50 TL kabul edilmistir. Kur degerleri bilgi vermek amaciyla

yazilmistir.

Ayse Malike Miige EKICi Aydin BiLGIN

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans Sicil No.: 402885 Lisans Sicil No.: 401518

{
L7

9. RAPOR EKLERI

Ek: 1 (Gayrimenkullere Ait Fotograflar)
Ek: 2 (TAKBIS giktilari)

Ek: 3 (Mimari Proje)

Ek: 4 (Lisans belgeleri)
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