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Talep Tarihi
Degerienen Miilkiyet Haklari

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
21 Mart 2013

. Tam miilkiyet
.+ 29 Mart 2013

25 Nisan 2013

. 031 - 2013/1629

Batikdy Mahallesi, Slkran Caddesi, No: 8
(G Blok, 1 ve 2 bagimsiz bélim no'lu diikkanlar)
Mimarsinan - Biyiikgekmece / ISTANBUL

Istanbul ili, Biiyiikgekmece ilgesi, Mimarsinan Kéyii,
3-4/1 pafta, 128 ada igerisindeki 18.458,67 m?
yuzélgimli arsa igerisindeki 1 no'lu parsel {izerinde
yer alan B.A.K. 12 adet blok nitelikli ana
gayrimenkulin biinyesinde yer alan G Blok'ta
konumlu 1 ve 2 bagimsiz béliim no'lu diikkanlar

1 - Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: A.S.
2 — Emlak Konut A.S.

Bkz. 4.3. Ilgili Belediye'de Yapilan incelemeler

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen 2 adet bagimsiz
bélimin toplam pazar dederlerinin tespitine yénelik

" olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi 2.625.000,-TL 1.457.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmam

SPK Lisansh Degarlame Uzmam

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Dederleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 20134629

Atatirk Mahallesi, Vedal G stinvol Cat

Tel: 0216 455 36 69 Fax: 0216




AANIOY\/ A

ICINDEKILER
1. 80UM DEGERLEME RABORU OZETE it mi oo sdssimiii i 3
2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER ..evvverrrrersrensssrnssssnssnsrsssansesnnneedd
2.1 SIRKETL TANITICI BILBILER ;v i s s 4
2.2 MUSTERIVI TANITICL BILGILER :iciiinvsiiisiiimisnimiiv it s 4
3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK BEYANI......0c0vveene. 5
3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI ...vuvveriieisienenensnsnsssrsssssssssssssssnennns 5
3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR........... 5
2.3  UYGUNLUK BEYANL. it i Snas 6
4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELBMELER i sminmm i i e s s i 7
4,1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU ...ccicevirrmssinssnrressnsnssarsssansassnssssnsssans 7
4.2  iLGIiLiI TAPU SiciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER ...ueeereeerereresenennns 8
4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER ...uieevureersmsensrensnssenssnssenssasssnsnnnss 8
4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISTKLIKLER ..vvveverereeeeieseresaesssssnsassnsassssssssssseesssesssssesenn 9
4.4.1 Tapu Sicil MUAUrIGGU INCEIEMESI vvvvurrrrnrerrirrirnrerrrsrsrssrrrsrrssrersssessssennns 9
4.4.2 Belediye TNCeIEMES.. cuieiiriieiiiiitiatiinietissscenssscssnsesssssssessssensssssssssenns 9
4.4.3. Kadastro MUdirligl INCRIEMEST «.vvueivveerieiiiiiirssriesreersrn s srnsessssessneennes 9
5. BOLUM  GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FIZIKI BILGILERI.......ccvvueirvninnrannnnen. 10
5.1 GAYRIMENKULLERIN GEVRE VE KONUMU ......uievvineeierenseeaenrseeerasnssesssssessnnns 10
5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU BLOGUN GENEL INSAAT OZELLIKLER]....11
5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI ...ovviiiiiiieiiiieeeareesrannn s seennneseannes 12
6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER .......cocinimmmmmmninminiarnnnnsineninssnes 13
6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PIYASASININ
ANALIZ cevruiiieeeiieerisssaressrassesssssssssessnssseasssssssassssssssnsnsssensssssesssnssessnnssennns 13
6.2 BOLGE ANALIZI 11viieiiiiiiiiiiiiieisiiessiisessssessssesinessbnstssnsessssssssssssnssessnsessnnns 14
6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER ....ccccuvrerrnrerennns 16
Bl DB T A T LIRIVIIUBT o it 8 o e i R 35 3 W S A 3 16
7. BOLUM  GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECH ...ccceeiiieessvensrnrsssnssnnnsnsnnsnssenes 18
7.1  DEGERLEME YONTEMLERI .uvvvvveeriirieiiiiesesisssssssssarsssassssmsssssesesesssserseessssesss 18
7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER........cccvvn... 18
8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI.....ccooiieriniieerrinnieinnnnnn. 19
8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG ...cvuviriurnirunreninraninnns 19
B SR BBIITE ¢ icmniaioiscn i in boacess i 008 o e 9 S B R 6 W R S o 19
B.1. 2. LIBSHan SONUG i vussisssssnssaiereisssnns swisssasesane s 0 s iani i vanieois Omoins s i 19
8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUGC ....cvvvvmvmmiiriimmmmmssisssssnnaranns 20
B8 EVAN GO s ovwamiaisie s s i s G s S  EAARRTT 21
8.4. TASINMAZLAR ICIiN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG YIL
ICERISINDEKT GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU .....cvvvuvuumunnummnensersssasssanes 21
G BOCIIE SO i i i s AR A GRS RS AR RN 22

NOVA TD RAPOR NO: 201#[629

www. novatd.com



1. BOLUM

ANNION\/ A

TAFINMAL DEGEALERME WE DAFSFFRMAIAT A5

DEGERLEME RAPORU OzETi

DEGERLEME KONUSU ISiN ismi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

Biiylikcekmece Mimarsinan’'da yer alan 2
adet bagimsiz bélimin toplam pazar
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Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Nova Tasinmaz Dederleme ve
Danigmanlik A.S.

RAPOR TARIHI

TAPU BiLGILERI

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

25 Nisan 2013

Istanbul ili, Biyiikcekmece ilcesi,
Mimarsinan Kdyi, 3-4/1 pafta, 128 ada
icerisindeki 18.458,67 m? vyiizdlglimili
arsa icerisindeki 1 no'lu parsel lzerinde
yer alan B.A.K. 12 adet blok nitelikli ana
gayrimenkuliin biinyesinde yer alan G
Blok'ta konumliu 1 ve 2 bagimsiz bolim
no'lu dikkanlar

Bagimsiz  bélimler market olarak
. | kullamlmaktadir. Tasinmazlarin satisi
MEVCUT KULLANIM * | gergeklesmis, ancak heniiz tapu devri
yapilmamistir.
iMAR DURUMU Konut + Ticaret Alani, Emsal (E): 2,60

Konut Alani, Emsal (E): 1,60

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR
DEGERI
(KDV Haric)

2.625.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1629
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TASRIIAZ DEGERLERAE VE DNISIAANLE &5

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO ! +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlli resmi
ve ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri  ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tiim
raporlani  diizenlemek, analiz wve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
géris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NnO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiciL GAZETESi'NiIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

Not-2 :  Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : 0(216) 579 1515

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirnm
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
pivasasi araglarina, gayrimenkul projelerine wve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak lzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik

o anonim ortakhiktir.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER ¢ Tirkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller

4
NOVA TD RAPOR NO: ZDJA'IEEJ VK,

wiww. novatd.com



ANNIAY\/ A

TASINRAAT DEGERLIRE VT DWMUNIRLARILIE A S

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir miilkiin, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degderleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi

pesinen kabul edilmistir.

- Ahc ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire tamnmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar tzerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yoénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
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” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza
miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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TAGIMAAAT DEGIRLTRE VT DasafriibiLing A §

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- PRaporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cgercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
déniik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, miisterinin amaa
lehine sonuclanacak bir yine veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin deferlemesi yapilan milklerin yeri ve tirl konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

6
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TASINMAT DEGENLEME ¥E [

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

JARETRIANALIE A

Emlak Konut Gayrimenkul

SAHIBI - s Ortakiidi A.S. Emlak Konut A.S. (*)
iLi :| Istanbul istanbul

iLcesi :| Bilyilikcekmece Biiyiikcekmece
KOYU :| Mimarsinan Mimarsinan
MEVKII :| Bababurnu Bababurnu

PAFTA NO 3| 3-4/1 3-4/1

ADA NO z| 128 128

PARSEL NO 11 1

ANA ”

GAYRIMENKULUN :| B.ALK. 12 Adet Blok B.A.K. 12 Adet Blok
NITELIGI (**)

ARSA YUzOLCUMU :| 18.458,67 m2 18.458,67 m?2
BLOK NO i G G

KAT NO :| 1. Bodrum + Zemin 1. Bodrum + Zemin
BAGIMSIZ BOLUM i 2

o e L

ARSA PAYI (**%) 1| 858/51065 834/51065

CiLT NO :| 81 81

SAYFA NO 1| 7945 7946

YEVMIYE NO i 8712 8712

TAPU TARIHI :| 30.12.1999 30.12.1999

(*) Badimsiz bélimin maliki Emlak Konut A.S. olarak tescil edilmis olup nvan

dedisikligi hendz yapiilmamistir. Sirketin yeni Ginvani Emlak Konut

(**)
(***) 1

Kat miilkiyetine gecilmistir.
nolu bagimsiz bélimin B858/51065 arsa paymina digsen
310,14 m2'dir.

arsa miktan

2 nolu bagimsiz bélimin 834/51065 arsa payina disen arsa miktan

301,47 m2‘dir.

NOVA TD RAPOR NO: 2{}16/:1529

wiww. novatd.com

74




S MNTAYN/ A

TASINAIAT DEGERLEAS VE DAHISALANLIE 45

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Istanbul ili, Biyilkgekmece ilcesi Tapu Sicil Muadirligi'nde sifahen yapilan
incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlar (izerinde herhangi bir
ipotek, haciz ve kisitlayici serhin bulunmadidi 6grenilmistir.

Beyanlar boliimii:
o Yonetim plani degisikligi. (17.07.2003 tarih ve 5791 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakh§ portféyiinde
"bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz. (Ancak tasinmazlar mimari projesinden farkh olarak mahallinde
birlestirilmis olarak kullanilmakta olmalan nedeniyle gayrimenkul yatinm
ortakhig: portféyiinde bulunmasi uygun degildir.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Biylikgekmece Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’'nde yapilan incelemelerde
rapora konu tasinmazlarin (zerinde bulundugu parselin 1/1000 olcekli 12.11.1985
(11.04.2010 tadilat) tasdik tarihli Batikéy Toplu Konut Iimar Plani'nda kismen “Emsal:
2,60 ve hmax: 15,50 m (5 kat)"” yapilasma sartlarina sahip “*Konut + Ticaret Alan1”,
kismen de “"Emsal 1,60, blok nizam ve hmax: 12,50 (4 kat)” yapilasma sartlarina sahip
“Konut Alam” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen
bitiin katlarin 1sikhklar ciktiktan sonraki alanlan toplamidir. Agik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80
m'yi agmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amac: olmayan
ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanmlan béliim wve katlar bu alana
katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, caligmaya, eglenmeye ve dinlenmeye aynimak iizere yapilan bélimler anlasihr.

8
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TAGINAAAZ EKGERLEME VE DANISMARAIE A

Rapor konusu tasinmazlara ait arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde asadgidaki

tespitlerde bulunulmustur.

o Tasinmazlarin konumliu oldugu G Blok'a ait 05.07.1995 tarihli onayli mimari
projesi incelenmistir.

o Apartman nitelikli ve 39.766 m* kapal Alana sahip B ve C bloklan ile isyeri
nitelikli 6.624 m?* kapall Alana sahip D, E, F, G, H, I, J, K ve L bloklan igin
toplam 46.390 m? kapah Alana ait 17.02.1999 tarih ve 961272 belge no'lu yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin mimari projesinden farkli olarak

birlestirilmis olarak kullanildigi ancak dig konturlerinde biiyiime gergeklesmedigi tespit
edilmistir.

Imar durumu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin
gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde “bina” olarak bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

Ancak tasinmazlarin mimari projesinden farklh olarak mahallinde
birlestirilmis olarak kullamiimakta oilmalart nedeniyle gayrimenkul yatirim
ortakhg: portfoyiinde bulunmasi uygun degildir.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigi Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann milkiyetinde ve hukuki siireglerinde son iig yil
icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlanin imar durumlarinda son (¢ yiIl icerisinde
herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann kadastral durumlarinda son tg yil igerisinde
herhangi bir dedisiklik olmadigi belirlenmistir.

9
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FASINALAZ DEGERLEME VI DWbITTRAAHLIE A

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN GEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN GEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Bilyiikcekmece ilgesi, Mimarsinan
semti, Batikdy Mahallesi, Siikran Sokak (zerindeki 8 kapi no'lu G Blok'ta yer alan 1 ve 2
bagimsiz béliim no’lu dikkanlardir.

Tasinmazlanin halihazirda satislan gerceklesmis olup tapu devirleri heniiz
yvapilmamistir. Tasinmazlar market olarak kullanilmaktadir.

Taginmazlara ulasim; D100 (E-5) Karayolu izerinden Mimarsinan Semti'ne giris
saglanan Mimarsinan Bulvari Gzerindeki 2. Dénel kavsaktan sag taraftaki Carmukli
Caddesi'ne girip devaminda sol taraftaki Sikran Caddesi'ne girilmek suretiyle
saglanmaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bdlgede genel olarak Emlak Bankasi Konutlan
bulunmakta olup Carmikh Caddesi ve Silkran Caddesi uzerinde zemin katlar isyeri,
normal katlar ise konut olarak kullanilmaktadir.

Tasinmazlar D100 (E-5) Karayolu’na 1,40 km, Blylikgekmece ilge merkezine 6 km,
Tiyap Fuar Merkezi'ne 9 km, Atatlirk Hava Limani'na ise 30 km mesafededir.

Konumlarn, ulasim rahathgi, ticari hareketlilik, sosyal ve teknik altyapisi olan bir
bolge igerisinde yer almalan tasinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bdlge, Blyiikgekmece Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

s Sl
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5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU BLOGUN GENEL INSAAT
OZELLIKLERI

INSAAT TARZI i Betonarme karkas
INSAAT NIZAMI : Ayrk (Blok)
YAPININ YASI P~ 14

KAT ADEDI : 4 (2 bodrum + zemin + 1 normal kat)
ELEKTRIK : Sebeke

su 1 Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ : Mevcut

JENERATOR : Mevcut

KLIMA : Mevcut

DIS CEPHE : Dis cephe boyasi

PARK YERI : Yoktur.

(*) Alan bilgisi tasinmazlara ait olan mimari projeden hesaplanmistir.

Aciklamalar

o Tasinmazlann konumlu oldugu G Blok; 2 bodrum + zemin + 1 normal kattan
olusmaktadir.

o 2. Bodrum kata site sakinleri tarafindan kullarulan otopark alami, 1. Bodrum ve zemin
kata ise Kiler Siipermarket tarafindan kullanilan 1 ve 2 bagimsiz bélim no'lu diikkanlar
bulunmaktadir.

o Dederleme konusu 1 ve 2 bagimsiz bélim no'lu dikkanlar mahallinde duvarlar
yikilmak suretiyl birlestirilmis olarak bir bitiin halinde kullanilmaktadir.

o Birlestirilmis olarak kullanilan taginmazlarin toplam kullamm alani degismemistir.

o Tasinmazlarin mimari projesindeki kullanim alanlan ve fonksiyonlarn katlar bazinda
asagida belirtilmistr.

BAGIMSIZ KAT FONKSIYON KULLANIM ALANI
BOLUM NO {(m?)
1 1. Bodrum Depo ve WC 551 843
Zemin Banka subesi (2 bdlim) 292
5 1. Bodrum Depo ve WC 527 819
Zemin Banka subesi (2 bélim) 292
TOPLAM 1.662 1.662
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o Taginmazlarin mahallindeki kullanim alanlan ve fonksiyonlan katlar bazinda asadida

belirtilmistr.

BAGIMSIZ KAT FONKSIYON KULLANIM ALANI

BOLUM NO (m?)

10 ada oda, 1 adet ofis,
1. Bodrum yvemekhane, 4 adet depo, 1078
1-2 mescit ve 4 adet depo
" 3 adet kasa bélimi
e danisma ve gida re';;nn!an S84
TOPLAM 1.662

Tasinmazlarin dogramalari aliminyumdan mamulddr.,

o

Bodrum katlarda zeminler karo mozaik ve seramik kaph, duvarlar fayans kaph ve

o

plastik boyali, tavanlar ise plastic boyalidir

o Zemin kata zeminler mermer kapl, duvarlar fayans kaph ve plastik boyali, tavanlar ise
gbmme spot aydinlatmal ve tasyiini asma tavandir.

o WC'lerde zeminler seramik kapli, duvarlar fayans kapli, tavan aliminyum lamel asma

tavandir.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yiliksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlari, blyiklikleri, fiziksel ozellikleri ve
yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin halihazir kullanim sekli

olan "isyeri" olacag: goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizZi

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

2002 yihinda gerek ilkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
digtgler meydana gelmigtir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik sirecinin yarattidi uygun kosullar sektdrde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektori 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanm da kapsamaya baslamistir. Sekttrdeki gelisme basta Istanbul olmak
Uzere biiylik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun (zerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk déneminde
yurtiginde ve yurtdiginda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deger artislar gdziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldi§idir,

2011 yihnda genel segimlerin etkisi gerekse ililke ekonomisindeki duradanhdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin ilk alti ayi igin
ise Ongorimiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel
déniisiimiin hizlanabilecedi bélgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzi

istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglanmin vyiiksek
tepeleri, gineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasi su aynmi
gizgisi ile simirlanmaktadir. Istanbul
Bodaz), Karadeniz'i, Marmara Denizi ile

birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul

kentini de ikiye bélmektedir, Il alani, idari

bakimdan dogu ve glneydogudan
Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve
Kandira ilgeleri ile, gilineyden Bursa'nin
Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu,

Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira,

Kirklareli'nin de Vize ilgesi topraklan ile

cevrilidir.

Cografi konum olarak, 28° 01’ ve 29° 55’ dogu boylamlan ile 41° 33’ ve 40° 28’
kuzey enlemleri arasinda bulunmakta olup, 5.313 km?lik yiizélctimii ile 785.347 km?lik
Tirkiye topraklarimin %0,7'sini kaplamaktadir.

Istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Turkiye nifusu igindeki pay1 %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67.803.927 kisilik Tirkiye niifusu iginde
10.018.735 kisi ile) %15'e ulasmistir. Tilrkiye nifusu 1990-2000 déneminde vyilda
ortalama 1.133.000 kisi artis gbéstermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda
Istanbul'un barindirdidi niifus ve alan itibariyle tasimakta olduju onem acikca
goriilmektedir. 1990 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biiyiime
orani %3,3'tlr. 1990-2000 déneminde Tirkiye'de artan nifusun 1/4'0 Istanbul'da
konumlanmstir.

TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2011 yili verilerine gore
istanbul niiffusu 13.624.240 kisi olup, toplam ilke niifusunun %18,2'si Istanbul'da
ikamet etmektedir. 2011 yilinda yilik niifus artis hizi % 2,7'dir. 1l ve ilce merkezlerinde
yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il %99 ile Istanbul’'dur. Istanbul'da bir
kilometrekareye 2.622 kisi diismektedir. (bir kilometrekareye diisen kisi sayisi: niifus

yogunlugu)
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Istanbul ili simirlar igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkédy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biylkcekmece, Catalca, Cekmekéy, Esenler, Esenyurt,
Eyilip, Fatih, Gaziosmanpasa, Giingéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiciikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,
Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir. ADNKS 2011 yili verilerine gore, bu ilceler
arasinda toplam 7.304 niifusu ile en az nifusa sahip ilcesi Adalar ve toplam 746.650
nifusu ile en fazla niifusa sahip ilcesidir.

Biiyiikcekmece ilcesi

Istanbul'un batisinda bulunan bir
ilcesidir. Dogusunda Beylikdiizi
ve Esenyurt, batisinda Silivri,
kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy
ilceleriyle  giineyde Marmara
Deniziyle cevrilmistir. Yuzolgimi
196 km2'dir. 1987'ye kadar

Catalca'ya bagh bucak
merkeziyken ilce olmus ve
2009'daki idari yapilanma

degisikliklerine kadar Avcilar ve
Kiglikgekmece ilgelerine komsu
olmustur.

Avcilar

2011 yiinda yapilan degisikliklerde Girpinar, Beylikdiizii (eskiden Kavakl) ve
Yakuplu beldeleri Beylikdiizii; Esenyurt ve Kirag beldeleri Esenyurt; Bahcesehir beldesi de
Basaksehir ilcelerine baglaninca ilgenin alam biiyik 6lglide kigilmis, yalmiz lagvedilen
Gatalca'nmin Muratbey ve Silivri'nin Celaliye-Kamiloba beldelerinin katilimiyla bati yéniinde
ilce geniglemigtir. Aynca lagvedilen Tepecik, Mimarsinan ve Kumburgaz beldelerinin
mahalleleri de Bliylikgekmece Belediyesi sinirlarina katilmistir.

2011 yih adrese dayali niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 192.843 kisidir.
1950'lere kadar tanmdan geginen bir yerlesim merkezi olan ilge, bu tarihten itibaren
sanayilesmeye baslamistir. Onceleri Istanbul'un sayfiye yerlerinden biri iken, artan niifus
ile birlikte Toplu konut galismalarinin da yogun oldugu bir bolge haline gelmistir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Konumlan

Ulasim kolayhgi,

Tamamlanmis altyap,

Kat miilkiyetine gecilmis olmalan,

o Ticari hareketlilik,

o Gelismekte olan bir bélgede konumlu olmalari,
o Reklam kabiliyeti.

¢ 0O 0

o

Olumsuz etken:
o Mimari projesinden farkh olarak mahallinde birlestirilmis olarak kullamilmasi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bilgede satista olan diikkanlar:

1. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bolgede konumlu olan zemin kattaki 70 m? kullanim
alanl ditkkkanin satis degeri 260.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 3.715,-TL)
figilisi / Erhan ATESOGLU: 0 212 863 63 75

2. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bodlgede konumlu olan zemin kattaki 105 m?
kullamim alanh diikkanin satis dederi 310.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 2.950,-TL)
Ilgilisi / Ferhat ARSLAN: 0 212 863 33 55

3. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bdlgede konumlu olan zemin kattaki 110 m?
kullamm alanh diitkkanin satis degeri 287.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 2.610,-TL)
Ilgilisi / Houseline Gayrimenkul: 0 212 863 38 48

4, Rapor konusu tasinmazlar ile ayn boélgede konumlu olan zemin kattaki 90 m? kullamim
alanl diikkanin satis degeri 320.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 3.555,-TL)
Ilgilisi / Erhan ATESOGLU: 0 212 863 63 75

5. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu olan zemin kattaki 130 m?
kullanim alanh diikkamn satis dederi 320.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 2.460,-TL)
flgilisi / Soner ORAL: 0 212 863 00 02
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6. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni bdlgede Sinanoba Carsi igerisinde konumlu olan 40
m? kullamim alanh dikkamin satis dederi 95.000,-TL'dir.
(m? satis dedjeri ~ 2.375,-TL)
Iigilisi / Saban YILDIRIM: 0 212 864 05 97

Bilgede kiralik olan diikkanlar:

1. Rapor konusu tasinmazlar ile aym boélgede konumlu zemin kattaki 125 m2 kullanim
alanh dikkanin ayhk kira dederi 2.000,-TLdir.
(aylik m? kira dederi ~ 16,-TL)
flgilisi / Soner ORAL: 0 212 863 00 02

2. Rapor konusu tasinmazlar ile aym bélgede konumiu zemin kattaki 135 m2 kullamm
alanh diikkanin aylk kira degeri 2.000,-TL'dir.
(aylik m* kira degeri ~ 15,-TL)
Ilgilisi / Zafer KILIG: 0 212 863 51 31

3. Rapor konusu tasinmazlar ile aym bdélgede konumlu bodrum ve zemin kattaki 190 m2
kullamim alanh diikkanin aylk kira degeri 3.000,-TL'dir.
(ayhk m? kira dederi ~ 16,-TL)
Ilgilisi / Turyap: 0 212 875 06 50
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yoéntemleri kullaniir. Bu y&ntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
dedismektedir. Pazar degeri tahminleri igin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlanm pazann belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dedgeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattiqi degerin (gelir akislan) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
onidnde bulunduran islemleri icerir.

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

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlann pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yéntemleri kullanilmistir. Ulkemizde badimsiz bélime ait arsa payi
hesabinda farkh hesaplarin kullaniimasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, dikkan,
ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklasimi yontemi her zaman gok saglikli sonuglar
vermedidi icin tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde maliyet vyaklasimi y&ntemi

kullanilmarmustir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR
DEGERININ TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyGklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalan ile goriisiimis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1, EMSAL ANALIzZI

- Piyasa bilgileri béliimiinde belirtilen zemin kattaki satiik tasinmazlarin ortalama m?
satis dederi 2.945,-TL mertebesindedir. Satis sirasinda bir pazarlik payinin da
olacad: kabuliiyle ortalama emsal deder; 2.945,-TL x 0,90 = 2.650,-TL olarak
hesaplanir.

- Rapor konusu tasinmazlar bodrum ve zemin katta konumlu olup farkh katlardaki
bélimlerin serefiye farkliliklari nedeniyle m? birim dederleri de farklilik
gostermektedir. Tasinmazlarin zemin katlan icin m? birim degerleri 2.650,-TL,
bedrum katlarn igin ise 1.000,-TL olarak belirlenmistir. Belirtilen bu hususlardan
hareketle 1 no'lu badimsiz bélimiin ortalama m? birim degeri 1.570,-TL, 2 no'lu
bagimsiz bélimiin ortalama m? birim dederi ise 1.585,-TL olarak belirlenmistir.

- Piyasa bilgileri bélimiinde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama aylik m? kira
dedgerleri ise yaklasik 16,-TL mertebesindedir. Rapora konu tasinmazlardaki bodrum
kat kullanim alanlar gok yiiksek seviyededir. Bu nedenle tasinmazlarin ortalama
aylik m? birim kira dederi 10,-TL olarak belirlenmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalan, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazlann ginimiz kosullanindaki arsa paylan dahil takdir olunan pazar ve kira
dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Pazar degerleri:
BRUT M2 SATIS YUVARLATILMIS
:gf&:s;g KULLANIM | BiRiM DEGERI | PAZAR DEGERi
ALANI (m?) (TL) (TL)
1 843 1.570 1.325.000
2 819 1.585 1.300.000
TOPLAM 2.625.000
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Kira degerleri:

BRUT M2 SATIS YUVARLATILMIS
:355:5;3 KULLANIM BIRiIM DEGERI PAZAR DEGERI
ALANI (m?) (TL) (TL)
1 843 10 8.430
2 819 10 8.190
TOPLAM 16.620

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazl miilk degerleme, iki ayri yaklasim 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
milkiin belli bir siire icerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir
treten milkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse &diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri oram kapitalizasyon oram (aynca toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkiin sagladigi yillik 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 Degeri‘dir.

Bblgede yer alan milklerin yillik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 7,15'dir (*). (yaklasik 170 ay)

Dederlemeye konu 2 adet badimsiz bélimin aylk toplam geliri 16.620,-TL olarak
hesaplanir.

16.620,-TL x 12 ay = 199.440,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yihk Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri

denkliginden hareketle 2 adet badgimsiz bélimin toplam pazar dederi;

% 7,15 = 199.440,-TL / Tasinmazlarin Pazar Dedgeri

Tasinmazlarin Pazar Degeri = (2.789.371) 2.790.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 228 ayda
kendilerini amorti ettikleri goérilmistir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
tasinmazlar igin kapital orami (170 ay / 12 = 14 yil; 1/14 yil=) % 7,15 olarak
hesaplanmistir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 2.625.000,-TL
Gelir kapitilizasyonu 2.790.000,-TL

Iki yéntemle ulasilan dederler arasinda cok az fark oldugu gérilmektedir.

Bolgede taginmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira degerleri degiskenlik gdosterebilecedinden gelir indirgeme ydéntemi ile
bulunan deder her zaman en dogru degeri yansitmayabilir.

Bu gdérigten hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma ydntemi ile
ulasilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gérilmistiir.

Buna gobre rapor konusu 19 adet bagimsiz bolimiin toplam pazar degeri
2.625.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4. TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu tasinmazlar igin tarafimizca son (g wyil igerisinde gayrimenkul

degerleme raporu hazirlanmamistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin (2 adet bagimsiz béliim) yerinde
yapilan incelemelerinde konumlarina, biiylkliiklerine, mimari 6&zelliklerine, insaat

kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére toplam pazar dederi icin;

2.625.000,-TL (Ikimilyonaltiyiizyirmibesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(2.625.000,-TL + 1,8022 TL/USD (*) = 1.457.000,-USD)
(2.625.000,-TL + 2,3540 TL/EURO (*) = 1.115.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8022 TL ve 1,-EURO = 2,3540 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 3.097.500,-TL'dir. Bilindigi (izere KDV
orani satis ve kiralamalarda ticari Gniteler igin % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin mimari projesinden farkh olarak mahallinde
birlestirilmis olarak kullamiimakta olmalari nedeniyle gayrimenkul yatirim
ortakhig: portféyiinde “bina” olarak bulunmasi uygun degildir.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 25 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 29 Mart 2013)

Saygilanimizia,

Mehmet AYIKDIR
Sehir ve/Bolge Plancisi Harita Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansli Degerleme Uzmani

Eki:

s Uydu gériinisleri

o Fotograflar

s Tapu suretleri ve takyidat yazilari

e Yapi kullanma izin belgesi

e Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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