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Tapu Bilgileri Ozeti

Istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Dursunkéy Mahallesi; 101 ada,
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imar Durumu

Bkz. Belediye incelemesi balimii

Miilkiyet Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakhgr A, S.

Adresi

istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Dursunkdy Mahallesinde
konumludurlar.

Gayrimenkuller igin Takdir Edilen Toplam Deger (KDV Harig)

| —

Pazar Degeri

380.000.000,00TL 131.034.482,76 USD

1-Tespit edilen bu deder pesin sotisa yonelik gincel pozar dederidir.

2 - KDV orani %18 kabul edilmistir.

3 - Rapor iceriginde T.C.M.B. Déviz Alis Kuru 1, - USD= 2,90 TL olorak kabul edilmistir. Kur degerleri bilgi

vermek amaciyla yazilmistir

4 - Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.
5 -Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte
bir bitiinddr, bagimsiz kullonilamaz,

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Aydin BILGIN
(SPK Lisans Belge No: 401518)
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BILGILER

1.1. Dayanak Stzlesmesi

Bu degerleme raporu, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A. §.'nin 28.01.2015 tarih ve
170,99 - 11-1144 sayili talebine bagh kalinarak hazirlanmigtir,

1.2. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlan tarafindan 01.06.2015 tarihi
itibariyle calismalara baslanilmis ve degerleme calismalaninin raporlanmasina esas tegkil
edecek olan dokiimanlar 02.11.2015 tarihine kadar hazir hale getirilmistir.

Bu siirede, gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismas
yapilmistir. Deger tespitine esas alinan veriler ve degerleme tarihi 02.11.2015"tir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A. 5.nin 06.05.2015 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 05.11.2015 tarihinde, 2015EMLAKKONUT_GYO_30 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir

1.4. Rapor Tirii

Bu calisma, istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Dursunkéy Mahallesi’'nde 12 adet, “Tarla”, 1
adet “Kargir Ahin Mistemil Tarla”, 1 adet “Kargir Ev” nitelikli gayrimenkuliin giincel pazar
degerinin Sermaye Piyasasi Kurul diizenlemeleri kapsaminda tespit edilmesi amaciyla
hazirlanmis bir degerleme raporudur.

1.5. Raporu Hazirlayanlar
Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili

kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmani Alper ECER ve sorumlu degerleme uzmani
Aydin BILGIN tarafindan hazirlanmigtr.

1.6. Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilmis Son Ug
Degerlemesine iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz onceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlamamistir.

QT T L

7% RAPOR TARIHI: 05.11.2015
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

2. SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri

PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A. $.Sermaye Piyasasi Kurulunun 05.04.2012
Tarih ve 11/402 Sayili Karan ile sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda degerleme hizmeti
vermek lizere lisanslandinilmis olup, sirketin tescil bilgileri asagida verilmistir.

Unvan . PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhik A. 5.

Merkez :  Maltepe, ISTANBUL

Adres - Altaygesme Mahallesi, Cam Sokak, No: 16, DAP Royal Center, A Blok, Kat: 16, D:
77, Maltepe/istanbul

Kurulus Tarihi @ 05.10.2011

Ticaret : 11.10.2011

Siciline Tescil

Tarihi

Ticaret Sicil ;792400

Numaras

Sermayesi : 300.000,00TL

Kayith Vergi + Kiiciikyal Vergi Dairesi/7280368320

Dairesi/V. No

Faaliyet - Yirtirliikte bulunan hukuki diizenlemeler kapsaminda kamu ve ozel, gercek

konusu 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 calismalar, gayrimenkuller ve bunlara
bagh haklarin  hukuki  durumunun  beliflenmesi, gayrimenkuller ve
gayrimenkullerle ilgili yatinm, proje degeri ve en iyl kullanim degeri analizi,
gelistirilmis proje degeri analizi, eski eser gayrimenkullerin restorasyon -
restitlisyon proje degeri analizi gibi konularda degerleme ve danigmanlik
hizmeti vermektir,

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvan ve iletisim Bilgileri
Miisteri Unvani: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. §.

Miisteri Adresi: Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4, Atasehir/ISTANBUL

Malicps
RAPOR NO: 2015EMLAKKONUTGYO-30
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

Bu calisma, yalnizea icerikte detayh bilgileri verilen gayrimenkullerin glincel piyasadaki pesin
satis degerlerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir, bu amag dogrultusunda kullaniimak Ozere
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh3) A. §. yetkililerinin yazili talebi iizerine, Sermaye
Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmis degerleme raporudur.

3.2. Siirlayia Kosullar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A. $.'nin, 01.06.2015 tarihli talebine
istinaden hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur, Degerleme calismasi sirasinda musteri
tarafindan herhangi bir lusitlama getirilmemistir.

3.3. Uygunluk Beyam

Tarafimizdan yapilan degerleme ¢ahismalan ile ilgili olarak;

® Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde
dogrudur,

® Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir.

® Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

® Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda hicbir
dnyargisi bulunmamaktadir.

® Degerleme raporunun iicreti raporun herhangi bir bolimiine, analiz fikir ve sonuglara
bagh degildir.

® pegerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarna gore
gerceklestirmistir

® Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

® Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES)
kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

® Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

PERITUS GAYRINMERHUL
SERLEME VE DANIGMANLIR
STyE ey sliemsl QR Ahok

B Bk sl 1Edere &7 Disg Foval
aligpe | Jiianbul Ter (316428 32 30 - 34 30

WG Biyan i 0820 RAPOR TARIHL 05.11.2015

Ak
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

® By rapordaki higbir yorum (séz kenusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konular, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve deferleme uzmaminin bilgisinin

otesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

®  Miilk ile ilgili highir bilgide degisiklik yapiimanmstir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu igin
bir garanti verilmez.

@ Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.

® Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalmzca gorsel amachdir, rapordaki kenularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmistir, baska hicbir amagla giivenilir

referans olarak kullanilamaz.

® Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardima olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz oniine
alinarak yapilmistir. Projeksivonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

® Degerleme uzmam miilk iizerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararh maddeleri tespit etme veterlilifine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin dilsmesine neden olacak bu gibi maddelerin var elmadig éngériiltir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilmez.

® pegerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrieri ve siirekli istikrarh
bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak degisebilir. Rapor
tarithinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve
sonuglan etkilemesinden &tirii sorumluluk alinmaz.

® Aksi acik olarak belirtiimedigi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamsgtir.

® Konu milkler ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi
miimkiin degildir, Bu nedenle goriildigi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig
kabul edilmistir.

® Bilgenin deprem bblgesi olmasi sebebiyle detayh jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamlig konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

® Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu cgalismalan, "Cevre

Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde AGImaktadir. Sirketimizin bu konuda bir

(TR
LAk

il
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

ihtisast olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmarstir. Ancak, yerinde yapilan
giizlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

3.4. Degerleme Calismalarinda Kullanmilan Yéntemler ve Analizler

Degerleme yaklasimlari, pazar degerinin takdiri igin yapilacak herhangi tipteki bir degerleme,
Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklagimimi uygulamasim gerektirir.

Pazara Dayal Degerleme Yaklasimlari asagidakileri igerir.

- Emsal Karsilastirma Yaklasimi: Bu karsilastirmall 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, agk piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

= Gelir indirgeme Yaklasimi: Bu karsilastirmal 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
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiliksek yatirim getirisini
saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gotiirecegini soyler.

= Maliyet Yaklasimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir miilkiin satin alinmasi yerine kiginin ya
o miilkiin tipatip aynisini veya ayni yarar saglayacak baska bir milkii insa edebilecegi
olasiligimi dikkate alir.

Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darlif, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikea,
esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir milk icin daha fazla 6deme
yapmalar normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklagm, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul igin édenebilecek olasi fiyati
asiri dlclide astig durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler igin amortismani da igerir.

UDES icerisinde Pazara Dayal Degerleme Yontemleri arasinda sayilan iig ana yaklasim, agagida
ayri basliklar altinda agiklanmistir. Bu yaklagimlar (Yontemler) ;

® “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”
® “Malivet Olusumlan Yaklasimi” ve

® “Gelirlerin Kapitalizasyonu —Indirgenmis Nakit Akimi Yaklagimi” dir.

Bu yaklasimlara iliskin zet bilgiler ile yéntemlerle olan yakin ilgileri sebebiyle “en etkin ve
verimli kullanim analizi” ile “parsel gelistirme analizi’] asagida sunulmustur.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3.4.1. Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

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

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasimi'min uygulanabilmesi igin asagidaki kriterlerin
mevcudiyeti aranmalidir:

® Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varlig (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

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

® Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin satista kaldig, talep
edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

® Ppiyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel Gzelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gergeklestirilmis emsal mevcut
almalidir.

3.4.2. Maliyet Yaklasimm

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir miilk veya konu miilkle ayni yarari olan ikame bir miilk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklagiminda gecerli bir deger gostergesi tiiretmek
icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklar icin diizeltmeler
yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklagiminin piyasanin diiglince
tarzini yansittigl kabul edilmektedir.

Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin iki farkll metot kullamimaktadir.
® Yeniden insa Maliyeti

® jkame Maliyeti

Bu yaklasimla, degerleme tarihi itibari ile miilk yapilandiriimalari igin belirlenen maliyetlerden
asapida belirtilen yéntemlerden uygun olani kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktan
diisiilmek suretiyle, mevcut yap! degerine ulasilir.

@ Ppiyasadan Cilkarma Yontemi

® Yas— Omiir Yontemi

HRUL
AMLI
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

® Aynstirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tiiretilen meveut yapi degerinden, amortisman degeri diiglildiikten
sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulagilan sonug, tam milkiyet hakkinin
bir deger gostergesidir.

3.4.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu = indirgenmis Nakit Akirmi Analizi

Yiéinterm, genellikle gelistirilen bir gayrimenkuliin kiralama ve/veya isletiimesi ile elde edilmesi
planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullaniimakla beraber, gelistirilecek projede satisin
planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkuliin, belli bir siirecte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen
[kismen satigi miimkiin olup, planlanan duruma gére nakit akislarinin belirlenmesi calismalari
da farkliliklar gosterebilmektedir.

Bu yontemde, deferlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi diisiiniilen bélimlerin,
isletme giderleri icin alinan katki paylari dahil olmak (izere, aylk toplam kira bedelleri, yilik
artislar da dikkate alinarak, nakit girisleri hesaplanir,

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bos kalma yiizdeleri gibi hususlar da bu
gelirin hesaplanmasinda dikkate alimir,

Buna karsilik efer meveut ise, otopark ve reklam panolar gibi ortak alanlardan elde edilen
gelirler, ydnetim planinda gosterildigi Gizere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak bagimsiz
bdliimlere dagitimi yapilir.

Isletme hizmetleri kapsaminda séz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi diisiilen
bagimsiz bélimler ile ortak alanlar icin katlanilan isletme gider paylar, vergiler, fiziki yatinmlar
ve isletme sermayesi ihtiyaci ise nakit cikisi olarak dikkate alimr.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satis yoluyla elde
edilmesi planlanan amortisman oncesi serbest net nakit akimlanimin, (Nakit giris ve cikig
farklar) iskontolanarak bugiinkii degerine indirgenmesidir.

3.4.4. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi:

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

® Ppiyasa verilerine gére tasinmazdan azami avantaj saglanacak olmasi

® Bu durumun, bélge ve piyasa sartlarina uygun almasi,

hususlarinin saglanabilmesi gerekmektedir.

Wadlispe e I N
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3.4.5. Parsel Gelistirme Analizi

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

® Arazinin “En Etkin ve Verimli Kullanimini” saptamak,

® Desteklenebilir bir parsel gelistirme plani yaratmak,

® Gelistirme ve onay igin siire ve maliyetleri saptamak,

® Pparsel emilme oranlan ve fiyat karigimlarini tahmin etmek,

®  Arazi gelistirmenin asamalarini ve bunlara bagh giderleri tahmin etmek,

® Emilme dénemi siiresince pazarlama ve buna bagh araziyi elde tutma giderlerini tahmin
etmek.

Parsel gelistirme analizi, en cok bos araziler icin satis verilerinin yetersiz oldugu, fakat
gelistirilmis parsellerin olasi satis fiyatlan ve bu parseller icin talep verilerinin mevcut oldugu
hallerde kullanilmaktadir. Ayrica, bu analiz sonucunda tiiretilen degerden, gostergelerinin
makul olup olmadigini kontrol etmek icin de yararlanilmaktadir.

UDES Kilavuz Notlari 1 (Tasinmaz miilk degerlemesi) ‘de tanimlanan arazi degerlemesine
iliskin diizenlemeler asagidaki gibidir.

Arazilerin degerlendirilmesi icin kullamlan birincil yontemler:

® Arazi Degerlemesi icin kullanilan bir emsal karsilastirmasi teknigi, pazarda yakin gegmiste
gerceklesen islemlere iliskin fiili verilerin mevcut oldugu benzer arazi parselleri ile degerleme
konusu miilkiin dogrudan dogruya karsilagtinlmasini igerir. Her ne kadar satiglar en énemli
husus olsa da degerleme konusu miilkle rekabet eden benzer arazi parselleri igin teklif edilen
fiyatlarin analizi de pazarin daha iyi anlasiimasina katki saglayabilir.

® Arazi Degerlemesi icin ayrica bir altbéliimler gelistirme teknigi de uygulanabilir, Bu siireg,
belirli bir miilkiin bir dizi parcalara biliinerek projelendirilmesini, bu siireg ile iliskili gelir ve
giderlerin gelistirilmesini ve sonuc olarak elde edilen net gelirlerin bir deger gostergesi olarak
indirgenmesini kapsar. Bu teknik, bazi durumlarda destekleyici olabilir, ancak Pazar Degeri
tanimiyla iliskilendirmenin olduk¢a zor olabilecegi bir dizi varsayima tabidir. DeZerleme
Uzmanimin  eksiksiz bir sekilde agiklamasi gereken bu tiir destekleyici wvarsayimlarin
gelistirilmesi sirasinda dikkat gosterilmelidir, Dogrudan arazi kargilastirmalarimin mevcut
olmadig ortamlarda ihtiyath olmak kaydi ile asagidaki yontemler de uygulanabilir.

RITUS GAYRIMENKUL
AE VE DANISHANLIK
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

® Paylastirma, arazi degeri ile iyilestirme degeri veya miilk bilesenleri arasindaki diger
iliskiler arasinda bir oran gelistiren dolayli bir kargilastirma teknigidir. Bu, karsilagtirmak
amaciyla toplam pazar fiyatini arazi ile iyilegtirmeler arasinda paylagtiran bir élctiddr.

® Cikartma da bir baska dolayll kargilastirma teknigidir (bazen soyutlama olarak da
adlandinlir).Maliyetlerden amortismanlarin  g¢ikartilmasiyla elde edilen sonucu diger
karsilastirilabilir miilklerin toplam fiyatindan gikartarak bir iyilestirme degeri tahmini elde
edilmesini saglar. Bakiye, olasi arazi degerinin bir gdstergesidir.

®  Arazi Degerlemeleriigin uygulanan arazi kalinti degeri teknigi analizin unsurlari olarak gelir
ve gider verilerini de kullanir, Gelir getiren bir kullamim yoluyla elde edilebilecek net gelire
iliskin bir finansal analiz gergeklestirilir ve bu net gelirden iyilestirmelerin gerektirdigi finansal
getiri tutar cikartiir. Kalan gelir, arazinin geliri olarak kabul edilir ve indirgenerek bir deger
géstergesine dondstiriiliir, Bu yéntem, gelir getiren miilklerle simirhidir ve en gok da daha az
varsayimda bulunulmasini gerektiren daha yeni miilkler icin uygundur,

Arazi, ayrica arazi kirasi indirgeme yoluyla da degerlendirilebilir. Eger arazi, bagimsiz olarak bir
arazi kirasi (iretebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar verilerinin mevcut oldugu
durumlarda Pazar Degeri'ne katilabilir. Ancak, belirli bir pazan temsil edecek niteligi olmayan
arazi kirasi anlasmasinin 6zel sartlari ve kosullari tarafindan yanls yénlendirilmemek igin 6zen
gésterilmelidir.  Ayrica, arazi kiralar, degerleme tarihinden yillar &nce yapilmig
olabileceginden, orada belirtilen kira tutarlarinin zamani gegmis ve cari indirgeme oranlarini

temin etmek zor olabilir.

Ad M
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varlifin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel
ya da komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu aragtirma degerleme uzmaninin o
bzgin piyasa alaminda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gii¢lerin ve etmenlerin
iliskilerini anlamasina yardimei olur,

Arastirma, ayni zamanda deferleme uzmamna rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarimi saglar. Genel veriler, tamimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir.

Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iligkin
verilerdir.

4.1. Genel Veriler - Sosyal ve Ekonomik Veriler

4.1.1. Demografik Veriler

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2014 sonuglarina gére 31 Aralik 2014 tarihi
itibariyle Tirkiye'nin niifusu 77.695.904'tiir,

Bu sayinin yiizde 50,17'si (38. 984. 302) erkeklerden, yiizde 49, 82'si (38. 711. 602) kadinlardan
olusur, Tiirkiye niifusunun en dnemli dzelliklerinden biri geng olmasidir. 0 - 14 yas grubu
niifus, toplam niifusun yiizde 24,27'sini olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri stirekli
azalmakta ve Tiirkiye toplumu giderek yaslanmaktadir. 0 - 14 yas grubu 1965'te niifusun yiizde
41,9'unu olustururken 2014'te yiizde 24,27'sine karsilik gelmektedir.

Tiirkiye demografisinde goriilen en énemli degisim ise kentlesme oramdir. 1927 yilinda
niifusun yiizde 75,8' kirsal (10 binden az niifuslu), yiizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken,
bugiin bu oran tam tersine donmiistiir. 2011 yili itibariyle Tiirkiye nifusunun yiizde 23,2'si
(17.338.563) kirsal alanda (belde ve kéyler) yasarken, yiizde 76,8'i (57.385.706) kentsel (il ve
ilce merkezleri) alanlarda yasamaktadir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4.1.2. Ekonomik Veriler

Diinya ekonomisi 2013 yilinda %3,3 biiyiidiikten sonra 2014 yilina % 3,3 bilylime beklentisi ile
baslamistir. IMF Kiiresel Ekonomik Goriiniim 2014 Raporunun Ekim ayinda yayimlanan
giincellemesinde mevcut risklerin yaninda yeni risklerin ortaya cikmasinin etkisiyle biytime
tahminleri asag yonlii revize edilmistir,

Diinya ekonomisinin 2014 yilina iliskin bilyime tahmini % 0,4 puan indirilerek %3,7'den %3,3
diizeyine diisiiriilmiigtir.

BUYUME (%)
F.5
| 5,2
s . E—S i
¥ —— 38 40
2.5 | 3’1 l-i o 2,3 2‘3
{ = 3. — el
-— -
o = —
2013 2014* 2015~ 2019*
—t IO D =m—=Gelismiy dlkeler —s—Gelisgmekte olan illkeler

Kaynak: IMF, World Economic Outlook, Ekim 2014, (*) Tahmin

IMF, diinya biiyiime tahminlerinin yaninda gelismis ve gelismekte olan ekonomilere yonelik
2014 yili bilyiime tahminlerinde de asag yénli degisiklikler yapmistir. Gelismis ekonomilerin
2014 yili biiyiime tahmini % 2,2'den % 1,8'e, gelismekte olan ekonomilerin biylime tahminini
ise aymi donemde %4,8'den % 4,4 seviyesine indirilmistir, Kiresel ekanomik gérintime yonelik
yapilan degerlendirmede genel olarak kiiresel ekonomide devam eden asagi yonlii risklerin
yaninda jeopolitik risklerin yiikselmeye baglamasinin petrol fiyatlari lizerinde keskin bir artiga
yol acabilecegi vurgulanmistir.

Diinya Mal ve Ticaret Hacmi(%)
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Kaynak: IMF, World Economic Outlook, Ekim 2014 (%) Tahmin

Diinya genelinde ekonomik entegrasyonun éncii gostergesi olan diinya mal ve hizmet ticaret
hacmi 2010 yilindaki kiiresel toparlanmadan sonratakip eden yilda %6,1’lik bir artigla pozitif
goriinimiini korumus ancak 2013 yiinda kﬁresgf’r ideki yeniden dengeleme kargisinda
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

9%3,0'liik simirl bir biiyiime géstermigtir. IMF tahminine gére, diinya toplam mal ve hizmet
ticareti hacmi 2014 ve2015 yillarinda sirasiyla %3,8 ve %5,0 oraninda artacaktir.

Tiiketici Fiyatlar (Dedisim %)
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Kaynak: IMF, World Economic Outlook, Efiim 2014 (*] Tahmin

Kiiresel krizin 2009 yili genelinde diinya ekonomisinde yarattifi siddetli daralma fiyatlar genel
diizeyinde de asag yonlii baski yaratmigtir, Diinya genelinde ani sekilde soguyan talebe paralel
ylkselen issizlik oranlan beraberinde dezenflasyonist bir gdriinim getirmistir.

Ekonomik toparlanma yil olan 2010’da ise dzellikle gelismis iilke tiiketici fiyat seviyelerinde
yukar yonlii bir hareket gdzlenmistir. Bu durum krizden cikis siirecinde batimin biiyik
ekonomilerince alinan esi griilmemis genisletici para politikalari ile agiklanabilirken enjekte
edilen likiditenin kisa zaman icinde basta gelismekte olan ilkeler olmak tizere finansman agigs
olan diger ekonomilerce absorbe edilmesi enflasyon gériinimindn bu iilkelerde daha biiyiik
bir oranda bozulmasina sebebiyet vermistir.

issizlik (Dedgisim %)
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Kaynak: IMF, World Economic Outlook, Ekim 2014 (*) Tahmin

Kiiresel ekonomideki yavaslama ve talebin simirh kalmas: ile birlikte ticaretteki biiyimede
sinirh kalmaktadir. Dinya ticaretindeki bu kosullar iginde ticarete konu olan mal fiyatlan da
zayif kalmaktadir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Petrol ve enerji fiyatlarimin 2013 ve 2014 yillarinda gerileyecegi dngdrilmektedir. Metal ve
diger emtia fiyatlarinda 2013 yilindaki % 1,5 artis sonrasi 2014 wyilinda %4,2 gerileme
beklenmektedir. imalat sanayi iriinlerinde ise 2013 yilindan sonra 2014 yilinda da ortalama
fiyat defisimi beklenmemektedir. Insaat malzemeleri driinleri metal fiyatlarindaki
gerilemeden etkilenecektir.

Y¥ine imalat sanayi liriinlerinde olusan keskin rekabetin yarattig fiyat baskisi ingaat malzemesi
iiriinlerinin fiyatlarini da simirlamasi beklenmektedir. Yilin ilk yarisinda kiiresel enerji fiyatlari
ile tarim ve gida fivatlari yukan yonli seyrederken, endiistriyel metaller ve degerli metaller de
yukari yonde hareket etmislerdir. Ukrayna’daki siyasi gerilimin devam etmesi, Libya'daki arz
kisintilari ve Irak’ta yasanan olumsuz gelismeler, bolgesel fiyat farklihklan rafineri sirketlerinin
stratejilerini ve kiiresel rekabet ortamini etkilemektedir.

4.2. Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2.1. listanbulili

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 bolmektedir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalan arasinda koprii gérevi goren, bunlarin birbirine en ok
yaklastigr iki ug tizerinde kurulmus, 5.512 km2'lik alana sahip bir gehirdir. Bu uclar Avrupa
latasinda Catalca, Asya kitasinda ise
Kocaeli; giineyden Marmara ve Bursa,
glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan
Kirklareli  ile  gevrilidi. ~ Marmara
denizindeki Adalar da istanbul iline
dahildir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler,
Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampasa,
Besiktas, Beykoz, Beylikdizl, Beyoglu,
Bilyiikcekmece, Catalca, Cekmekéy, Esenler, Esenyurt, Emindnii, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Giingdren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kocasinan, Kiigiikcekmece, Maltepe, Pendik,
Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sultanbeyli, Sile, Sigli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar,
Zeytinburnu'dur. Istanbul Uluslararasi Atatiick Havalimani, sehir merkezine 20 km

mesafededir.

Tiirkiye topraklarinin % 9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varligi agisindan ilkenin en énemli ili
durumundadir. 2013 yili adrese dayah niifus kayit sistemi niifus sayimi sonuglarina gore,
Istanbul’'un toplam niifusu 14.160.467 olarak belirlenmistir.
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Ekonomik yonden istanbul, Tiirkiye’'nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve
ticaret ekonomisinin en énemli kaynaklaridir, Sanayi kuruluslarimin biiyiik cogunlugu il digina
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yéniinden 6nemini korumaktadir. istanbul sanayiinde
asil gelisme Cumhuriyetten sonra baglamistir. 1950'lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri,
dzel seltdre saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden Istanbul'un énde gelen bir kent
olmasina olanak saglamistir.

4.2,2. Arnavutkoy ilgesi

Arnavutkéy ilcesi simirlan icinde bulunan yerlesim birimlerinin tarihi gecmisi yaklagik bin yil
éncesine kadar uzanmaktadir. Arnavutky sinirlan icindeki bilinen en eski yerlesim birimi
bugiinkii Durusu (Terkos) semtidir. Durusu Gélii kenanina Bizans déneminde insa edilen Trikos
Kalesi, Istanbul'un 6n savunma hatlarindan
birini olusturmaktaydi. llge sinirlan iginde
bulunan imrahor (Emir-i ahor) koyii de,
Fatih doneminden itibaren Osmanl
Sarayi’'na atlanin yetistirildigi bir yerdir.
Hadimkéy de vyine Fatih  donemi
hadimagalarindan “Hadim Baba"dan adini
almaktadir,

Arnavutkéy simirlan igindeki Hadimkéy 1969, Arnavutkoy 1987, Durusu 1989, Bogazkdy,
Bolluca, Haracgl ve Tasoluk 1994 yilinda “belde” statiisiinii kazanmistir. Ancak, ozellikle
Arnavutkdy, “belde” statiisiinii kazandiktan sonra yogun gog almaya baslamis ve diger
beldelerle fiziksel olarak birlesmistir.

06 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayil “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde ilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimast Hakkinda Kanun” ile birlikte 8 farkh
belediyeye bagh 32 mahalle, Catalca ve Gaziosmanpasa ilcelerinin sinirlar icinde bulunan 8
arman kéyii ve Kiicilkcekmece llgesi’'ne bagh Samlar Kéyii'niin, Sazhidere Baraj Goli'niin
kuzeyinde kalan kismi, Arnavutkéy Belediyesi adi altinda birlestirilmistir. Arnavutkay, 506,52
km? yiizélctimii ile Istanbul’'un dérdiinet biyiik ilgesidir.

Arnavutkdy llcesi, istanbul’'un Avrupa Yakasi'nda yer almaktadir. iige, doguda Eyiip, giineyde
Basaksehir, Esenyurt ve Bliyikcekmece, batida Catalca ve kuzeyde Karadeniz ile cevrilidir.
iicenin yiizey sekilleri, dalgali diizliikler, kiiclik tepeler, vadiler, goller, barajlar, géletler, maden
ocaklari, tanim alanlan, yerlesim birimleri, ormanlik ve makilik alanlardan elugmaktadir. lige
topraklari, kuzey ve dogu bolgelerinde tepelik ve dalgal diizliikler, giiney ve bati bélgelerinde
ise hafif dalgah dizliklerden olusmaktadir. iicenin kuzey dogusunda Karadeniz'e kadar uzanan
bélgede eski tas, kum ve maden ocaklarinin olusturdugu onlarca golciik yer almaktadir. Ayrica,
ilce sinirlari icinde 3 tane de gélet vardir. Toplam 22 km. uzunluga sahip Karadeniz kiyilari ise
Karaburun kéyi ve Terkos Goli'niin kuzeyinde genis kumsallar, diger yerlerde ise kum

acaklari, yarlar ve alcak tepelerden olusmaktadir. Angak, kum ocaklar, sahil seridinin dogal
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zelligini 6nemli élclide tahrip etmistir. flge sinirlan igindeki eski tag, kum ve maden
ocaklarinin bir biitiin olarak ele alinacag), alt dlgekli bir plana ihtiyag vardir.

Arnavutkéy ilcesi'nin biiyitk gogunlugu, jeolojik ve jeofizik ilkeleri cergevesinde yapilan genel
kategorik ayrima gore 3. derece (riski az) deprem bélgesidir

Yerlesim birimleri, ilgenin dogu bélgesinde yogunlasmaktadir. Arnavutkdy, Bolluca, Bogazkoy,
Haraccl ve Tasoluk’un bulundugu bu bélgenin niifusu 2008 yili itibari ile 131.360 olup, toplam
niifusa orani %80'in lzerindedir. Hadimkdy giiney batida, Durusu-Karaburun aksi ise
kuzeybatida yer almaktadir. Biiylik yerlesim birimleri genel olarak birlegmis, yalnizca Hadimkdy
ve Durusu-Karaburun aksi, merkezi yerlesim alanindan kopuktur. Bunlann digindaki yerlesim
birimleri ise ilcenin degisik verlerine dagilmis kéylerden olusmaktadir. ilgenin toplam yerlesim
alani 70,5 km? olup, ilce topraklarinin %14'tinii kaplamaktadir. Konutlar Arnavutkoy merkezde
genel olarak 2-4 kath diger yerlesim birimlerinde ise genel olarak 2-3 kathidir. Bunlarin
disindakilerin biiylik cogunlugu ise, 1-2 kath miistakil evlerdir. ilgenin gesitli yerlerinde 5-6 katli
binalar da vardir. Tagoluk, Haraggi ve Durusu basta olmak tizere, ilgede son donemlerde birgcok
villa ve sitenin insa edildigi gorillmektedir. Ayrica, Arnavutkéy merkezinde Arnavutkdy
Belediyesi ile istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin isbirligi ile, & kath bloklar halinde toplam 574
adet modern toplu konut yapilmistir. Yine ilge sinirlan igindeki Hadimkdy bélgesinde 11 katl
bloklar halinde toplam 1012 konut yapilmistir. Tagoluk bélgesinde TOKI tarafindan 3 kath
bloklar halinde toplam 1356 konut yapilmistir.

Arnavutkéy ilcesi simirlan icinde, Haziran 2009 itiban ile, 40 farkli is kolunda toplam 108 adet
sanayi tesisi bulunmaktadir. Bunlarin 84 tanesi Hadimkdy Bélgesi'nde, 24 tanesi ise
Arnavutkéy Bélgesi'ndedir. Bu tesislerde toplam 7.497 kisi calismaktadir. Bunlarin 6.595'i
Hadimkay Bélgesi’'nde, 902'si ise Arnavutkéy Bolgesi'ndedir. Bu veriler, Hadimkoy Bolgesi'nin,
ilce’'nin sanayi bélgesi konumunda oldugunu géstermektedir. Hadimkéy'iin, bu niteliginin
pekistirilerek devam ettirilmesi, yerel kalkinma agisindan basarih sonuglarin elde edilmesine
yol acacaktir. Hadimkéy, demiryolu ve otoyol baglantilar dolayisiyla, ulagim agisindan onemli
avantajlara sahiptir ve ayrica, Ambarli Limani’na da uzak degildir. Bunun yani sira, bolgenin
Bnemli bir kisminda yapilasma yasag veya sinirlamalar da bulunmamaktadir.

istanbul Ticaret Odasi verilerine gére, Arnavutkéy ilcesi sinirlan igerisinde, istanbul Ticaret
Odasi iiyesi toplam 824 adet ticari miiessese bulunmaktadir. Bunlarin 443 tanesi Arnavutkoy
Balgesi'nde, 381 tanesi de Hadimkdy Bélgesi'ndedir. Ticari miiesseseler, 308 ayri meslek (is)
kolunda faaliyet gbstermektedir.

Arnavutkdy ligesi, zengin tarim ve orman alanlarina sahiptir. Orman alanlari ilge topraklarinin
%52'sini (259,4 km?), tanim alanlani ise %35'ini (176,4 km?) olusturmaktadir, licedeki mera
alanlarinin tespit edilmesi calismalari heniiz tamamlanamamistir. Tasoluk, Haraggl ve Bolluca
bélgelerinde bulunan mera alanlarimin biyik kismi 4342 sayih Mera Kanunu hitkiimlerine
aykiri olarak yapilan imar uygulamasi sonucu vasif degisikligine ugramigtir. Bu alanlar hakkinda
tapu iptali davasi igin gerekli islemler baslatilmstir.

i 43 33 -34 35
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llgedeki ekili tarim arazilerinde agirlikh olarak bugday ve aygigegi ekimi yapilmaktadir. Bunlari
sirasiyla arpa, misir, yulaf, fig ve diger bitkiler izlemektedir

llcedeki kdylerin nemli gecim kaynaklarindan birisi de hayvanciliktir. Genelde siit iiretimine
yonelik hayvancihk yapiimaktadir. Hayvancilik, biyiik ciftliklerden ziyade kiigiik aile siriileri
seklinde devam etmektedir. 2008 yili verilerine géire, biiylikbas hayvancilik yapan 1.150 aile
bulunmakta olup toplam 14.800 adet biiyilkbas hayvan yetistirilmektedir. Kiiclikbas
hayvancilk vyapan 96 aile bulunmakta olup toplam 12.200 adet kiiglikbag hayvan
yetistirilmektedir.

Ormanlar, ilcenin giney dogusunda, kuzeyinde ve kuzey batisinda yogunlasmaktadir,
Kayitlarda, ilce topraklarinin yandan biraz fazlasi (%52: 2594 km?) ormanlik alan olarak
goriinmekte ise de, glinlimizde bunun yaklasik yans iyi korunmus alanlardan olusmaktadir,
Geriye kalan kismi ise agirlikhi olarak makilik, bozuk orman veya orman vasfini yitirmig
alanlardir. Bu tir alanlar ise ya tanimsal amagh olarak kullamimakta ya da yerlesim birimleri
tarafindan isgal edilmis durumdadir.

iicedeki tarim alanlar “mutlak” ve “marjinal” tarim alanlar olarak iki kissmdan olugmaktadir.
lice topraklarinin (icte birinden fazlasi (%35: 176,4 km?) tanm alanidir. Bu alanlar, ilgenin
giineyinde, batisinda ve orta kesimlerinde yogunlasmaktadir, Bu bdlgeler hafif dalgah
diizlikler seklindedir. Ayrica, ormanlik alanlar arasinda da yer yer tanmsal araziler

bulunmaktadir.

llce belediye kayitlarina gére su mahallelerden olusmaktadir. Adnan Menderes Mahallesi,
Anadolu Mahallesi, Arnavutkéy Merkez Mahallesi, Atatiirk Mahallesi, Baklali Mahallesi,
Balaban Mahallesi, Bolluca Mahallesi, Boyalik Mahallesi, Cilingir Mahallesi, Deliklikaya
Mahallesi, Dursunkéy Mahallesi, Durusu Mahallesi, Fatih Mahallesi, Hacimagh Mahallesi,
Hadimkéy Mahallesi, Haraggr Mahallesi, Hastane Mahallesi, Hicret Mahallesi, imrahor
Mahallesi, islambey Mahallesi, istiklal Mahallesi, Karaburun Mahallesi, Karlibayir Mahallesi,
M.AkIf Ersoy Mahallesi, M.Fevzi Cakmak Mahallesi, Mavigdl Mahallesi, Mustafa Kemal Pasa
Mahallesi, Nenehatun Mahallesi, Omerli Mahallesi, Sazlibosna Mahallesi, Tasoluk Mahallesi,
Tayakadin Mahallesi, Terkos Mahallesi, Yassioren Mahallesi, Yavuz Selim Mahallesi, Yenikéy
Mahallesi, Yesilbayir Mahallesi
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER VE ANALIZLER

5.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu taginmazlar, istanbul [li, Arnavutkdy llgesi, Dursunkdy Mahallesi'nde
konumludurlar. Toplam yiizélctimleri ve vasiflan asagida gériilmektedir.
Emlak Konut Hisse
Sira Eskl| Eski | Gegerli| Geger| Yiizolgiimi Orani Hisseye Diisen
No Ada |Parsel| Ada | Parsel Vasfi (m?) Arsa Miktar (m?)
No | No No No
Pay Payda
1 - 295 101 5 Tarla 1.077.257,15| 140283 | 216770 (97.148.43
2 = 296 - 296 Tarla 233.000,00 | 206523 | 233000 206.523,00
3 - 304 - 304 Tarla 10.828,15 Tam 10.828,15
4 - 738 135 151 Tarla 544,170,13 | 134001 | 182200 400.215,93
5 - | 1481 103 2 Tarla 330.328,87 | 296331 | 333296 293.692,95
6 - | 1083 101 1 Tarla 41.700,77 Tam 41.700,77
7| - | 208 | 135 | 148 Tarla | 203.119,54 | 164764 | 203013 164850,47
8 - 303 135 149 Tarla 8.372,18 Tam 8.372,18
9 - 137 138 5 Tarla 1.359.442,48 | 1080073 | 1470250 998.671,73
10| - | 1490 139 5 Tarla 986.437,53 | 431742 | 528211 806.281,04
11| - | 1491 | 139 22 Tarla 5.771,11 431742 | 528211 4.717,11
Kargir
12| - | 302 | 130 | 35 | A" | 392033 Tam 3.920,33
Miistemil Z !
Tarla
183 | = 300 139 36 Kargir Ev 645,48 Tam 645,48
14 | - 301 139 37 Tarla 1.681,61 Tam 1.681,61
TOPLAM 4.806.675,33 m2 3.639.249,18 m2
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Enlem - 41237736 | Baylam - 29,685000

Enbam : 44,236316 | Boylam - 28 858021
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Enfem - 41,225620 | Beylam | 28 486521

Enbem 41, 125458 | Boylam - I8 056211
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Parseller yapilasmamis bir bélgededir ve Istanbul sehir merkezine Eski Edirne Asfalti (izerinden
45 km uzakhktadir. Cevrede altyapi yetersiz olup araziler heniiz tarla vasfindadir. Yaknlarda
yerlesim bolgesi olarak Dursunkdy kéyii, Baklal kéyii, Hadimkéy TOKI konutlar ve Hadimkoy
Kiptas konutlar vardir. Ticaret alanlart simirlidir, yakinda sadece Akpinar sanayi bélgesi ve
Tivtiirk arag muayene istasyonu bulunmaktadir.

Tasinmazlara ulasim Eski Edirne Asfalti izerinden saglanabilmektedir.

Konu Gayrimenkullerden Tespit Edilmis Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Sabiha Giék¢en Havalimani ~90,1 km
Avrupa Otoyolu ~17,6 km
D100 (E5) Karayolu ~31,8 km
Bogazici Képriisii ~56,4 km
FSM Koprisi ~52 6 km
Atatiirk Havalimani ~45,9 km

Bolge Arnavutkéy llce Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup heniiz tamamlanmamig
altyapiya sahiptir.

o | Bclaere TV D Roysi
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.2. Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

® Tasinmazlar diiz bir topografik yapiya sahiptirler.

® Parsellerin toplam yiizélglimii 4.806.675,33 m¥dir.

® Tasinmazlann kesin sinirlan belirlenmemistir.

® Rapor, kadastral paftalar iizerinde yapilan incelemeler ile yerinde bélgesel olarak yapilan

incelemeler dikkate alinarak hazirlanmistir.

® Parsellerin sinirlarini belirleyici bir duvar, it vb. sinir elemani bulunmamaktadir,

® Parseller diizensiz sekillidirler.

® EBoélgede altyapi tamamlanmamistir.

5.2.1.

Gayrimenkullerin Yapisal, insaat Ozellikleri

Gayrimenkullerin bos arazilerdir, lizerinde yapi goriilmemistir.

5.3. Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

101 ada, 5 parsel -f 296 parsel -/ 304 parsel 135 ada, 151 parse|
il Istanbul Istanbul Istanbul istanbul
iLCE Arnavutkay Arnavutkoy Arnavuthkady Arnavuthkay
MAHALLE Dursunkdy Dursunkdy Dursunkoy Dursunkdy
MEVKI Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi Karahalil {;Fﬁligi___
GAYRIMENKUL
NITELIGI Tarla Tarla Tarla Tarla
yizoLcOMO (m?)|  1.077.257,15 m2 233.000,00 m2 10.828,15 m2 544,170,13 m2
HISSESI 140283/216770 206523/233000 Tam 134001/182200
YEVMIYE NO 11277 11277 11277 11277
ciLT 3 3 4 8
SAYFA 295 296 304 735
IKTiSAP TARIHI 05.06.2013 05.06.2013 05.06.2013 05.06.2013
Emlak Konut GYO | Emlak Konut GYO | Emlak Konut GYO | Emlak Konut GYO
SAHIBI AS, ALS. AS. A5,
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103 ada, 2 parsel | 101 ada, 1 parsel | 135 ada, 148 parsel | 135 ada, 149 parsel
iLi istanbul Istanbul Istanbul Istanbul
iLCE Arnavuthkoy Arnavutkoy Arnavutkoy Arnavutkay
MAHALLE Dursunkay Dursunkdy Dursunkoy Dursunkdy
MEVKII Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi
GAYRIMENKUL
NITELIGI Tarla Tarla Tarla Tarla
yUzaLcOmo (m* 330.328,87 m2 41.700,77 m2 203.119,54 m2 8372,18 m2
HiSSESi 296331/333296 Tam 164764/203013 Tam
YEVMIYE NO 11277 11514 11514 11514
CiLT 20 11 4 i
SAYFA 1954 1087 298 303
IKTISAP TARIHI 05.06.2013 07.06.2013 07.06.2013 07.06.2013
Emlak Konut GYO | Emlak Konut GYO | Emlak Konut GYO | Emlak Konut GYO
SAHIBI AS. AS. AS. AS.
138 ada, 5 parsel | 139 ada, 5 parsel | 139 ada, 22 parsel | 139 ada, 35 parsel
iLi Istanbul Istanbul Istanbul istanbul
iLCE Arnavuthkdy Arnavutkoy Arnavutkoy Arnavutkdy
MAHALLE Dursunkdy Dursunkdy Dursunkay Dursunkay
MEVKII Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi
GAYRIMENKUL Kargir Ahini
NITELIGI Tarla Tarla Tarla Miistemil Tarla
yYUzOLCOMU (m®)| 1.359.442,48 m2 986,437,53 m2 5.771,11 m2 3.920,33 m2
HissEsi 10B0073/1470250 431742/528211 431742/528211 Tam
YEVMIYE NO 11514 11514 11514 11514
CiLT 8 21 21 4
SAYFA 734 1593 2007 302
IKTISAP TARIHI 07.06.2013 07.06.2013 07.06.2013 07.06.2013
Emlak Konut GYOD | Emlak Konut GYO | Emlak Konut GYO | Emlak Konut GYO
SAHIBI AS. AS. AS. AS.
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139 ada, 36 parsel 139 ada, 37 parsel
iLi Istanbul Istanbul
iLCE Arnavutkiy Arnavutkdy
MAHALLE Dursunlkdy Dursunkdy
MEVKII Karahalil Ciftligi Karahalil Ciftligi
GAYRIMENKUL
NITELIGI Kargir Ev Tarla
yUzoLcOmo
(m?) 645,48 m2 1.681,61 m2
HisSSESI Tam Tam
YEVMIYE NO 11514 11514
ciLT 4 4
SAYFA 300 301
iIKTISAP TARIHI 07.06.2013 07.06.2013
SAHIBI Emlak Konut GYO A.S. | Emlak Konut GYO A.5.

Bkz, Ekli Takbis belgeleri
5.3.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Degerleme konusu, tasinmazin tapu kayitlarinda ve TAKBIS belgesi lizerinde yapilan inceleme
neticesinde:

® -/ 296 parsel iizerinde;

Beyan: 3402 Sayih Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.
(30.03.2012 — 4444)

® /296 parsel; 103 ada, 2 parsel ve 139 ada, 5 parsel {izerinde;

Beyan: Tescile yonelik kesinlesmis mahkeme karan vardir, Konu : Gaziosmanpasa 2. Asliye
Hukuk Mahkemesi 31/12/2012 tarih 2011/120 sayili yazisina istinaden kesinlesmis
mahkeme karari vardir. (20.03.2013 - 5577)

® /304 parsel iizerinde;

irtifak: M: Etibank Genel Miidirliigd lehine 29869 M? mahalde ilamda yazli sartlarda irtifak
hakki Etibank A.S. (30.09.1965 — 484)

® 135 ada, 151 parsel {izerinde;

Beyan: Miilkiyet Intikalinin Toprak Ve Tarih Reformunun Uygulanmasi Agisindan Gegersiz
Sayillacagi—0
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

® 103 ada, 2 parsel ve 135 ada, 148 parsel lizerinde;
irtifak: M:TEK. lehine irtifak hakki. Tiirkiye Elektrik Kurumu (TEK) (30.09.1965 — 484)

® 101 ada, 1 parsel; 139 ada, 37 parsel; 139 ada, 36 parsel; 135 ada, 149 parsel; 139 ada,
35 parsel Gizerinde;

Beyan Diger (Konusu: -6306 Sayili Kanun Kapsaminda Rezerv Yapi Alani icerisinde
Kalmaktadir.) Tarih: -01/04/2013 Sayi: -652 istanbul Kadastro Middirligii 03.04.2013 - 6646

Aciklama:
3402 sayili Kanunun 22. Maddesinin ilgili béliimii su sekildedir.

Evvelce kadastrosu yapilan yerler:
Madde 22 — (Degisik:22/2/2005 - 5304,/6 md.)

Evvelce tespit, tescil veya simirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmis olan
yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tabi tutulmusgsa, ikinci
kadastro biitiin sonuglariyla hiilkiimsiiz sayilir ve Tiirk Medeni Kanununun 1026 nci maddesine gore
islem yapilir. Siiresinde dava agilmadign takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil
miidiirldgiince re'sen iptal edilir.

Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; simrlandirma, olgtl, cizim ve
hesaplamalardan kaynaklanan hatalari gidermelk iizere uygulama niteligini kaybeden, teknik
nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya zemindeki sinirlari gercege uygun gostermedigi
tespit edilen kadastro haritalarimin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli diizeltmelerin
saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro giirmiis yerlerde,

b) Daha énce sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayih Tapulama ve Kadastro Paftalarinin
Yenilenmesi Haklkinda Kanuna gére yenileme yapilacak yerler ile 2981 sayili imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykin Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayil imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Haklkinda Kanun hiikiimlerine tabi yerlerde, hirinci fikra hiikmi uygulanmaz.

Bu gercevede Takbis kayitlarinda halen -/296 parsel olarak gecen parselin iizerinde yapilan yeni

kadastro calismasina istinaden tapu’da bu serhin bulundugu distinilmektedir. Beyanmn GYO
portfayiinde bulunma konusunda olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

(Rapora konu parseller bir sira icerisinde kadastro yenileme islemine tabi tutulmaktadir ve ada/parsel
no'lan da bu siirecte yenilenmektedir, ilgili Tapu Mildiirligi'ndeki kiitiikte de taginmazlarin ada/parsel
numaralar cizilerek yanlarina yenileri yazilmistir. Kiitikte digerleri gibi -/296 ve -/304 parsellerin de
tizerleri cizilmis ve yanlarina sirasiyla 102/1 parsel ve 135/150 parsel olarak yenileri yazilrmigtir. Falkat
diger parsellerden farkli olarak bu parsellerin no'lari TAKBIS kayitlaninda halen yenilenmemistir ve -
/296 ve -/304 olarak gecmektedirler. Siirecin devam etmekte oldugu diistiniildigiinden rapor icindek
parsel bilgileri Takbis kayitlarina uygun olarak eski halleriyle ahnmistir.)

“Miilkiyet intikalinin Toprak Ve Tarim (sehven “tarih” yazilmistir) Reformunun Uygulanmasi

Agisindan Gegersiz Sayilacag” beyani. tarim arazilerinin bolinmesini engelleme amachdir. Bilge, artik
“Rezerv Yapi Alani” oldugu igin Cevre Sehircilik Bakanlig dizenlemelerine tabidir ve tarim arazisi
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

niteliGini kaybetmistir. Bu kenuyla ilgili beyanin GYO portféyiinde bulunma konusunda olumsuz bir
etkisi bulunmamoktadir,

Takyidatlarda gériilen mevcut serh ve beyanlanin GYO portfoyiine alinma konusunda olumsuz
bir etkisi bulunmamaktadir.

5.3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Y1l icerisinde Gergeklesen Degisiklikler

Gayrimenkullerin tapu kayitlari 16 ve 27 Ekim 2015 tarihlerinde ilgili tapu middirliiginde
goriilmistiir. Son ii¢ yillik siirede gayrimenkullerin bazilarinda parsel numaralan yenilenmis,
bazilarinda ise kadastro calismalarina paralel olarak alanlan kiglk degisikliklere ugramistir.
Tiim degisimler asagidaki tabloda gosterilmistir.

Sira | Eski Ada | EskiParsel | Eski Yiizélcimil | Gegerli Ada | Gegerli Parsel | Yeni Yiizilglimii
No No No (m?) No No (m?)
1 - 295 1.083.850,00 101 5 1.077.257,15
2 - 296 233.000,00 - 296 233.000,00
3 - 304 10.950,00 - 304 10.828,15
4 - 738 546.600,00 135 151 544.170,13
5 - 1481 330.445,00 103 2 330.328,87
6 - 1083 41.700,00 101 1 #41,700,77
7 298 203.013,00 135 148 203.119,54
] - 303 8.350,00 135 149 8.372,18
9 737 1.353.135,00 138 5 1,359,442 48
10 1490 974.253,00 139 5 986.437,53
11 1491 5.770,00 139 22 5.771,11
12 302 3.900,00 139 35 3.920,33
13 300 644 139 36 045,48
14 301 1.700,00 139 a7 1.681,61
TOPLAM 4.806.675,33

135/148 ve -/296 parseller Soft Metal San. Ve Tic. Ltd. Sti adina, diger tiim parseller Giz Ajans
Org. Rek. Tan, ve Paz. San. ve Tic. Ltd. Sti. adina kayith iken tapular énce 05.06.2013 tarihinde
11192 sayih yevmiye ile tashih olarak Yildiz Holding tizerine devredilmis, sonra aym giin 11277
yevmiye ile Emlak Konut GYO A.S. Uzerine tescil edilmistir.

Degerlemeye konu hisse tapulari disinda son li¢ senede bir degisiklik goriilmemistir.

5.3.3. Tapu Kayitlan Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklan Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri
gercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortaklify portféyiinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

ML
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.4. Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Arnavutkoy Belediyesi'nden alinan bilgiye gére tasinmazlarin bulundugu bélgede 1/5000
lcekli Nazim imar plani ve 1/1000 6lgekli Uugulama imar Plani bulunmamaktadir.

08.09.2012 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren 2012/3573 sayili Bakanlar
Kurulu Karari ile simir koordinatlars belirlenen daha sonra 20.09.2013 tarih 14534 sayil olurlan
ile 6306 sayili Afet Riski altindaki alanlarin déniistiiriilmesi hakkindaki kanunun 2. Maddesinin
1. Fikrastnin (c) bendi kapsaminda Rezerv Yapi Alani olarak belirlenmis, 30.04.2014 tarih ve
28987 sayil Resmi Gazetede yayimlanan 2014/6028 sayil Bakanlar Kurulu Karar ile,
13.08.2012 tarihli ve 2012/3573 sayill Bakanlar Kurulu Kararn ile sinir ve koordinatlan
belirlenen alamin yeniden koordinatlarinin belirlenmesi hakkindaki karar ile Rezerv Yapi Alani
sinirlari icinde kalmaktadir.

istanbul Avrupa Yakasi Rezerv Yapi Alani Revizyonu
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Istanbul ili Avrupa Yakasi Rezerv Yapi Alani Simir Revizyonu
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Degerleme Konusu Parsellerin Sazhdere Havzasi Uzerindeki Konumlan
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

iski Genel Midiirligi’niin yiriirlikteki lgmesuyu Havzalari Yénetmeligi'nin 6 maddesinin 9.
Fikrasina gére icme suyu havzalannda imar planlar hazirlanirken dikkat edilmesi gereken
esaslarda;

b) Mutlak koruma alanlari, kisa mesafeli koruma alanlar, mutlak tanim alanlari, askeri alanlar
ve orman alanlari yogunluk hesabina dahil edilemez,

¢) imar plami bulunmayan igme suyu havzalarinda, imar planlar hazirlanincaya kadar
yapilasmaya izin verilmez.

d) icme suyu havzalannda, imar planlari hazirflanirken; Su Kirliligi Kontroli Yonetmeligi
hiikiimleri geregince, her bir havza icin “6zel hiikiimler” belirleninceye kadar imar planlarinda;
Ek-2'de verilen yogunluk degerleri asilamaz. ”

ibareleri bulunmaktadir.

Yénetmeligin sonunda yer alan Ek-2'de ise Sazlidere havzasinda Merkez bélgede kalan kisimlar
icin yoBunluk Uzun Mesafeli Koruma Kusaklarinda 80 kisi/ha (~0,3 emsal), Orta Mesafeli
Koruma Kusaklarinda 40 kisi/ha (~0,15 emsal) olarak tanimlanmistir. Dolayisiyla Dursunkdy
mahallesinde bulunan degerleme konusu parsellerin imara acilmasi halinde yogunluk bu
degerleri asamayacaktir.

EK -2 (Yeniden ditzenlenen ek: 17,07.2014 tarih, 13 sayih Genel Kurul Karan

YiinetmeliFin 4. ncii maddesi)
Ek-2: Su Kirliligi Kontrola Yonetmeligi'nin 16 nci Maddesi Gere@iince Her Bir Havza lgin
Ozel Hokiimler Belirleninceve Kadar, imar Planlan Hazirlarken Uyulmasi Gereken
Yopunluk Deferleri
ORTA  Mesafeli| UZUN Mesafeli
Koruma Alam | Koruma Alam
Hiaveas Beledivesi Ortalama Fitiianda
Yofunluk (Kisi/ha) | Yogunluk (Kisi/ha)
(Merkez) 40 80
ARNAVUTKOY
{ Karsal) 20 25
ALIBEY BASAKSEHIR 20 25
EYUp Jn 50
SULTANGAZI 40 Gl
(Merkez) 40 < 80 A
ARNAVUTEOY
SAZLIDERE ( Kirsal) 20 25
BASAKSEHIR 20 25
www.iski.gov.tr/Web/UserFiles/File/mevzuat/pdf/ISK| lcmesuyu Havzalari Yonetmeli
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.4.1. Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Halihazirda gayrimenkuller {izerinde gelistirilmis bir proje bulunmamaktadir.

5.4.2. Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri
Degerleme konusu parseller izerinde herhangi bir yapilasma ve yapilagmaya dair yapi

denetimi calismasi bulunmamaktadir.

5.4.3. Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin son ii¢ yil icerisinde imar durumlaninda herhangi bir
degisiklik olmadigi goriilmustir.
5.4.4. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig: Hakkinda Giriis
Degerleme konusu gayrimenkuller iizerinde mevzuat uyarinca alinmasi gereken herhangi bir

izin ve belge gerektirecek yapilasma bulunmamaktadir.

5.4.5. [mar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuller arsa/arazi nitelikli olarak degerlendirmeye alinmigtir, imar
bilgileri acisindan tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyiinde bulunmasinda bir sakinca yoktur.

DL
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler,

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller ile ilgili olarak degerleme galigmalarini olumsuz yonde
etkileyen faktérler ilgili madde bashg altinda siralanmustir,

6.2. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumliu etkenler:

s Parsellerin bir proje bitiinligiinde degerlendirilmesi durumunda planlama avantajlar
bulunmaktadir,

e Uzerlerinde toplu konut ve ticaret projesi gelistirilebilecek konum, biyiiklik ve fiziksel
ozelliklere sahiptirler.

Olumsuz etkenler:

e Bdlgenin alt yapist tamamlanmamistir.

e Ulasimlan kolay saglanamamaktadir.

s Bolgede talep durgundur.

e Yakin cevrelerinde biiyiik ve nitelikli yapi/proje sayisi azdir.
e Hisseli mulkiyet yapisina sahip olmasi

6.3. Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik 6zelliklere ve degerleme galigmasinda baz alinan
verilere raporun 5.2. béliimiinde detayh olarak yer verilmistir.

6.4. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yéntemler ve Varsayimlar

Degerleme calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gergeklestirilmis olup, ¢alismalarda,
raporun 3.4 Béliimiinde agiklanan Pazara Dayali Degerleme Yaklagimlari (yontemleri)
kullanilmistir. UDES icerisinde Pazara Dayal degerleme yontemleri arasinda sayilan ve asagida
detaylari verilen ii¢c ana yaklasimdan rapora konu olan gayrimenkullerin Gzellikleri dikkate
alinmis ve kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme galismalar gerceklestirilmigtir.

Arsanin deger tespiti icin Emsal Karsilastirma Yaklagimi gercevesinde, degerleme konusu
parsel ile benzer nitelikli piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmusg
emsallere yer verilmistir.

Bu béliimde parsellerin degerlerini bulmak igin 6nce Emsal Karsilastirma Yéntemi ve sonra
alternatif olarak Gelir indirgeme Yéntemi kullanilacaktir. Her iki yontemle bulunan rakamlar
bir tabloda karsilastinlacak/kiyaslanacak ve parsel hisselerinin nihai toplu degerleri takdir
edilecektir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

6.4.1. Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklagimi

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumu ve imar durumu dikkate alinarak, yakin zamanda
alim - satima konu olmus/fiilli degerleme tarihi itibari ile piyasada satilik arsa emsalleri
arastinlmis olup, yapilan arastirmalar asagida sunulmustur.

ARSA EMSALLERI TABLOSU
SATIS DEGERI
ACIKLAMA Diizeltilmis
! AMantl | mme | Bivim Fiyat
& (TL/m?)

Taginmazlar ile aymi bolgede konumlu olan 1128 m2
yiztlclimll tarla hissesi igin 175.000.-TL
istenmektedir.

E-1 | kadioglu Emlak: 0 (532) 15133 17

ilan web adresi: http://www.sahibinden.com/ilan/emlak-arsa-satilik-doga-manzarall-1128&-m2-arsa-kadloglu-emlaga-
gelen-kazanlyor-233971180/detay

1128 | 175.000 | 155,14 155

Tasinmazlar ile ayni bilgede konumlu olan 188 m2
ylizdlgiimli tarla hissesi igin 37.500.-TL
istenmektedir.Yesiltepe Arsa Ofisi: 0 (212) 432 75
52

ilan web adresi: http:/fwww.sahibinden.com/ilanfemlak-arsa-satilik-arnavutkoy-yassiorende-caddeye-yakin-
yatirimlik-arsa-227778770/detay )

188 | 37.500 | 19947 200
E-2

Tasinmazlar ile ayn bolgede konumlu olan 250 m2
yizolgimii tarla hissesi igin 40.750.-TL istenmektedir. | 25p 40.750 163 160
E-3 | Yasin Gayrimenkul: 0 (212) 597 60 33

llan web adresi; http:/fwww sahibinden.com/ilan/emlak-arsa-satilik-yassioren-de-uygun-yatirimlik-arsa-
227304251/ detay

Tasinmazlar ile ayni bijlgede kanumlu alan 358 m2
ylizélclimlii tarla hissesi igin 66.750.-TL istenmektedir. | 358 | 66.750 | 186,45 185
E-4 | Yasin Gayrimenkul: 0 (212) 597 60 33

ilan web adresi: http://www.szhibinden.com/ilan/emlak-arsa-satilik-yassioren-de-hakim-noktada-uygun-arsa-
228413841/ detay

Taginmazlar ile aymi bilgede konumlu olan 582 m2
yliz8lglimli tarla hissesi icin 92.000.-TL istenmektedir. | 582 | 92.000 | 158,08 160
E-5 | Kuzey Gayrimenkul: 0 (531) 898 52 62

ilan web adresi: http:/fwww.sahibindan.com/ilanfemiak-arsa-satilik-dursunkoy-de-cadde-cephe-muthis-konumda-
yatirimlik-arsa-235674682 /datay

Taginmazlar ile ayni bolgede konumiu olan 980 m2
yiizélcmli tarla hissesi igin 163.500.-TL 980 | 163.500 | 166,84 165
E-6 |istenmektedir. Genco Ozan: 0 (532) 708 83 96 ol

Han web adresi: httpy!www.sahibinden.com/filan/emlzk-arsa-satilik-rezerv-konut-alanina-ayrilan-bolgede tepe-
konumda-170621730/detay ]
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Verilen emsallerden hareketle bélgede degerlerin 130-150 TL/m2 civarinda oldugu kanaatine
varilmistir. Degerleri etkileyen faktérler olarak;

-Arazilerin alani biiyiidiikce alici sayisi da azalacagindan &tiirii birim fiyatlannda biyiimeyle
orantili genel bir miktar diisme ongdrilmiistir.

-Parsellerin bélgede mevcut koruma kusaklarindan ne kadar etkilendiklerine balalmig, imar
plani yapilir ve DOP kesintileriyle imar parseline donisiliirken dncelikle yapilagma kosullar
daha olumsuz kisimlarin terk edilecegi varsayilmistir. Bu gergevede toplam ingaat alani oransal
olarak digerlerinden daha lisith parsellere takdir edilen emsal degerleri de, diger parsellerden
asagida tutulmustur.

-Parsellerin konumlan, yola cepheleri ve fiziksel dzellikleri dikkate alinmigtir.

Ekte, emsal karsilastirma yontemiyle ulasilan deger tablosu goriilmektedir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI iLE ARSA DEGERI HESAPLAMASI
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Sira | Ada | Parsel | Yiizélglimii izseye Digen | | B Gayrimenkul | Hisselerin Degeri,
No | No | o (m2) ArsaMiktar | Deger Degeri, TL L
(m2) (TL/m2)

1 101 |5 1.077.257,15 | 701.405,01 135,00 145.429.715,25 94,689,675,75
2 - | 296 233.000,00 | 206.653,01 60,00 13.980.000,00 12.399.180,84
3 - | 304 10.828,15 | 10.949,84 155,00 1.678.363,25 1.697.224,92 |
a 135 |[151 544.170,13 | 401.997,23 120,00 65.300.415,60 AB.239.667,66
5 1032 |2 330.328,87 | 293.752,00 60,00 19.819.732,20 17.627.520,12
6 101 |1 41.700,77 | 41.700,77 125,00 5.212.596,25 5.212.596,25
7 135 | 148 203.119,54 | 164.850,47 65,00 13.202.770,10 10.715.280,55
8 135 | 149 8.372,18|8.372,18 150,00 1.255.827,00 1.255.827,00
9 138 |5 1.359.442,48 | 998.671,73 115,00 156.335.885,20 114.847.248,95
10 139 |5 086.437,53 | 806.281,04 90,00 BB.779.377,70 72.565,293,60
11 139 |22 577,111 4.717,11 150,00 865.666,50 707.566,50
12 139 |35 3.920,33|3.920,33 150,00 588.049,50 588.049,50
(13 [139 |36 645,48 | 645,48 150,00 96.822,00 96.822,00
14 139 |37 1.681,61 | 1.681,61 150,00 252.241,50 252.241,50

Toplamlar:| 4.806.675,33| 3.645.637,81 512.797.462,05| 380.894.195,15
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.8.

6.4.2. Gelirlerin Kapitalizasyonu Yaklagimi

Parsellerin bulundugu bélge rezerv yapi alanidir ve ayni zamanda Sazlidere Havzasi Koruma
alani icerisinde yer almaktadir. Bolgede imar plani yoktur ve araziler su an Tarla vasiflidir,
Arazilerin biiyiik bélimi Sazlidere Havzasi Koruma Alaninda Uzun Mesafeli Koruma kugaginda,
bir kismi, Orta Mesafeli Koruma Kusaginda yeralmaktadir. Ayrica havza igerisindeki Baklal
Deresi arazilerin bazilarinin iizerinden gegmektedir ve Dere Mutlak Simirinda kalan alan
yapilasmaya her zaman kapal olacaktir.

imar durum bilgilerini Gzetleyen 5.4. béliimde ifade edildigi gibi bu bélge imara agildig
takdirde, imar planlarinda Orta Mesafeli Koruma kusag i¢in emsal 0,15%, Uzun Mesafeli
Koruma Kusaginda ise emsal 0,30'u asamayacaktir, Bu bilgiler cercevesinde bir proje gelistirme
vapilmistir. Halihazirda bélge imara agk olmadig igin raporun bu bolimii sadece
varsayimlara dayalidir ve bilgi amach olarak sunulmustur.

Oncelikle parsellerin timiiniin yapilasma imkanlar arastinlacaktir. Bunun icin parsellerin
Baklall Dersi Mutiak Koruma Alaninda kalan alanlar, Orta Mesafe Koruma Kusaginda kalan
alanlan ve Uzun Mesafe Koruma Kusaginda kalan alanlari cikartilmistir. Arazilerden DOP
kesintisi yapilirken terklerin, dncelikle yapilasma agisindan en olumsuz kosullara sahip
alanlardan baslayacag varsayilmistir. imar durum bilgilerini 6zetleyen 5.4. bdlimde anilan
nedenlerden &tiirii Dere Mutlak Simminda bulunan alanlar yogunluk hesabina dahil
edilmeyecektir. Bu yiizden 8nce bu alanlar, sonrasinda Orta Mesafe Koruma Kusaginda kalan
alanlar, en son olarak Uzun Mesafe Koruma Kusaginda kalan alanlarin terk edilecegi
varsayilmistir, Parsellerin her biri igin, geriye kalan alanlan {izerinden, bahsi gegen 0,15 ve 0,30
emsallerle ortaya cikacak insaat alanlan hesaplanmigtir. Sonrasinda tiim parsellerin satilabilir
alanlari icin toplam alan dzerinden bir proje gelistirilmis ve bir gelir indirgeme hesabi
yapilmistir. Son olarak bulunan toplam deger, arazilere, kendilerinden gelen ingaat alani
oraninda dagitilarak arazilerin her birinin degerine ulasilmistir.

Arazilerin % 40 DOP ve % 10 KOP kesintisine ugrayacag disliniilmiis, KOP kesintisinden
gelebilecek olasi bedeller ihmal edilmistir.

Arazilerin DOP ve KOP kesintileri &ncesi Koruma Kusaklar lizerinde kalan ve havza sinirlarini
gosteren plandan dagilimlari asagidaki tabloda gériilmektedir,

Arazilerde terklerin (DOP+KOP kesintilerinin), koruma havzas alanindan yapilacagi varsayilmig
ve arazi alanlarinin Koruma Kusaklarina dagilimi tabloda gésterilmistir. Tabloda gérildigi gibi
-/296 parsel ve 103 ada 2 parselin Dere Mutlak Siniri icerisinde kalan alanlarinin coklugundan
&tiirii DOP kesintisi sonrasi kalan alanlarinin tamaminda yapilasamamaktadiriar.
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Konum Parsel Alanlarimin Keruma Kusaldarina Gire Dagilimi (m2)

Ada Parszel Toplam Alan Hisse Alam UMER** ONMKK*** Baklah DMS*®
101 5 1.077.257,15 697.148,43 858.751,10 214.687,78 3.818,27
= 296 233.000,00 206.523,00 100.645,92 0,00 132.354,08
# 304 10.828,15 10.828,15 10.828,15 0,060
135 151 544.170,13 400.215,93 516.961,62 27.208,51
103 2 330.318,87 293.692,95 7147499 F2.474,99 185.378,89
101 1 A41.700,77 41.700,77 41.700,77 0,00
135 148 203.119.54 164.850,47 91.600:37 16.164,77 95.354,40
135 1449 8.372,18 837218 8,372,118 0,00
138 5 1.3559.442 48 998.671,73 1.359.442,48 0,00
135 5 98643753 206.281,04 831,177,593 0,00 155.259,60
135 22 5.771,11 4.917,11 577111 0,00
135 |as 3,920,33 3,920,33 3.920,33. 0,00
135 36 645,48 B45,.448 645,48 0,00
135 a7 1.681 61 163161 1.681,61 0,00

Toplamlar 4.806.675,33 3.639.249,18 330.536,04 3.903.974,04 572.165,25

Koruma kusag alanlarinin hisse alani oranlarina gore dagihimini gdsteren tablo asagidadir,
Tabloda ayrica kesinti alanlar da ayni oranlarla dagitilarak gosterilmistir.

Konum Hisseye Dilgen Koruma Kuga@ Alantar (m2)
DOP + KOP****

Ada Parsel UNMKE OMEK Baklal DMS lesintisi Toplam Kesinti
101 3 555,741,94 138.835,49 2.471,00 348.574,22 348.574,22
5 296 89.209,00 0,00 117.314,00 103.261,50 117.314,00
- 304 10.838,15 0,00 0,00 5.414,08 5.414,08
135 151 380.205,13 20.010,80 0,00 200.107,57 200.107,97
103 2 64.436,98 64.436,98 164.815,00 146.846,48 164.815,00
101 1 £1.700,77 0,00 0,00 20.850,29 20.850,39
135 148 74.342,25 13.119,22 77.385,00 8242524 B2425,24
135 149 8.372,18 0,00 0,00 4.186,09 4,186,09
138 5 998.671,73 0,00 0,00 4599.335,87 453.335,87
138 |5 679.377,04 0,00 126.904,00 403.140,52 403:140,52
139 22 471711 0,00 0,00 2.358,56 2.358,56
139 35 392033 0,00 0,00 1.860,17 1.960,17
139 36 645,48 0,00 0,00 32274 323,74
139 |37 1.681,61 0,00 0,00 BAD,B1 840,81

Toplamlar 2.913.845,70 236.502,48 488.857,00 1.819.624,59 1,851.645,62

*Baklal DMS: Baklah Deresi Mutlak Koruma Sinininda kalan alanlar
**UMKK: Uzun Mesafe Koruma Kusaginda kalan alanfar

*EEOMKK: Orta Mesafe Koruma Kusaginda kalan Alanlar
*¥***DOP+KOP; DOP [Diizenleme Ortaklik Payi) ve KOP (Ka
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

DOP+KOP Sonrasi Hisseye Diisen Alanlarin Koruma Kusaklarina Dagilimi ve bunun sonucunda
ortaya ¢ikan insaat alanlari

Konum WF;:&‘:.”:;::L:LT:::;?:E; ::::: e insaat Alant Hesabi (m2)
Toplam
UMKK Emsal | OMEK Emsal | Insaat Alami | Satilabilic Alana
Met Parsal Katla oram {%6)

Ada | Parsal Alam UMEK OPKK

101 |5 A48.574,22 348574 27 03 0,15 104.572,26 199,03
- 296 £89.203,00 89.209,00 0.3 0,15 26.762,70 50,54

304 5.414,08 5.414,08 0,3 0,15 1.624,22 3,09
135 | 151 200.107,97 200,107 .97 03 0,15 60,032,349 114,26
103 |2 _ 128,873,895 B54.435,98 | 64.4356,98 0.3 0,15 Z28.996,64 55,19
101 |1 20.850,38 20.850,39 03 0,15 6.255,12 11,91
135 | 148 82.425,24 74.342.25 8.082,939 0.3 0,15 23.515,12 44,76
135 | 149 i1.186,09 4.186.09 0,3 0,15 1.255,83 2,39
138 |5 495.335,87 4599.335,87 0.3 0,15 149,800,786 285,12
139 |5 403,140,52 403.140,52 0,3 0,15 120.942,16 230,19
139 |22 2.358 56 2.358 56 0,3 0,15 707,57 1,35
135 | 35 1.260,17 1.960,17 0.3 0,15 588,05 3,12
139 | 36 322,74 31:?_.‘?3_1 0,3 gi?: 86,82 0,18
138 |37 840,81 840,81 0,3 0,15 252,24 0,48
Toplamlar|| 1.787.595,57) 1.715.079,60( 72.519,96 525.401,88

Bu bilgiler 1siginda tiim parsellerdeki hisselere diisen alanlar, tek bir parsel gibi diisiiniilerek
tizerlerinde tek bir proje gelistirilecek ve ortaya cikan deger satilabilir alana yaptiklari katk
oraninda parsel hisselerine dagitilacaktir,

Emsale dahil satilabilir alanlar toplami 525.401,88 m”dir. Degierleme konusu parseller
tizerinde villa tipi konut kullanim amach proje gelistirilmistir. Diisiik yogunluk gerektiren
yapilasma kosullarindan dolayi kenutlarin 2/3'linde standart villa, 1/3’linde liiks villa tipi
yapilasma gerceklestirilecektir. Bundan &tiirii 350.267,92 m2 alan villa, 175.133,96 m2 alan ise
Itiks villa fonksiyonlu satilabilir alan olarak hesaba katilacaktir.

@ Emsal Karsilastirma Yaklagimi dogrultusunda, degerleme konusu gayrimenkuliin yakin
cevresinde yer alan satilik liiks konut ve villa emsalleri arastirilarak proje gelirleri hesaplanmis,

® Malivet Yaklasimi dogrultusunda parseller iizerinde insa edilecek yapilarin ingaat
maliyeti hesaplanarak projenin olasi gelistirme maliyeti hesaplanmis,

o Sonug¢ olarak, proje gelir ve giderleri, varsayilan iskonto oranlariyla glintimiz

degerlerine indirgenmek suretiyle gerceklestirilen Gelirlerin Kapitalizasyonu - INA Analizi ile

bugiinkii parsel hisse degerine ulasilmistir,

(ARAET. B Lat e --_.:-:n- .
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Genel Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu parsellerin emsale dahil ingaat alani 525.401,88m*dir.

A, TOPLAM INSAAT ALANI VARSAYIMI:

Parseller iizerinde toplam 693.530,49 m? kapal alanl liiks ve miistakil tip villalar ile standart
tip villalar olmak tizere konut projeleri gelistirilecektir.

Emsal digi satilabilir kapali alan emsale dahil alanin % 20'si olarak hesaplanmistir. Bu alan liiks
villalarda toplam olarak 35.026,79 m2, standart tip villalarda ise 70.053,58 m2 olarak

hesaplanmistir.

®  Emsal Disi Satilabilir Kapal Alan; Zemin iistiinde Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi
16.Madde, 4.Bendi; “Bulundugu katin emsale dahil alamimin toplam % 20'sini gegmemek
kosuluyla; sokiliir-takilir-katlanir cam panellerle kapatilmis olanlar dahil olmak iizere
balkonlar, acik cikmalar ile kat bahce ve teraslan, kis bahceleri, i¢ bahgeler, tesisat alam,
vangin glivenlik koridoru, bina giris holleri, kat holleri, asansér énii sahanliklan, kat ve ara
sahanliklari dahil acik veya kapali merdivenler emsale dahil edilmez.” olarak belirlenmis olup,
detaylari asagida verilmistir.

Liiks tip villa projesinde ortak alan olmayacag varsayllmistir. Standart villalarda ise %15
oraninda kapal ortak alana yer verilecektir. Bu alan 63.048,23 m2 olarak alinmistir.

Standart Tip Villa Bloklarinda Kapal Alan Varsayimi

Emsale Dahil Satilabilir Alanlar 350.267,92 m2

Emsal Disi Satilabilir Kapal Alan, m2 70.053,58 m2
(20% x Emsal Alamn)

Emsal Digi Ortak Kapali Alan, m2 63.048,23 m2
(15% x Satilabilir Alan)

Toplam insaat Alani,m? 483.369,73 m2

Liiks Villa Bloklarinda Kapal Alan Varsayimi

Emsale Dahil Satilabilic Alanlar 175.133,96 m2

Emsal Disi Satilabilir Kapah Alan, m2 35.026,80 m2
(20% x Emsal Afanr)

Toplam insaat Alani,m? 210.160,76 m2

B. PROJE GELISTIRME MALIYETI VARSAYIMI:

Proje dzetinde belirtildigi lizere parseller tizerinde pgalistirilecek olan yapilarin gelistirme

maliyetleri asagidaki esaslara bagl olarak hesaplanmysti
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

® Deperleme konusu arazi (izerinde insa edilmesi dngoriilen projede, varsayilan proje
azellikleri, yapi kaliteleri vb dngoriilere istinaden séz konusu liiks villalar icin ortalama m* birim
maliyetinin Cevre ve Sehircilik Bakanhg’nin 2015 yih Yapi Yaklagik Birim Maliyetlerinden
hareketle 1230-TL olacaf, standart villalarnin ise 860 TL olacag kabul edilmistir. Ortak
alanlarin maliyeti ise 500 TL/m2 olarak alinmigtir.

L Tiim villalann insasina 2016 yilinda baslanacak olup, 2018 yil sonunda ingaat
calismalarinin tamamlanacag ve projede yagamin baglayacag planlanmigtir.

® Toplam gelistirme siiresinin 36 ay (3 yil) olacag varsayilmigtir,

®  proje gelistirilme siiresi olan 3 yilin tamamlanma orani ilk yil igin % 10, ikincl yil igin % 40
ve 3. Yil igin % 50 olarak éngériilmiistiir. Proje maliyetlerinin her yil % 10 oraninda artacag
varsayilmistir.

®  Miteahhit kari, yapi maliyetinin %30'u oraninda hesaplanarak giydirilmis insaat
maliyetine eklenmistir.

®  Miihendislik ve Mimarlk maliyetleri giydirilmis yapi maliyetinin %4'0, Koordinasyon ve
Genel Giderler %4°ii, Cevre Diizenleme ve Diger giderler %10'u olarak hesaplanmis ve proje
genel giderlerine eklenmistir.

C. PROJE GELIR VARSAYIMLARI:

Bolgede yapilan tespitler neticesinde heniiz yerlesimin ¢ok seyrek oldugu, apartman dairesi
tipi yerlesimlerin hi¢ bulunmadigi, seyrek olan yapilagmanin ruhsati olmadigi diisiiniilen yigma
kéy vapilari ile fiyatian cok degisken daginik yerlesimli malikane ve villa tipi konutlardan
olustugu anlasilmistir. Bélgede altyap: eksiktir ve toplu tagima ile ulagim mimkiin degildir.

Altyapisi, giivenligi ve sosyal donatilan tamamlanmis diizenli bir villa sitesi seklinde yerlesim
yapildig takdirde 2016'da satigina baglanmasi planlanan sitede, bolgede yapilan arastirmalar
sonucu liiks villalar icin 2700 TL/m2'lik, standart villalar igin 2000 TL/m2'lik bir satiy degerinin
uygun olacag kabul edilmistir. Degerlerin yillik planda, Tiirkive geneline paralel olarak %15
civarinda artis gésterecegi kabul edilmistir. Satislarin senelere gore %10, %30 ve %60 hizlariyla
ilerleyecegi varsayilmistir.

D. FiINANSAL VARSAYIMLAR:
- Iskonte Orani; Bu oran, gayrimenkuliin gelecekte yaratmasi beklenen nakit akimlarimin

giiniimiiz degerlerine indirgenmesinde kullamiimakta olup gergekci tahmini gok dnemlidir. Bu
calismada kullanilacak iskonto orani % 12,00 olarak alinmistir.

- Yil ortasi diizeltme faktorii: Proje gelir ve giderlerinin yil igerisinde normal dagilacagi
varsayimiyla, net proje gelirleri yil ortasi diizeltpi@ faktoriiyle diizeltilmigtir. Iskonto orani

(LIL
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

bilesik olarak diistintildiigtinden, yil ortasi diizeltme faktériiniin belirlenmesinde yillik 1skonto
faktoriintin karekokt kullanilmigtir.

Yukarida verilen varsayimlar dogrultusunda hesaplanmis olan proje ingaat maliyet ve hasilat
beklentileri ile INA Analizi yapilarak hesaplanan Net Bugiinkii Degerleri iceren tablolar agagida
detayl olarak verilmigtir.

Liiks Villa Bloklar

2016 2017 2018
Z Proje Hasilati 56.743.402,55 TL| 195.764.738,78 TL|  450.258.899,20 TL
Satilan Villa Oramfan 10% J0% B0
Villa Satis Flyatian 2.700,00 TL 3.105,00 TL 357075 TL
Proje Hasilati 56.743.402,55 TL 195.764.738,78 TL 450.258.899,20 TL
% Proje Gelistirme Maliyeti | 39.653.550,66 TL| 174.475.622,92 TL 239.903.981,51 TL
Villa Alanlart ingaat Maliyeti 33,604.703,95 TL 147.860.697,39 TL 203.308.458,91 TL
Proje Genel Giderleri 6.048.846,71 TL 26.614.925,53 TL 36.595,522,60 TL
Insaat lerfeme Yiizdeleri 0% 20% s0%
Villa Birim fn;u'm Mailyetiler] 1.230,00 TL 1.353.00TL 1.488,30 TL
Ovrtak Alan Birim lngaat Mallyetiernd 700,00 TL #7000 TL B47.00 TL
Proje Net Nakit Akimi 17.089.852 TL 21.289.116 TL 210.354.918 TL
iskonto Orany 12,00% 12,00% 12,00%
iskonto Faktéri 1,1200 1,2544 1,4049
Net Bugiinkii Deger 15.258.796,32 TL | 16.971.552,82 TL | 149.726.475,4401 TL
I Net Bugiinkii Deger 181.956.824,59 TL
¥il Ortas1 Dizeltme Faktori 1,0583
I Dilizeltilmis NBD 192.565.002,88 TL
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Standart Villa Bloklari

2016 2017 2018
Z Proje Hasilati 84.064.300,07 TL| 290.021.835,23 TL| 667.050.221,04 TL
Satfon Vil Oranlan 0% 0% BO%
Villa Satrs Fiyathari 2.000,00 7L 2.300,00 TL 2.645,00 TL
Proje Hasilatl 84.064,300,07 TL|  290.021.835,23 TL 667.050.221,04 TL

I Proje Gelistirme Maliyeti | 60.286.292,47 TL| 265.259.686,88 TL 364.732.069,46 TL
Villa Alanlari Ingaat Maliyeti 46.991.943,74TL|  206.764.552,45 TL 284,301,259,61 TL
Ortak Alanlar inﬁﬂ‘at MHII'&I’E“ 4.098.134,63 TL 18.031.792,36 TL 24.793.714,50 TL
Proje Genel Giderleri 9,196.214,11 TL 40.463.342,07 TL 55.637.005,34 TL

fngaat ferfeme Yizdeler! 0% 40% 50%
Ville Birim I’rr;aaf Maliyetier] Ba0,00 TL 24600 TL 1.040,60 TL
Ortak Alan Birim Ingoat Maliyetheri 500,00 TL 550,00 TL 605,00 TL

Proje Net Nakit Akimi 23.778.008 TL 24.762.148 TL 302.318.152 TL
Iskonto Oram 12,00% 12,00% 12,00%
Iskonto Faktaril 1,1200 1,2544 1,4049

Net Bugiinkii Deger 21.230.363,92 TL| 19.740.233,06 TL | 215.184.088,8518 TL

I Net Buglinkii Deger 256.154.685,84 TL
¥l Ortast Dizeltme Faktbrd 1,0583

I Dizeltilmis NBD 271.088.638,36 TL

Yukandaki hesaplamalardan hareketle gelir kapitalizasyonu yéntemi ile ulasilan toplam deger
192.565.002,88 TL + 271.088.638,36 TL = 463.653.641,24 TL'dir.
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Buradan hareketle parsel hisselerinin degerleri asagidaki tabloda goriilen sekilde takdir

edilmistir.
Konum Hisse Degerler] Hesabi
Satilabilir Ingaat Tgeiit Satilalelle Hissenin insaat Alanina
Ada Parsel Alana Katki orani Tapularin Toeplam Degeri o
Alani (m2) Diisen Deger
(%)
101 3 104.572,26 139,03 A463.653.641,24 TL 92,282.333,73TL
= 296 26.762,70 50,94 463.653.641,24 TL 23.617.394,35TL
304 1.624,32 3,09 463.653.641,24 TL 1.433.334,58 TL
135 151 60,032,339 114,26 463.653.641,24 TL 52.977.039,65TL
103 ' 28.996,64 55,13 A63.653.641,24 TL 25,588,787 BETL
101 1 6.255,12 11,51 463.653.641,24 TL 5,519.978,54 TL
135 148 23.515,12 44,76 463.653.641,24 TL | 20.751.490,93 TL
135 149 1.255,83 2,23 463.653.641,24 TL 1.108.235,03 TL
138 5 145.800,76 285,12 463.653.641,24 TL 13219531724 TL
139 5 130.542,16 230,19 463.653.641,24 TL 106.728.341,93 TL
139 22 707,57 135 463.653.641,24 TL 624,405 24 TL
139 35 588,05 1,12 463.653.641,24 TL 51893856 TL
135 36 95,82 0,18 463,653.641,24 TL 85.442,52 TL
139 a7 432,24 0,48 463.653.641,24 TL 222.596,64 TL
Toplamlar 525.401,88

6.4.3. En Etkin ve Verimli Kullamim Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlan (UDES)
Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “Bir miilkiin fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
miilkiin en yiiksek dederi getirecek en olas) kullanimdir” seklindedir

Bu tamimdan hareketle rapora konu 14 adet tasinmazin konumlan, yiizélclimleri, fiziksel
dzellikleri, mevcut imar durumlar ve bélgenin kirsal yapisi goz dniine alinarak en etkin ve
verimli kullanimlarinin villa amach kullanimlar olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6.4.4. Miisterek veya Boliinmiig Kisimlarin Degerleme Analizi,

Degerleme konusu gayrimenkuller arsa niteliginde oldugundan miisterek veya béliinmiis
kisimlari mevcut degildir,

6.4.5. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Ekli Takbis'lerde gecen takyidatlar ve aciklamalari su sekildedir.

-/ 296 parsel iizerinde;

Beyan: 3402 Sayili Kanunun 22. maddesinin 2. fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir,
(30.03.2012 — 4444)

Maltape | ot

RAPOR NO: 2015EMLAKKONUTGYOQ-30 Wiy RAPOR TARIHI: 05.11.2015

51



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

-/ 296 parsel; 103 ada, 2 parsel ve 139 ada, 5 parsel iizerinde;
Beyan: Tescile yonelik kesinlesmis mahkeme karari vardir. Konu : Gaziosmanpasa 2. Asliye

Hukuk Mahkemesi 31/12/2012 tarih 2011/120 sayil yazisina istinaden kesinlesmig
mahkeme karari vardir. (20.03.2013 - 5577)

-/ 304 parsel iizerinde;

irtifak: M: Etibank Genel Miidiirliigii lehine 29869 M* mahalde ilamda yazil
sartlarda irtifak hakki Etibank A.S. (30.09,1965 — 484)

135 ada, 151 parsel iizerinde;

Beyan: Miilkiyet intikalinin Toprak Ve Tarih Reformunun Uygulanmasi
Acisindan Gegersiz Sayilacag — 0

103 ada, 2 parsel ve 135 ada, 148 parsel lizerinde;

irtifak: M:TEK.lehine irtifak hakks. Tiirkiye Elektrik Kurumu (TEK) (30.09.1965 — 484)
101 ada, 1 parsel; 139 ada, 37 parsel; 139 ada, 36 parsel; 135 ada, 149 parsel; 139 ada, 35
parsel iizerinde;

Beyan Diger (Konusu: -6306 Sayili Kanun Kapsaminda Rezerv Yapi Alani Icerisinde
Kalmaktadir.) Tarih: -01/04/2013 Sayi: -652 Istanbul Kadastro Miidiirligii 03.04.2013 — 6646

3402 sayilt Kanunun 22. Maddesinin ilgili bélimi su sekildedir.

Evvelce kadastrosu yapilan yerler:
Madde 22 — (Degisik:22/2/2005 — 5304/6 md.)

Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro veya tapulamasi yapilmig
olan yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya tdbi
tutulmussa, ikinci kadastro biitiin sonuglariyla hiikiimsiiz sayilir ve Tirk Medeni Kanununun
1026 na maddesine gore islem yapilir. Siiresinde dava agilmadigi takdirde, ikinci defa
yapilan kadastro, tapu sicil miidiirliiglince re'sen iptal edilir.

Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya degisiklik islemlerine iliskin; simirlandirma, 6lgii, cizim ve
hesaplamalardan kaynaklanan hatalar gidermek {izere uygulama niteligini kaybeden, teknik
nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi gorillen veya zemindeki simrlar gercefe uygun
ghstermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde
gerekli diizeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gérmiis yerlerde,

b) Daha 6nce sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayili Tapulama ve Kadastro
Paftalarinin Yenilenmesi Haklunda Kanuna gére yenileme yapilacak yerler ile 2981 sayili
imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayih
imar Kanununun Bir Maddesinin Degistiriimesi Hakkinda Kanun hiikiimlerine tabi yerlerde,
birinci fikra hitkmii uygulanmaz.

Bu cercevede Takbis kayitlarinda halen -/296 parsel olarak gegen parselin lizerinde yapilan
yeni kadastro galismasina istinaden tapu’da bu serhin bulundugu diistinilmektedir. Beyanin

Mallags 1
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(Rapora konu parseller bir sira igerisinde kadastro yenileme islemine tabi tutulmaktadir ve
ada/parsel no’lan da bu siiregte yenilenmektedir, ilgili Tapu Midiirligii'ndeki kitikte de
tasinmazlarin ada/parsel numaralan gizilerek yanlarina yenileri yazilmistir. Kiittikte digerleri
gibi -/296 ve -/304 parsellerin de iizerleri cizilmis ve yanlarina sirasiyla 102/1 parsel ve
135/150 parsel olarak yenileri yazilmistir. Fakat diger parsellerden farkh olarak bu parsellerin
no'lart TAKBIS kayitlarinda halen yenilenmemistir ve -/296 ve -/304 olarak gegmektedirler.
Siirecin devam etmekte oldugu distniildiiginden rapor icindeki parsel bilgileri Takbis
kayitlarina uygun olarak eski halleriyle alinmistir.)

“Miilkiyet Intikalinin Toprak Ve Tarim (sehven “tarih” yazilmistir) Reformunun Uygulanmasi

Agisindan Gegersiz Sayilacag” beyani tanim arazilerinin béllinmesini engelleme amachdir.
Bolge, artik “Rezerv Yapi Alanmi” oldugu igin Cevre Sehircilik Bakanlig diizenlemelerine tabidir
ve tarim arazisi niteligini kaybetmistir. Bu konuyla ilgili beyanin GYQ portféyiinde bulunma

konusunda olumsuz bir etkisi bulunmamalktadir.

Takyidatlarda goriilen mevcut serh ve beyanlarin GYO portféyiine alinma konusunda olumsuz
bir etkisi bulunmamaktadir.

Whattapa ¢
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7. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirimas: Ve Bu Amacla
izlenen Yéntem ve Nedenlerinin Agiklanmasi,

Farkl yontemler kullaniimak suretiyle elde edilen sonuglar ve takdir edilen degerler asagidaki
tabloda gosterilmigtir.

Degerleme Sonuglarinin Uyumlulastirilmasi (Hisse Degerleri icin)

Sira No | Ada No | Parsel No | Gelir indirgeme Yaklasimi | Emsal Yéntemi | Takdir Edilen Deger
Il 1 101 5 92.282.333,73 TL| 94.689.675,75TL 94.689.675,75 TL
2 = 296 23.617.394,39 TL| 12.399.180,84 TL 12.399.180,84 TL
3 - 304 1.433.334,58 TL 1.697.22492 TL 1.697.224,92 TL|
4 135 151 £52,977.039,65TL| 48.239.667,66TL 48.239.667,66 TL
5 103 . 2 25.588.787,88TL| 17.627.520,12TL 17.627.520,12 TI._
6 101 1 5.519.978,54 TL §,212.596.25TL 5.212.596,25 TL
7 135 148 20.751.490,93 TL| 10.715.280,55TL 10.715.280,55 TL
B 135 149 1,108.23503TL| 1.255.827,00TL 1.255.827,00 TL
9 138 5 132,195.317,24 TL | 114.847.248,95 TL 114.847.248,95 TL
10 139 5 106.728.341,93 TL| 72.565.293,60 TL 72.565.293,60 TL
11 139 22 624.409,24 TL 707.566,50 TL 707.566,50 TL
12 139 35 518.938,56 TL 588.049,50 TL 588.049,50TL
13 139 36 85.442 92 TL 96.822,00TL 96.822,00 TL
14 135 37 222.596,64 TL 252.241,50 TL 252.241,50TL
Toplam Degerler: 463.653.641,24 TL | 380.894.195,14 TL 380.894,195,14 TL

Sonug olarak,

v Degerleme konusu araziler bolgedeki emsallerle karsilastinldiginda ok bliyiik

kalmaktadirlar. Buna karsilik yapilasma kosullari imar planlarimin yapilmasi halinde bile gok
kisitlayici nitelik arz edecefinden otiirii araziler kapsamh ve cok fonksiyoniu projeler
gelistiriimesine acik degildirler.

v Gelistirilen projede elde edilen sonuglar gogu parselde emsal yéntemi ile paralel
cikmistir. Buradan hareketle balgedeki arazi degerlerinin, imar sartlan dogrultusunda olugtugu
diistiniilmektedir.

Gelir indirgeme analizleri, gelecege déniik, farkh gergeklesmesi de ihtimal dahilindeki bazi
varsayim ve beklentilere (enflasyon, konut fiyatlarinda artis vs) dayalidir. Buna ek olarak
arazilerin halihazirda imar planlan bulunmamaktadir ve arazide gelistirilen proje halihazirda
gerceklestirilebilir nitelikte degildir. Bundan &tiirli her iki degerleme yontemi de dikkate
alinmis, fakat nihai deger takdirleri igin emsal yéntemi ile vanilan sonuglar kullanilmigtir. Sonug
olarak bu tablodan hareketle tiim hisselerin degeri vetapor degeri olarak 380.894.195,14 TL

~380.000.000,00 TL takdir edilmigtir.

34 A
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7.2. Kira degeri analizi ve kullanilan veriler,

Degerlemeye konu tasinmazin degerinin  belirlenmesinde kira analizi ¢alismasina yer
verilmemistir.  Ancak tasinmazin  kenumu  biyiklGga  kiralanabilirligi gtz  oniinde
bulundurularak bilgi amaclh olarak kira bedeli asagida belirlenmistir,

Tasinmazlarin aylik m2 kira degerlerinin tespitinde oncelikle emsal ydntemi, sonrasinda ise
degerlenen arazilere esdeger vyeterli emsalin bulunmamasi gibi 6zel durumlarda
basvurulabilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan da yararlanilmasi yoluna gidilmistir. (Bu
yasanin 73. maddesi "Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diistik
plamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli,bu
mal ve haklarin kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira
mevecut degilse Vergi Usul Kanunu'na gore belirlenen vergi degerinin % S'idir.” hiikmiini
tasimaktadir.)

Emsal yénteminde degerleme konusu emsallere kira degeri belirlenebilmesi igin Gncelikle
bélgede kiralik emsal araziler arastinlmistir.

ARSA KiRA EMSALLERI TABLOSU

SATIS DEGERI

ACIKLAMA Alani Diizeltilmis Birim
2
mt T\ TS| oo (mefay)

Arnavuthkdy Boyalk'ta, lizerinde hayvan barinag
ve goban evi bulunan kiralik tarim arazisi Giines| 15.000 | 4.000 | 0,26667 0,27
E-1| Emlak - Ayse Barake 0 532 4743285

ilann web adresi: http:f,."ww;l?.milli'.retemfnk.com,ﬂllande’tayfﬁiﬁlb?zﬂfkIrarlk-15-dunum-cif:fllc-rarlas]-bnyalik-
arnavutkoyde

Arnavutkdy Baklal'da 4000 m2 Ciftlik arsas Altin

-z | Emlak 0 533 7237016 4000 14000 LA hY

llanin web adresi: http://www.milliyetemlak.com/Handetay/ 165-8924 farnavutkoy-baklalida-4000-m2-ciftlik-arsasi-
4000-ti-ye-kiralik

Dursunkdy'de kise parsel 2500 m2'lik arsa Kemal

Sajilam 0 (532) 476 44 96 2,500 | 1000 | 04 0.4

ilanin web adresi: httpu’fwww.sah'lbinden.ﬁnmfilanfeml‘ak-arsa-lmik-a rnavutkoy-dursunbey-koyunde-kose-parselde-
2500m2-kiralik-arsa-15733%9809 detay

Arnavutkdy Bolluca'da 3200 m2'lik arsa ilhan Ay 0
E-g | (532) 227 00 49

2,500 | 3200 | 0,781 0,78

ilanin web adresi: http://www.sahibinden.com/ilan/emlak-arsa-kirallk-arnavutkoy-bolluca-yildirim-beyazit-caddesineg-
cephe-3000-m2-212154306/detay

Arnavutkdy Tasoluk'ta 4000 m2 arsa Empl

Gayrimenkul 0 (533) 064 15 84 bl ot O 05

llaruin web adresi: http://www sahibinden.com/ilan/emiak-arsa-kirallk-tasoluk-turkkosetankcilar-kooperatifi-yani-
4000-m-kiralik-arsa-214687291/detay

Emsallerin degerlendirilmesi sirasinda;
- Bolgede aylik kiralarin 0,25 TL/m2 ile 1,00 TL/m

- Alanlar biyiidiikce aylik kira degerlerinin diispie egili

rasinda degistigi.
inde oldugu;
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- Degerlemeye konu arsalar {zerinde 1SKi su havzasinda kalmaktan kaynaklanan kisit
olmadig gorilmustiir,

Yukarida bulunan hususlar birlikte degerlendirildiginde

- Degerlemeye konu araziler iSKI Su Havzasi Yénetmeligi uyarinca kisitlara sahiptir ve
ancak ilgili kurumun onayinin bulundugu dogrultularda kullanilabilmektedirler.

= Hisseli tasinmazlarin kiraya verilmesine iliskin usul ve esaslara iliskin yasal haklar
kiralayanin ve kiracinin sorumlulugunda bulunmaktadir.

- Sonug olarak, degerlemeye konu arazilerin 6zellikle biiyiik alanh olanlarimin kiralanma
kabiliyetlerinin zayif olacag ve degerlerin, bu emsallerin gosterdigi araliktan asagida kalacag
kanaati olusmustur, Kullamm imkanlarindaki kisthihgin derecesine ve bilyiiklige gére
degisebilecek kira degerlerinin serbest piyasa sartlarinda 0,10 TL/m2/ay - 0,50 TL/m2/ay
araliginda gerceklesebilecegi disiintilmektedir.

Ayrica degerleme konusu tasinmazlarin kira bedelleri, bdlgedeki emsal bilgilerine

basvurulmaksizin, Gelir Vergisi Kanunu’nda gosterilen yéntemle hesaplandiginda ise ekspertiz
degerine gire ve emlak rayicine gére varilan kira degerleri asagida gosterilmistir.

Ekspertiz Fiyatlarina ve Emlak Rayiclerine Gére Kira Degerleri

Ekspertiz Emlak Emlak
Degerine Rayici Rayicine
Sire| aann: | PO | e dianian | TRRdiEdllen: | e Miva [TL;;TEJ Gore Kira
MNo Mo Deger 4 ;
Degerleri Degerleri
(TL/m2/ay) (TL/m2/ay)
1 101 5 697.148,43 m2 | 94.689.675,75TL 0,57 26,26 0,11
2 : 296 | 206.523,00m2| 12.399.180,84 TL 0,25 26,26 0,11
3 - 304 10.828,15m2| 1.697.224,92 TL 0,65 26,26 0,11
a 135 151 | 400.21593m2| 48.239.667,66 TL 0,50 26,26 0,11
5 103 2 293.692,95m2 | 17.627.520,12TL 0,25 26,26 0,11
6 101 1 41.700,77 m2| 5.212.596,25TL 0,52 26,26 0,11
7 135 148 | 164.850,47 m2 | 10.715.280,55 TL 0,27 26,26 0,11
8 135 149 8372,18 m2| 1.255.827,007TL 0,63 26,26 0,11
9 138 5 998.671,73 m2 | 114.847,248,95 TL 0,48 26,26 0,11
10 | 139 5 806.281,04 m2 | 72.565.293,60 TL 0,38 26,26 0,11
11| 139 22 4.717,11 m2 707.566,50 TL 0,63 26,26 0,11
12| 139 35 3.920,33 m2 588.049,50 TL 0,63 26,26 0,11
13| 139 36 645,48 m2 96.822,00 TL 0,63 26,26 0,11
14 | 139 37 1.681,61 m2 252.241,50 TL 0,63 26,26 0,11
Ortalama: 0,44 0,11

Sonug olarak serbest piyasa sartlan ve kanundan gelen emsal kira bedeli rakamlar birlikte
degerlendirildiginde arazilerin kira degerlerinin kullamm kisitlan ve biyiklikleri ile baglantih
olarak 0,11 TL/m2/ay ile 0,50 TL/m2/ay arasinda degisecegi disiiniilmektedir. Bu degerler
bilgi amach olarak verilmistir.
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7.3, Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

7.4, Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriigler

Bu degerleme calismasimin yapildigi giin itibariyle araziler iizerinde gelistirilmis bir proje
bulunmamaktadir.

7.5. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin GYO Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu tasinmazlarin GYO portfayiinde bulunmasinda sakinca yoktur.
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8. SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug Climlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda
belirtilen tiim hususlara katiiyorum,

8.2. Nihai Deger Takdiri

Isbu rapor; tapuda istanbul ili, Arnavutkoy ilgesi, Dursunkoy mahallesi iizerinde kayith,bilgileri
raporun ilgili kisimlaninda ifade edilen toplam 4.806.675,33m? yiizélciimli, 12 adet “Tarla”, 1
adet “Kargir Ev", 1 adet “Kargir Ahiri Miistemil Tarla” vasifli gayrimenkuliin degerinin
belirlenmesi amaghidir; degerlemede yerinde yapilan incelemesi, konumu, altyapi ve ulasim
imkanlari, arsanin kullanim amaci, cevrede vyapilan piyasa arastirmalar vegiiniimiiz
gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmustir.

Degerlemeye konu olan ve raporun ilgili kisimlarin tapu bilgileri ifade edilen 14 adet parselin
Emlak Konut GYO A.S. lizerine kayith hisselerinin 26.10.2015 tarihi itibariyle ve pesin deger
esasina gore, adil (rayig) piyasa degeri,

KDV hari¢ = 380.000.000,00 - TL (UCYUZDOKSANMILYON TURK LIRASI)
KDV dahil = 448.400.000,00 TL (DORTYUZKIRKSEKiZMILYONDORTYUZBINTURK LIRASI)

oldugu kanaatine varilmistir.

Saygilarimizla,

Aydin ijGiN
Sorumlu Degerleme Uzmam

'Efsﬂ Sicil No.:401518

9. RAPOR EKLERi

Ek: 1 {Gayrimenkullere At Fotograflar)
Ek: 2 (Resmi Evraklar)

Ek: 3 [Lisans belgeleri)
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