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Dayanak Sozlesmesi Tarihi

Degerienen Miilkiyet Haklarn

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.

Nova Taginmaz Degderleme ve Danismanlik A.S.

+ 21 Mart 2013

¢ Tam miilkiyet

29 Mart 2013

. 04 Nisan 2013
. 031 - 2013/1496

Parlementerler Sitesi, (13710 parsel) H Blok, No:49
(Tapu kayitlarina gore 25. Blok, 1 no‘lu badims
béliim) Didim /Aydin

Aydin Ili, Didim Ilgesi, Didim Mahallesi, Kocaharip
Mevkii, 13710 no‘lu parsel izerinde kayith “Bahgeli
kargir altmis sekiz adet dubleks ev” vasifli ana
tasinmazda 25. Blok, 1 bagimsiz bélim numarah
dubleks mesken

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

Imar planlan, Aydin 1. Idare Mahkemesi‘nin
19.04.2007 tarih ve Esas No: 2003/1041 - Karar
No: 2007/542 ile iptal edilmistir.

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen bagimsiz
bolumin pazar degerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmustir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV Haric)

Tasinmazin Pazar Degeri

230.000,-TL 127.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani

Dederleme Uzmani

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, Mo: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karannda
yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLOM DEGERLEME RAPORU ozs'ri_

) - = Aydin 1li, Didim Ilgesi, Parlementerler
DEGERLEME KONUSU isin ismi : | Sitesi'nde 1 adet bagimsiz bélimiin
pazar dederinin tespiti

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

Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI 04 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Aydin 1li, Didim Ilgesi, Didim Mahallesi,
Kocahanp Mevkii, 13710 no'lu parsel
izerinde kayith "“Bahgeli kargir altmis
sekiz adet dubleks ev" vasifi ana
tasinmazdaki 25. Blok, 1 badimsiz
b6lim numarah dubleks mesken

TAPU BILGILERL

Tasinmazin noter satisi yapilmis olup
henliz tapu devri gerceklesmemistir.
Igerisinde noter satisinda alici olan sahis
ikamet etmektedir.

MEVCUT KULLANIM

Imar  plam,  Aydin 5 idare
Mahkemesi'nin 19.04.2007 tarih ve Esas
No: 2003/1041 - Karar No: 2007/542 ile
iptal edilmistir.

IMAR DURUMU

exl

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGER (KDV Haric)

Tasinmazin Pazar Dederi 230.000,-TL

L2
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatirk Mahallesi, Vedat Ginyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi

ve oOzel, gergek ve tiizel kisi ve kurulusiara ait
gayrimenkuller,  gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlart  diizenlemek, analiz ve fizibilite
galismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gbris raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYEST : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO : 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICilL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU i 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
(SPK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile deferleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayah haklara yatinm yapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER Turkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK
KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLIiLiK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dedgeri:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerekti§i takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevecut bir pazarnn varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi icin makul bir siire tamnmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MOUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.’nin talebine istinaden,
girket portféyiinde bulunan gayrimenkuliin pazar de§erinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiamleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul de§erleme raporudur. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullaria kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olugmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gtkanimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.,

- Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonucglann gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullantmiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama agsamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gdrev alanlarnin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarmustir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE

RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.S.

iLi : Aydin

ILCcESI : Didim

MAHALLESI : Didim

MEVKii : Kocaharip

PAFTA NO : N18.A3.IIB

ADA NO : -

PARSEL NO : 13710

ANA GAYRIMENKULUN

NITELiGL : Bahceli kargir altmis sekiz adet dubleks ev (¥)

PARSEL YU2OLCUMU : 15.942 m2

BAGIMSIZ BOLUOMUN

NITELIGI : Dubleks mesken

ARSA PAYI : 1/68

BLOK NO : 25

KAT NO : Zeminve 1

BAGIMSIZ BOLUM NO : 1

YEVMIYE NO : 16043

CiLT NO : 19

SAYFA NO : 1820

TAPU TARIHI : 09.11.2010

(*) Tasinmaz kat miilkiyetine gecmistir.

4.1 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Aydin li, Didim iigesi Tapu MudirGga’niin 29.03.2013 tarihli takyidath tapu kayit
6rnegi belgesine gdre degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan (zerinde asadida
belirtilen notlar bulunmaktadir.

eyanl Oliimii:

o Yonetim Plani: 13.08.1993 tarihli.
o 13706, 13709, 13712 parseller ve 13705 parseldeki 9. Bloktaki (2) nolu bagimsiz
bdlim ortak kullanimdir. (05.07.1994 tarih ve 2020 yevmiye no ile)
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CANIAY/ A

TASPSBIAT DECERLERIE VE CublELLA

o Ortak yer: Aydin fli, Didim Ilgesi, Didim Mahallesi, 13706 parsel. (05.07.1994
tarih ve 2020 yevmiye no ile)

o Ortak yer: Aydin Ili, Didim Ilgesi, Didim Mahallesi, 13712 parsel. (05.07.1994
tarih ve 2020 yevmiye no ile)

o Ortak yer: Aydin ili, Didim llgesi, Didim Mahallesi, 13709 parsel. (05.07.1994
tarih ve 2020 yevmiye no ile)

o Ortak yer: Aydin Ili, Didim flcesi, Didim Mahallesi, 13705 parsel Blok/Giris: 9/2

no’lu bagimsiz bélim. (05.07.1994 tarih ve 2020 yevmiye no ile)

Bakanlar Kurulu kararn uyarinca askeri yasak bélgeler ve giivenlik bélgeleri

igerisinde bulunmaktadir. (06.06.1996 tarih ve 1863 yevmiye no ile)

&)

Serhler Boliimii:

o Didim Icra Hukuk Mahkemesi‘nin 07.12.2010 tarih ve 2010/313 esas sayili
mahkeme miizekkeresi sayili yazilari ile ihtiyati tedbir. (08.12.2010 tarih ve
17268 yevmiye no ile)

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakli§i A.$'nin yazisina gore;

- Aydin ili, Didim ilgesi, Kocaharip mevkii, 13710 parselde kain, 25. Blok 1 no'lu
bagimsiz bélim, Didim Icra Madirligi’'nin 2009165 talimat sayill dosyasindan
yapilan acgik arttirma ihalesi ile satin alinmistir.

- Bu ihale ile ilgili olarak Servet BATUMLU vasisi Sezin BATUMLU tarafindan Didim
fcra Hukuk Mahkemesi'nin 2010/313 E. sayili dosyasi ile ihalenin feshi davasi
acgilmis ve mahkemece dava sonuclanincaya kadar tasinmazin {iciincii kisilere
satis ve devrinin dnlenmesi icin ihtiyati tedbir karar verilmistir.

- Bahse konu dava, Didim Icra Hukuk Mahkemesi'nin 2010/313 E. 2011/19
K. sayih 10.02.2011 tarihli karan ile reddedilmistir. Davaci tarafindan temyiz
edilen bu karar Yargitay 12. Hukuk Dairesi’'nin 19.01.2012 tarih ve 2011/13535
E. 2012/855 K. sayil karar ile onanmstir.

- Tlgili kararlar rapor ekinde sunulmustur.

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konusu tasinmazin tapu kayitlar
lizerindeki ihtiyati tedbir serhinin terkin edilmesi durumunda (ihtiyati tedbir
serhine gerekge olan karar yukarnda belirtilen bilgiler dogrultusunaa
gecerliligini yitirmistir) tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhf portfoyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gorils ve kanaatindeyiz.
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4.2 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Didim Belediye Bagkanhgi'nin 28.11.2012 tarih ve M.09.3.DiD.0.13./622.03.-2390-
11141 sayili yazisina gore rapora konu tasinmazin konumlu oldugu parselin bulundugu
Didim ilcesi imar planlan Aydin 1. idare Mahkemesi’'nin 19.04.2007 tarih ve Esas No:
2003/1041 - Karar No: 2007/542 ile iptal edilmistir. Bodlgenin Turizm Bakanhgi'nin
planiama yetki sahasinda kaldigi ve planlanin onay asamasinda oldugu &grenilmistir.

Rapor konusu taginmaza ait arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde asagidaki
tespitlerde bulunulmustur. |

* Didim Tapu Sicil Midiirligi‘'nde degerleme konusu tasinmaza ait 14.03.1991
tarihli mimari proje incelenmis olup isbu mimari projedeki kat planlarina gore
taginmaz zemin ve normal kat olmak lizere 2 kattan olugsmaktadir. Proje
kesitlerinde cati kati da gésterilmistir. Ancak kat planiarinda gdsterilmemis olmasi
nedeni ile zemin kat 38 m2, normal kat 47 m2 olmak iizere toplam kullamm alani
85 m2"dir.,

* Didim Belediyesi’'nde incelenen mimari projede ise tasinmaz zemin, normal ve cati
kati olmak izere 3 kattan olusmaktadir. Mimari projeye gore zemin kat 38 m2,
normal kat 47 m2, cati kat: ise 47 m2 olmak (izere tasinmazin toplam kullamim
alam 132 m2/dir.

e Tasinmazin konumlu oldugu 13710 no'lu parsel izerinde bulunan yvapilar igin
diizenlenmis olan 18.07.1991 tarih ve Cilt: 1 / Sahife: 19 sayih yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir. Séz konusu yapi kullanma izin belgesi 68 adet her biri
90 m2 alanl, hmax: 6.50 m yiksekligindeki meskenler icin toplam 6.120 m=2 alan
icin diizenlenmistir. Yapi ruhsati gériillememis olup incelenen yapi kullanma izin
belgesinden yapi ruhsatinin tarihinin 04.06.1987 tarih ve Cilt: 10 / Sahife:
20 sayih oldugu anlasiimaktadir.

¢ Didim Tapu Sicil Midirliigi ve Didim Belediyesi'nde incelenen mimari projeler
arasindaki alansal farkliliklar ve yapi kullanma izin belgesi izerinde belirtilen alan
farklihgr da dikkate alinarak, isbu degerleme raporunda takdir edilen degerde
glvenli tarafta kalmak amaciyla deferlemede Didim Tapu Sicil Miidirligii'nde
incelenen kat irtifakina esas mimari proje iizerinden hesaplanan kullamm alam (85
m?) dikkate alinmistir.

e Imar durumu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazin imar planinda
belirsizlik sz konusudur. Ancak tasinmazin kat milkiyetli ve iskanll olmasi
nedeniyle yapisal olarak kazanimis haklar dikkate alinarak imar planindaki
belirsizligin olumsuz bir durum olusturmadig kanaatine variimistir,
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TASINMET DEGERLINT VI Dapairiaiiic A5

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd portféyiinde
“"bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad giriis ve
kanaatindeyiz. Bdlgede imar planian iptal edilmis olsa da tasinmazin iskanh
(yap: kullanma izin belgesi) ve kat miilkiyetli olmasi nedeniyle bu dururr
tasinmaz etkilememektedir.

4.3 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin 09.11.2010 tarihinde 16043 yevmiye numarasi ile
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetine satis isteminden tescil
edildigi tespit edilmistr. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin kamu
aydinlatma platformundaki 6zel durum agiklamasina gore tasinmaz 03.04.2012
tarihindeki ihalede KDV dahil 228.000,-TL bedelle satiimistir. Ancak satis islemi heniiz
tapu kiitiginde tescil edilmemistir.

4.4.2 Belediye incelemesi
Yapilan incelemelere goére imar planlannin Aydin 1. Idare Mahkemesi‘nin
19.04.2007 tarih ve Esas No: 2003/1041 - Karar No: 2007/542 ile iptal edildif,

dgrenilmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKI
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Aydin ili, Didim ilcesi, Didim Mahallesi, Parlementerler
Sitesi (13710 no'lu parsel) biinyesinde bulunan H Blok'taki 49 no'lu villadr.

Rapor konusu tasinmazin konumiu oldudgu bélge Didim Marina'ya yakin konumdadir.
Altinkum Plaji'na yaklasik 2 km, Didim merkeze yaklasik 4 km mesafede olan site denize
ilk site konumundadir. Site icinde tasinmaz denize 3. sirada konumlu olup, yaklasik 80 m
mesafededir.

Konumu, marinaya yakinligi, denize ilk site olmasi, sehir merkezine yakin mesafede
olmasi tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Didim Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2 TASINMAZIN KONUMLU OLDUGU BLOGUN GENEL INSAAT
OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NIZAMI  : Ayrik (Blok)

YAPININ YASI 1~ 21

KAT ADEDI : Tapu Midirligiinde incelenen kat irtifakina esas mimari projesine

gore: 2 (Zemin + 1 normal kat)

Didim Belediyesi Imar Midiirliigiinde incelenen onayli mimari
projesine gore: 3 (Zemin +1 normal + cati kati1)

Mevcut duruma gore: 3 (Zemin + 1 normal + cati kati)

BRUT ALAN : Tapu Midirligiinde incelenen kat irtifakina esas mimari projesine
gore: 85 m2 (38 m2 zemin kat + 47 m2 1. normal kat)

Didim Belediyesi'nde incelenen onayli mimari projesine gére:
132 m? (38 m2 zemin kat + 47 m2 1. normal + 47 m2 cati kati)

Mevcut duruma gore: 139 m2 (45 m2 zemin kat +
47 m2 1. normal + 47 m2 ¢ati kati)

ELEKTRIK : Sebeke
Su : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke
DIS CEPHE : Dis cephe boyasi
GUVENLIK : Mevcut

NOT: Kat irtifaki 85 m2 kullamm alanh projeye gére kurulmus olup kenum tespitinde kat irtifak
projesi dikkate alinmistir, Ancak Didim Belediyesi'nde tim izinleri aimms 132 m2 kullamm
alanh proje bulunmaktadir. Isbu mimari projenin Didim Tapu Sicil Midirligine iletiimesi
onerilmektedir.

Aciklamalar

Degerlemeye konu taginmaz; tapu kayitlarina gére 25. Blok'ta yer alan 1 badimsiz
bolim numaral dubleks meskendir.

Rapora konu tasinmaz briit 38 m2 kullarmm alanina sahiptir. Tasinmaz iginde ikamet
eden kisi izin vermediginden igerisi gorilememistir. Tim tespitler disaridan ve fakat
yerinde yapilmistir. Bu nedenle rapora konu tasinmaza deger takdir edilirken igerisime
girilememesi hususu dikkate alinarak glivenli tarafta kalinmisg, ic mekan &zellikleri vasat
kabul edilerek deger takdir edilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin icinde yer aldigi Parlementerler Sitesi 13703 parsel,
13704 parsel, 13705 parsel, 13707 parsel, 13708 parsel, 13710 parsel, 13711 parsel ve
13713 parsel Gzerinde kurulmus bir sitedir. 8 (13710 parselde 68 adet bagimsiz bolim
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olmak (izere) 1 tanesi yonetim odasi olarak kullanilan adada toplam 352 adet dubleks
mesken bulunmaktadir, Site icerisinde 1 adet havuz, 2 adet pastane, 1 adet kafeterya,
1 adet market, internet kafe, 2 adet gocuk parki, 4 adet artezyan kuyu ve 24 saat
givenlik bulunmaktadir. Genellikle ikincil konut olarak kullanilan sitede yaz aylarinda
doluluk orani %90'arda iken, kis aylarinda 35-40 adedi kullaniimaktadir.

Degderleme konusu tasinmaz projesine gore; zemin katta salon-mutfak-wc
boliimlerinden; normal katta 3 oda ve banyo béliimlerinden olusmaktadir. Kat irtifakina
esas mimari projesinde zemin + 1 kath olarak projelendirilmis olan tasinmaz; Didim
Belediyesi‘nde incelenen onayll mimari projesinde ise zemin, normal ve gati katl olarak
projelendirilmistir. Degerlemede kat irtifakina esas mimari projesi esas alinmistir. Didim
Belediyesi'nde incelenen projesine gére cati katinda da 3 oda, 1 banyo ve bélimleri de
eklenerek toplam 6 oda, 2 banyo, 1 salon, 1 mutfak 1 wc béliimlerinden olusan bir
tripleks mesken haline donistiriilmistiir.

Tapu Midirligi'nde incelenen projesinde zemin kat 38 m2, normal 47 m2 alanh
olmak (izere zemin teras alanlar haric, balkonlar dahil briit 85 m2 alanlidir. Didim
Belediyesi‘nde incelenen projesinde ise yaklasik 47 m2 alanh cati kati da bulunmaktadir.
Mevcut durum Belediye projesi ile uyumiu olup, zemin kat terasindan yaklasik 7 m2'lik
kisim kapah alana dahil edilmistir.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miuilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en yiiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazin, konumu, biyiikligi, fiziksel 6zellikleri ve yasal
izinleri dikkate alindiginda en verimli kullamm segeneginin mevcut kullamm secenedi olan
"ikinci konut (yazhk)" olacad gbrils ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizZi

Tirkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yihinda yasanan iki bdylk depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek iilkemizde tek partili hikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bolluju sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dusigler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik slrecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmacilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektérli 2004 yii basindan itibaren hizh bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta istanbul olmak
Uzere biyilik sehirlerden baglamis ve dider sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yil icerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik wve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimn izl artigiyla birlikte talep ydniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyreginde ve 2009 - 2010 yilimin tamarminda global finansal kriz
etkilerini godstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deger artislan goziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duradanligin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmarmistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2013 yilinin ilk yarisinda ise
ongériimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel déniisiimiin
hizlanabilecegi bélgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizi
Aydin ili

Aydin ili Ege Bolgesi'nde yer almakta olup kuzeyinde Izmir ve Manisa, dojusunda
Denizli, giineyinde Mugla yer almaktadir. Bati sinirlan ise Ege Denizi kiyillarina cephelidir.

Ilin denizden yiiksekliji 64 metredir. Akdeniz ikliminin etkisindedir. Bu iklim
sartlari ve topografik yapi Aydin ve gevresinde iki ayn bitki toplulugunun (maki ve
orman) gelismesine neden olmustur. Aydin‘da; 395.494 hektar alanda sulu tarm
yapiimaktadir. Zeytin ve meyvelikler en genis alan kaplamaktadir. ilde 5 Baraj; Kemer
Baraji, Cine Topcam Baraji, Yaylakavak Baraji, Ikizdere Baraji ve Cine Adnan Menderes
Baraji mevcuttur. Aydin; zeytin, incir, kestane uUretiminde Tiirkiye’de 1. sirada, pamuk
uretiminde 3. sirada yer almaktadir. En yadish mevsim kistir. Yaz mevsiminde yok
denecek kadar az yadis almaktadir. Kar yagisi ender goriiniir.

Bliyik Menderes rmadinin suladigi bereketli ovalar (izerinde 800.700 ha alanda
kurulu ilin % 49'unda yani 395.494 hektarinda tanm yapilmaktadir. il toprak, iklim,
topografik yapi ve ekolojik dzellikleri ile polikiiltiir tarima elverislidir. Tarim her kolunda
yiliksek bir potansiyele sahiptir.

Aydin Tiinin sahip oldudu 395.494 hektarlik tanm arazisi icinde 201.888 ha ve %
51 pay ile zeytin ve meyvelikler en genis alam kaplamaktadir. Geriye kalan arazilerin
314.766 hektari orman, 24.705 hektan gayir-mera, 14.271 hektan gél-bataklik, 51.464
hektan tarim disi arazilerdir.

Aydin'da; 395.494 hektar alamin 175.545 (%44.3) hektaninda sulu tanm
yapilmaktadir. (DSI sulamalar 106.496 ha; Toprak ve Su Kooperatifleri 2.199 ha; Ozel
Idare gdlet ve yeriisti sulamalan 6.079 ha; Halk Sulamalari 60.771 ha olmak iizere
toplam 175.545 ha.

2011 yih sonu itibar ile aciklanan Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gére ilin
niifusu 999.163 kisidir. il niffusunun % 60" (599.973 kisi) sehirlerde, % 40 ise
(399.190 kisi) kirsal kesimde yasamaktadir.

Yillik nifus artis hizi binde 9,35'dir.

Aydin'da 16 Iice, 53 belediye, 490 kdy, 265 mahalle bulunmaktadir.

Aydin; cesitli uygarliklara ev sahipligi yapmis, Antik Cagda Afrodisias, Milet,
Didyma, Nysa, Priene, Magnesia gibi 6nde gelen kentlerdir. Bugiinkii Aydin ;Tralles Kenti
ile birlikte MO 2500 yilinda Hititier zamaninda gelismis, VIIL. yy.da Lydia zamaninda da en
parlak cagim yasamustir. Selguklularla birlikte Tirk uygarhdimin kiiltir varid) ve
eserleriyle donatilmigtir. Aydinogullart zamaninda sehrin adi Aydin Giizelhisar olmus,
daha sonra Aydin adini almistir. 1811'de Izmir, Saruhan (Manisa), Mentese (Mugla),
Antalya, Isparta sancaklarini kapsayan eyaletin merkezi olmustur. Kurtulus Savasindan
sonra 1923 vilinda Aydin mistakil vilayet olmustur.
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Turizm, tarimdan sonraki ikinci 6nemli gelir kaynagidir.

Aydin Ilinde Aydin Miizesi ve buna bagl Yoriikk Ali Efe Etnografya Miizesi,
Afrodisias Mizesi ve buna badl Karacasu Etnografya Miizesi, Milet Miizesi, Cine Kuva-i
Milliye Miizesi, Cine Ancilik Miizesi ve Nazilli Etnografya Miizesi olmak izere 8 miize ile 21
onemli 6ren yeri mevcuttur.

Onemli &renyerleri Afrodisias (Karacasu), Alabanda (Cine), Alinda (Karpuziu),
Apollon Tapmagi (Didim), Gerga (Cine), Harpasa (Nazilli), Magnesia (Germencik-
Ortaklar), Mastaura (Nazilli) ,Milet (Didim), Nysa (Sultanhisar), Priene (Sdke), Tralleis,
(Aydin-Merkez)'dir.

Yaklagik 680 tesiste 78 000 yatak kapasitesi bulunmaktadir. Aynica Kusadasi
ilgesinde 54.000, Didim ilgesinde ise 42.000 yazlik konut bulunmaktadir. 2011 yilinda 5,5
milyon turist Aydin iline gelmistir. Dilek Yanmadasi Milli Parki(Kalamaki), Kusadasi ve
Didim plajlar dnemli sahillerdir. Aydin merkezde Kipa, Forum Aydin; Soke'de Ege outlet
madazalan ve Novada Alisveris merkezi, Kusadasi'nda ise Scala Nouva ve Kipa alisveris
merkezleri yer almaktadir.

Didim iicesi

Didim, Aydin'in turistik bir ilgesidir.
Doguda Mudla il simn ve Giillik Korfezi
ve Akbik Koyu, batida ve giineyde Ege
Denizi, kuzeyde Bafa Golii ve Menderes
Nehri ile siirlanmis bir yarimada
seklindedir. Yizolgimi 402 km?2'dir.
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi’ne
gore 2012 vyih itibariyle nifusu 59.939
kisidir.

09 Mayis 1990 tarihine kadar Didim
ve gevresi Soke ilgesinin bir parcas: iken
bu tarihte yaymnlanan bir kanunla

Yenihisar kasabasi merkez olmak (izere

Akblk, Ak-Yenikdy beldeleri ile Balat, Batikdy, Denizkdy ve Yalikdy kéyleri ve Milas
ilcesinden alinan Akkdy ile ilge olmustur. 1999 yilinda Yenihisar ilgesinin ismi Didim olarak
dedgistirilmistir. ,

Iige ekonomisi tarima ve turizme dayalidir. Tarla tiriinlerinden budday ve pamuk
birinci sirayr almaktadir. Hayvanailik tiiketim ihtiyacini karsilayacak kadar olup, ézellikle
kiiciikbas hayvan yetistiriciligi dnde gelmektedir.

Yaz aylarninda énemli sayida turistin ziyaret ettigi ilcede, ekonomi olumlu yénde
etkilenmektedir.
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6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:

o Denize yakin konumda olmasi,

o Ulasim kolayhd,

o Kat milkiyetine gegilmis olmast,

o Teknik altyapr,

o Site igerisinde yer almasi,

o Bolgenin Ust gelir grubuna hitap etmesi,

o Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:

o Ikincil konut niteliginde olmast,

o Didim Belediyesi‘ndeki mimari projeden farkli olarak Didim Tapu Sicil
Midirlagi’'nde bulunan mimari projelerde gati katnin gésterilmemis olmasi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

1. Rapor konusu tasinmaz ile ayni sitede yer alan tasinmaz zemin + normal + cati katli
olmak (lzere toplam 3 kath 38 m2 + 47 m2 + 47 m? = 132 m?2 alanlidir. Sahibinden
satihk olan taginmaz kismen tadilat gérmistlr. Tasinmaz igin 450.000,-TL talep
edilmektedir. (m?2 satis dederi ~ 3.410,-TL)
Ilgilisi / Sahibinden: 0532 314 00 58

2. Rapor konusu tasinmaz ile ayn sitede yer alan tasinmaz zemin + normal + cati katy
olmak ilizere toplam 3 kath 38 m2 + 47 m2 + 47 m2 = 132 m2 alanhdir. Sahibinden
satihlk olan taginmaz kismen tadilat gérmistir. Tasinmaz igin 350.000,-TL talep
edilmektedir. (m?2 satis degeri ~ 2.650-TL)
Ilgilisi / Sahibinden: 0532 703 60 90

3. Rapor konusu taginmaz ile ayni sitede yer alan tasinmaz zemin + normal + cati kath
olmak (izere toplam 3 kath 38 m2 + 47 m2 + 47 m2 = 132 m? alanhdir. Tasinmaz
tadilat gérmistir. Taginmaz igin 380.000,-TL talep edilmektedir.
(m2 satis degeri ~ 2.880,-TL)
Iigilisi / Remax: 0256 813 57 57

4. Rapor konusu tasinmaz ile ayni sitede yer alan tasinmaz zemin + 1. kat + cati kath
olmak lizere toplam 3 kath 38 m2 + 47 m2 + 47 m2 = 132 m?2 alanhdir. Tasinmaz
tadilat gormiistlr. Tasinmaz igin 400.000,-TL talep edilmektedir.
(m2 satis degeri ~ 3.030,-TL)
Ilgilisi / Remax: 0256 813 57 57

NOVA TD RAPOR NO: 2013#496

wwow.novatd.com



NOV A

5. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin kamu aydinlatma platformundaki
Ozel durum aciklamasina gore taginmaz 03.04.2012 tarihindeki ihalede KDV dahil
228,000,-TL bedelle satilmistir. Ancak satis islemi heniiz tapu kiitiigiinde tescil
edilmemistir.

6. Site icerisindeki benzer nitelikte olan 132 m2 kullamm alanh taginmazlarnn yaz
doneminde ginlik 120 - 135,-TL, yaz déneminde ayhik 3.500 - 4.000,-TL, yillik
olarak ise 1.000 - 1.500,-TL araliginda bedellerle kiralabilmektedir.

(Yilik m2 kira dederi ~ 7,58 - 11,36 TL)
Tigilisi / Parlementerler Sitesi Giivenligi: 0543559 88 76 - Remax: 0256 813 57 57

7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkuliin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklaginu yéntemleri kullamilir. Bu ydéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasini miilk fiyatlanm pazann belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degderi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislar) buginki dederlerinin toplamina esit
olacagini éngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
oniinde bulunduran islemleri icerir.

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

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda taginmazin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme ydntemleri kullanmilmistir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, dikkdn, ofis vs.) dederlemesinde maliyet
yaklagimi yontemi her zaman gok saglikli sonuglar vermedigi icin tasinmazin pazar
degerlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimamistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ
TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiylkliik, imar durumu ve fiziksel 8zellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilagtinimig, emlak pazarimin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gériistilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. EMSAL ANALIZI

Degerleme konusu tasinmazin bulundudu bbélgenin genellikle ikincil konut
kullamminda olmas dikkate alindidinda pazarlik paylaninin  yiiksek olacad
dislnilmektedir. Emsal tasinmazlar degerleme konusu tasinmazin meveut durumu ile
ayni tiptedir. Ancak degerleme konusu tasinmaz kat irtifakina esas mimari projesine gére
ise 85 m2 kullanim alanhdir. Dederlemede miilkiyete esas mimari proje dikkate alinmustir.

1, 2, 3 ve 4 no'lu emsal tasinmazlann m2 birim satis degerlerinin aritmatik
ortalamasi 2.995,-TL'dir. Ayrica degerleme konusu tasinmaz 03.04.2012 tarihinde ihale
yoluyla KDV dahil 228.000,-TL bedelle satiimistir. Tasinmazin gergeklesen satis dederi ve
emsal taginmaziardaki pazarlik paylan ile tasinmazin igerisinin gérillememis hususu da
dikkate alindidinda taginmazin m2 birim dederinin 2.700,-TL mertebesinde olacadi gériis
ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa aragtirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazin glnldmiz kosullarindaki arsa payr dahil kat irtifaluna esas mimari
projesine gire toplam pazar dederi icin takdir olunan deder asadidaki tabloda
sunulmustur.

g i | T
BAGIMSIZ BIRIM YUVARLATILMIS
BLOKNO | gg&iimno | KULLANIM DEGERI | PAZAR DEGERI (TL)
ALANI (m*) (TL)
25 1 85 2.700 230.000
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazh miilk degerleme, iki ayri yaklagim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve miilkiin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
mulkin belli bir siire igerisinde olusturacad: gelecek gelir akimlarimin bugiinkii degerini
hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmc acisindan, gelir
Greten milkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek igin, karsilagtinlabilir milklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu oram uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayn diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa degeridir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alict onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldidi getiri oram kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi yilik net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi'dir.

Bolgede yer alan miulklerin yillk net getirilerinin pazar dederlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 5'dir (*). (yaklasik 240 ay)

Dederlemeye konu taginmazin kat irtifakina esas mimari projesine gére aylik
toplam geliri 850,-TL (85 m2 x 10,-TL/m?2) olarak belirlenmistir.

Buna gore yillik kira degeri; 850 x 12 ay = 10.200,-TL olarak bulunur.
Kapital Oranmi = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri

denkliginden hareketie tasinmazin pazar dederi;

% 5 = 10.200,-TL / Tasinmazlarin Pazar Degeri

Taginmazlarin Pazar Degeri = (969.600) 204.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede vyapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 240 ayda
kendilerini amorti ettikleri gdrilmistir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
tasinmaz icin kapital oram (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 wil=) % 5 olarak
hesaplanrmistir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gbre ulasilan degerler agagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 230.000,-TL
Gelir indirgeme 204.000,-TL

Iki yéntemle ulasilan dederler arasinda fark oldugu gérilmektedir.

Bolgede taginmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira degerleri degiskenlik gdsterebilecedinden gelir indirgeme yéntemi ile
bulunan deder her zaman en dogdru dederi yansitmayabilir.

Bu gbriisten hareketle nihai deger olarak; emsal karsilastirma yéntemi ile
ulasilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gérilmistir.

Buna gore rapor konusu tasinmazin pazar dederi 230.000,-TL olarak takdir

olunmustur,

8.4 TASINMAZ ICiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC
YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yih icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi i 27 Kasim 2012

Rapor Tarihi ¢ 12 Aralik 2012

Rapor No ¢ 031-2012/1758

Raporu Hazirlayanlar : Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Pazar Dederi ¢ 230.000,-TL
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeridinde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde ve fakat disarindan yapilan
incelemelerinde konumuna, kat irtifakina esas mimari projesindeki biylkligiine, mimari
ozelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére arsa paEy
dahil pazar degeri igin

230.000,-TL (ikiyiizotuzbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(230.000,-TL + 1,8135 TL/USD (*) = 127.000,-USD)

(230.000,-TL + 2,3226 TL/EURO (*) = 99.000,-EURO)

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

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar dederi 232.300,-TL'dir. KDV orami % 1 olarak
dikkate alinmistir. Bilindidi Gzere KDV oram net 150 m®den kiiciik konutlar igin % 1,
ticari {initeler ve net 150 m*den bilyiik konutlar icin ise % 18'dir.

Tapu incelemesi itibariyle dejerlemeye konusu tasinmazin tapu kayitlan
Uizerindeki ihtiyati tedbir serhinin terkin edilmesi durumunda (ihtiyati tedbir
serhine gerek¢e olan karar yukanda belirtilen bilgiler dogrultusunda
gecerliligini yitirmistir) tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinnm Ortakli§i portfoyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§i gériis ve kanaatindeyiz. Bélgede
imar planlan iptal edilmis olsa da tasinmazin iskanh (yap! kullanma izin belgesi)
ve kat miilkiyetli oimasi nedeniyle bu durum tasinmazi etkilememektedir.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 04 Nisan 2013

(Ekspertiz tarihi: 29 Mart 2013)

Saygilarimizla,

Tayffin KURU Semih ARDAHAN
Sehir ve Bolge Plancis Insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
Eki:
Uydu gériintsleri

L]
» Fotograflar

= Takyidat yazisi

e Imar durumu yazisi

e Yapi kullanma izin belgesi

» Emlak Konut GYO A.S. yazisi Didim Icra Hukuk Mahkemesi karari ve Yargitay flami
e Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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