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YONETICI OZETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Ilgi Yazisi / Talep Tarihi

Stzlesme Tarihi
Dederlenen Miilkiyet Haklar

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV Harig)

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /
16 Ekim 2014

20 Kasim 2014
Tam milkiyet

16 Aralik 2014
18 Aralik 2014
071 - 2014/7170

Ziya Gokalp Mahallesi, My Europe Sitesi, B1 Blok, 1
no'lu bagimsiz bélim, B6 Blok, 81 ve 110 no'lu
bagimsiz bélimler ile B4 Blok 294 no'lu badimsiz
bélim

Ikitelli - Basaksehir / ISTANBUL

istanbul ili, Basaksehir Ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi,
1342 ada 1 parsel Uzerinde kayith olan 23 adet
bahceli karkas bina binyesindeki Bl Blok 1 no’lu
bagimsiz bélim, B6 Blok, 81 ve 110 no’lu bagimsiz
bélimler ile B4 Blok 294 no'lu bagimsiz bélim.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Lejanti: Konut Alani
Emsal (E): 2,00 ve H: Serbest

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlarn
toplam pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir,

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri

1.445.000,-TL 613.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(5PK Lisans Belge No: 401123)

Sorumlu Dederleme Uzmani

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Serl VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikamleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil karaninda yer
alan "Degerleme Raparlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi
DEGERLEME KONUSU ISiN ismi ; :;’IgirEEurc:pa Projesi biinyesindeki 4 adet

s TEMilarantul-mdirne
"-\llﬂ—____ it
'l

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

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI : | 18 Arahk 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGI

Istanbul 1li, Basaksehir Ilcesi, Ikitelli-2
Mahallesi, 1342 ada 1 parsel {izerinde
kayith olan 23 adet bahgell karkas bina
TAPU BILGILERI : | biinyesindeki B1 Blok 1 no'lu bagimsiz
bolim, B& Blok, 81 ve 110 no'lu
badimsiz bélimler ile B4 Blok 294 no’lu
bagimsiz bolim

MEVCUT KULLANIM : | Tasinmazlar bos durumdadir.

1343 ada 1 parsel; Konut Alani

IMAR DURUMU Emsal (E): 1,50 ve Hyax: Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Dedgeri |: | 1.445.000,-TL

NOVA TD RAPOR NO: 2014/7170
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2. BOLUM SIRKETI TANITICI BiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi Kayisdadi Is Merkezi No:91 K:3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ! Ydrorlikteki mevzuat cergevesinde her tirll resmi ve
6zel, gergek ve tizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yobnelik tim raporlarn dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET siciL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) "Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi‘ne alinmistir,

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile degerleme hizmet| yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatlrk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4
Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66
FAALIYET KONUSU + Sermaye  Piyasasi  Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakhklarina iliskin dtzenlemelerinde vyazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak Uzere ve kayitl sermayeli olarak kurulmus
halka acik anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER i Tlrkiye'nin cesitli bdélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

NOVA TD RAPOR NO: 2014/7170
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen tasinmazlann toplam pazar
dederlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dedgeri:

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

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen

kabul edilmistir.

- Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler,

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

azami fayday) sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire tamnmistir.

Odeme nakit veya benzerl araclarla pesin olarak yapilmaktadir,

- Gayrimenkullerin ahm - satim islemi sirasinda gerekebllecek finansman, pivasa faiz

oranlar Gzerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféyliinde bulunan gayrimenkullerin Pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak Sermaye
Pivasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” hiktmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda
hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamalktadir.

NOVA TD RAPORI NO: 2014/7170
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugsmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan mulklerle ilgili olarak gilincel veya gelecede déniik

higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.
Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz Ucret, misterinin amaa
lehine sonuglanacak bir yéne veya tnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir alayin meydana gelmesine badl dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirl konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmistir,

NOVA TD RAPORJNO: 2014/7170
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4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SANIOYN\/ A

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S.
iLi i | istanbul
iLcEsi Basaksehir
MAHALLESI ikitelli-2
PAFTA NO g | s
ADA NO 1342
PARSEL NO 1|1
ANA | |
GAYRIMENKULUN 23 adet bahceli karkas bina
NITELIGI
PARSEL ,
vizBLCOMD 113.445,46 m
TAPU TARIHiI 6.6.2012
BAG. BAG. e YEVMIYE
BOLUM | ARsa pavr | PLOK | REE | goLom | LT | SAVFA | No
NITELIGI o NO
Konut 66/265832 B1 Zemin ik 354 35006 6340
| Konut | 124/265832 B4 25 294 364 | 36000 6340
~ Konut 134/265832 B6 8 81 367 36301 6340
Konut 134/265832 B6 11 110 367 36330 6340

Not: Kat milkiyetine gegilmistir.

4,2 IiLGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Mudurldgi sisteminden 27.11.2014 tarih itibari ile alinan belgeye

gore tasinmazin tapu kayitlan tzerinde mistereken asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

= Yonetim Plani 29.05.2012 tarihli. (06.06.2012 tarih ve 6340 yevmiye no Ile)
= Yonetim Plani dedisikligi: (17.08.2012 tarih ve 9410 yevmiye no ile)

+« KM'ne gevrilmistir. (07.11.2013 tarih ve 16167 yevmiye no ile)

Serhler Béliimii:

e 1 TL bedel karsiiginda kira sozlesmesi vardir. (Krokisinde gésterilen 12457-12458-
12459 nolu trafo merkezi ve kablo gecis glizergahi yeri igin 99 yil middetle 99 yilligi
1 TL den Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi) (04.12.2012 tarih ve 14034

yevmiye no ile)

NOVA TD RAPQR NO: 2014/7170
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Not: Yukarida yer alan beyan ve serhler rutin uygulamalar olup tasinmazlar (izerinde olumsuz
bir etkileri yoktur,

Tapu incelemesi itibariyle dejerlemeye konu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hilkkimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi portféyiinde “bina”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca oclmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGIiLI RESMi KURUMDA YAPILAN INCELEMELER

Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Madarligi'nde yapilan incelemede rapor
konusu taginmazlarin (izerinde yer alan parselin 30.03.2011 tasdik tarihli Basaksehir, Ikitelli
Ayazma Bolgesi Gecekondu Dénilisim ve Kentsel Yenileme Alani 1/1000 Olgekli Uygulama
imar Planinda "Konut Alami” icerisinde kaldig ogrenilmistir.

Plan notlarina gére parsellerin yapilasma sartlan asadida sunulmustur:

ADA / PARSEL NO EMSAL (E) (*) BINA YUKSEKLIGT (humax)
1342/ 1 2,00 Serbest

Not:Emsal (E): Yapinin butin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde
edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve gati katlar ve kapal cikmalar dahil
kullarlabilen bitiin katlarin 1sikhiklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir. Acik cikmalar
ve i¢ yliksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve
katlari ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak
kullanilan bolim ve katlar bu alana katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut,
is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye
ayrilmak (zere yapilan bélimler anlasilir.

Basaksehir Belediyesi Imar Madirliga arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazlar icin alinmis yapi kullanma izin belgeleri asagidaki tabloda sunulmustur.

) ORTAK ALANLAR
BLOK NO ISKAN ISKAN DAHIL TOPLAM YAPI
TARIHI NO INSAAT ALANI SINIFI
— (m~) ‘
Bl | 28.08.2013 00035 36.244,14 IV-A
B4 28.08.2013 00038 36.303,38 IV-A
B6 28.08.2013 00040 25.521,60 IV-A

NOVA TD RAPOR{NO: 2014/7170
“ [




SANIOYV A

Rapor konusu tasinmazlarn net ve brit kullanim alanlan asagidaki  tabloda
sunulmustur,

Bhg" "ﬁgl KAT NO 5231‘;1 KUthl_iana KU?.E:IJIIIM CEPHESI
ALANI (m?) | ALANI (m?) |
B1 1 Zemin 1+1 47,08 65,16 G
B4 | 294 25 241 90,29 123,39 KB-KD
B6 | 81 8 241 94,79 133,35 KB-GB |
B6 | 110 | 11 241 94,79 133,35 KB-GB

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyvasasi mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd:
portfoyiinde “bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil icerisinde tasinmazlarin miilkiyetinde herhangi bir
degisiklik olmadid belirlenmistir. 1342 ada 1 parselin gok sayida kiitilkte 08.09.2011 tarih ve
9524 yevmiye no ile imar iptali ve imar uygulamasi ile sayfa kapatilmasi islemi
gerceklesmistir. 1342 ada 1 parsel 941 ada 1 parselin ada ismi dedisikligi ile olusmustur,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil icerisinde tasinmazin imar durumundaki dedisikliklerin
asadidaki sekilde oldugu tespit edilmistir.

Dederleme tarihi itibariyle 30.03.2011 tasdik tarihli 1/1000 élcekli Basaksehir ilgesi
Ikitelli Ayazma Boélgesi Gecekondu Déniisiim ve Kentsel Yenileme Alani Uygulama Imar Plani
kapsaminda kalan parsellerin konumlu oldugu bélge igin sirasiyla 25.12.2008, 08.05.2009,
19.02.2010 ve 30.03.2011 tarihli uygulama imar planlar ve tadilatlari bulunmakta olup en
son plan kapsaminda farkll bir parseldeki 6zel kres alanimin teknik altyapi alanina
donlstirdlmesi ile flgili 22.10.2012 tarih ve 16525 sayili bakanlk oluru ile onaylanan plan _
dedisikligi bulunmaktadir. -

NOVA TD RAPORQ\YO: 2014/7170
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiziKi
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULULERIN CEVRE VE KONUMU

Rapor konusu tasinmazlar; istanbul ili, Basaksehir flcesi, Ziya Gokalp Mahallesi'nde yer
alan 1342 ada 1 no'lu parsel Gizerindeki My Europe Sitesi biinyesindeki B1 Blok zemin katta
konumlu 1 no'lu bagimsiz bélim, B6 Blok 8.normal kat ve 11.normal katta konumlu 81 ve
110 no'lu bagimsiz béliimler ile B4 Blok 25.normal katta konumlu 294 no'lu bagimsiz
bélimlerdir.

Taginmazlar; TEM Otoyolu'ndan Edirne istikametine dodru giderken yolun saginda yer
almaktadir. Ulasim, TEM Otoyolu'nun Mahmutbey giselerinden Olimpiyat Stadi yoluna
girllerek saglanmaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde Atatlirk Olimpiyat Stadi, Halkali Toplu Konutlar, ikitelli
ve Keresteciler Organize Sanayi Siteleri ile MASKO Sanayi Sitesi bulunmaktadir,

Konum, ulasim imkanlarinin kolayhdi ve gelismekte olan bir bolgede yer almalan
tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Basaksehir Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2 PROJE HAKKINDAKI GENEL BiLGILER

o Proje kapsaminda parseller (zerinde 19 adet blokta toplam 3,100 adet daire ve 49 adet
ticari Unite bulunmaktadir,

o Dairelerin alanlarinin genel ozellikleri asagida ana basliklar altinda tablo halinde
sunulmustur,

st "SSI KAT NO 5231“51 KULT.EA.'I;IIM KULLANIM CEPHEST
ALANI (m?) | ALANI (m?)
B1 1 Zemin 1+1 47,08 65,16 G
B4 | 294 | 25 241 90,29 | 123,39 KB-KD
B6 | 81 8 2+1 94,79 133,35 KB-GB
B6 | 110 11 2+1 94,79 133,35 KB-GB

o Rapor konusu taginmazlardan B1 blok'un zemin katinda konumlu olan 1 no’lu bagimsiz
bélimin brit kullamm alani 65,16 m?dir. B4 blok’'un 25. normal katinda konumlu olan
294 no'lu bagimsiz bélimin brit kullamm alani 123,39 m’dir. B6 blok'un 8.normal
katinda konumlu olan 81 no’lu bagimsiz bélimiin brit kullanim alani 133,35 m?dir. B6
blok'un 11.normal katinda konumlu olan 110 no'lu bagimsiz basliimtn brit kullamm alam
133,35 m*dir.

o Taginmazlarin ic mekan ozellikleri aynidir. Site igerisinde benzer dairelerde oda ve salon
hacimlerinde zeminler parke kapli, duvar ve tavanlar saten boyalidir. Islak hacimlerde
zeminler seramik, duvarlar fayans kaplidir. Tavanlar asma tavandir. Vitrifiye tamdir,

o 1+1 tipte olan dairelerde mutfak acik mutfak seklinde dizenlenmistir. Mutfak iglerinde
ankastre ocak, davlumbaz, firin mevcuttur.

o Kapi dodgramalar amerikan panel kapidir. Pencere dogramalari ise PVC'dir.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALiZi

Sermaye Pilyasasl Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme Standartlan
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullammin tamimi; “bir malkin fiziki
olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve dederlemesi
yapilan milkin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullammidir” seklindedir.

Bu tamimdan hareketle tasinmazlarin, konumlari, mimari ve insai ozellikleri, yasal
izinleri ve mevcut durumlan da dikkate alindiginda en verimli kullamim segenedinin mevcut
kullamimlar olan "konut" olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPORJNO: 2014/7170
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALiZLER

6.1 TOURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Tarkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan vyiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan Ikl blylk depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da istikrarsiz
hale gelmistir,

2002 yilinda gerek llkemizde tek partili hikiimetin kurulmasi gerekse global finansal
piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi diisiisler meydana
gelmistir. Tdrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB tam {yelik slirecinin
yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay! gelistirmis ve konut finansman sistemi
modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanc sermaye yatinmcilarinin ilgisi de
sektérin nitelik ve standartlarin yikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yil basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine girmistir.
Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve otel)
piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak (izere biyiik
sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektérli ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve tzellikle
konut arzimin hizh artisiyla birlikte talep yéninde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla
birlikte gayrimenkul dedgerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bolgelerde duradan
seyretmistir.

2008 yilinin son ceyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem igerisinde
bélgesel ve proje bazli deder artislar gézikse de genel gbriinim fiyatlarin sabit kaldigichr.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duraganligin etkisiyle
gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillari da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamami icin ise
ongorimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel déniisiimiin

hizlanabilecedi holgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir.

12 L
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6.2 BOLGE ANALIzZI
Istanbul ili

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradadlari'nin yliksek
tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasl su ayrimi
gizgisl ile sinirlanmaktadir.  Istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'ni  birbirinden  ayirmakta ve
: Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

1l alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez
ve Kandira ilgeleri ile, glineyden Bursa‘nin Gemlik ve Orhangazi ilceleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu, Cerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de Vize
ilcesi topraklar ile cevrilidir.

Istanbul nGfusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu icindeki payl %12,9 iken bu oran
(Ekim 2000 sayim sonuglari itibariyle 67,803,927 kisilik Turkiye nifusu icinde 10,018,735 kisi
ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000 kisi artis gostermistir,
Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildi§inda Istanbulun barindirdigi niifus ve alan itibariyle
tasimakta oldugu 6nem agikga gorilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan
Istanbul, nifus varhigl agisindan da (lkenin en énemli ili durumundadir. 1997 ve 2000 yillari
arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik biyime orani %2.83'tiir. Daha 6nceki dénemde
Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin gdclerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distligt gézlenmektedir.
Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki nifus artis hizinin (dodurganlik oram) diismesi ve gégiin
yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul niifusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu icindeki pay ise
%15,8'dir. Nifus artis hizi yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde ortalama %?2,75, 2005
yilinda ise %2,5 olmustur. Istanbul’da niifusun énemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da
yavaslamig 2000-2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda %2,5 olan niifus
artis hizinin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yvil %2.3 olacad ve nlfusun 2015 yilinda 14.48
milyona ¢ikacadi éngdrilmektedir. Tlrkiye'nin de niifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015
yihnda istanbul nifusunun payl %17,8’'e cikacaktir. Istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gb¢ kaynakl olacaktir. Niifus artis éngériilerine bagh olarak istanbul‘da
kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir. 2012 vyili
itibariyle niifusu 13.854.740 kisidir.

Istanbul ili simirlart icerisinde 39 llce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkoy,
Atasehir, Avallar, Badcalar, Bahgelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlzil, Beyodlu, Blyilikcekmece, Catalca, Cekmekéy, Esenler, Esenyurt, Eylip,
Fatih, Gaziosmanpasa, GUngtren, Kadiktéy, Kadithane, Kartal, Kicgilikcekmece, Maltepe,
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Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Basaksehir Ilcesi

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir.

5747 sayill "Blylksehir Belediyesi
Sinirlar icerisinde flce Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Dedisiklik Yapiimasi
Hakkindaki Kanun" cercevesinde,
Klglikcekmece'ye badli 6, Esenler ve
Bahgesehir'e baglh 2'ser mahallenin
katihmiyla Basaksehir Ilgesi kurulmustur,
9 mahalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir
flgesi'nin toplam alani 10.433,6 Ha olup,
Kiiglikgekmece Ilgesinden katilan alan
6.730 Ha'dir. Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi'ne gdre 2011 yili niifusu 284.488
kisidir.

ficenin  kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda
Sultangazi Belediyesi; glneyinde Avcilar Belediyesi, Kliglikcekmece Belediyesi ve Badcilar
Belediyesi; dodusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve gilineybatisinda ise Esenyurt
Belediyesi yer almaktadir.

Denize kiyisi bulunmamaktadir,

Ilge {ic ana bélgeden olusmaktadir:

1. Basak Konutlari - Ikitelli,

2. Altinsehir - Kayabasl

3. Bahcesehir

Iigenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanli dénemindeki

ismi Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanli Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmistir. Daha
sonra, Altinsehir - Kayabasi hatti basta olmak (izere bélgeye Resneli Ciftligi denmistir.

Ciftlik ve cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara acilmasiyla ilcenin bugiinki
mahalleleri olusmustur. istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Madarasi
ilcenin Altingehir semtinde Kayabasi yolu Gizerinde bulunmaktadir. Magarada alt paleotik cag
ait kalintilar ve Bizans dénemine ait bir kilise kalintisi bulunmaktadir. Fakat adir tahribata
ugramistir. Magaranin giineyindeki tas ocaklari yarid bircok yerli sinema filmine mekan
olmustur. Samlar bendi ve baruthanesi Osmanh doneminde yapilmis ve giniimiize gelmeyi
basarmistir.
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llcedeki en sadlkll bigimde gintmize ulasan eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in
ildninda énemli rolli olan bu Arnavut kokenli Osmanl devlet adami Resneli Niyazi Bey'e ait
Giftlik hala ayaktadir. Yarim Burgaz Magarasi'mi gectikten sonra tarihi konaklar goriilebilir,
Ayrica, ciftlik bdélgesinin iginde bulundugu vadide bitki cesitliligi cok fazladir. Bu nedenle,
buranin eko-arkeoloji parkina dénlstlirGimesi distnilmistir. Sahintepe yolunda Sazlidere
tzerinde bir de tarihi képrii bulunmaktadir. Ancak hala kullanilan képride de adir tahribat séz
konusudur.

ilce de 2 tane Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Bunlar; TOKI Kayasehir Anadolu Lisesi ve
Bahcesehir Atatlrk Anadolu Lisesi'dir. Ayrica (niversite yapilmasi planlanmakta veya
halihazirda ki istanbul Universitesi'nin fakiltelerinden birinin bélgede yerleske acmasi
distinilmektedir. Bahgesehir ve Basak Konutlar yeterli sayida devlet ve ézele okula sahiptir.
Ancak Altinsehir'de okul sayisi yetersizdir. Ilgenin en bilylik mahallelerinden Sahintepe'de
sadece tek bir ilkédretim okulu vardir. Bu bélgedeki plansiz yerlesim sorunun baslica
nedenidir. Tlcede bir devlet hastanesi vardir ve cok sayida saglik kurulusu mevcuttur. Ancak
bu alanda da esit olmayan dadilim stz konusudur. Bahgesehir ve Basak Konutlari, hem devlet
hem de 6zel kuruluslar acisindan daha donanimliyken Altinsehir bélgesinde editim alaninda da
oldugu gibi saglik ocaklari dahil tim sadlik hizmetleri yetersizdir. Kayasehir de buranin yeni
yerlesim yeri olup T.0.K.I. tarafindan yapilmistir.

Sehirlerarasi ulagimi sadlayan ve Basaksehir Ilgesi'nin giineyinden gecmekte olan TEM
Otoyolu. 1. derecede 6nem arz etmektedir. 2. bodaz képrisiiniin uzantisi seklinde devam
eden TEM Otoyolu Edirne'ye dodru erisimi sinirli olarak devam etmekte olup, Mahmutbey
kavsagindan kuzeye dodru Ikitelli'ye kol vermektedir. TEM'In yan yollari ise yol hiyerarsisinde
ikinci derecede 6neme sahiptir. Bunlarin disinda, ilcede 6nemli ana arterler bulunmakla
birlikte, diizenll bir yol hiyerarsisi bulunmamaktadir.

Kiiciikcekmece Ilcesi'nde toplu tasima olarak otobiis ve minibiis hatlari bulunmaktadir.
Ancak, Sirkeciden baslayarak, ilce sinirlari igerisinde kuzey-giiney yonlinde devam eden
demiryolu, Halkal'dan sonra sehirlerarasi hizmet vermektedir. Bunlara ek olarak projesi
devam eden hafif metro ve projesi tamamlanmis olan metro hatti ve uygulamasi devam eden
metro hatti bulunmaktadir. Devam eden metro calismasinin tamamlanmasiyla birlikte Basak
Konutlar ve sanayi merkezi olan Ikitelli'den gegerek rayl sistem Atatlirk Olimpiyat Stadi'na
kadar uzanacaktir., Boylece sanayi merkezi olan Ikitell'ye ve Atatiirk Olimplyat Stadi'na
ulasimin daha kolay olmasi ve ilginin de artmasi beklenmektedir. ilerleyen zamanlarda ilcenin
birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey yolu yapimi disiiniilmektedir.

ligenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun disinda, bitki értiisii bozkir ve caliliklardan
olusmaktadir. Sazlidere vadisi oldukca zengin bitki értistine sahiptir. Sazlidere Baraj Goli ilce

sinirlari icinde yer almaktadir. Sazlidere Akarsuyu buradan dodup Kiiclikcekmece Golii'ne
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akmaktadir, Ancak atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmistir. Ayamama Deresi de ilce

sinirlan icinde dogmaktadir. Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gecmektedir. Ilcede heniiz

herhangi bir agaclandirma alani yoktur. Ama son yillarda agacglandirma calismalari yapilmistir,

Ilcede sosyal yasam alanlari: Basak Konutlari Sular Vadisi ve Tirkiye'nin en by ik

yapay goleti olan Bahgehir'deki gélet ve gevresindedir. Bahcesehir ve Basak Konutlari'nda

sosyal ve kiiltirel yapilar mevecuttur. Ancak en sorunlu bélge olan Altinsehir bélgesinde hentiz

altyapi calismalar bile yapilmamistir. Turkiye'nin en biyilk stadyumu olan Atatiirk Olimpiyat

Stadi bu ilgededir. Ancak ulasim zorlugu ve cevre sartlarinin yetersizligi nedeniyle stad tam

kapasite olarak kullanlamamaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tirkiye'nin en biiyiik

uydukent projesi olan 65.000 konutun planlandidi Kayasehir projesi de bu ilce sinirlan

icindedir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

(3

(]

o

TEM Otoyolu'na yakin konumda olmalar,
Ulagim rahathd,

Kat muilkiyetine gecilmis olmast,

Bélgedeki elit konut projelerinin varlidi,
Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,

Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:

o

Herhangi bir olumsuz etken olmadigi géris ve kanaatindeyiz.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Projedeki satilik konutlar

1. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede, Arena Residence béliminde konumlu olan,

peyzaj manzarali, 27. normal katta yer alan, 133 m? kullanim alanh 2+1 dairenin
445,000,-TL fiyatla satildigi 6grenilmistir. (m* satis degeri ~ 3.345,-TL)
ligilisi / Border Emlak: 0 (551) 242 17 51

2. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede, Arena Residence bélimiinde konumlu olan,

3. normal katta yer alan, 133 m? kullanim alanh 2+1 dairenin satis dederi 440.000,-TL'dir.
(m? satis degerj ~ 3.310,-TL)
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ilgilisi / Border Emlak: 0 (551) 242 17 51

3. Rapor tasinmazlar ile ayn sitede konumlu olan kullanim alanlari 114,63 - 133,55 m’
kullanim alanh toplam 10 adet 2+1 daire Eylil ayi icerisinde ortalama 3.750,-TL/m? birim
bedelle satislari gergeklesmistir.

Ilgilisi / Emlak Konut GYO A.S.

4. Rapor konusu taginmazlar ile ayni sitede, Arena Residence bélimiinde konumlu olan,
Olimpiyat Stat manzarali, 5. normal katta yer alan, 70 m? kullanim alanli 141 dairenin
satis dederi 210.000,-TL'dir. (m* satis degeri 3.000,-TL)

Ilgilisi / Remax: 0 (532) 597 44 45

5. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede, Arena Residence béliuminde konumlu olan,
Olimpiyat Stat manzarali, 12. normal katta yer alan, 70 m? kullamm alanh 1+1 dairenin
satig degeri 225.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 3.215,-TL)

Ilgilisi / Remax: 0 (532) 597 44 45

Projedeki kiralik konutlar

1. Rapor konusu tasinmazlar lle ayn sitede, Arena Residence bdélliminde konumlu olan
peyzaj manzaral, ara kat, 133 m® kullanim alanh 2+1 dairenin aylk kira dederi
1.700,-TL'dir. (aylik m? kira birim dederi ~ 12,80 TL)
flgilisi / Bosphorus Arena: 0 (542) 432 34 60

2. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede, Arena Residence béliminde konumlu olan
peyzaj manzarall, ara kat, 133 m? kullanim alanli 2+1 dairenin aylik kira dederi
1.800,-TL'dir. (aylik m? kira birim dederi ~ 13,53 TL)

Ilgilisi / Bosphorus Arena: 0 (542) 432 34 60

3. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede, Arena Residence béliimiinde konumlu olan bahce
katinda yer alan 110 m? kullanim alanl 2+1 dairenin aylik kira dederi 1.300,-TL'dir.
(aylik m? kira birim dederi ~ 11,80 TL)

Ilgilisi / Bosphorus Arena: 0 (542) 432 34 60

4. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede, Arena Residence bélimiinde konumlu olan,
Olimpiyat Stadi manzarali, ara katta yer alan, 127 m2 kullamm alanh 2+1 dairenin aylk
kira dederi 1.550,-TL'dir. (aylik m? kira birim degeri ~ 12,20 TL)

Tlgilisi / Asya Emlak ve Gayrimenkul: 0 (212) 494 32 40

5. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede, Arena Residence bélimiinde konumlu olan, TEM
manzarall, 2. katta yer alan, 73 m? kullanim alanli 1+1 dairenin aylk kira dederi
1.000,-TL'dir. (aylik m? kira birim dederi ~ 13,70 TL)

Ilgilisi / Remaxf|0 (212) 671 97 98
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkuliin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi,
tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar dederi
tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledidini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar pay icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar fiyatlari
Gzerinde bir calisma gercgeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akiglari) bugiinkii dederlerinin toplamina esit olacadini
ongordr. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz 6niinde
bulunduran islemleri igerir.

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

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme yéntemleri kullanmimistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m?2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, bly(iklik, mimari planlama, yasal izinleri ve fiziksel 6zellikleri
gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalar ile gérlsilmis; ayrica ofisimizdeki mevecut data ve bilgilerden
faydalanilmistir,

8.1.1 EMSAL ANALizi

- Piyasa bilgileri boliimtinde yer alan emsal tasinmazlardan ilk besinin ortalama m? satis
degeri 3.325,-TL olarak hesaplanmistir. Satis sirasinda bir pazarlik payinin da olacad
kabullyle ortalama emsal deder; yaklasik olarak (3.325,-TL x 0,95 =) 3.150,-TL olarak
hesaplanmistir.

- Piyasa bilgileri bolimunde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama aylik m? kira
degerleri ise yaklasik 12,80 TL mertebesindedir. Rapor konusu tasinmazin da ortalama
m? kira dederinin de 12,-TL mertebelerinde olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

8.1.2, ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
badimsiz bélimin gliniimiiz kosullarindaki arsa pay! dahil pazar dederi asadidaki tabloda
sunulmustur,

NET BRUT A AYLIK

BLOK | KAPI | KAT | ODA | KULLANIM | KULLANIM ggg;':i [':E“gg:i KIRA
NO NO NO | SAYISI ALANI ALANI (TL) (L) DEGERi
. (m?) (m? | ¢ (TL)

Bl 1 | Zemin 1+1 47,08 65,16 3.250 210.000 850
B4 294 | 25.kat| 2+1 90,29 123,39 3.200 395.000 1.500
B6 81 8.kat 2+1 94,79 133,35 3.150 420.000 1.600
B6 110 | 11.kat 2+1 94,79 133,35 3.150 420.000 1.600
" GENEL TOPLAM 1.445.000 | 5.550
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SANIOYN A

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazl milk degerleme, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve miilkiin yalnizca bir yillik
stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “'getiri kapitalizasyonu’ denilen ve milkiin belli
bir siire icerisinde olusturacadr gelecek gelir akimlarinin bugiinkll dederini hesaplayan
yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmear agisindan, gelir iireten
milkin plyasa dederini analiz eder. Dedgerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastinlabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler.
Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik
faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayni dlizeyde getiri
elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alimir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandigr kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin - bekledidgi veya aldigi getiri oram  kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran mlkin sagdladidi yillik net faaliyet geliri ile, degeri
arasindakl oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.
Bolgede yer alan milklerin yillik net getirilerinin pazar dederlerine orani (kapital orani)
ortalama yaklasik % 4,55'dir (*). (yaklasik 264 ay)
Dedgerlemeye konu 4 adet badimsiz bolimin aylik toplam geliri 5.550,-TL olarak
hesaplanir.
5.550,-TL x 12 ay = 66.600,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi

denkliginden hareketle 4 adet badimsiz bélimn toplam pazar dederi;

% 4,55 = 66.600,-TL / Tasinmazlarin Pazar Dederi

Tasinmazlarin Pazar Dederi = (1.463.736) 1.465.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 264 ayda kendilerini
amorti ettikleri gérilmastir. Bu tespitten hareketle rapor konusu tasinmazlar icin kapital
orani (264 ay / 12 = 22 yil; 1/22 yil=) % 4,55 olarak hesaplanmistir,
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8.3 UZMAN GORUSU

ANNIOY\/ A

Kullamlan yontemlere gore ulasilan arsa dederleri asagida tablo halinde listelenmistir,

Emsal Karsilastirma
ile ulasilan pazar
degeri (TL)

Géi'il*_indirgeme ile
ulasilan pazar degeri
(TL)

1.445.000

1.465.000

Gérilecedi tzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda gok fark bulunmamaktadir.

Gelir indirgeme yoéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin ginumiizdeki degerini

bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel

piyasa sartlar), beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli istikrarli bir ekonomiye

dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktériere bagh

olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her dénemde kendi

icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak emsal karsilastirma

yontemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gérilmistir,

Bu gériisten hareketle rapora konu tasinmazlarin nihai pazar dederi icin 1.445.000,-TL

takdir edilmistir.

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

Rapor konusu tasinmazlar igin daha o6nceden tarafimizda hazirlanmis herhangi bir

dederleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUG

Rapor iceridinde o&zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
kullarim alanlanimin blydkligine, mimari ve insai 6zelliklerine, yasal izinlerine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére guntimiiz ekonomik kosullari itibariyle arsa paylar dahil
toplam pazar dederi igin;

1.445.000,-TL (Birmilyondértytizkirkbesbin Tilrk Lirasi) kiymet takdir olunmustur,
(1.445.000,-TL + 2,3575 TL/USD (*) = 613.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,3575 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 1.459.450,-TL'dir,

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri

cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhi@ portféoyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Bilgilerinize sunulur. 18 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 16 Aralik 2014)

/

Saygilarimizla,

Dnyr KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat MUhendisi Sehir ve Bélge Plancis
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Uydu gérintist

Tapu suretleri

Tapu kayit drnekleri

Yapi kullanma izin belgeleri

Fotograflar

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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