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Dage'llemﬁ"?i Talep Eden o Emlak Konut Gayrimenlul Yatimm Ortalkhdgn A5,

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum - Nova Taginmaz Degerleme ve Damgmaniile A5,

ilgi Yazisi / Talep Tarihi 01 Subal 2003 tarihli ilgi yazsina istinaden /
Y22 Elkim 2013

Sozlesme Tarihi Do Kasim 2013

Degerlenen Miilkiyet Haklar - lam mulkiyet

Ekspertiz Tarihi . 16 Aralik 2013
Rapor Tarihi 20 Aralik 2013
Miisteri / Rapor No . 031 -2013/4760

Fuzla lcest Aycinh Mahallesi
Emlak Konut, 1. Etap, 2. Kisim Evleri
8 adel bagimsiz boltim

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

[stanbul T, Tuzla llgesi, Aydinli Koéyii, 8890 ada 1
Tapu Bilgileri Ozeti . parsel dzerinde kayithh A2-1, A2-2, B33, B34 ve
[34-4 Blok no'lu betonarme  apartmanlay
binyesindeki taplam 8 adel bagimsiz boliim
Sahibi ¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatirom Ortakhdgr ALS.

Lejant: Konul Alam

Imar Durumu 2 k toli . i .
Emsal (E): 1,75 ve Bina Yilkseklidh (H,,,.): Serbesl

Bu rapor, yukarnda adresi belictilen 8 adet badgumsiz
Raporun Konusu - bolimun toplam pazar degerlerinin tespitine yanelik
olarak hazirlanmistir,
GAYRIMENKULLER IGIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)
Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri 690.800,-TL 332.355,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge Na: 402228)

Bu rapor, Scrmaye Plyasase Karilo'nun Sert VL, Not 35 sayile "Serimaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Dederleme Hizmeli Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarma
igkin Esaslar Halklkmeda Tebig” hukdmlert ile Karal'un 20,02.2007 tarih ve 22/781 sayili kararinda
yor alan "Dederleme Raporlannda Bulunmast Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir,
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1. BOLUM

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

IMAR DURUMU

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi ‘ :

-

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

DEGERLEME RAPORU OZETI

Tuzla Emlak Konutlar L. Etap 2. Kisim
biinyesindeki 8 adelt bagimsiz baltim

Emlak Konul GYO A5,

Nova Taginmaz Dederleme ve
Damgmanhlk ALS,

20 Aralikk 2013

Istanbul Ili Tuzla Tlcesi Aydinli Koy,
8890 ada 1 no'lu parsel Gzerinde kKayitli
A2-1, A2-2, B3-3, B3-4, Ba-4 Blok no'lu
betonarme  apartmanlar  biinyesindeki
toplam 8 adet bagimsiz bolim
Badimsiz baliimler konut amach yapilmig
olup  belirtilen  rapor  tarihinde  bog
durumdacdirlar,

Konult Alan

Emsal (E): 1,75 ve Hy,,.: Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
(KDV Harig)

NOVA TD RAPOR NO: 2013/4/60

690.800,-TL



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

SIRKETIN UNVANI ¢ Nova Taginmaz Degerleme ve Damsmanlhil A5,

SIRKETIN ADRESI : Atatlirk Mahallesi, Vedal Ginyol Caddesi, Zamril
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO 190 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU :oYlrarlikteki mevzual gergovesinde her Ll resmi

ve azel, gergek ve Lizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenlkul projeler Vo
gayrimenkule  dayali  hak ve faydalar ile
menkullering yerinde  tespiti - ve  dederlemesind
yapmalk, degerlerini Lespil etmeye yonelik tim
raporlan dizenlemel,  analiz - ve  fzibilite
galigmalarint sunmak ve problemli durumlarda
gorts raporu vermelktir,

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

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU 1 23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanhk Sermaye Piyasast Kurulu‘nun (SPEK)
“"Gayrimenkul Dederleme Sirketler Listesi'ne alinmistir,

Sirketimiz, 28 Haziran 2012 tarihi itibariyle BDDK'nun “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule badh hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti verme yetkisi listesine alinmigtir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ;o Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhiar A5,
SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Gitlenbik Caddesi
No: 4 ‘
Alasehir / ISTANBUL
TELEFON NO 1 0(216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESI 1 3.800.000,- TL
HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 50.66
FAALIYET KONUSU ¢ Sermaye Piyasas: Kurulu'nun,  gayrimenkul  yatirim

ortakhlklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal alimelk ve 85as olaral
gayrimenkullere, gayrimenkullere  dayali  sermaye
piyasasi  araclarna, gayrimenkul  projelerine  ve

ve  kayith  sermayeli olarak  kurulmus  halka  agik
anonim ortakliktir,
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelil
(w gayrimenkuller
[
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu  rapor, muagterinin talebi  dzerine  adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir,
Pazar degeri:

Bir malkin, istekli ahe ve istekli sabicr arasinda, taraflanin herhangi bir iliskiden
elkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretll ve konu haklanda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarale, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigh takdir edilen tahmini
tutarchr,

Bu dederleme gahsmasinda asadidaki hususlarn gegerlilidi varsayilmaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgil olarak mevcut bir pazarnn varhg

pesinen kabul edilimistir,
Ahct ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler,

- Taraflar gayrimenleuller e dagil her konuda tam bilgr sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde harekel etmektodirler,

Gayrimenkullerin satisi igin maleul bir siire taninmigtir,

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapimalktachr.

Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerakebilecek finansman, piyasa
faiz aranlar dzerinden gerceklestiritmelktedir,

3,2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhd A5 nin talebine istinaden,
sirket portfoytinde bulupan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VI, No: 35 sayilh "Sermaye Piyasasi Mevzual

Alinmalarma Hiskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiakimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
277781 sayili karannda yer alan "Degerleme Raporlannda Bulunmas) Gereken Asgari
Hususlar”  standartlarinda  hazirlanan  gayrimenkul  dederleme  raporudur,  Tarafimiza

miuster tarahmdan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaletachir,

(1~
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgiimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asadidaki hususlar teyil ederiz:

Raporda sunulan  bulgular  sahip  oldugumuz  tam  bilgiler  gergevesinde
cdogrudur,

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

Dederleme konusund olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede dantik
hichir ilgimiz yoktur, Bu isin icindelki taraflara karst herhangi kisisel  bir
gilkarimiz veya on yargimiz bulunmamaltacdir,

Bu garevie ilgill olarak verdigimiz hizmet ve aldhdimiz Gorel, migterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya onceden saptanimis sonuglarin gelistirilimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh dedildir,

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina géore gergeldestirilmistir,
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir,

- Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi bulunmalktadir,

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun  hazirlanmasinda

maslali bir yardimda bulunmarmistr,

NOVA TD RAPOR NO: 2013/4760
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4. BOLUM

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIBI
iLi
ILCESI
KOYU

PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO

ANA G_A_)(RiMENKULﬁN
NITELIGI

ARSA ALANI
TAPU TARIHI

SIRA
NO

RIS R

L8y |

&

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

NITELIGT
Konut
[Konut
I<onut
Konut
Konut
I<anut
Konut
Konut

GAYR@MENKULLERtN HUKUK{
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

TANIMI

¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatim Ortakligr A5,

: Istanbul
 Tuzla

: Aydinli

: 8890

B |

1 E Blok'u Dikkan Olan 26 Blok Bina Ve Arsasi (')

: 85,856,26 m?

1 26,12.2011

(") Kal milkiyetine gegilmistir,

BLOK
NO

A2-1
A2-1
A2-
A2-
A2-
B3-
B3~
B4-

KAT

BAG, BOL.
NO

19
87
3
37
93

ARSA PAYI
GO/ 176552
60/176552
GO/ 76552
6O/ 76552
G0/ 176552
82/1/6552
130/176552
82/176552

CILT
NO
99

99

99

100
100
103
104
108

VE

SAYFA
NO

9692
9760
9765
9799
9855
10091
10202
10647

Istanbul Tli, Tuzla Tlgesi Tapu Sicil Muadarltigi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan

incelemelerde rapora konu tagimmazlar tzerinde herhangt bir ipotek, haciz ve kisitlayic

serhe rastlanmamis olup asadidaki notlar tespit edilmistir,

Beyanlar boliimii:

NOVA TD RQPOR NO: 2013/4760

Kamu Hizmetlerine Ayrlan Yerler Ile Maliye Bakanhidimea Dedisik [htiyaclarla
Talep Edilen Tasinmazlar Bedelsiz Olarak Hazinaya lade Edilir. (14.02,2008 Larih
1654 yevmiye no ile)
Yonetim Plani: 26.12.2011 tarih 16664 yevimiye no ile
Is bu taginmaz kat mulkiyetine cevrilmistir, (12.09,2013 tarih ve 13436 yevmiye

no ile)

I\




Hak ve miikellefiyetler :

= TEDAS Gepel MOdarligi lehine T.M ve Kablo Gegis Yeri Olarak Toplam
338,78 m7 lik lksminda 99 yilhdgr 1KKrs.dan 99 yil middetle kira serhi.)
(31.05.2013 tarih ve 8416 yevimiye no ile)

Not: [rtifak haklar rutin uygulama olup, tasinmazlar tzerinde olumsuz bir etkisi yoktur,

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portféyiinde "bina” bashidir olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigy goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Tuzla  Belediyesi  Imar  Midirligi'nde  yapilan  incelemelerde  rapora  konu
taginmazlarn dzerinde bulundudu parselin 10.05.2010 tasdik tarihli istanbul ili, Tuzla
'[Ic;c-:ﬁi, Aydinh Mevki Gecekondu Onleme Bélgesi 1/1000 6lcekli Uygulama imar Planinda
“Konut Alam” icerisinde kaldidgr ve yerinin dodru oldudu tespit edilmistir,

Yapilasma sartlar ve plan notlar asadgidaki sekildedir.

« Emsal (E): 1,75 (")
+ Bina yiiksekligi (hyay) : Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplarminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidhr, Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapal gikmalar dahil kullanilabilen
biittin katlarn sikhklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir. Agik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80
m'yi agmayan ve yalnizea tesisatin gegirildigi tesisal galerileri ve katlan ile ticari amac olmayan
ve yapimin kendi gereksinmesi igin otopark olarak  kullandlan boliim ve katlar bu  alana
katilmazlar, Kullanlabilen katlar deyiminden, konul, iy yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, galhigmaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak tzere yapilan bolimler anlagilir,




Rapor konusa Lasmmaczlara ait argiv dosyasinda yapilan incelemelerde asadidalki
Lespitlerde bulunulmustur,
Tagimmaczlann konumlu olduklarn bloklara ait, net ve brat kullamm alanlar
agagidali tabloda sunulmusgtur.

BLOK | KAT | BAGIMSIZ NET KULLANIM | BRUT KULLANIM
NO NO BOLUM NO ALANI (m?) ALANI (m?)
AZ2-1 2 19 45,03 59,16
A2-1 12 87 45,03 59,16
A2-2 | Zemin 3 44,83 59,55
A2-2 5 37 44,91 60,44
A2-2 13 93 44,91 60,44
B3-3 Zemin 8 62,83 81,27
B3-4 9 51 81,94 103,85
Ba-4 | Zemin 11 62,83 81,48

o Taginmazlann konumlu oldudgu bloklara ait iskan bilgileri agadgidaki tabloda
sunulmustur,

BLOK NO ISKAN TARIHI ISKAN NO YAPI SINIFI
AZ-1 29.08.2013 136/13 IV-A
A2-2 29.08.2013 137/13 IV-A
B3-3 29.08.2013 141/13 [V-A
B3-4 29,08.2013 142/13 [V-A
B4 -4 29.08.2013 149/13 IV-A

Imar durumu incelemesi itibariyle dederlemeye konu tasinmazlarin
sermaye piyasasi mevzuati geregince Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg
portfoyiinde "bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve
kanaatindeyiz.

K

.
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4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tagimmazlann  malkiyetinin bulundugu 8890 ada 1 no'lu
parselin 470, 471 ve 493 no'lu parsellerin tevhid islemi ile olugtudgu gorilmistir. Konu
parselin 11.08.2010 tarihi itibariyle milkiyetinin T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi
Baskanhdi'ndan Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. adina satis islemiyle
gegligh gartlmistir.  Aynca parsel Gzerinde 26.12.2011 tarih ve 14664 yevmive no ile

kat irtitakn tesis edilmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapillan incelemelerde  tasinmazlann imar duramlarinda son ¢ yil icerisinde

herhangi bir dedisiklik olmachdn belirlenmistir,

4.4.3, Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasimmazlann kadastral durumlannda son (g yil icerisinde

herhangi bir dedgisiklilk olmacdidn belirlenmistir,

I
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKi
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmazlar, Istanbul 1, Tuzla llgesi, Aydinh Mahallesi, Gamli
Belde Yolu Caddesi (zerinde yer alan Emlak Konutlan 1. Etap 2. Kisim (8890 ada | no'lu
parsel) binyesinde bulunan toplam 8 adet badgimsiz baltimedtr,

Tagsimmazlara;, D-100 Karayolu Pendik-Gebze istikametinde  ilerlerken  Tersane
Koprillln - Kavsadgi'ndan  E80 Baglant yolu  Sabiha  Gékoen  Havaalani istikameline
dantlirerel ve bu yol tzerinde yaklagik 800 m devam edildikten sonra saga, daha sonra
sola dontlerek Evrenye ve Hurriyel Caddesi ile devaminda ise Gamli Belde Yolu
Caddesi‘ne ulasilarak saglanir.

Rapor konusu tasinmazlann konumlu oldugu projenin civarinda nitelikli konut
projeleri yer almakta olup bunlardan bazilari; Gizli Bahge Konaklar, Camlibelde Villalar,
Fvora lstanbul , Dumankaya Adres Lobidir. Ayrica yakin konumda Sabiha Gokcen
Havalimanm, Neomarin AVM, Pendorya AVM, Melro Grossmarkel ve Tuzla Organize Deri
Sanayi Balgesi yer almaktadir,

Taginmazlarn D100 ve E80 otoyollarina yalkin konumlu olmasi civarinda nitelikli
lkonut projeleri almasi, ulasim rahathdi sosyal ve teknik altyaps olan bir proje icerisinde
yer almalan tagmmazlarnn dedgerini olumlu yonde etlkilemektedir.

Balge, Tuzla Belediyesi sinrlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmig albyapiya
sahiptir.

NOVA TD RARDR NO: 2013/4760




5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU BLOKLARIN GENEL INSAAT

OZELLIKLERI
iN$AAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NIZAMI  : Ayrik (Blok)
YAPININ YASI ST

KAT ADEDI 1 AZ-1 Blok; 15 kath (2 Bodrum + Zemin kat
A2-2 Blolk; 16 katli (2 Bodrum 1 Zemin kat

( i 12 normal kat)
( I
333 Blok; 1S kath (2 Bodrum + Zemin kal -
( |
|

| 3 normal kat)
12 normal kat)
12 normal kat)
12 normal kat)

B3-4 Blok; 15 katl {2 Bodrum + Zemin kat
Ba-4 Blok; 16 kath (3 Bodrum + Zemin kat

TOPLAM KULLANIM: Nel Kullamm Alani : 432,32 m’

ALANLARI Briit Kullanim Alani: 565,35 m” (8 adet badimsiz baliimiin toplami)
ELEKTRIK 1 Sebeke
su 1 Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke
DOGALGAZ 1 Meveul
ISITMA SISTEMI : Kal kaloriferi

ASANSOR : Meveut (2 adet)
JENERATOR : Mevcut (ortak alanlarda)
INTERCOM ¢ Mevoul

YANGIN TESISATI : Mevcul
YANGIN MERDIVENI: Mevcut

DIS CEPHE : Dy cephe hoyas)

CATI KAPLAMASI : leras Lipi

GUVENLIK : Meveul

PARATONER ¢ Meveout

PARK YERI ¢ Meveul (Agik otopark alani)

SATIS / KIRA
KABILIYETI : Degerlemeye  konu  taginmaczlar, satilabilirlik  /  kiralanabilirlik
dzelligine sahiptir,

(*Yy Alan bilgisi tasinmazlara alt olan mimari projeden ve Emlak Konul GYO A5,
firmasimndan temin edilen bagimsiz holtim hstelerinden ahnmigtir,

{p---

NOVA TD RA@DR NO: 2013/4760 \




Aciklamalar

o Emlak Konut Tuzla 1. Etap 2. Kisim o projesinin gerceklestirildigi  parseller  ve
ylzolgtimleri asadidaki gibidir.

ADA NO / PARSEL | YUZOLGUMLERI
NO (m?)
8890 / 1 85.856,26

Projede, 26 adelt blokta kullarnim alanlan (brat)y yaklasik 57,70 m” ila 132,27 m'
arasinda degisen toplam 1.683 adel badgimsiz baliimiin yani sira spor alanlan, cocuk
oyun alanlar, dgzel peyzaj diizenlemest ile olopark alam bulunmaltadr.

Dairelerin bloklara gére dagilimi agagida tablo halinde sunulmustur,

ADA NO / KAT -
PARSEL BLOK NO ADED DALRE
. SAYISI

NO I

AZ-1 Blok 15 #9

AZ-2 Blok 16 96

A2-3 Blok 15 89

B3-1 Blolk 15 Gd

B3-2 Blok 15 G

£3-3 Blolk 15 68

B3-4 Blolk 15 GH

235 Blok 15 68

B3-6 Blok 15 68

B3-7 Blok 15 68

B4-1 Blok 16 71

B4-2 Blok 16 71

(343 Blok 16 /1

HE890/1 B4-4 Blok 16 7l

B -5 Blok 16 /1

B4-6 Blok 16 /1

B4-7 Blok 16 71

D3-1 Blok 15 52

D3-2 Blok 15 52

03-3 Blok 15 hH2

D3-1 Blok L5 52

DA4-1 Blok 16 56

D4-2 Blok 16 56

D4-3 Blok LG LG

D44 Blok 16 56

E Blok 1 4
Genel Toplam 1.683

-

|3
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Rapor konusu bagimsiz bolumlerin i mekan ozellikleri aymidir. Salon ve oda
hacimlerinde  zeminler parke kapl, duvarlar saten boyali, tavanlar ise plastik
boyaldir. Mutfak hacminde zemin seramik kaph, duvarlar fayans kaplichr. Mutfal
icerisinde  daviumbaz  ve  mutfalk  dolaplare bolunmaktachr.  Banyo  haciimlerinde
zeminler seramik, duvarlar fayans kaphdir. Icerisinde lavabo, dusakabin ve klozet
meveuttur, Antre zemini seramik kaphdir. D5 kapr gelik g kapilar ise ahsaptir,

Pencere dodramalan PVC'den mamuldiir,

Rapor konusu 8 adet bagimsiz balimian konumlu olduklarn bloklar, bulundulklar

katlar ve cepheleri ile nel ve brit kullamm alanlan asagidaki tabloda sunulmusgtur,

BLOK | BULUNDUGU | KAPI | ODA B::IET Nhf;r YONi
NO KAT NO | SAYISI | .\ n1 | ALANI
A2-1 2. Kat 19 {41 59,16 | 45,03 GB
A2-1 12. Kat 87 11 59,16 | 45,03 | GD
AZ-2 Zemin Kat 3 Ll 58,65 44,83 Gl
A2-2 5. Kat 37 141 60,44 | 44,91 KB
A2-2 13, Kat 93 L1 60,44 44,91 KB
B3-3 Zemin Kat 8 241 81,27 | 62,83 KD
B3-4 9, Kat 51 31 103,85 | 81,94 GB
B4 -4 Zemin lKat 11 241 81,48 62,83 <D

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Piyasast  Korulumun  Sermaye  Piyasasinda  Uluslararast  Dederleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkin en yiksek degeri getirecek en olasi kullammichr”
seklindedir.

Bu tanimdan harekelle tagsinmazlarin, konumu, buytkiidga, fiziksel dzellikler dikkate
alinchginda en verimli kullanim segenedinin halihazir kullanmim sekli olan "konut"olacad

qorts ve kanaatindeyiz,
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 19900 yillarda yasanan yiksek onflasyonun ve 1994, 199/
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bilyiik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.,

2002 yilinda gerelk dlkemizde telk partili hikiimetin kurulmas: gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarmda ciddi
distisler meydana gelmigtir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
taim tyelik stirecinin yarattigie uygun kosullar sektorde kurumsallagmayr gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmigtir. Yabanc sermaye
yvatirmmarlarinim ilgisi de sektorin nitelik ve standartlarm yikseltmistir,

Gayrimenkul sektord 2004 yih bagindan  itibaren izl bir gelisme  donemine
girmiglir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalann da kapsamaya baslamistir, Sektordeki geligme basta Istanbul olmal
tzare buytk sehirlerden baslamig ve diger sehirlere dogru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindalki zaman diliminde gayrimenkul dedgerlerindelki artig
orant enflasyonun tGzerinde gerqelklesmis ve kira gelirlerinde ise aneml artislar olmustur,

Gayrimenkul sektorti ekonomil ve siyasi dalgalanmalardan en gabule etkilenen
sekltorlerin bagmda gelmektedir, 2007 yih icerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhik ddneminde
yurtiginde ve yurltdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
azellikle konult arzimin hizh artisiyla birlikte talep yoninde azalma olusmustur, Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artig yavaglarmis ve hatta bazi bolgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yihmn son ceyreqginde ve 2009 - 2010 yilmim tamarminda global finansal lkriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmigtir. Bu donem
[gerisinde bolgesel ve proje bazh dedger artiglan goziikse de genal gériniim fiyatlarn sabit
lalcidichr.

200110 yilinda genel secimlerin etkisl gerekse (ke ekonomisindeki duradganhidin
elkisiyle gayrimenkul sektortnde ciddi bir artis olmamigtir, 2002 yili da 2011 gibi duradan
gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur, 2013 yilimin tamami icin ise
ongorimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancalk kentsel dontisimiin
hizlanahilecedi bolgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir,

A
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul Ili

istanbul (I, kuzeyde Karadeniz, doduda Kocaeli Siradadlan’mn ylksek tepeleri,
glneyde  Marmara  Denizi ve  balida  ise Ergene Havzas su aynmi o gizgisi ile
siniflanmaktadie. Istanbul Bodaz, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile birlestirirken; Asya
[Kitast ile Avrupa Kitasini birbirinden ayirmakta ve [stanbul kentini de ikiye bolmeltedir. 1
alant, idari balkimdan dogu ve guneydogudan Kocaeli'nin Karamtirsel, Gebze, Merkez ve
Kanchra dlgeleri ile, gineyden Bursa'mn Gemlik ve Orhangazi ilgeleri ile, batr ve
kuzeybatidan Tekirdad'n Corlu, Gerkezlkay ve Saray ilgelerinin yan sira, Kirklareli'nin de
Vice llest tlopraklar ile cevrilidir,

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Thrkiye nifusu icindeki payr %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Turkiye nofusu iginde
LO,018,735 kisi ile) %15 e ulagmugtir. 1990-2000 doneminde yilda ortalama 1,133,000
kigi artis gostermistir. Bu sonuca gore Turkiye geneline bakildigida  Istanbul'un
barindirdid ntifus ve alan itibariyle tasimakta oldugu onem agikca gorulmektedir, Tlrkive
Lopraklarmim %9, 7'sinl kaplayan istanbul, nifus varhdr acisindan da dlkenin en anemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul icin tespit edilen yillilk bilyiime
orant %2.83't0r. Daha onceki dénemde Istanbul'un yilhik ortalama niifus artis hizinin
Y% 3.45 olarak gergeklesmesi ve bu aramin bir kisminim goglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oranmin distidgi gozlenmektedir, Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki niifus
artis hzimn (dogurganlik oran) diugmesi ve gogiin yavaslamasicir, 2005 yilinda {stanbul
nufust 11,48 milyondur, Thrkiye ntfusa igindeld pay ise % 15,8°dir. Nifus artis hia
yavaglamalkta ve 2000-2005 doneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise "%2,5
olmustur. istanbul'da nifusun énemli bir belirleyicisi olan goc orani da yavaslamis 2000
2005 daneminde toplam 252,000 olmustur, 2005 yilinda %2,5 olan nlfus artis hizinin
izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacagi ve nifusun 2015 yilinda 14,48 milyona
gikacagr ongorilmektedir. Tlrkiye'nin de nifus artis hizr yavaglayacak ve niifus 2015
vilinda Istanbul niifusunun payr %17,8% cikacaktir, istanbul'da nifus artigt % 80 lkent
kaynall, %20 ise goc kaynalkh olacaktir, Nifus artis éngorilerine bagh olaral istanbul'da
kentsel hane halla sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona gikacaktir. 2011 yih
itibariyle nufusu 13,483,052 kisidir,

[stanbul ili simirlar icerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavulkoy,
Atagehir, Avcailar,Bagalar, Bahcelievler, Bakirkoy, Basaksehir, Bayrampasa, Begiktas,
Beykoz, Beylikdlzi, Beyodlu, Blylikgekmece, Galalca, Gekmekoy, Esenler, Esenyurl,
Eyup, Fatih, Gaziosmanpasa, Glangoren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kigikoelkmece,
Maltepe, Pendile, Sancaktepe, Saryer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskidar ve Zeytinburnu ilceleridir,
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Tuzla Ilgesi

[stanbul ilinin en glineyde  bulunan dlgesidir. Dogusunda Gebze, batisinda ve
kuzeyinde Pendilk ve guneyinde Marmara Denizi ile gevilidie, Kocaell yarimadasinm
glineybatisinda yer alan ilge topraklan engebeli bir arazi yapisina  sahiptir. Deniz
seviyesinden yiiksekligi 300 ila 190 m. arasinda dedismekiedir, YOzolghmi 86 km=*'dir.
2011 yili adrese dayah niifus kayit sistemine gore nifusu 197.230°dir. llce dodal bitki
artiisii bakimindan yoksul olup gallilklar ve fundaliklar vardir,

Kirsal alanlarda genellikle makiler egemendir. llcede genellikle Akdeniz iklimi
hiikiim siirmektedir. Yazlar sicak ve karale, laglar yagish ve serindir. ilgenin elkonomisi
tarim, hayvancilik sanayl ve ticarete dayalidir. Tlge, Harem'den baslayip, Sakarya [li'ne
kadar devam eden sanayi tesislerinin onemli bir lkasmimi siirlan iginde bulundurmalktadir.
llcede sanayi kurulusu olarak Argelik Sanayi ve Ticarel A.S, ile Alamsag Alarko Sanayi ve
Ticarel A.S. bulunmaktadir. Aynca ilcede Organize Deri Sanayi vardir, llce sirlan
icerisinde ok sayida dzel tersane bulunmakta olup her il tekne ve yat yapilmaktadhr,
Tarum ve hayvancilik ilge halkimn bir diger gelir kaynaklar arasindadir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Ulasim kalayhdi,
o Tamamlanmig altyapiya sahip olmast,
Teknik altyapi,
Mimari estelik,
Kat miulkiyetine gegilimig olmas,
Coevre dizenlemeleri ve peyzaj ile bahge tanzimi,
o Sosyal aktiviteler,
o Bolgedelki elit projelerin meveudiyeli.

Olumsuz etken:
Herhangi bir olumsuz etken olmacdhdgr goris ve kanaatindeyiz,

(v

NOVA TD RAPDIR NO: 2013/4760 \




6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bilgede satista olan ve satisi gerceklesen konutlar ve konut projeleri

ks

Mo
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Faginmazla ayni sitede konumlu bir blogun zemin katinda yer alan 124 m" brit
kallarmm alanh, 31 daireden 194.595,-TL talep edilmekiedir, S6z konusu taginimazin
ademelerinin devam ettidi belivtilimis olup 20.000,-TL pesin kalan kismim 1.047,- 1L x
119 ay seklinde odemelerinin devam ettigi balirtilmistir.

(m’ satis dedgeri ~ 1.570,-TL)

gilisi / Century 21 Erkay: 0 507 608 25 55

Tasinmazla ayni sitede konumlu bir blodun zemin katnda yer alan 83 m’ brit
kullanim alanh oldugu  beyan  edilen, 141 daireden  pegin 130,000, TL  talep
edilmektedir. S6z2 konusu tagsinmazin odemelerinin devam  etligi belirtilmis  olup
42,000,-TL pesin kalan kismine 500,-TL x 178 ay seklinde ademelerinimn de devam
eltigi belirtilmistir, (m” satis degeri ~ 1.565,-TL)

lHgilisi / Lara Gayrimenkul: 0 532 367 11 17/

Tasinmazla ayni sitede konumlu bir blogun 6. normal katinda yer alan 85 m” brat
kullanim alanh, 211 daireden 140,160, -TL talep edilmektedir. Soz konusu tasmmazin
odemelerinin devam ettigi belirtilmis olup 64.000,-TL pesin kalan kismini 640,-TL
119 ay seklinde odemelerinin devam ettigi belirtilmigtir,

(m’ satig dederi ~ 1.650,-TL)

lgilisi / Century 21 Erkay: 0 507 608 25 55

Fasinmazla ayni sitede konumlu bir blogun 6. normal katinda yer alan 124 m’ briit
leullanmm alanh, 3+ 1 daireden 206.000,-TL talep edilmektedir, 56z konusu taginmazin
ademelerinin devam ettidgi belirtilmis olup 74.000,-TL pesin kalan kismo 1.100,-TL %
120 ay seklinde ddemelerinin devam ettigi belirtilimistir,

(m’ salis degeri ~ 1.660,-TL)

Hgilisi / Remax Mega 2: 0 216 598 15 20

Fuzla Emlak Konutlam 2. Etap projesi bunyesinde yer alan kullanim alanlarn 78,62
123,76 m” arasinda dedisen 9 adel daire 2013 yilimin ilk dokuz ayinda ortalama m’
birim bedeli 1.240,-TL'den sabislan gergeklesmistir,

L: Yukanda yer alan illk dort emsal taksith satiglan olup pesin satiglarda daha disgik

fiyatlar soz konusu oldugu emlak pazarlama firmalarn ile yapillan gorismelerde
ddrenilmistir. Ayrica proje biinyesinde cok Tazla satilik veya devirli gayrimenkul
oldugundan yukanda yer alan emsal tasinmazlarn yuksek fiyatlarda seyrettigi
goris ve kanaatindeyiz.




Balgede kiralik olan konutlar ve konut projeleri

L. Rapor konusu tagimmazlar ile aym sitede konumlu olan bir blogun 4. normal katinda

yver alan 124 m” kullanim alanl dairenin aylik kira degeri 500,-T1Ldir.
(aylik m” kira dederi ~ 4,03 TL)
lgilisi / Lara Gayrimenkul: 0 216 393 61 09

2. Rapor konusu taginmazlar ile ayn sitede konumlu olan bir blogun zemin katinda  yer
alan 85 m” kullamim alanh dairenin aylilk kira degeri 350,-TL dir.
(ayhlk m2 kira dedert ~ 4,12 TL)
lgilisi / Turyap Vizyon Gayrimenkul: 0 216 393 66 6/

3. Rapor konusu taginmazlar ile ayni sitede konumlu olan bir blogun 11, normal katinda
yer alan 60 m” kullamim alanh dairenin ayhle kira dedger 400,- T dir.
(ayhlk m2 kira dederi ~ 6,67 TL)
flgilisi / ALR.S Emlak Gayrimenkul: 0 216 520 15 87

7. BOLUOM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin  pazar dederinin tahmininde; emsalkargsilagtirma yaklagimg,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri  kullambr.  Bu  yontemlerin
uygulanabilicigl,  tahmin  edilen  dederin tipine  ve  verilerin kullanilabilirligine  gore
degigmektedir. Pazar dederi tahminler igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasim milk fyatlarim pazarn belifledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payr igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar liyatlan tzerinde bir galisima gergeklegtirilerele hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistinmele ve analiz etmek gereklidiv, Bu yontemde milkiun gelecekte olusacak kazang
bellentilerinin yarathigr degerin (gelir akislan)  bugtinkd  dederlerinin toplamina  egil
olacagint ongoriir, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dedgerini g6z
onunde bulunduran iglemler icerir.

Malivet yaklasumi‘nda, arsa lzerindeki yabirim maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin loplam maliyetlen

gikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayriimenkullin dederi belilenmelktedir,
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7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yontemleri kullamlmistir.Ulkemizde badimsiz boliime ait arsa pay
hesabinda farkl hesaplann kullaniimasi sebebiyle bu tar gayrimenkullerin (daire, dilklan,
ofis vs.) dedgerlemesinde maliyel yalklagimm yontemi her zaman ok sadlikh sonuclar
vermedigi igin tasinmazlann pazar degerlerinin tespitinde maliyel yaklagim yontemi
leclanttimarmistir,

8. BOLUM GAyRiMENKULLERiN PAZAR
DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yvakin donemde pazara gilkanilmis ve salilmig benzer gayrimenkuller
dikkate alinaral, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyal ayarlamas
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m= birim dederleri belirlenmistir,

Bulunan emsaller, konum, biiyiiklilk, imar durumu ve fiziksel Gzelliklert gibi kriterler
dahilinde karsilagtirilmig, emlak pazarnmn glncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalari ile gardstlmis; aynca ofisimizdeki meveut data ve bilgilerden faydalanilmmstir,

8.1.1 EMSAL ANALIZI

Piyasa bilgileri béltimtnde yer alan emsal taginmazlardan flk dardiintin ortalama m’
satis dederi 1.610,-TL olarak hesaplanmigtir. Bu daireler bir kasmi pesin kalan
kisimlar taksitli satilmaktadirlar. Bu nedenle emsal analizi yapilirken bu bilgide
diklkate alinnstie, Satis sirasinda bir pazarhik payiin da olacadi kabulliyle ortalama
emsal deger; 1.610,-TL x 0,90 x 0,90 = 1.305,-TL olarak hesaplanmstir. Ayrica
2003 yiliminilke dokuz ayinda Emlak Konult GYO A.S. ayn proje hiinyesinde ortalama
1.240, TL birim bedelle daireler satmigtir, Yine bu bilgilerin miginda emsallerin
ortalamasi yaklagik (1.305,-TL + 1,240, -TL =) 1.275,-TL olarak hesaplanmistir.
Rapora konu 8 adel bagimsiz bolliim buyntkliklerine, daire tiplerine ve cephelerine
gore emsal deder olan 1.275,-TL'ye gore kendi aralarinda serefiyelendirilmiglerdir.
Piyasa bilgiler balimunde belirtilen kirahk gayrimenkullerin ortalama aylik m’ kira
degerleri ise vyaklasik 5,-TL mertebesindedir, Rapor konusu tasinmaziarnda
ortalama m” kira dederinin ayni mertebelerde olacadi goriis ve kanaatindeyiz,
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8.1.2. ULASILAN SONUG

Fiyasa aragbtirmalar, dedgerleme stireci ve emsal analizinden harekelle rapor konusu

& adel bagumsiz boliimin gliniimiz kosullanndalki arsa paylan dahil pazar dedgerleri ve

toplam pazar deqgerleri asadidaki tabloda sunulimusgtur,

St AYLIK
Br‘;g“ KAT NO “ﬁgl A&lfm YO gggagi nlégé?zt

(TL)
A2 1 2. Kal 19 59,16 Gl 20,500 286
A2 1 12, Kal 87 59,16 GD 51200 208
A2 Jomin Kal 3 ] G 69.200 300
A2-2 5. Kat 37 60,44 KD 71.300 100
A2-2 13, Kat 93 GO, 44 KI 21.800 100
B33 | Zemin Kal 8 81,27 KD 88 700 405
B3-4 9,Kal 51 103,85 GB 156,400 520
[4e] - Zemin Kat 11 81,48 (4B 94.900 410
GENEL TOPLAM | 690,800 | 2.825

Rapor ekindelki listede rapor konusu bagumsiz boliimlerin kullanim alanlar ayri ayn
pazar dederleri ve aylik kira degerleri sunulmugtur,

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazh mulk degerleme, iki ayri yaklagim baz alinarak yapilabilir,

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve milkiin yalmzca bir
yvillik stabilize gelirisinl baz alan yaklagim veya “‘getiri kapitalizasyonu® denilen ve
mulkin belli bir stre icerisinde olusturacad) gelecek gelir akimlanmn bugtinkil dederini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemect: yeni bir yvatinmear acisindan, gelir
dreten mulktin pivasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
oran elde edebilmek igin, kargilagtinlabilir mulklerin satig fiyatlanyla gelirleri arasindaki
iligkiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ille yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu oram uygular. Elde edilen deger, benzer mulklerde
ayni duzeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
plyasa dederidir,

Gelir getiren miullk genellikle bir yatinnm olarak alimir. Yani, alic onu satin almale igin
leullandign kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing alimis olsun) igin bir getivl bekler,
Yatirimeaimin  bekledidgi veya  aldigr getiri oram kapitalizasyon  orant (ayrica  toplam
lkapitalizasyon oram da denir) alup bu oran milkan sagladige yilhk net faaliyet geliri ile,
dederi arasindalki oran olaral ifade edilir,

Bunu bir matematiksel esithik seklinde ifade etmek gerekirse;
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Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.
Bolgede yer alan mulklerin yilhik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital
orant) ortalama yaklagik % S%dir (V). (yaklasile 240 ay)
Degerlemeye konu 8 adet bagimsiz bolimin ayhlk toplam geliri 2.805,-TL olarak
hesaplanir,
2825, TL x 12 ay = 33.900,-TL olarak bulunur,
[Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi
denkliginden hareketle 8 adet bagimsiz boliimun toplam pazar dederi;
Yo b o= 33.900,-TL / Taginmazlarin Pazar Dedger|
Fagmmaczlann Pazar Degeri -~ (678.200) 680.000,-TL olarak belirlenmistir,

(") Bolgede yapilan  incelemelerde  benzer nitelikteki  gayrimenleullerin 240 ayda
kendilerint amorti - ettikleri  garilimustar,  Bu o tespitten  harekelle  rapor  konusa
taginmazlar igin kapital orant (240 ay / 12 = 20 yil; /20 wyil=) % 5 olaralk
hesaplanmistir, '

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gare ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir,

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirima 690.500,-T1
Gelir kapitilizasyonu 680.000,-TL

ki yantemle ulasilan dederler arasinda cok az fark oldudgu gardalmeltedir,

Balgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmalktadir,
Ote yandan kira degerleri dediskenlilk gosterebilecedinden gelir indirgeme yontemi ile
bulunan dedger her zaman en dogru dederi yansitmayabilir,

Bu gortigten hareketle nihai deder olarak; emsal karsilagtirma yontemi ile
ulagilan degerin alinmasi tarafimizea uygun gartlmistir,

Buna gore rapor konusu 8 adet bagimsiz  bolimun  toplam  pazar deger

690.800,-TL olarak belirlenmigtir.

8.4. TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Taginmazlar icin daha dnceden tarafimizda hazirlanmis herhangl bir dederleme

raporu bulunmamaktadir.
(1
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9. BOLUM SONUGC

Rapor igeriginde ozelliklen belirtilen tasimmazlann (8 adet bagimsiz baliim) yerinde
yapilan incelemelerinde  konumlarina,  blyGkltklerine,  mimari  dzellilklerine,  insaal

kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarnna gare toplam pazar dederi igin;

690.800,-TL (Aluytzdoksanbinsekizyiz Ttrk Lirasi) lkymet takdir edilmistir,
(690,800, TL + 2,0785 TIL/USD (*) - 332.355,-USD)

(*) Rapor Larihi itibariyle; 1,-USD = 2,0785 T1dir.
Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 697.708,-TL'dir. Bilindigi tzere KDV

orant net 150 m”den kiicuk konutlar icin % 1, ticari tiniteler ve net 150 m"den biy(ik
kanutlar igin ise Y% 18, Kiralamalarda da KDV orani % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuabh hikiimlieri
cergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféyiinde “bina” bashdi altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor tg orijinal halinde dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 20 Aralik 2013
(Elkespertiz tarihic 16 Aralk 2013)

Saygilar '..1::, .
AclYHArTmisia < \.H/\

Onur KAYMAKBAYRAKTAR semih N{L)AI AN
Ingaal Mihendisi Ingaat Muhendisi
Sorumlu Dedgerleme Uzmani Dederleme Uzmani

Eki:
= Uydu garintsler

= Fotodraflar

= Takyldat yazilar

= Yap kullanma izin belgeleri

« Raporu hazirlayanlan tambticr bilgiler ve SPK lisans belgesi orneklert (4 sayfa)
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