MARTI
GAYRIMENKUL
YATIRIM

ORTAKLIGI A.S.

TEKIRDAG
CERKEZKOY
NARINPARK

KONUT PROJESI
SEREFIYELENDIRME
CALISMASI

Rapor No: 2012R173-5
Rapor Tarihi: 15.01.2013

Raporu Talep Eden:

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

INONU CADDESI, DEVRES HAN,
NO0:50/4, GUMUSSUYU-ISTANBUL



YONETICI OZETi

Degerleme Konusu Miilkler ve : Narinpark Evleri Erguvan Sitesi (249 Adet Daire)

Kullanim1

Gayrimenkuliin Konumu ve :  Gazi Mustafa Kemalpasa Mahallesi, Cerkezkdy - Pinarca Yolu

Adresi Kadife = Sokak, Narin Park Evleri Erguvan Sitesi
Cerkezkoy/TEKIRDAG

Raporu Hazirlayan : EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi : 15.01.2013

Rapor No : 2012R173-5

Calismanin Tanimi :  Gayrimenkullerin “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi” ve

“Direkt  Kapitalizasyon  Yaklasimi  Analizi” ydntemleri
kullanilarak 249 adet konut i¢in serefiyelendirme ¢alismasi ile

piyasa degeri takdiri

Raporu Talep Eden : Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: A.S.

Tapu Bilgileri : Detayll bilgi “4.2 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri“
boliimiindedir.

imar Durumu : Detayl bilgi “4.5.1 Imar Bilgileri Mevcut Durum”
boliimiindedir.

MARTI GYO A.$. MULKIYETINDE

BULUNAN DAIRELERIN 36.403.000.-TL

31.12.2012 TARIHLI (Otuzaltimilyondortytiziigbin- Tiirk Lirasi)

SEREFIYELENDIRILMIS

TOPLAM PiYASA DEGERI*

(KDV haric)

MARTI GYO A.$. MULKIYETINDE : 42.956.000.-TL

BULUNAN DAIRELERIN (Kirkikimilyondokuzytizellialtibin.-Tiirk Lirasi)

31.12.2012 TARIHLI

SEREFIYELENDIRILMIS

TOPLAM PiYASA DEGERI*

(%18 KDV dahil) *

* Al, A2, A3, A4, A5, B1, B2, B3 ve B4 no’lu bloklarda yer alan konutlarin serefiyelendirilmis satis dederinin

toplami olarak takdir edilmistir.

BEYANIMIZ
e Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve a¢ikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;
e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla siirl
oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz olmadigini;
Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine baglh olmadigini;
Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi;
Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimli
oldugumuzu beyan ederiz.
e  Degerleme uzmani olarak miilkii denetledigimizi beyan ederiz.

Sorumlu Degerleme Uzmani

ok

Cansel Sirin YAZICI
Lisans N°: 400112, FRICS

1 KDV oram sirketlerin KDV’li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi
olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.

2
EVA, Rapor Ne: 2012R173-5, Rapor Tarihi 15.01.2013



ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani
bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki
degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

e Bu rapordaki hicbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi-
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme
calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

e Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadar1 ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

e Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu Kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiylikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

e Kullanilan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacla
giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
online alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

e Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gz 6niine alinmamis
sadece gayrimenkuliin kendisi g6z 6ntine alinmistir.

e Degerlemeci miilk izerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig1 6ngoriiliir. Bu
konu ile ilgili olarak hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu
incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kkirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar: ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadig1 kabul edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan
zemin saglamligl konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili
herhangi bir olumsuzlugun olmadig1 kabul edilmistir.

e Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya
hukuki sorun olmadigy; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢6ziilecegi varsayimi ile
yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler
g6z ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

e (Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda
bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapillan gozlemlerde gayrimenkuliin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle c¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak
degerleme c¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” nin 07.12.2012 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 31.12.2012 tarihinde, 2012R173-5 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor, Tekirdag ili, Cerkezkoy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 323 ada 3 parsel
no’lu “Alt1 Adet Dort Kath Bina, Dokuz Adet Natamam Bina, Sosyal Tesis ve Arsas1” vasifli ana
gayrimenkul iizerinde yer alan Marti1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. miilkiyetindeki 249 adet
“Mesken” vasifli gayrimenkullerin 31.12.2012 tarihli serefiyelendirilmis piyasa degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine uygun olarak
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi - kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor sorumlu degerleme
uzmani Cansel Sirin YAZICI tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari1 04.01.2013 tarihinde ¢alismalara
baslamis ve 15.01.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkullerin
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi1 yapilmistir.

1.5 Miisteri Bilgileri ve Dayanak Sozlesmesi
Bu degerleme raporu, inénii Caddesi, Devres Han, No:50/4 Giimiissuyu - Beyoglu / ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S icin hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S arasinda taraflarin
hak ve ytktmliliiklerini belirleyen 11.12.2012 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistur.

1.6 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme calismasi sirasinda miisteri talebi dogrultusunda, parsel iizerindeki 60 daireden
olusan lojman binalar1 (C ve D Bloklar) degerleme kapsami disinda tutulmustur.

1.7 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 220.000 Tiirk Lirasi1 sermaye ile kurulmustur.

e Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh
Degerleme Sirketleri listesine alinmistir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve 4030
sayili karari ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme
hizmeti verme yetkisi verilmistir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, Ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiisiine alinmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi 09.01.2012
Rapor Numarasi 2011R167-4 - -
Raporu Hazirlayanlar Cansel Sirin YAZICI = =
Gayrimenkuliin Toplam 44.481.000 - -

Degeri (KDV Harig)

BOLUM 2 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

2.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule baghi hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

2.1.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

v" Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsaylilan bir ortamda,

v" Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

v Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

v' Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay) pazarda
kalacagy,

v' Gayrimenkuliin satis1 icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul bir siire
taninacagi,

v' Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yliksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

2.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve saticl arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralig1 i¢cindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina calisilmaktadir. Eger belirtilen
zaman araligl icinde, taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya
varilamazsa, varliklarin ac¢ik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

2.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 goz
ontnde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaclanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yéontemler
Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.

Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasim1” ve “Gelistirme Yaklagimi”dir.
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2.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, blyiikligli, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirilir. Bu ¢alismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen
ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklagim

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate
alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Iki metodolojik yaklasimla bu calisma
yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir y1l icin {liretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmas;,

Belli bir déonem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle
deger takdirinin yapilmasi islemidir.

2.2.3 Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin
maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da dahil olmak {izere tahmin
edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul
edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay1 diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhigi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym o6zelliklerde insa
edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz éniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu triiniin yer aldiglr sektoriin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
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varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir.

3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler?

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2011 Niifus Sayimi sonuclarina gore Tiirkiye nifusunun 74
milyon 724 bin 269 olarak saptandig1 aciklanmistir. 2010 yilinda Tiirkiye’de ikamet eden niifus
bir énceki yila gore %1,4 artis olmustur. Ulkemizde Sehirlerde ikamet eden niifus (il ve ilge
merkezlerinde ikamet eden niifus) 57.385.706, koy niifusu (bucak ve kdylerde ikamet eden niifus)
ise 17.338.563 kisidir.

UlkedekKi tic¢ bilyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

il Niifus Niifus (Sehir Merkezi) Sehir Niifusunun Toplam
Niifusa Orani
Istanbul 13.624.240 13.483.052 %99
Ankara 4.890.893 4.762.116 %97
izmir 3.965.232 3.623.540 %91

Tiirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gore ¢ok biiyiik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis gostermistir.
Yillar itibar1 ile sehirde yasayanlarin toplam niifusa oranin asagidaki tabloda goérmek
mimkiindir.

Yillar Sehirde Yasayanlarin Toplam
Niifusa Oram

1990 %59,0
2000 %64,9
2010 %76,3
2011 %76,8

Tiirkiye niifusu gen¢ bir niifus dagilimina sahiptir. Niifusun yaris1 29,2 yasindan kiiciiktir.
Ulkede niifusun yas gruplarina dagilimi asagidaki gibidir:

Yas Gruplari Yas Grubu
0-14 Yas %26,6
15-64 Yas %67,2
65 ve usti %7,2

Tirkiye genelinde niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisinin
illere gore dagilimi asagidaki gibidir. Ulke genelinde bu rakam, 2011 yil icin 92 kisi/km? iken,
illere gore bu rakam 10 ile 2.622 kisi/km? arasinda degismektedir. En yogun illeri asagidaki gibi
listeleyebiliriz.

Sehir Niifus Yogunlugu
[stanbul 2.622 kisi/ km?
Ankara 190 kisi/ km?

[zmir 331 kisi/ km?

Tirkiye Ortalamasi 92 kisi/km?

2 Kaynak: www.tuik.gov.tr
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3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan donem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da dnemli 6lciide
bir daralmayla sonug¢lanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla
ciddi dusiisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Ardindan gelen yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektorii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde olumlu gelismeler kaydedilmistir. Ayrica 2004-
2005 yillarinda arz ve talep dengesinde olusan tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlan
hizla yukari cekmistir. Ancak 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir
stirece girmistir. 2007 yilinda Tiirkiye icin i¢ siyasetin agir bastig1 ve se¢cim ortaminin ekonomiyi
ve gayrimenkul sektoriinii durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 senesinde ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye diisiiniilen bir¢ok finansal kurum devrilmis ve dengeler degismistir.

2009 senesi gayrimenkul acisindan diinyada ve Tiirkiye’de parlak bir yil olmamistir. 2010
yilinin ilk aylarinda 2009 yilinda borg krizine giren Yunanistan’in Euro bolgesini etkilemesi
krizin atlatilamadigim géstermistir. Daha sonra Ispanya, Portekiz ve irlanda’nin da borg krizine
girmesi Euro’nun diger para birimleri karsisinda deger kaybetmesine yol agmistir. Ekonomik
biiylime ivmesindeki yavaslama ile birlikte ekonomik biiyiimeyi tekrar hizlandirmak ve kalici
hale getirmek i¢cin ABD ve AB Merkez Bankalar1 yeni parasal genisleme 6nlemleri almislar ve
uygulamaya koymuslardir.

Avrupa’daki bu olumsuz gelismelere ragmen 2011'de Tiirkiye'nin yiiksek biiytime hedefleri,
istikrarli ekonomisi ve demografik avantaji kiiresel yatirim fonlarinin ve diger yatirimcilarin
tilkemize olan inang¢larini ytikseltmistir.

Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici olunan yillardir.
Faizlerin yiikselmesi, Avrupa’da devam eden Euro krizi, ekonomiyi sogutma hedefleri, cari agik
riski ililkemizde i¢ talep beklentilerinin azalmasina yol acacagi disiiniilmektedir. Daha 6nce
Tiurkiye'ye oldukga talepkar davranan bir¢ok yabanci gayrimenkul yatirim fonu ve yatirnm
kurulusu su anda faaliyetleri konusunda daha olumlu ancak yine de temkinli durumdadir.

3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkul Bulundugu Bolgenin Analizi
3.2.1 Tekirdag ili

Tekirdag ili, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin Marmara
Bolgesi'nin Trakya yakasinda, doguda Istanbul,
giineyde Marmara Denizi ve Canakkale, batida
Edirne , kuzeyde Kirklareli ve kuzeydoguda

Saray /

\S‘.erkezki‘yy/ .
Y/iﬁ\/ ‘ | Karadeniz ile c¢evrilidir. Ilin merkezi aym adi
) Hayrabolu urat | Sorls | tasiyan Tekirdag sehridir. Uluslararasi transit

)
— y

yollar1 olan E-84 ve D-100 Karayollar il
simrlan igcinden gecmektedir. ilin Istanbul,
Ankara ve Izmir gibi 6énemli merkezler ile
baglantis1 bulunmaktadir. Avrupa'ya giden
demiryollart il sinirlar1 igcinden gecmektedir.
llden Cerkezkdy Ilcesinden Istanbul'a tren
seferleri  yapilmaktadir.  Denizyollar1 ile
Marmara ve Avsa Adalarina seferler yapilmakta
olup, ayrica Akport Limanr'ndan Italya'min Trieste Limani'na haftada iki giin Ro Ro seferleri
diizenlenmektedir. il merkezine 39 km. uzaklikta Marmara Ereglisi ilcesi’'nde bulunan Martas
Limani'nda ise ¢agdas limanciligin geregi olan tiim hizmetler verilmektedir. Corlu ilcesinde
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(merkez)

bulunan hava alanindan Rusya ve bagimsiz iilkeler topluluguna charter seferleri diizenlenmekte
olup, havaalani uluslararas! statiiye sahiptir. il merkezine uzakhg 37 km. olup, ulasimi Corlu
minibiisleri ile saglanmaktadir.

Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yiiksek tepesini 945 m. rakimli Ganos Dag1 (Isiklar Dag1)'nin
olusturdugu Tekir Daglar1 hari¢ genelde diizliiktiir. Kuzeyde ilin en 6nemli akarsuyu olan Ergene
Nehri bulunur. Ergene yarattigi aliivyonlu ovalarin verimliligiyle il niifusunun biiyiik bir kismini
cevresindeki yerlesimlere toplamistir. Tekirdag'in bitki ortiisi Marmara Denizi kiyisinda
makilik, daglik alanlarda ormanlik, diger yerlerde ise step 6zelligi gosterir. Tekirdag'in iklimi,
Akdeniz ve kara ikliminin bir karisimidir. Sahil yoresinde Karadeniz'in etkisiyle nemli bir
Akdeniz iklimi yasanirken, kuzeye dogru cikildike¢a karasal iklim kendini gosterir.

2011 y1li “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne gore il nifusu 829.873 olup, niifus yogunlugu
131 kisi/km?’dir.

il Toplam Niifus  Merkez Koy ve Bucak Yiizolgimi Yogunluk
(2011) Niifusu Niifusu
Tekirdag 829.873 572.359 257.514 6.313 km? 131 kisi/km?

Tekirdag ilinin ekonomisi tarim ve sanayiye dayanmaktadir. Verimli topraklar1 ve uygun iklim
sartlariyla ¢ok cesitli ve bol iiriin alimr. Uriinlerde tahil ve sanayi iiriinleri basta gelir.
Turkiye'nin aycicegi bahcesidir. Tiirkiye’de yetisen ayciceginin % 25’i bu bdlgede yetisir.
Tekirdag ili hayvancilik bakimindan da zengindir. Platolar, bitki ortiisii ve iklimi hayvanciliga
¢ok miisaittir. ilin orman varhigl azdir. Orman ve fundalik alan1 100 bin hektar olup, ilin kuzey
dogusundadir. Senede 250 bin ster yakacak odunu ile 2000 m3 sanayi odunu ve 10 ton thlamur
cicegi elde edilir. Tekirdag ili maden bakimindan fakirdir. Sadece linyit ve manganez yataklari
olup, senede yaklasik 40.000 ton linyit cikarilir. 1970 senesine kadar tarima dayali sanayiye
sahip olan Tekirdag ili, 1970'ten sonra hizla sanayilesmistir. Cerkezkody, Corlu ve Tekirdag
merkez ilcelerinde sanayi kuruluslari daha fazladir. Tiirkiye'nin en biiyiik 100 kurulusundan 3'i
ve en biiyiilk 500 kurulustan 15’i bu il smirlan igindedir. Metal esya ve makine imalati
gelismistir. Istanbul’a yakinlik, ulasim, pazarlama imkanlar sanayinin gelismesinde énemli rol
tutmaktadir. Ay cicegi ve kolza yag lireten ¢ok sayida fabrika, un ve kiremit-tugla fabrikalari,
tekel fabrikasi, cimento fabrikasi, mobilya fabrikasi ve yem fabrikasi bulunmaktadir.

Cerkezkoy ilcesi, dogu ve giineyde Istanbul ilinin
Catalca ve Silivri ilgeleri ile glineybatida Corlu ilgesi,
batida Kirklareli’'nin Lileburgaz ve kuzeyde Saray

\ L ﬁlﬁﬁy ilceleri ile cevrilidir. Yizolgimi 326 km2‘dir.
e, .,.5 , Tekirdag il merkezine 56 km, Istanbul’a ise 110 km
gt 4 (AR uzakliktadir. Cerkezkoy ilgesi, idari yonden 8 mahalle

(1stasyon, Fevzi Pasa, Gazi Mustafa Kemal Pasa, Gazi

OsmanPasa, Cumhuriyet, Fatih, Baghk, Yildirim

Beyazit), 4 belde (Karaagac, Kapakli, Velikoy,

. Kizilpinar ), 5 koyden (Yanikagll, Piar¢a, Bahgeagll,
Uzunhaci,Karlikdy) olusmaktadir.

'J‘Kﬁallr’m.a;aerégl‘i\i § ‘\\;’:"~:32‘ .
% Buyuicegmgg?? S Illcenin genel ekonomik yapisi sanayi agirlhikhdir.
1990 yilinda Organize Sanayi Bolgesi'nde bulunan

800 ha’'lik alan, mevcut Organize Sanayi Bolgesi ile birlestirilmistir.
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Boylece 1.250 ha’lik arazisi ile Tirkiye'nin en biiylik organize sanayi bolgelerinden
biri durumuna gelmistir. Bolgedeki sanayi kuruluslarinda bulunan sanayi tesislerinin genel
karakteristigi tekstil agirlikli olup, kaucuk-plastik, madeni esya, metal boya, ila¢ ve oto sanayi
diger belirgin alanlardir.

Cerkezkoy’e ulasim, karayolu ve demiryolu ile yapilmaktadir. Cerkezkdy i¢cin 6nem tasiyan TEM
baglant1 yolu, ilgenin istanbul metropolii ile iliskisini kuvvetlendirmektedir. Cerkezkdy ilcesinde
demiryolu baglantis1 istanbul - Edirne - Avrupademiryolu ile saglanmaktadir. Cerkezkoy
istasyonu énemli ihracat istasyonlarindan biridir. llcedeki deniz yolu baglantisi, Tekirdag liman
ile iliskilidir. Ayrica Istanbul Halkali istasyonu ile Cerkezkéy arasini 20 dk.’ya indirecek hizli tren
projesi planlanmaktadir.

ilge Toplam Niifus Merkez Niifusu Koy ve Ul S Yiizolgiimii ~ Yogunluk
Niifusu
Cerkezkoy 177.442 79.697 97.745 326 km? 544 Kisi/km?

2007 yili genel niifus sayimina gore niifusu merkezde 60.907, belde ve kdylerde 70.816 olmak
tizere toplamda 131.723 olan Cerkezkoy’iin 2011 y1li “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”ne gore
niifusu merkezde 79.697, belde ve kdylerde 97.745 olmak lizere toplam niifusu 177.442'dir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Gazi Mustafa Kemalpasa Mahallesi, Cerkezkoy - Pinarca Yolu
Kadife Sokak, Narin Park Evleri Erguvan Sitesi Cerkezkéy/TEKIRDAG

Degerleme konusu gayrimenkuller; Tekirdag ili, Cerkezkoy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa
mabhallesi, 323 ada 3 parsel no’lu “Alt1 Adet Dort Katli Bina, Dokuz Adet Natamam Bina, Sosyal
Tesis ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkul lizerinde yer alan Marti Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
AS. miulkiyetindeki 249 adet “Mesken” vasifli gayrimenkullerdir. Gayrimenkullerin tamami
Narinpark Projesi icerisinde yer alan Erguvan Sitesi'nde konumludur.

Degerleme konusu gayrimenkullere; Istanbul-Cerkezkdy Yolu iizerinde ilerlenirken Atatiirk
Viyadiigii gecilerek Atatiirk Caddesi'ne girilir. Atatiirk Caddesi lzerinde kuzey yonde yaklasik
1,2 km ilerlenerek varilan Namik Kemal Bulvari’ndan saga sapilir ve gayrimenkullerin konumlu
oldugu Kadife Sokak iizerinden tasinmazlara ulasim saglanmis olur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yakin cevresinde; Tesco Kipa Hipermarket, Cerkezkéy
Organize Sanayi Bolgesi, Pakize Narin Orta Ogretim Okulu, Inci Narin Ilkégretim Okulu, Mesleki
Egitim Merkezi, Cerkezkoy Belediye Baskanlig1 ve Cerkezkoy Ozel Hastanesi bulunmaktadir.

Konu gayrimenkullere, 6zel arag ve toplu tasima ile ulasim imkéani bulunmaktadir.

Degerleme Konusu |
Tasinmazlar

Konu Gayrimenkuller’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe (km.)
Cerkezkoy Belediyesi ~ 1
Tekirdag Merkez ~ 91
Istanbul-Tekirdag Yolu ~ 45
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4.2 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri*

ili : Tekirdag

ilcesi : Cerkezkoy

Bucagi ! -

Mahallesi : Gazi Mustafa Kemal Pasa

Koyii P -

Sokagi HE

Mevkii ! -

Yiizo6lgiimii : 36.583,30

Pafta No. .

Ada No. : 323

Parsel No. : 3

Gayrimenkuliin Vasfi : Al Adet Dort Kath Bina, Dokuz Adet Natamam Bina,
Sosyal Tesis ve Arsasi

Sahibi : Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Hissesi : Tam

*Ana gayrimenkul iizerinde bulunan dedgerleme konusu bagimsiz béliimlere iliskin miilkiyet bilgileri
miisteri tarafindan temin edilen 04.01.2013 tarihli TAKBIS kayitlarinda yer almakta olup, ekte
sunulmustur.

4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri, incelemeleri ve Yasal Siireci

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Degerleme konusu taginmazlara ait takyidat ve tapu bilgileri, misteri tarafindan temin edilen
04.01.2013 tarihli TAKBIS kayitlarinda yer almakta olup, ekte sunulmustur.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkaul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemleri

e Gayrimenkullerin, miisteri tarafindan 04.01.2013 tarihinde Tekirdag ili Cerkezkdy Tapu
Sicil Midiirliigii'nden alinan TAKBIS kayitlarina gére tasinmaz iizerinde son ii¢ yil
icerisinde gergeklesen herhangi bir alim satim islemi olmamaistir.

e Degerleme konusu tasinmazlara ait takyidat ve tapu bilgileri, miisteri tarafindan temin
edilen 04.01.2013 tarihli TAKBIS kayitlarinda yer almakta olup, ekte sunulmustur.

4.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Degerleme calismasi kapsaminda, Narin Park Evleri Erguvan Sitesi icerisinde yer alan Mart1 GYO
A.S. miilkiyetinde bulunan Al, A2, A3, A4, A5, B1, B2, B3, B4 bloklarinda yer alan 249 adet
mesken vasifi gayrimenkullere iliskin rapor hazirlanmistir. llgili belediyesinde yapilan
incelemelerde, yapilara iligskin ruhsatlarin alinmis oldugu, insaatlarin onayli mimari projesine
uygun tamamlandigy, tapu sicil miidiirliigiinden temin edilen kayitlara gore gayrimenkullerin kat
miilkiyetine ge¢mis oldugu tespit edilmektedir. Tim bu hususlar géz oniinde bulundurularak
gayrimenkullerin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince GYO portfoyiine “Gayrimenkul
Projesi” olarak alinmasinda sakinca olmadig diisiiniilmektedir.
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4.5 Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireci

Imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olas1 degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.

4.5.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum

Cerkezkdy Belediyesi Imar Midiirliigii'niin, 27.12.2012 tarih 11508 sayili tarafimizca sunulan
dilekceye istinaden 07.01.2013 tarihli M.59.6.CER.0.13.3523-185 sayili imar durum belgesine
gore;
v imar Durumu:

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi 323 ada, 3 parsel; 10.10.2008 tarih 17 sayili
Belediye Meclisi Karart ile onaylanan 323 ada, 3 parsele ait 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam
Degisikligi Kapsami’'nda “Konut Alani”’nda kalmaktadir.

e Emsal:1,50

e Hmax:36,50 yapilasma kosullar1 mevcuttur.

erkezkoy Beledivesi Imar Miidiirliigii’niin 07.01.2013 Tarihli

M.59.6.CER.0.13.3523-185 Sayili Imar Durum Belgesi

T.C.
CERKEZKOY BELI DIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Miidiirligi

I 3.352 07/01/2013
SAYI - M.59.6.CER.O 3523
KONU — imar durumu hk

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORT AKLIGI A.S.
Bostana E-5 Kavsagi Sebnem Sokak Tavukguog glu iy Ham Kat=5
Eva Gayrimenkul Bostancy/ Ka Wdikoy / ISTANBUL

iLGI - 27.12.2012 Tarih 11508 sayih dilekgeniz
l1gi dilekgenizde imar durumlan sor
. llgemiz G.M.K.P Mahallesi 6 ada 106 numaral . I
04.04.2008 tarih 7 sayil Belediye Mu\ K bul edilen ) Olgekli
Revizyon Uygulan T adir

2. flgemiz G.M.K.P Mahalle

ekl
04.04.2008 tarih 7 sayih Beledi ¢ :
i yapilagm
Cerkezkdy Revizyon Uygu
verilen konut ala
0 sa Mahallesi 1/1000
05.12.2008 tasdik tarihli C 1 Mab 2
30,50 yapilagma sartiar
Slgekli Revizyon Uyg ) I
ani ve
veri | n kmml 1| PRI

ticaret

k¢

iis olup, parsellerin konut

fonksiyc rn]m E=2.00 H
ve donati alanlarinda

kabul edilen 1/1000 &lgekl
saretim ve Ortadgretim Tesi

4. llge n\](v\H\!’\l\!
04.04.2008 tarih

le onaylanan 000 olgekli
on Uygulama Imar Planinda ) Hmax=3
laninda kalmaktad
wrih 1 vili Beledive Meclis Karan ile opaylanan 523 ada
dlcekli Uygulama Tmar Plam deg@igikh |

Bilgilerinize rica olunur .

Gokhan INCE
BELEDIYE BASKAN YRD.
Ek: Plan 6rnekleri
171000 Olgek 1. Etap Cerkezkdy
Revizyon Imar plam Plan notlan
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v" Ruhsat ve izinler:

Cerkezkoy Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivi'nde degerleme konusu gayrimenkullere ait arsiv
dosyas1 bulunamamis olup ilgili belediyenin Fen Isleri Miidiirliigii Ruhsat Servisi’'nden alinan
belgelere gore;

= Al bloga ait 23.06.2009 tarihli 246/12 no’lu, 24 adet bagimsiz béliimden olusan, toplam
4.147 m? kapali alan i¢in diizenlenmis yap1 ruhsati mevcuttur.

= A2 bloga ait 23.06.2009 tarihli 246/12 no’lu, 24 adet bagimsiz bo6liimden olusan, toplam
4.147 m2 kapali alan i¢in diizenlenmis yap1 ruhsati mevcuttur.

» A3 bloga ait 23.06.2009 tarihli 246/12 no’lu, 24 adet bagimsiz boliimden olusan, toplam
4.147 m? kapali alan i¢in diizenlenmis yap1 ruhsati mevcuttur.

= A4 bloga ait 12.05.2011 tarih 276/1 no’lu, 76 bagimsiz béliimden olusan, toplam 6.525
m2 kapali alan i¢in diizenlenmis yap1 ruhsati mevcuttur.

= A5 bloga ait 23.06.2009 tarihli 246/12 no’lu, 32 adet bagimsiz b6liimden olusan, toplam
5.254 m2 kapali alan i¢in diizenlenmis yap1 ruhsati mevcuttur.

= B1 bloga ait 23.06.2009 tarihli 246/12 no’lu, 71 adet bagimsiz béliimden olusan, toplam
7.044 m? kapali alan i¢in diizenlenmis yap1 ruhsati mevcuttur.

= B2 bloga ait 23.06.2009 tarihli 246/12 no’lu, 71 adet bagimsiz boliimden olusan, toplam
7.044 m2 kapali alan i¢in diizenlenmis yap1 ruhsati mevcuttur.

= B3 bloga ait 14.01.2011 tarih 270/18 no’lu, 83 adet bagimsiz b6liimden olusan, toplam
7.068 m? kapali alan i¢in diizenlenmis yap1 ruhsati mevcuttur.

= B4 bloga ait 14.01.2011 tarih 270/19 no’lu, 83 adet bagimsiz béliimden olusan, toplam
7.068 m2 kapali alan i¢in diizenlenmis yap1 ruhsati mevcuttur.

v" Yapi Denetim

* Yapi: denetimi; G.0.P. Mahallesi, Barboros Caddesi, No:5/2, Cerkezkdy/Tekirdag
adresinde faaliyet gosteren Ertas Yap1 Denetim Ltd.Sti. tarafindan yapilmaktadir.

4.5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

e Degerleme konusu gayrimenkul icin son {i¢ yillik donem icinde imar plani degisikligine
iliskin detaylar “4.5. Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 yilhk
Yasal Siireci” boliimiinde ve ekte verilmigtir.

4.6 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme calismasi kapsaminda, Narin Park Evleri Erguvan Sitesi icerisinde yer alan Mart1 GYO
A.S. miilkiyetinde bulunan Al, A2, A3, A4, A5, B1, B2, B3, B4 bloklarinda yer alan 249 adet
mesken vasifi gayrimenkullere iligkin rapor hazirlanmistir. ilgili belediyesinde yapilan
incelemelerde, yapilara iliskin ruhsatlarin alinmis oldugu, insaatlarin onayli mimari projesine
uygun tamamlandigi, tapu sicil midiirliigiinden temin edilen kayitlara gore gayrimenkullerin kat
miilkiyetine gecmis oldugu tespit edilmektedir. Tum bu hususlar goz 6niinde bulundurularak
gayrimenkullerin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince GYO portfoyiine “Gayrimenkul
Projesi” olarak alinmasinda sakinca olmadig diisiiniilmektedir.
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BOLUM 5 GAYRIMENKUL iLE ILGILi BILGILER

5.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Niteligi

Degerleme konusu gayrimenkuller, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa
mabhallesi, 323 ada 3 parsel no’lu “Alt1 Adet Dort Katli Bina, Dokuz Adet Natamam Bina, Sosyal
Tesis ve Arsast” vasifli ana gayrimenkul iizerinde yer alan Marti Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S. milkiyetindeki 249 adet “Mesken” vasifli gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 9 adet blogun 6zellikleri asagidaki gibidir;

= A1, A2 ve A3 bloklar bodrum, zemin, 5 normal kattan olusmaktadir.

= Al blok; tizerinde mesken olarak kullanilan 20adet bagimsiz béliimden olusmaktadir.

= A2 blok; lizerinde mesken olarak kullanilan 20 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir.

= A3 blok; lizerinde mesken olarak kullanilan 19 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir.

= A4 blok; bodrum, zemin ve 10 normal kattan ibaret olup, lizerinde mesken olarak
kullanilan 48 bagimsiz béliimden olusmaktadir.

= A5 blok; bodrum, zemin ve 7 normal kattan ibaret olup, lizerinde mesken olarak
kullanilan 6 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir.

= B1 blok; bodrum, zemin ve 11 normal katta ibaret olup, mesken olarak kullanilan 15
adet bagimsiz boliimden olusmaktadir.

= B2 blok, bodrum, zemin, 11 normal katta ibaret olup, mesken olarak kullanilan 8 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.

= B3 blok; bodrum, zemin, 11 normal katta ibaret olup, mesken olarak kullanilan 60 adet
bagimsiz boliimden olusmaktadir.

= B4 blok; bodrum, zemin, 11 normal katta ibaret olup, mesken olarak kullanilan 53 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuller Narin Park biinyesinde, Erguvan Sitesi'nin 36.583,30 m? arsa
alani icinde, 57 m®den 225 m®ye kadar 23 farkl tipte daire ile, olimpik yiizme havuzu, ¢ocuk
ylzme havuzu, ¢cocuk oyun parki, her ev i¢in otopark alani, jenerator, her blokta su deposu,
kapali sosyal tesis alani, acik spor alanlar1 (basketbol, tenis, voleybol sahasi), goriintiilii dijital
intercom sistemi, kablolu TV ve uydu yayina uygun TV sistemi, her daire icin ayr1 depo alani, her
blokta TSE standartlarinda ankastre beyaz esyalar, yliksek hizli 2 adet asansor, kombili 1sitma
sistemi, 6zel dis mekan peyzaj uygulamasi ve 24 saat giivenlik oldugu bilgisi edinilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bloklara goére alansal dagilimi asagidaki tabloda
gosterilmistir.

TOPLAM TOPLAM
SATILACAKNET SATILACAK BRUT
BLOKADI KONUT ALANI KONUT ALANI
(m2) (m2)
A1 BLOK 2.244 3.420
A2 BLOK 2.290 3.488
A3 BLOK 2.187 3.331
A4 BLOK 2.774 4.065
A5 BLOK 646 990
B1 BLOK 1.035 1.552
B2 BLOK 536 806
B3 BLOK 3.456 5.025
B4 BLOK 3.307 4.816
TOPLAM 18.474,58 27.493,51

Degerleme konusu gayrimenkullerin daire tiplerine ve bulunduklara bloklara ait alansal ve
adetsel dagilimlar1 asagidaki tabloda gosterilmistir.
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KONUT

DAIRE TiPLERI A-1 BLOK A-2 BLOK A-3 BLOK A-4 BLOK  A-5BLOK B-1BLOK B-2BLOK B-3 BLOK B-4 BLOK TOPLAM TiPi

DAGILIMI
1+1 20 5 4 26 18 73 29%
2+1 22 6 2 26 23 79 32%
3+1 17 16 15 6 6 4 2 8 12 86 35%
5+1 3 4 4 11 4%

TOPLAM KONUT SAYISI 20 19
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 3.420 3.331

249 100%
4.816 27.494

Proje kapsaminda, konutlarin otopark ihtiyacinin tamami agik otopark olarak tasarlanmistir.
Ayrica projede acik ve kapali ylizme havuzu, peyzaj alanlari, ¢cocuk oyun alanlari ve spor alanlari
tasarlanmistir. Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bloklar, asagida yer alan
Erguvan Sitesi’'nin vaziyet planinda gosterilmistir.
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5.2.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri:

Insaat Tarz1 Betonarme Karkas
Insaat Nizam Ayrik nizam
Yasi ~3

(ilgili belediyenin ruhsat servisinden temin edilen yap1 ruhsatina gére)
Elektrik Sebeke
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Kombi
Jenerator Mevcut
Asansor Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Park Yeri Mevcut (acik otopark)
Dis Cephe Dis cephe boyali

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Blok Ad1 A1-A2-A3

Kullanim Amaci Konut

insaat Tarz1 Betonarme Karkas
insaat Nizam Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi 7 (bodrum, zemin kat, 5 normal kat)
Cat1 Kaplamasi Kiremit

Di1s Cephe Di1s cephe boyasi
Zemin Kaplamasi Laminant parke
Dograma Ahsap kap1 ve pencere
Aydinlatma Aydinlatma armatiiri
Blok Ad1 A4

Kullanim Amaci Konut

insaat Tarz Betonarme Karkas

insaat Nizam Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi* 12 (bodrum, zemin kat, 10 normal kat)
Cat1 Kaplamasi Kiremit

Di1s Cephe Di1s cephe boyasi

Zemin Kaplamasi Laminant parke

Dograma Ahsap kapi ve pencere

Aydinlatma Aydinlatma armatiiri

Blok Ad1 A5

Kullanim Amaci Konut

insaat Tarz Betonarme Karkas

insaat Nizam

Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi

9 (bodrum, zemin kat, 7 normal kat)

Cat1 Kaplamasi

Kiremit

EVA, Rapor Ne: 2012R173-5, Rapor Tarihi 15.01.2013
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Di1s Cephe : | Dis cephe boyasi
Zemin Kaplamasi : | Laminant parke
Dograma : | Ahsap kapi ve pencere
Aydinlatma : | Aydinlatma armatiirii
Blok Ad1 : | B1-B2-B3-B4
Kullanim Amaci : | Konut

insaat Tarz : | Betonarme Karkas
insaat Nizam : | Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi : | 13 (bodrum, zemin kat, 11 normal kat)
Cat1 Kaplamasi : | Kiremit

Dis Cephe : | D1s cephe boyasi
Zemin Kaplamasi : | Laminant parke
Dograma : | Ahsap kapi ve pencere
Aydinlatma : | Aydinlatma armatiirii

EVA, Rapor Ne: 2012R173-5, Rapor Tarihi 15.01.2013

BAGIMSIZ DAIRE . NET ALAN |DAIRE BRUT | KAT BRUT
SIRANO BLOK KAT BOLUM NO TiPi Tip M2) ALANI (M2) | ALANI (M2)
1 Al zemin 1 3+1 Tip F 92,00 101,20 142,68
2 Al zemin 2 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,28
3 Al zemin 3 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,28
4 Al zemin 4 3+1 Tip F 92,00 101,20 142,68
5 Al 1.kat 5 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,28
6 Al 1.kat 6 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,28
7 Al 1.kat 7 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,28
8 Al 1.kat 8 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,28
9 Al 2.kat 9 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,28
10 Al 2.kat 10 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,28
11 Al 2.kat 12 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,28
12 Al 3.kat 13 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,28
13 Al 3.kat 14 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,28
14 Al 3.kat 15 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,28
15 Al 3.kat 16 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,28
16 Al 4.kat 18 3+1 Tip H 111,00 122,10 169,33
17 Al 4.kat 20 3+1 Tip H 111,00 122,10 169,33
18 Al 5.kat 21 5+1 Tipl 149,00 163,90 224,60
19 Al 5.kat 23 5+1 Tipl 149,00 163,90 224,60
20 Al 5.kat 24 5+1 Tip [ 149,00 163,90 224,60
2.244,00 2.468,40 3.420,46
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A2 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI

BAGIMSIZ DAIRE . KAT BRUT
SIRANO BLOK KAT BOLUM NO TiPi TIp ALANI (M2)
1 A2 zZemin 1 3+1 Tip F 142,68
2 A2 zemin 2 3+1 Tip G 163,28
3 A2 zemin 3 3+1 Tip G 163,28
4 A2 zZemin 4 3+1 TipF 142,68
5 A2 1.kat 5 3+1 Tip G 163,28
6 A2 1.kat 6 3+1 Tip G 163,28
7 A2 1.kat 7 3+1 Tip G 163,28
8 A2 1.kat 8 3+1 Tip G 163,28
9 A2 2.kat 10 3+1 Tip G 163,28
10 A2 2.kat 12 3+1 Tip G 163,28
11 A2 3.kat 14 3+1 Tip G 163,28
12 A2 3.kat 15 3+1 Tip G 163,28
13 A2 3.kat 16 3+1 Tip G 163,28
14 A2 4.kat 18 3+1 TipH 169,33
15 A2 4.kat 19 3+1 Tip H 169,33
16 A2 4.kat 20 3+1 Tip H 169,33
17 A2 5.kat 21 5+1 Tip I 224,60
18 A2 5.kat 22 5+1 Tip 1 224,60
19 A2 5.kat 23 5+1 Tip 1 224,60
20 A2 5.kat 24 5+1 Tip1 224,60

A3 BLOK DAIRE TIP VE ALANLARI

BAGIMSIZ DAIRE . KAT BRUT
SIRANO BLOK KAT BOLUM NO TiPi Tip ALANI (M2)
1 A3 zemin 1 3+1 Tip F 142,68
2 A3 zemin 2 3+1 Tip G 163,28
3 A3 zemin 3 3+1 Tip G 163,28
4 A3 zemin 4 3+1 Tip F 142,68
5 A3 1.kat 5 3+1 Tip G 163,28
6 A3 1.kat 6 3+1 Tip G 163,28
7 A3 1.kat 7 3+1 Tip G 163,28
8 A3 1.kat 8 3+1 Tip G 163,28
9 A3 2.kat 9 3+1 Tip G 163,28
10 A3 2.kat 12 3+1 Tip G 163,28
11 A3 3.kat 16 3+1 Tip G 163,28
12 A3 4kat 17 3+1 Tip H 169,33
13 A3 4 kat 18 3+1 Tip H 169,33
14 A3 4kat 19 3+1 Tip H 169,33
15 A3 4kat 20 3+1 Tip H 169,33
16 A3 5.kat 21 5+1 Tip1 224,60
17 A3 5.kat 22 5+1 Tip1 224,60
18 A3 5.kat 23 5+1 Tip 1 224,60
19 A3 5.kat 24 5+1 Tip1 224,60

3.330,60
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A4 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI
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BAGIMSIZ DAIRE . NET ALAN |DAIRE BRUT| KAT BRUT
SIRANO BLOK KAT BOLUM NO TiPi TP M2) ALANI (M2) | ALANI (M2)
1 Al Zemin Kat 1 3+1 Tip 5 82,73 91,00 121,58
2 A4 Zemin Kat 2 3+1 Tip 1 91,65 100,82 134,94
3 Ad Zemin Kat 4 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
4 Al Zemin Kat 5 1+1 Tip 4 42,58 46,84 60,40
5 Al 1.Kat 7 1+1 Tip 3 39,44 43,38 57,15
6 Al 1.Kat 8 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
7 Al 1.Kat 9 3+1 Tip 1 91,65 100,82 134,94
8 Al 1Kat 10 1+1 Tip 3 39,44 43,38 57,15
9 Al 1.Kat 11 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
10 Al 1.Kat 12 1+1 Tip 4 42,58 46,84 60,40
11 Al 1Kat 13 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
12 Ad 2.Kat 14 1+1 Tip 3 39,44 43,38 57,15
13 Al 2.Kat 15 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
14 Al 2.Kat 17 1+1 Tip 3 39,44 43,38 57,15
15 A4 2.Kat 18 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
16 Al 3.Kat 22 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
17 Al 3Kat 24 1+1 Tip 3 39,44 43,38 57,15
18 Al 3.Kat 25 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
19 Ad 3Kat 27 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
20 Al 4 Kat 28 1+1 Tip 3 39,44 43,38 57,15
21 Al 4 Kat 29 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
22 Ad 4 Kat 31 1+1 Tip 3 39,44 43,38 57,15
23 Al 4 Kat 33 1+1 Tip 4 42,58 46,84 60,40
24 Al 5.Kat 36 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
25 A4 5.Kat 38 1+1 Tip 3 39,44 43,38 57,15
26 Al 5.Kat 40 1+1 Tip 4 42,58 46,34 60,40
27 Al 5.Kat 41 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
28 A4 6.Kat 42 1+1 Tip 3 39,44 43,38 57,15
29 Ad 6.Kat 43 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
30 Al 6.Kat 44 3+1 Tip 1 91,65 100,82 134,94
31 Al 6.Kat 45 1+1 Tip 3 39,44 43,38 57,15
32 Ad 6.Kat 47 1+1 Tip 4 42,58 46,34 60,40
33 Ad 6.Kat 48 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
34 Al 7.Kat 50 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
35 Al 7 Kat 51 3+1 Tip 1 91,65 100,82 134,94
36 Al 7.Kat 53 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
37 Al 7.Kat 54 1+1 Tip 4 42,58 46,84 60,40
38 Ad 7 Kat 55 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
39 Al 8.Kat 56 1+1 Tip 3 39,44 43,38 57,15
40 Al 8.Kat 59 1+1 Tip 3 39,44 43,38 57,15
41 Al 8.Kat 61 1+1 Tip 4 42,58 46,34 60,40
42 Al 9 Kat 64 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
43 Al 9 Kat 67 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
44 A4 10.Kat 71 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
45 Al 10.Kat 72 3+1 Tip 1 91,65 100,82 134,94
46 Al 10.Kat 74 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
47 Al 10.Kat 75 1+1 Tip 4 42,58 46,84 60,40
48 Ad 10.Kat 76 2+1 Tip 2 64,52 70,97 95,45
2774,34 3051,77 4065,18
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A5 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI

BAGIMSIZ DAIRE . NET ALAN |DAIRE BRUT| KAT BRUT
SIRANO BLOK KAT BOLUM NO TiPi T M2) ALANI (M2) | ALANI (M2)
1 A5 Zemin 2 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,96
2 A5 zemin 3 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,96
3 A5 3kat 14 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,96
4 AS 4kat 17 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,96
5 A5 4kat 18 3+1 Tip G 107,00 117,70 163,96
6 A5 6.kat 26 3+1 Tip H 111,00 122,10 170,12

646,00 710,60 989,92

BAGIMSIZ DAIRE . KAT BRUT

SIRANO BLOK KAT BOLUM NO TiPI Tip ALANI (M2)
1 B1 zemin 1 2+1 Tip O 114,21
2 B1 zemin 2 3+1 Tip N 138,01
3 B1 1.kat 11 2+1 Tip O 114,21
4 B1 2.kat 14 3+1 Tip N 138,01
5 B1 2.kat 15 2+1 Tip P 103,69
6 B1 3.kat 18 1+1 TipT 68,64
7 B1 3.kat 20 3+1 TipN 138,01
8 B1 4 kat 24 1+1 TipT 68,64
9 B1 4.kat 26 3+1 Tip N 138,01
10 B1 4 kat 27 2+1 Tip P 103,69
11 B1 5.kat 30 1+1 TipT 68,64
12 B1 6.kat 36 1+1 Tip T 68,64
13 B1 6.kat 39 2+1 Tip P 103,69
14 B1 7 kat 45 2+1 Tip P 103,69
15 B1 8.kat 52 1+1 TipY 82,22

1.552,00

B2 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI

BAGIMSIZ DAIRE . KAT BRUT
SIRONN ELOK KAT BOLUM NO TiPi Tip ALANI (M2)
1 B2 zemin 2 3+1 Tip N 138,01
2 B2 1.kat 8 3+1 Tip N 138,01
3 B2 2.kat 17 2+1 Tip O 114,21
4 B2 4.kat 28 1+1 Tip S 77,70
5 B2 5.kat 34 1+1 Tip S 77,70
6 B2 5.kat 35 2+1 Tip O 114,21
7 B2 6.kat 40 1+1 Tip S 77,70
8 B2 8.kat 48 1+1 Tip T 68,64

806,18
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B3 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI
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BAGIMSIZ DAIRE . NET ALAN |DAIRE BRUT| KAT BRUT
SIRANO BLOK KAT BOLUM NO TiPi Tip M2) ALANI (M2) | ALANI (M2)
1 B3 Zemin 1 3+1 Tip5 82,73 91,00 120,57
2 B3 Zemin 2 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
3 B3 Zemin 3 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
4 B3 Zemin 4 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
5 B3 Zemin 5 1+1 Tip 4 42,58 46,84 59,94
6 B3 Zemin 6 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
7 B3 1.kat 7 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
8 B3 1.kat 10 1+1 Tip3 39,44 43,38 56,72
9 B3 1.kat 11 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
10 B3 1 kat 12 1+1 Tip 4 42,58 46,84 59,94
11 B3 1.kat 13 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
12 B3 2.kat 14 1+1 Tip3 39,44 43,38 56,72
13 B3 2.Xkat 15 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
14 B3 2.kat 16 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
15 B3 2.kat 17 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
16 B3 2.kat 19 1+1 Tip 4 42,58 46,84 59,94
17 B3 2Xkat 20 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
18 B3 3kat 21 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
19 B3 3kat 22 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
20 B3 3kat 23 3+1 Tip1 91,65 100,82 133,93
21 B3 3kat 26 1+1 Tip 4 42,58 46,84 59,94
22 B3 3kat 27 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
23 B3 4kat 28 1+1 Tip3 39,44 43,38 56,72
24 B3 4kat 29 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
25 B3 4kat 32 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
26 B3 4kat 33 1+1 Tip 4 42,58 46,84 59,94
27 B3 5kat 35 1+1 Tip3 39,44 43,38 56,72
28 B3 5kat 36 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
29 B3 5.kat 38 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
30 B3 5 kat 39 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
31 B3 5kat 40 1+1 Tip 4 42,58 46,84 59,94
32 B3 6.kat 42 1+1 Tip3 39,44 43,38 56,72
33 B3 6.kat 43 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
34 B3 6.kat 44 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
35 B3 6.kat 46 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
36 B3 6.kat 48 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
37 B3 7 kat 50 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
38 B3 7 kat 53 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
39 B3 8kat 56 1+1 Tip3 39,44 43,38 56,72
40 B3 8kat 57 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
41 B3 8.kat 58 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
42 B3 8 kat 59 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
43 B3 8kat 60 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
44 B3 8kat 61 1+1 Tip 4 42,58 46,84 59,94
45 B3 9.kat 63 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
46 B3 9.kat 66 1+1 Tip3 39,44 43,38 56,72
47 B3 9.kat 67 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
48 B3 9.kat 68 1+1 Tip 4 42,58 46,84 59,94
49 B3 9.kat 69 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
50 B3 10.kat 70 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
51 B3 10.kat 72 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
52 B3 10.kat 73 1+1 Tip3 39,44 43,38 56,72
53 B3 10.kat 74 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
54 B3 10.kat 76 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
55 B3 11kat 77 1+1 Tip3 39,44 43,38 56,72
56 B3 11kat 78 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
57 B3 11kat 79 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
58 B3 11kat 81 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
59 B3 11kat 82 1+1 Tip 4 42,58 46,84 59,94
60 B3 11.kat 83 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
3455,50 3801,05 5025,02
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B4 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI
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BAGIMSIZ DAIRE . NET ALAN (DAIRE BRUT | KAT BRUT
SIRANO BLOK KAT BOLUM NO TiPi Tip M2) ALANI (M2) | ALANI (M2)
1 B4 Zemin Kat 1 3+1 Tip 5 82,73 91,00 120,57
2 B4 Zemin Kat 2 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
3 B4 Zemin Kat 4 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
4 B4 Zemin Kat 6 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
5 B4 1.Kat 7 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
6 B4 1.Kat 8 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
7 B4 1.Kat 9 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
8 B4 1.Kat 10 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
9 B4 1.Kat 11 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
10 B4 2.Kat 14 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
11 B4 2.Kat 15 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
12 B4 2.Kat 16 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
13 B4 2.Kat 18 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
14 B4 3.Kat 22 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
15 B4 3.Kat 23 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
16 B4 3.Kat 26 1+1 Tip 4 42,58 46,84 59,94
17 B4 4.Kat 31 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
18 B4 4.Kat 33 1+1 Tip 4 42,58 46,84 59,94
19 B4 4.Kat 34 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
20 B4 5.Kat 36 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
21 B4 5.Kat 37 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
22 B4 5.Kat 39 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
23 B4 6.Kat 43 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
24 B4 6.Kat 44 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
25 B4 6.Kat 45 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
26 B4 6.Kat 48 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
27 B4 7 Kat 49 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
28 B4 7.Kat 51 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
29 B4 7.Kat 53 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
30 B4 7.Kat 54 1+1 Tip 4 42,58 46,84 59,94
31 B4 7.Kat 55 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
32 B4 8.Kat 56 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
33 B4 8.Kat 57 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
34 B4 8.Kat 58 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
35 B4 8.Kat 61 1+1 Tip 4 42,58 46,84 59,94
36 B4 8.Kat 62 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
37 B4 9.Kat 64 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
38 B4 9.Kat 65 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
39 B4 9.Kat 66 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
40 B4 9.Kat 67 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
41 B4 9.Kat 68 1+1 Tip 4 42,58 46,84 59,94
42 B4 10.Kat 70 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
43 B4 10.Kat 71 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
44 B4 10.Kat 72 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
45 B4 10.Kat 73 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
46 B4 10.Kat 75 1+1 Tip 4 42,58 46,84 59,94
47 B4 10.Kat 76 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
48 B4 11.Kat 78 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
49 B4 11.Kat 79 3+1 Tip 1 91,65 100,82 133,93
50 B4 11.Kat 80 1+1 Tip 3 39,44 43,38 56,72
51 B4 11.Kat 81 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
52 B4 11.Kat 82 1+1 Tip 4 42,58 46,84 59,94
53 B4 11.Kat 83 2+1 Tip 2 64,52 70,97 94,74
3306,74 3637,41 4816,32
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5.4. Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= A1, A2 ve A3 bloklar bodrum, zemin, 5 normal kattan olusmaktadir.

= A1l blok; lizerinde mesken olarak kullanilan 24 adet bagimsiz boéliimden olusmaktadir.

= A2 blok; lizerinde mesken olarak kullanilan 24 adet bagimsiz boéliimden olusmaktadir.

= A3 blok; lizerinde mesken olarak kullanilan 24 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir.

= A4 blok; bodrum, zemin ve 10 normal kattan ibaret olup, lizerinde mesken olarak kullanilan
76 bagimsiz boliimden olusmaktadir.

= A5 blok; bodrum, zemin ve 7 normal kattan ibaret olup, lizerinde mesken olarak kullanilan
32 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.

= B1 blok; bodrum, zemin ve 11 normal katta ibaret olup, mesken olarak kullanilan 71 adet
bagimsiz boliimden olusmaktadir.

= B2 blok, bodrum, zemin, 11 normal katta ibaret olup, mesken olarak kullanilan 71 adet
bagimsiz béliimden olusmaktadir.

= B3 blok; bodrum, zemin, 11 normal katta ibaret olup, mesken olarak kullanilan 83 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.

= B4 blok; bodrum, zemin, 11 normal katta ibaret olup, mesken olarak kullanilan 83 adet
bagimsiz boliimden olusmaktadir.

= Tasinmazlar diize yakin bir topografya iizerinde insa edilmistir.

= Tasinmazlarin etrafi kismen tas duvar ile kismense tel cit ile cevrilidir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélge, ticari ve sanayi amagh tesislerin yogun

oldugu bir bolgedir.

= Degerleme konusu gayrimenkullerin yakin c¢evresinde Tesco Kipa Hipermarket yer
almaktadir.

BOLUM 6 EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZI

6.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi Tanimi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en ytliksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve
verimli kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal m1 ve kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasilig1 var m1?

Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirilebilir mi?

Ik dért sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlar1 iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriinim arz
etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tizerinde
mali ve teknik agidan en yliksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, iilkemiz kosullarinda en iyi proje en
yuksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miitkemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin, imar durumu, bélgenin yapisi
ve gayrimenkullerin konumu dikkate alindiginda “Konut” amac¢h kullanimi oldugu
diistiniilmektedir.
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BOLUM 7 GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler - SWOT Analizi

e GUCLU YANLAR

v
v
v

v

v

Tasinmazlara ait yapi ruhsatlarinin bulunmas;,

Tasinmazlarin bilinirligi yiiksek bir bolgede yer almas,

Tasinmazlarin bulundugu bolgeye 6zel ara¢ ve toplu tasima araglari ile ulasimin kolay
olmasi,

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu Erguvan Sitesi igerisinde sosyal tesis
alanlar, 6zel giivenlik, acik otopark alanlar1 ve acik havuz gibi deger arttirici unsurlarin
bulunmasi,

Tasinmazlarin yakin cevresinde Tesco Kipa Hipermarket yer aliyor olmas;,

e ZAYIF YANLAR

Tasinmazlarin bulundugu bélgeye yakin konumda Halkali-Cerkezkéy hizli tren
projesinin yapimina heniiz baslanmamis olmas;,

e FIRSATLAR

+ Tasinmazlarin bulundugu bélgeye yakin konumda Halkali-Cerkezkoy hizl tren projesinin

yapilacak olmasi,

e TEHDITLER

?

Diinyada yasanan finansal krizin, Tiirkiye lizerindeki olumsuz etkilerinin gayrimenkul
sektoriine olumsuz yansimasi.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Yapilan serefiyelendirme c¢alismasinda gayrimenkullerin piyasa degeri tespiti icin emsal
karsilastirma yaklasimi analizi ve direkt kapitalizasyon yontemi kullanilmigtir.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal
teskil edebilecek asagidaki bilgilere ulasilmistir:

Satilik Daireler;

Cerkezkoy Merkez'de yer alan 2+1 tipte, 1. normal katta konumlu briit yaklasik 95 m?
alanli dairenin 90.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (947.-TL /m?2)
Cerkezkoy Merkez’de yer alan 3+1 tipte, 3. normal katta konumlu briit yaklasik 135 m?2
alanli dairenin 114.500.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (848.-TL/m?2)
Cerkezkoy Narin Park Projesi'nde yer alan Erguvan Sitesi icerisinde 4. normal katta
konumlu, 3+1 tipte, briit yaklasik 144 m2 alanli dairenin 185.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisine ulasilmistir. (1.284.-TL /m2)

Cerkezkdy Narin Park Projesi'nde yer alan Erguvan Sitesi icerisinde 4. normal katta
konumlu, 3+1 tipte, briit yaklasik 144 m2 alanli dairenin 210.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisine ulasilmistir. (1.458.-TL /m2)

Cerkezkoy Merkez'de yer alan yeni bir yapi icerisinde 3. normal katta konumlu, 3+1
tipte, briit yaklasik 125 m? alanl dairenin 105.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisine
ulasilmistir. (840.-TL /m2)
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Cerkezkoy Merkez'de yer alan yeni bir yapi icerisinde 1. normal katta konumlu, 3+1
tipte, briit yaklasik 145 m2 alanl dairenin 120.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisine
ulasilmistir. (828.-TL /m2)

Cerkezkoy Forest City Projesi'nde, 9. normal katta konumlu, 3+1 tipte, briit yaklasik 190
m? alanh dairenin 170.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasilmistir. 895.-TL
/m?)

Cerkezkoy Forest City Projesi'nde, 8. normal katta konumlu, 2+1 tipte, briit yaklasik 127
m? alanlh dairenin 155.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasilmistir. 1.220.-TL
/m?)

Cerkezkoy Kozapark Projesi'nde, 5. normal katta konumlu, 3+1 tipte, briit yaklasik 142
m? alanlh dairenin 170.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisine ulasilmistir. 1.197.-TL
/m?2)

Cerkezkoy Merkez'de yer alan yaklasik 2 yillik bir yapi igerisinde zemin katta konumlu,
5+1 tipte, briit yaklasik 200 m? alanhi dairenin 145.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisine ulasilmistir. (725.-TL /m2)

Cerkezkoy Merkez'de yer alan yeni bir yapi icerisinde 2. normal katta konumlu, 3+1
tipte, briit yaklasik 135 m2 alanh dairenin 115.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisine
ulasilmistir. (852.-TL /m?)

Kiralik Daireler;

Cerkezkoy Merkez'de yer alan, yaklasik 10 yillik binanin 3. normal katinda konumlu briit
yaklasik 125 m?2 olarak bilinen, 3+1 tipteki dairenin 450.-TL fiyatla kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (3,60.-TL/mz2)

Cerkezkoy Merkez'de yer alan, yaklasik 3 yillik binanin 5. normal katinda konumlu briit
yaklasik 100 m?2 olarak bilinen, 2+1 tipteki dairenin 650.-TL fiyatla kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (6,50.-TL/mz2)

Cerkezkdy, Narin Park projesinde yer alan, Erguvan Sitesi'nde 3. normal katta konumlu,
briit yaklasik 144 m?2 olarak bilinen, 3+1 tipteki dairenin 850 TL fiyatla kiralik oldugu
bilgisi alinmistir. (5,90.-TL/m?2)

Cerkezkoy merkezde yer alan, yliksek giris katta konumlu, briit yaklasik 85 m? olarak
bilinen, 2+1 tipteki dairenin 350 TL fiyatla kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (4,12.-
TL/m?2)

Cerkezkoy merkezde yer alan, yaklasik 4 yillik binanin 1. normal katinda konumlu briit
yaklasik 120 m?2 olarak bilinen, 4+1 tipteki dairenin 390.-TL fiyatla kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (3,25.-TL/m?2)

Cerkezkoy, Narin Park projesinde yer alan, Erguvan Sitesinde 9. normal katinda
konumlu, briit yaklasik 95 m2 olarak bilinen, 2+1 tipteki dairenin 750 TL fiyatla kiralik
oldugu bilgisi alinmistir. (7,89.-TL/m?2)

Cerkezkoy merkezde yer alanmerkezde yer alan, yaklasik 12 yillik binanin 5. normal
katinda konumlu briit yaklasik 150 m? olarak bilinen, 3+1 tipinde dublex dairenin 500
TL fiyatla kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (3,33.-TL/m?2)

Cerkezkoy, Narin Park projesinde yer alan, Erguvan Sitesi'nde giris katta konumlu, briit
yaklasik 72 m2 olarak bilinen, 1+1 tipteki dairenin 550 TL fiyatla kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (7,64.-TL/m?2)

Cerkezkoy merkezde yer alan, yaklasik 10 yillik binanin 5. normal katinda konumlu briit
yaklasik 100 m2 olarak bilinen, 2+1 tipinde dairenin 400 TL fiyatla kiralik oldugu bilgisi
alinmistir. (4,00.-TL/m?2)

v Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizine Gore Arsa Degeri i¢in Degerleme Uzmaninin
Profesyonel Goriisii:
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Gayrimenkuliin bulundugu bélgede yer alan kiralik ve satilik daire emsalleri incelenmis olup,
elde edilen 6rnek m2 birim satis ve kira degerleri “Direkt Kapitalizasyonu Yaklasimi Analizi'nde
ve “Serefiyelendirme Calismasi’nda degerlendirilmistir.

7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi Analizi

Emsal karsilastirma yontemi kullanilarak, gayrimenkullerin bolgedeki diger konutlar ile kira
degerleri karsilastirilmistir. Deger takdiri yaparken bolgedeki emsaller ve degerleme konusu
gayrimenkullerin konum, biiyiikliik, ulasilabilirlik ve site i¢i sosyal olanaklar dikkate alindiginda
gayrimenkullerin kendini yaklasik 16-17 yilda amorti ettigi tespit edilmistir. Yapilan
serefiyelendirme calismasinda degerleme konusu konutlar i¢in kapitalizasyon orani % 6 olarak
kabul edilmistir. Sonu¢ olarak degerleme konusu 249 adet dairenin konum, biyiikliik,
ulasilabilirlik ve emsallerine gore site ici 6zellikleri dikkate alindiginda asagidaki m? birim kira
degerleri takdir edilmistir.
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A1 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI

o . .. AYLIK BIRIM : : . .
SIRA NO BLOK KAT BAGIMSIZ DAIRE Tip KAT BRUT KiRA DEGERI AYLIKKIRA | YILLIKKIRA |KAPITALIZASYON SATIS
BOLUM NO TIPI ALANI (M2) (TL/M2) DEGERI (TL) | DEGERI (TL) ORANI (%) DEGERI (TL)
1 Al zemin 1 3+1 Tip F 142,68 6,09 869 10.424 6% 173.734
2 Al zemin 2 3+1 Tip G 163,28 6,09 994 11.929 6% 198.817
3 Al zemin 3 3+1 Tip G 163,28 5,86 957 11.487 6% 191.454
4 Al zemin 4 3+1 TipF 142,68 5,86 836 10.038 6% 167.299
5 Al 1.kat 5 3+1 Tip G 163,28 6,26 1.022 12.260 6% 204.340
6 Al 1.kat 6 3+1 Tip G 163,28 6,03 985 11.819 6% 196.977
7 Al 1.kat 7 3+1 Tip G 163,28 6,03 985 11.819 6% 196.977
8 Al 1.kat 8 3+1 Tip G 163,28 6,26 1.022 12.260 6% 204.340
9 Al 2.kat 9 3+1 Tip G 163,28 6,26 1.022 12.260 6% 204.340
10 Al 2.kat 10 3+1 Tip G 163,28 6,03 985 11.819 6% 196.977
11 Al 2.kat 12 3+1 Tip G 163,28 6,26 1.022 12.260 6% 204.340
12 Al 3.kat 13 3+1 Tip G 163,28 6,26 1.022 12.260 6% 204.340
13 Al 3.kat 14 3+1 Tip G 163,28 6,03 985 11.819 6% 196.977
14 Al 3.kat 15 3+1 Tip G 163,28 6,03 985 11.819 6% 196.977
15 Al 3.kat 16 3+1 Tip G 163,28 6,26 1.022 12.260 6% 204.340
16 Al 4.kat 18 3+1 TipH 169,33 6,03 1.021 12.257 6% 204.275
17 Al 4.kat 20 3+1 Tip H 169,33 6,26 1.060 12.715 6% 211.912
18 Al 5.kat 21 5+1 Tip! 224,60 5,82 1.308 15.696 6% 261.593
19 Al 5.kat 23 5+1 Tip! 224,60 5,61 1.260 15.114 6% 251.904
20 Al 5.kat 24 5+1 Tip I 224,60 5,82 1.308 15.696 6% 261.593

3.420,46 4.133.504




A2 BLOK DAIRE TIP VE ALANLARI

EVA, Rapor Neo: 2012R173-5, Rapor Tarihi 15.01.2013

SIRA NO BLOK KAT BAGIMSIZ DAIRE Tip KAT BRUT Qﬁl;zgri AYLIKKIRA | YILLIKKIRA | KAPITALIZASYON SATIS
BOLUM NO TiPi ALANI(M2) |7 o | PEGERT (TL) | DEGERI (TL) ORANI (%) DEGERI (TL)
1 A2 zemin 1 3+1 Tip F 142,68 6,09 869 10.424 6% 173.734
2 A2 zemin 2 3+1 Tip G 163,28 6,09 994 11.929 6% 198.817
3 A2 zemin 3 3+1 Tip G 163,28 5,86 957 11.487 6% 191.454
4 A2 zemin 4 3+1 Tip F 142,68 5,86 836 10.038 6% 167.299
5 A2 1.kat 5 3+1 Tip G 163,28 6,26 1.022 12.260 6% 204.340
6 A2 1 kat 6 3+1 Tip G 163,28 6,14 1.003 12.039 6% 200.658
7 A2 1 kat 7 3+1 Tip G 163,28 6,03 985 11.819 6% 196.977
8 A2 1 kat 8 3+1 Tip G 163,28 6,14 1.003 12.039 6% 200.658
9 A2 2.kat 10 3+1 Tip G 163,28 6,26 1.022 12.260 6% 204.340
10 A2 2.kat 12 3+1 Tip G 163,28 6,03 985 11.819 6% 196.977
11 A2 3kat 14 3+1 Tip G 163,28 6,26 1.022 12.260 6% 204.340
12 A2 3.kat 15 3+1 Tip G 163,28 6,14 1.003 12.039 6% 200.658
13 A2 3.kat 16 3+1 Tip G 163,28 6,03 985 11.819 6% 196.977
14 A2 4kat 18 3+1 Tip H 169,33 6,14 1.040 12.486 6% 208.093
15 A2 4 kat 19 3+1 TipH 169,33 6,14 1.040 12.486 6% 208.093
16 A2 4 kat 20 3+1 TipH 169,33 6,03 1.021 12.257 6% 204.275
17 A2 5 kat 21 5+1 Tip1 224,60 5,88 1.320 15.841 6% 264.015
18 A2 5 kat 22 5+1 Tip1 224,60 5,99 1.344 16.132 6% 268.859
19 A2 5 kat 23 5+1 Tip1 224,60 5,72 1.284 15.405 6% 256.749
20 A2 5 kat 24 5+1 Tip1 224,60 5,61 1.260 15.114 6% 251.904
3.487,83 20.996 251.953 4.199.218
30




A3 BLOK DAIRE TIP VE ALANLARI

EVA, Rapor Neo: 2012R173-5, Rapor Tarihi 15.01.2013

BAGIMSIZ DAIRE . KAT BRUT | AYLIKKIRA | YILLIKKIRA | KAPITALIZASYON SATI
SIRANO BLOK KAT BOLUM NO TiPi Tip ALANI (M2) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) ORANI (%) DEGERI iTL)
1 A3 zemin 1 3+1 TipF 142,68 836,50 10.037,96 6% 167.299
2 A3 zemin 2 3+1 Tip G 163,28 957,27 11.487,23 6% 191.454
3 A3 zemin 3 3+1 Tip G 163,28 994,09 11.929,04 6% 198.817
4 A3 zemin 4 3+1 Tip F 142,68 868,67 10.424,03 6% 173.734
5 A3 1.kat 5 3+1 Tip G 163,28 984,88 11.818,59 6% 196.977
6 A3 1.kat 6 3+1 Tip G 163,28 984,88 11.818,59 6% 196.977
7 A3 1.kat 7 3+1 Tip G 163,28 1.021,70 12.260,41 6% 204.340
8 A3 1kat 8 3+1 Tip G 163,28 1.021,70 12.260,41 6% 204.340
9 A3 2.kat 9 3+1 Tip G 163,28 984,88 11.818,59 6% 196.977
10 A3 2.kat 12 3+1 Tip G 163,28 1.021,70 12.260,41 6% 204.340
11 A3 3.kat 16 3+1 Tip G 163,28 1.021,70 12.260,41 6% 204.340
12 A3 4.kat 17 3+1 TipH 169,33 1.021,38 12.256,50 6% 204.275
13 A3 4.kat 18 3+1 TipH 169,33 1.021,38 12.256,50 6% 204.275
14 A3 4.kat 19 3+1 Tip H 169,33 1.059,56 12.714,69 6% 211.912
15 A3 4.kat 20 3+1 Tip H 169,33 1.059,56 12.714,69 6% 211.912
16 A3 5.kat 21 5+1 Tip1 224,60 1.259,52 15.114,26 6% 251.904
17 A3 5.kat 22 5+1 Tip1 224,60 1.259,52 15.114,26 6% 251.904
18 A3 5.kat 23 5+1 Tip [ 224,60 1.307,96 15.695,58 6% 261.593
19 A3 5.kat 24 5+1 Tip [ 224,60 1.307,96 15.695,58 6% 261.593
3.330,60 19.995 239.938 3.998.962
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A4 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI

EVA, Rapor Ne: 2012R173-5, Rapor Tarihi 15.01.2013

T e e BAGIMSIZ DAIRE - KAT BRUT l‘:;::'}‘)zgg:'i AYLIKKIRA | YILLIKKIRA |KAPITALIZASYON|  SATIS
BOLUM NO TiPi ALANI (M2) (TL/Mz) |PECERI (TL) | DEGERIi (TL) | ORANI(%) |DEGERI (TL)
1 A4 Zemin Kat 1 3+1 Tip5 121,58 5,98 727 8718 6% 145.300
2 A4 Zemin Kat 2 3+1 Tip 1 134,94 592 799 9.585 6% 159.745
3 A4 Zemin Kat 4 2+1 Tip 2 95,45 6,64 634 7.610 6% 126.836
4 A4 Zemin Kat 5 1+1 Tip 4 60,40 7,33 443 5315 6% 88.587
5 A4 1.Kat 7 1+1 Tip 3 57,15 7,47 427 5.121 6% 85.344
6 A4 1.Kat 8 2+1 Tip 2 95,45 6,83 652 7.822 6% 130.359
7 A4 1.Kat 9 3+1 Tip 1 134,94 6,09 822 9.859 6% 164.309
8 A4 1.Kat 10 1+1 Tip 3 57,15 7,33 419 5.029 6% 83.820
9 A4 1.Kat 11 2+1 Tip 2 95,45 6,83 652 7.822 6% 130.359
10 A4 1.Kat 12 1+1 Tip 4 60,40 7,53 455 5.460 6% 91.003
11 A4 1.Kat 13 2+1 Tip 2 95,45 6,95 664 7.962 6% 132.708
12 A4 2.Kat 14 1+1 Tip 3 57,15 7,47 427 5.121 6% 85.344
13 A4 2.Kat 15 2+1 Tip 2 95,45 6,83 652 7.822 6% 130.359
14 A4 2.Kat 17 1+1 Tip 3 57,15 7,33 419 5.029 6% 83.820
15 A4 2.Kat 18 2+1 Tip 2 95,45 6,83 652 7.822 6% 130.359
16 A4 3.Kat 22 2+1 Tip 2 95,45 6,83 652 7.822 6% 130.359
17 A4 3.Kat 24 1+1 Tip 3 57,15 7,33 419 5.029 6% 83.820
18 A4 3.Kat 25 2+1 Tip 2 95,45 6,83 652 7.822 6% 130.359
19 A4 3.Kat 27 2+1 Tip 2 95,45 6,95 664 7.962 6% 132.708
20 A4 4.Kat 28 1+1 Tip 3 57,15 7,47 427 5.121 6% 85.344
21 A4 4.Kat 29 2+1 Tip 2 95,45 6,83 652 7.822 6% 130.359
22 A4 4.Kat 31 1+1 Tip 3 57,15 7,33 419 5.029 6% 83.820
23 A4 4.Kat 33 1+1 Tip 4 60,40 7,53 455 5.460 6% 91.003
24 A4 5.Kat 36 2+1 Tip 2 95,45 6,83 652 7.822 6% 130.359
25 A4 5.Kat 38 1+1 Tip 3 57,15 7,33 419 5.029 6% 83.820
26 A4 5.Kat 40 1+1 Tip 4 60,40 7,53 455 5.460 6% 91.003
27 A4 5.Kat 41 2+1 Tip 2 95,45 6,95 664 7.962 6% 132.708
28 A4 6.Kat 42 1+1 Tip 3 57,15 7,40 423 5.075 6% 84.582
29 A4 6.Kat 43 2+1 Tip 2 95,45 6,77 646 7.751 6% 129.185
30 A4 6.Kat 44 3+1 Tip 1 134,94 6,03 814 9.767 6% 162.788
31 A4 6.Kat 45 1+1 Tip 3 57,15 7,27 415 4.983 6% 83.058
32 A4 6.Kat 47 1+1 Tip 4 60,40 747 451 5.412 6% 90.197
33 A4 6.Kat 48 2+1 Tip 2 95,45 6,89 658 7.892 6% 131.534
34 A4 7.Kat 50 2+1 Tip 2 95,45 6,95 664 7.962 6% 132.708
35 A4 7.Kat 51 3+1 Tip 1 134,94 6,20 837 10.041 6% 167.352
36 A4 7.Kat 53 2+1 Tip 2 95,45 6,83 652 7.822 6% 130.359
37 A4 7.Kat 54 1+1 Tip 4 60,40 7,53 455 5.460 6% 91.003
38 A4 7.Kat 55 2+1 Tip 2 95,45 6,95 664 7.962 6% 132.708
39 A4 8.Kat 56 1+1 Tip 3 57,15 7,53 431 5.166 6% 86.106
40 A4 8.Kat 59 1+1 Tip 3 57,15 7,40 423 5.075 6% 84.582
41 A4 8.Kat 61 1+1 Tip 4 60,40 747 451 5.412 6% 90.197
42 A4 9.Kat 64 2+1 Tip 2 95,45 6,89 658 7.892 6% 131.534
43 A4 9.Kat 67 2+1 Tip 2 95,45 6,77 646 7.751 6% 129.185
44 A4 10.Kat 71 2+1 Tip 2 95,45 6,89 658 7.892 6% 131.534
45 A4 10.Kat 72 3+1 Tip 1 134,94 6,14 829 9.950 6% 165.831
46 A4 10.Kat 74 2+1 Tip 2 95,45 6,77 646 7.751 6% 129.185
47 A4 10.Kat 75 1+1 Tip 4 60,40 7,47 451 5412 6% 90.197
48 A4 10.Kat 76 2+1 Tip 2 95,45 6,89 658 7.892 6% 131.534
5.579.277
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A5 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI

EVA, Rapor Neo: 2012R173-5, Rapor Tarihi 15.01.2013

y . . | AYLIK BiRiM . . N
SIRANO BLOK KAT BAGIMSIZ DAIRE Tip KAT BRUT | o owrni| AYLIKKIRA | YILLIKKIRA | KAPITALIZASYON SATIS
BOLUM NO TiPi ALANI(M2) | ™ 1y | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) ORANI (%) DEGERI (TL)
1 A5 zemin 2 3+1 Tip G 163,96 6,09 998 11.979 6% 199,645
2 A5 zemin 3 3+1 Tip G 163,96 5,98 980 11.757 6% 195.948
3 A5 3kat 14 3+1 Tip G 163,96 6,26 1.026 12.311 6% 205.191
4 A5 4kat 17 3+1 Tip G 163,96 6,14 1.007 12.090 6% 201.494
5 A5 4 kat 18 3+1 Tip G 163,96 6,26 1.026 12.311 6% 205.191
6 A5 6.kat 26 3+1 TipH 170,12 6,20 1.055 12.659 6% 210.982
989,92 6.092 73.107 1.218.452
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B1 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI

EVA, Rapor Neo: 2012R173-5, Rapor Tarihi 15.01.2013

ST G o B_A(}"IMSIZ DA_iR_E i KAT BRUT l’:ﬁ'ﬁ)‘;g:‘i AYLIK !(iRA YILLIK _KiRA KAPITALIZASYON SATIS
BOLUM NO Tipi ALANI (M2) (TL/M2) DEGERI (TL) | DEGERI (TL) ORANI (%) DEGERI (TL)
1 B1 zemin 1 2+1 Tip O 114,21 6,64 759 9.106 6% 151.765
2 Bl zZemin 2 3+1 TipN 138,01 5,98 825 9.896 6% 164.935
3 B1 1.kat 11 2+1 Tip O 114,21 6,71 766 9.190 6% 153.170
4 Bl 2.kat 14 3+1 Tip N 138,01 6,26 864 10.363 6% 172.715
5 Bl 2.kat 15 2+1 Tip P 103,69 6,83 708 8.497 6% 141.613
6 B1 3.kat 18 1+1 Tip T 68,64 7,40 508 6.095 6% 101.587
7 B1 3.kat 20 3+1 TipN 138,01 6,26 864 10.363 6% 172.715
8 Bl 4.kat 24 1+1 Tip T 68,64 7,40 508 6.095 6% 101.587
9 B1 4kat 26 3+1 TipN 138,01 6,26 864 10.363 6% 172.715
10 B1 4kat 27 2+1 Tip P 103,69 6,83 708 8.497 6% 141.613
11 B1 5.kat 30 1+1 Tip T 68,64 7,40 508 6.095 6% 101.587
12 B1 6.kat 36 1+1 Tip T 68,64 7,33 503 6.040 6% 100.672
13 Bl 6.kat 39 2+1 Tip P 103,69 6,77 702 8.420 6% 140.337
14 B1 7.kat 45 2+1 Tip P 103,69 6,83 708 8.497 6% 141.613
15 B1 8.kat 52 1+1 Tip Y 82,22 7,47 614 7.367 6% 122.782
1.552,00 10.407 124.885 2.081.409
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B2 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI

EVA, Rapor Neo: 2012R173-5, Rapor Tarihi 15.01.2013

SIRANO BLOK KAT BAGIMSIZ DAIRE Tip KAT BRUT gﬁﬁig‘é% AYLIKKIRA | YILLIKKIRA | KAPITALIZASYON SATIS
BOLUM NO TiPi ALANI(M2) | o) | PEGERI (TL) | DEGERI (TL) ORANI (%) DEGERI (TL)
1 B2 zemin 2 3+1 Tip N 138,01 5,98 825 9.896 6% 164.935
2 B2 1.kat 8 3+1 Tip N 138,01 6,14 848 10.176 6% 169.603
3 B2 2.kat 17 2+1 Tip 0 114,21 6,89 787 9.443 6% 157.386
4 B2 4 kat 28 1+1 Tip S 77,70 7,53 585 7.024 6% 117.068
5 B2 5 kat 34 1+1 Tip S 77,70 7,67 596 7.148 6% 119.140
6 B2 5 kat 35 2+1 Tip 0 114,21 6,89 787 9.443 6% 157.386
7 B2 6.kat 40 1+1 Tip S 77,70 7,53 585 7.024 6% 117.068
8 B2 8kat 48 1+1 Tip T 68,64 7,53 517 6.205 6% 103.418
806,18 5.530 66.360 1.106.004
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B3 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI

EVA, Rapor Neo: 2012R173-5, Rapor Tarihi 15.01.2013

T T o Bf\(“;__lMSlz DA_iR_E S KAT BRUT l‘:&;‘;ﬁg% AYLIK g{iRA YILLIK _KiRA KAPITALIZASYON SATIS
BOLUM NO TiPi ALANI (M2) (TL/M2) DEGERI (TL) | DEGERI (TL) ORANI (%) DEGERI (TL)
1 B3 Zemin 1 3+1 Tip 5 120,57 5,98 720 8.646 6% 144.093
2 B3 Zemin 2 3+1 Tip 1 133,93 5,98 800 9.604 6% 160.059
3 B3 Zemin 3 1+1 Tip 3 56,72 7,27 412 4.946 6% 82.433
4 B3 Zemin 4 2+1 Tip 2 94,74 6,64 629 7.554 6% 125.893
5 B3 Zemin 5 1+1 Tip 4 59,94 7,20 432 5.179 6% 86.314
6 B3 Zemin 6 2+1 Tip 2 94,74 6,64 629 7.554 6% 125.893
7 B3 1.kat 7 1+1 Tip 3 56,72 7,47 424 5.082 6% 84.702
8 B3 1.kat 10 1+1 Tip 3 56,72 7,47 424 5.082 6% 84.702
9 B3 1.kat 11 2+1 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
10 B3 1.kat 12 1+1 Tip 4 59,94 7,40 444 5.323 6% 88.711
11 B3 1.kat 13 2+1 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
12 B3 2.kat 14 1+1 Tip 3 56,72 7,47 424 5.082 6% 84.702
13 B3 2.kat 15 2+1 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
14 B3 2.kat 16 3+1 Tip 1 133,93 6,14 823 9.875 6% 164.589
15 B3 2.kat 17 1+1 Tip 3 56,72 7,47 424 5.082 6% 84.702
16 B3 2.kat 19 1+1 Tip 4 59,94 7,53 452 5.419 6% 90.310
17 B3 2.kat 20 2+1 Tip 2 94,74 6,95 659 7.903 6% 131.721
18 B3 3.kat 21 1+1 Tip 3 56,72 7,47 424 5.082 6% 84.702
19 B3 3.kat 22 2+1 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
20 B3 3.kat 23 3+1 Tip 1 133,93 6,14 823 9.875 6% 164.589
21 B3 3.kat 26 1+1 Tip 4 59,94 7,53 452 5.419 6% 90.310
22 B3 3.kat 27 2+1 Tip 2 94,74 6,95 659 7.903 6% 131.721
23 B3 4kat 28 1+1 Tip 3 56,72 7,47 424 5.082 6% 84.702
24 B3 4.kat 29 2+1 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
25 B3 4 kat 32 2+1 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
26 B3 4kat 33 1+1 Tip 4 59,94 7,53 452 5.419 6% 90.310
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27 B3 5.kat 35 1+1 Tip 3 56,72 7,47 424 5.082 6% 84.702
28 B3 5.kat 36 2+1 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
29 B3 5.kat 38 1+1 Tip 3 56,72 7,47 424 5.082 6% 84.702
30 B3 5.kat 39 2+1 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
31 B3 5.kat 40 1+1 Tip 4 59,94 7,53 452 5.419 6% 90.310
32 B3 6.kat 42 1+1 Tip 3 56,72 7,40 420 5.037 6% 83.946
33 B3 6.kat 43 2+1 Tip 2 94,74 6,77 641 7.693 6% 128.224
34 B3 6.kat 44 3+1 Tip1 133,93 6,09 815 9.785 6% 163.079
35 B3 6.kat 46 2+1 Tip 2 94,74 6,77 641 7.693 6% 128.224
36 B3 6.kat 48 2+1 Tip 2 94,74 6,89 653 7.833 6% 130.555
37 B3 7 kat 50 2+1 Tip 2 94,74 6,95 659 7.903 6% 131.721
38 B3 7 kat 53 2+1 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
39 B3 8.kat 56 1+1 Tip 3 56,72 7,53 427 5.127 6% 85.458
40 B3 8.kat 57 2+1 Tip 2 94,74 6,89 653 7.833 6% 130.555
41 B3 8.kat 58 3+1 Tip1 133,93 6,09 815 9.785 6% 163.079
42 B3 8.kat 59 1+1 Tip 3 56,72 7,40 420 5.037 6% 83.946
43 B3 8.kat 60 2+1 Tip 2 94,74 6,77 641 7.693 6% 128.224
44 B3 8.kat 61 1+1 Tip 4 59,94 7,47 448 5.371 6% 89.510
45 B3 9.kat 63 1+1 Tip 3 56,72 7,53 427 5.127 6% 85.458
46 B3 9.kat 66 1+1 Tip 3 56,72 7,40 420 5.037 6% 83.946
47 B3 9.kat 67 2+1 Tip 2 94,74 6,77 641 7.693 6% 128.224
48 B3 9.kat 68 1+1 Tip 4 59,94 7,47 448 5.371 6% 89.510
49 B3 9.kat 69 2+1 Tip 2 94,74 6,89 653 7.833 6% 130.555
50 B3 10.kat 70 1+1 Tip 3 56,72 7,53 427 5.127 6% 85.458
51 B3 10.kat 72 3+1 Tip1 133,93 6,14 823 9.875 6% 164.589
52 B3 10.kat 73 1+1 Tip 3 56,72 7,40 420 5.037 6% 83.946
53 B3 10.kat 74 2+1 Tip 2 94,74 6,77 641 7.693 6% 128.224
54 B3 10.kat 76 2+1 Tip 2 94,74 6,89 653 7.833 6% 130.555
55 B3 11.kat 77 1+1 Tip 3 56,72 7,53 427 5127 6% 85.458
56 B3 11.kat 78 2+1 Tip 2 94,74 6,89 653 7.833 6% 130.555
57 B3 11.kat 79 3+1 Tip1 133,93 6,09 815 9.785 6% 163.079
58 B3 11.kat 81 2+1 Tip 2 94,74 6,77 641 7.693 6% 128.224
59 B3 11.kat 82 1+1 Tip 4 59,94 7,47 448 5.371 6% 89.510
60 B3 11.kat 83 2+1 Tip 2 94,74 6,89 653 7.833 6% 130.555

5025,02 6.893.750

EVA, Rapor Ne: 2012R173-5, Rapor Tarihi 15.01.2013
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B4 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI

SIRA NO BLOK KAT BAGIMSIZ |  DAIRE TiP KAT BRUT lﬁiﬁlf)?zgri AYLIKKIRA | YILLIKKIRA KAPSIJ(I;I:; o STAES
BOLUM NO TiPi ALANI(M2) [ 1o | DEGERI (TL) | DEGERI (TL) | oo vy, | DEGERI (TL)

1 B4 Zemin Kat 1 3+1 Tip5 120,57 598 720 8.646 6% 144.093
2 B4 Zemin Kat 2 3+1 Tip 1 133,93 598 800 9.604 6% 160.059
3 B4 Zemin Kat 4 241 Tip 2 94,74 6,64 629 7554 6% 125893
4 B4 Zemin Kat 6 2+1 Tip 2 94,74 6,64 629 7,554 6% 125.893
5 B4 1Kat 7 1+1 Tip 3 56,72 747 424 5.082 6% 84.702
6 B4 1Kat 8 241 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
7 B4 1Kat 9 3+1 Tip 1 133,93 6,14 823 9.875 6% 164.589
8 B4 1Kat 10 11 Tip 3 56,72 747 424 5.082 6% 84.702
9 B4 1Kat 11 241 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
10 B4 2Kat 14 141 Tip 3 56,72 747 424 5.082 6% 84.702
11 B4 2.Kat 15 2+1 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
12 B4 2.Kat 16 3+1 Tip 1 133,93 6,14 823 9.875 6% 164.589
13 B4 2.Kat 18 241 Tip 2 94,74 6,83 647 7763 6% 129.390
14 B4 3 Kat 2 241 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
15 B4 3Kat 23 3+1 Tip 1 133,93 6,14 823 9.875 6% 164.589
16 B4 3Kat 26 1+1 Tip 4 59,94 7,60 456 5.467 6% 91.109
17 B4 4.Kat 31 1+1 Tip 3 56,72 747 424 5.082 6% 84.702
18 B4 4.Kat 33 1+1 Tip 4 59,94 753 452 5419 6% 90.310
19 B4 4.Kat 34 2+1 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
20 B4 5 Kat 36 241 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
21 B4 5 Kat 37 3+1 Tip 1 133,93 6,14 823 9.875 6% 164.589
22 B4 5 Kat 39 241 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
23 B4 6.Kat 43 241 Tip 2 94,74 6,77 641 7.693 6% 128.224
24 B4 6.Kat 44 3+1 Tip 1 133,93 6,09 815 9.785 6% 163.079
25 B4 6.Kat 45 11 Tip 3 56,72 7,40 420 5.037 6% 83.946
26 B4 6.Kat 48 241 Tip 2 94,74 6,77 641 7.693 6% 128.224

EVA, Rapor Neo: 2012R173-5, Rapor Tarihi 15.01.2013
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27 B4 7.Kat 49 1+1 Tip 3 56,72 7,60 431 5.173 6% 86.214
28 B4 7.Kat 51 3+1 Tip1 133,93 6,14 823 9.875 6% 164.589
29 B4 7.Kat 53 2+1 Tip 2 94,74 6,83 647 7.763 6% 129.390
30 B4 7.Kat 54 1+1 Tip 4 59,94 7,53 452 5.419 6% 90.310
31 B4 7.Kat 55 2+1 Tip 2 94,74 6,95 659 7.903 6% 131.721
32 B4 8.Kat 56 1+1 Tip 3 56,72 7,53 427 5.127 6% 85.458
33 B4 8.Kat 57 2+1 Tip 2 94,74 6,89 653 7.833 6% 130.555
34 B4 8.Kat 58 3+1 Tip 1 133,93 6,09 815 9.785 6% 163.079
35 B4 8.Kat 61 1+1 Tip 4 59,94 747 448 5.371 6% 89.510
36 B4 8.Kat 62 2+1 Tip 2 94,74 6,89 653 7.833 6% 130.555
37 B4 9.Kat 64 2+1 Tip 2 94,74 6,89 653 7.833 6% 130.555
38 B4 9.Kat 65 3+1 Tip1 133,93 6,09 815 9.785 6% 163.079
39 B4 9.Kat 66 1+1 Tip 3 56,72 7,40 420 5.037 6% 83.946
40 B4 9.Kat 67 2+1 Tip 2 94,74 6,77 641 7.693 6% 128.224
41 B4 9.Kat 68 1+1 Tip 4 59,94 7,47 448 5.371 6% 89.510
42 B4 10.Kat 70 1+1 Tip 3 56,72 7,53 427 5.127 6% 85.458
43 B4 10.Kat 71 2+1 Tip 2 94,74 6,89 653 7.833 6% 130.555
44 B4 10.Kat 72 3+1 Tip1 133,93 6,09 815 9.785 6% 163.079
45 B4 10.Kat 73 1+1 Tip 3 56,72 7,40 420 5.037 6% 83.946
46 B4 10.Kat 75 1+1 Tip 4 59,94 7,47 448 5.371 6% 89.510
47 B4 10.Kat 76 2+1 Tip 2 94,74 6,89 653 7.833 6% 130.555
48 B4 11.Kat 78 2+1 Tip 2 94,74 6,89 653 7.833 6% 130.555
49 B4 11.Kat 79 3+1 Tip1 133,93 6,09 815 9.785 6% 163.079
50 B4 11.Kat 80 1+1 Tip 3 56,72 7,40 420 5.037 6% 83.946
51 B4 11.Kat 81 2+1 Tip 2 94,74 6,77 641 7.693 6% 128.224
52 B4 11.Kat 82 1+1 Tip 4 59,94 7,47 448 5.371 6% 89.510
53 B4 11.Kat 83 2+1 Tip 2 94,74 6,89 653 7.833 6% 130.555
4816,32 388.727 6.478.786
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Toplam 249 daire i¢gin yapilan serefiyelendirme ¢alismasinda 9 blok icin ayr1 ayr1 toplam briit
kiralanan konut alanlar1 hesaplanmistir. Degerleme calismasinda 249 adet dairenin pazar
arastirmasi sonuclar1 dogrultusunda toplam direkt kapitalizasyon degerleri asagidaki tabloda
gosterilmistir;

. DIiREKT
A1-A2-A3-A4-A5 BLOK ng;ﬁ?:&ﬁ;‘?gg\l KAPiT:ALi_ZASYON
DEGERI (TL)
A1 BLOK 3.420 4.133.504
A2 BLOK 3.488 4.199.218
A3 BLOK 3.331 3.998.962
A4 BLOK 4.065 5.579.277
A5 BLOK 990 1.218.452
TOPLAM 15.294 19.129.414
c DIiREKT
B1-B2-B3-B4 BLOK ng;ﬁ?:&ﬁ:‘?gg\l KAPiT_ALi_ZASYON
DEGERI (TL)
B1 BLOK 1.552 2.081.409
B2 BLOK 806 1.106.004
B3 BLOK 5.025 6.893.750
B4 BLOK 4816 6.478.786

TOPLAM 12.200 16.559.950

TUM BLOKLAR TOPLAM 27.493,51 35.689.364

7.2.3. Serefiyelendirme Calismasi

Degerleme calismasi sirasinda deger takdiri yapilirken konutlarin serefiye oranlarinin ve
serefiyelendirilmis birim satis fiyatlarinin hesaplanmasinda konutlarin, bulundugu kat faktorti,
manzara faktorii (manzara goren cepheleri), daire tipleri (1+1, 2+1, 3+1 ya da 5+1 gibi), cephe
faktori ve yon faktorii gibi kriterlerin 6nem sirasina gore belirlenen ylizdelerle bir puanlama
yapilmistir. Yapilan oranlama calismasi sonucunda her bir konutun toplam serefiye orami
belirlenmistir.

Manzara Faktori

Mahalde yapilan tespitlerde arazinin konum ve topografya itibariyle 7. normal kattan sonra yer
alan dairelerde, panoramik sehir manzarasina hakim olacagi kabul edilmistir. Diger taraftan
projede bloklarin ortasinda yer alan yiizme havuzu, sosyal tesis alanlari, ¢cocuk oyun alanlar1 ve
peyzaj alanlari yaratilarak gorsel anlamda farklilik olusturuldugu dikkate alinmis olup, manzara
faktori olarak degerlendirilmistir.

Bu sebeple vaziyet planindaki bloklarin konumuna gore manzara agilari kendi arasinda
derecelendirilmistir. 1. derece manzara; panoramik sehir manzarasi gorebilme olanagidir. 2.
derece manzara; site ici sosyal alanlar1 ve sosyal tesis gorebilme olanagidir. 3. derece manzara
sokak-cadde manzarasina sahip daireler icindir. Serefiye c¢alismasinda kullanilan oranlar
asagidaki tabloda gosterilmistir.

Siralama Manzara Faktori Oran ‘
1 1. Derece Manzara 3%
2 2. Derece Manzara 2%
3 3. Derece Manzara 0%
Kat Faktori

Kat faktorii; genellikle alicilarin kisisel tercihleri dogrultusunda belirlenmektedir. Yapilan pazar
arastirmasi sonuclarina gore dairelerin, iist katlarda konumlandik¢a azalan oranda talep



gordiigl tespit edilmistir. Bu tercihlerin sebebi genel olarak bloklarda iist katlara ¢ikildikc¢a
ortak alan ve sosyal tesis alanlarinin peyjaz etkisinden uzaklasilmis olmasidir. Bu sebeple
zemin kata yakin ara katlarda konumlu daireler daha cok tercih edilmektedir.

Siralama Kat Faktori
1 8 N.K. - 11. N.K. 1%
2 6. N.K-7 N.K. 2%
3 1. N.K. - 5. N.K. 3%
4 Zemin Kat 0%

Zemin+11 N.K

Daire Biiviikliigii Faktorii

Daire biiyiikliigiinde ise belirleyici faktor arz talep durumudur. Bolgede 6zellikle biiyiik alana
sahip 3+1, 4+1 ve 5+1 tipi dairelerin tercih edildigi gériilmektedir. Bu projede de konut tipleri ve
alanlar1 goz oniinde bulundurularak siralama yapilmistir. Proje icerisinde yer alan bloklarda
farkli biyikliklerde 1+1, 2+1, 3+1 ve 5+1 dubleks daireler bulunmaktadir. Serefiye
calismasinda kullanilan oranlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

Siralama Daire Biiyiikligi
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Ornek Kat Plani (B4 Blok)

Kat Ortak Ala

Cephe Faktorii

Cephe faktoriinde ise belirleyici faktér konutun acik cephe sayisidir. Konutun acik cephe sayisi
151K, 151 ve ferahlik durumunu etkileyecektir. Bu sebeple konutlar tek cephe ve iki cephe olmak
lizere serefiyelendirilmistir. Projede blok sayisinin az olmasi ve bloklarin birbiri ile baglantili
olarak tasarlanmasi1 sebebiyle cephe faktorii bakimindan proje icerisinde tiim bloklarin
zemin+6. normal katlarinda yer alan dairelerin ¢ogunun tek cepheye sahip olmasina sebep
olmustur. Serefiye calismasinda kullanilan oranlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

Siralama  Cephe Faktori Oran
1 Tek Cephe 0%
2 iki Cephe 1%
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Tek Cephe

=
[N

Cift Cephe
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Yon Faktori

Yon faktoriinde belirleyici faktor konutun hangi yone cephe aldigidir. Gilinesin konumu
dairelerin 1s1 ve 151k alma durumunu belirlemektedir. Bu sebeple genellikle giiney cepheli
daireler tercih edilmektedir. Bu sebeple konutlar giiney cephe, kuzey cephe ve dogu-bati1 cephe
olmak tlizere serefiyelendirilmistir. Pazar arastirmasi sonucunda serefiye ¢calismasinda kullanilan
oranlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

Siralama

T

Yukarida detaylar1 belirtilen kriterlere gore yapilan oranlama c¢alismasi sonucunda her bir
konutun toplam serefiye oranlar1 belirlenmistir. Dairelerin tiplerine gore belirlenen
serefiyelendirilmemis ham birim degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

A1-A2-A3-A4-A5-B1-B2-B3-B4 BIRIM SATIS FIYATI (TL/m2) 1360 1255 1.150 1.100

Yukaridaki tabloda belirtilen birim degerler kullanilarak asagidaki tablolarda her blokta yer alan
degerleme konusu konutlar icin serefiyelendirilmis satis fiyatlari belirtilmistir.
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A1 BLOK DAIRE TIP VE ALANLARI

BAGIMSIZ DAIRE . KAT BRUT HlL\ISVIA?IISmVI MANZ{\R‘? KAT .. .. D.‘/.“R]E o o CEPI?.IE .. Ybl}] .. TOPLAM . SEREFi.Y[::LENDiRiLMiS TOPLAM
SIRANO BLOK KAT BOLUM NO TiPi TIP ALANI (M2) DEGERI FAKTORU FAKTORU |BUYUKLUGU | FAKTORU FAKTORU | SEREFIYELENDIRME B!RIIV_[ SATIS SATIS FIYATI
(TL/M2) ORANI (%) | ORANI (%) | ORANI (%) | ORANI (%) (%) ORANI (%) DEGERI (TL/M2) (TL)

1 Al zemin 1 3+1 Tip F 142,68 1.150 2% 0% 3% 1% 2% 8% 1.242 177.209
2 Al zemin 2 3+1 Tip G 163,28 1.150 2% 0% 3% 1% 2% 8% 1.242 202.794
3 Al Zemin 3 3+1 Tip G 163,28 1.150 0% 0% 3% 1% 0% 4% 1.196 195.283
4 Al Zemin 4 3+1 Tip F 142,68 1.150 0% 0% 3% 1% 0% 4% 1.196 170.645
5 Al 1.kat 5 3+1 Tip G 163,28 1.150 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.277 208.427
6 Al 1.kat 6 3+1 Tip G 163,28 1.150 0% 3% 3% 1% 0% 7% 1.231 200.916
7 Al 1.kat 7 3+1 Tip G 163,28 1.150 0% 3% 3% 1% 0% 7% 1.231 200.916
8 Al 1.kat 8 3+1 Tip G 163,28 1.150 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.277 208.427
9 Al 2.kat 9 3+1 Tip G 163,28 1.150 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.277 208.427
10 Al 2.kat 10 3+1 Tip G 163,28 1.150 0% 3% 3% 1% 0% 7% 1.231 200.916
11 Al 2.kat 12 3+1 Tip G 163,28 1.150 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.277 208.427
12 Al 3.kat 13 3+1 Tip G 163,28 1.150 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.277 208.427
13 Al 3.kat 14 3+1 Tip G 163,28 1.150 0% 3% 3% 1% 0% 7% 1.231 200.916
14 Al 3.kat 15 3+1 Tip G 163,28 1.150 0% 3% 3% 1% 0% 7% 1.231 200916
15 Al 3.kat 16 3+1 Tip G 163,28 1.150 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.277 208.427
16 Al 4.kat 18 3+1 Tip H 169,33 1.150 0% 3% 3% 1% 0% 7% 1.231 208.361
17 Al 4 kat 20 3+1 Tip H 169,33 1.150 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.277 216.150
18 Al 5.kat 21 5+1 Tip1 224,60 1.100 2% 3% 0% 1% 2% 8% 1.188 266.825
19 Al 5.kat 23 5+1 Tip 1 224,60 1.100 0% 3% 0% 1% 0% 4% 1.144 256.942
20 Al 5.kat 24 5+1 Tip1 224,60 1.100 2% 3% 0% 1% 2% 8% 1.188 266.825

3.420,46 4.216.175
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A2 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI

A SEREFIYELE
HAM BIRIM . ) TOPLAM EFIYE]
BAGIMSIZ | DAIRE . KAT BRUT SATIS MANZARA AL RN th e YON | cgreriveLe | NPIRILMIS | TOPLAM
SIRA NO BLOK KAT BOLOM NO Tipi TiP ALANI(M2) | DEGERi | FAKTORU | FAKTORU |BUYUKLOGU | FAKTORD | FAKTORD | ™oy | BIRIMSATIS | BRUT SATIS
ORANI (%) | ORANI(%) | ORANI(%) | ORANI (%) (%) DEGERI | FIYATI(TL)
(TL/M2) ORANI (%)
(TL/M2)

1 A2 zemin 1 3+1 Tip F 142,68 1.150,00 2% 0% 3% 1% 2% 8% 1.242 177.209
2 A2 Zemin 2 3+1 Tip G 163,28 1.150,00 2% 0% 3% 1% 2% 8% 1.242 202.794
3 A2 zemin 3 3+1 Tip G 163,28 1.150,00 0% 0% 3% 1% 0% 4% 1.196 195.283
4 A2 zemin 4 3+1 Tip F 142,68 1.150,00 0% 0% 3% 1% 0% 4% 1.196 170.645
5 A2 Lkat 5 3+1 Tip G 163,28 1.150,00 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1277 208427
6 A2 1kat 6 3+1 Tip G 163,28 1.150,00 2% 3% 3% 1% 0% 9% 1.254 204,671
7 A2 Lkat 7 3+1 Tip G 163,28 1.150,00 0% 3% 3% 1% 0% 7% 1231 200.916
8 A2 Lkat 8 3+1 Tip G 163,28 1.150,00 0% 3% 3% 1% 2% 9% 1.254 204.671
9 A2 2.kat 10 3+1 Tip G 163,28 1.150,00 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1277 208.427
10 A2 2kat 12 3+1 Tip G 163,28 1.150,00 0% 3% 3% 1% 0% 7% 1231 200.916
11 A2 3kat 14 3+1 Tip G 163,28 1.150,00 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1277 208427
12 A2 3kat 15 3+1 Tip G 163,28 1.150,00 0% 3% 3% 1% 2% 9% 1.254 204.671
13 A2 3kat 16 3+1 Tip G 163,28 1.150,00 0% 3% 3% 1% 0% 7% 1231 200.916
14 A2 4kat 18 3+1 Tip H 169,33 1.150,00 2% 3% 3% 1% 0% 9% 1.254 212.255
15 A2 4 kat 19 3+1 Tip H 169,33 1.150,00 0% 3% 3% 1% 2% 9% 1.254 212.255
16 A2 4kat 20 3+1 Tip H 169,33 1.150,00 0% 3% 3% 1% 0% 7% 1231 208361
17 A2 5 kat 21 5+1 Tip 1 224,60 1.100,00 2% 3% 3% 1% 0% 9% 1.199 269.295
18 A2 5 kat 22 5+1 Tip 1 224,60 1.100,00 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.221 274237
19 A2 5 kat 23 5+1 Tip 1 224,60 1.100,00 0% 3% 0% 1% 2% 6% 1.166 261.884
20 A2 5 kat 24 5+1 Tip 1 224,60 1.100,00 0% 3% 0% 1% 0% 4% 1144 256.942

3.487,83 4.283.203

*Kat briit alan1 olarak tanimlanan satis alani i¢erisinde net alan, duvarlar, kat ortak alanlar1 ve bodrum kat alanlar yer almaktadir.
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A3 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI

T NI _ ST HA&?:‘;IM MANZARA KAT ) Df;iRl_z_ » CEPHE Y(")l_\_J ) TOPLAM SEREFi_YE_JLENDiRiLMiS TOPLAM
SIRA NO BLOK KAT e oy TiP ALANI (M2) ol FAKTORU | FAKTORU |BUYUKLUGU| FAKTORU | FAKTORU | SEREFiYELENDIRME BIRIM SATIS SATIS FiYATI
(TL/M2) ORANI (%) | ORANI (%) | ORANI (%) | ORANI (%) (%) ORANI (%) DEGERI (TL/M2) (TL)
1 A3 zemin 1 3+1 Tip F 142,68 1.150 0% 0% 3% 1% 0% 4% 1.196,00 170.645,28
2 A3 zemin 2 3+1 Tip G 163,28 1.150 0% 0% 3% 1% 0% 4% 1.196,00 195.282,88
3 A3 zemin 3 3+1 Tip G 163,28 1.150 2% 0% 3% 1% 2% 8% 1.242,00 202.793,76
4 A3 zemin 4 3+1 Tip F 142,68 1.150 2% 0% 3% 1% 2% 8% 1.242,00 177.208,56
5 A3 1.kat 5 3+1 Tip G 163,28 1.150 0% 3% 3% 1% 0% 7% 1.230,50 200.916,04
6 A3 1.kat 6 3+1 Tip G 163,28 1.150 0% 3% 3% 1% 0% 7% 1.230,50 200.916,04
7 A3 1.kat 7 3+1 Tip G 163,28 1.150 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.276,50 208.426,92
8 A3 1.kat 8 3+1 Tip G 163,28 1.150 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.276,50 208.426,92
9 A3 2.kat 9 3+1 Tip G 163,28 1.150 0% 3% 3% 1% 0% 7% 1.230,50 200.916,04
10 A3 2kat 12 3+1 Tip G 163,28 1.150 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.276,50 208.426,92
11 A3 3.kat 16 3+1 Tip G 163,28 1.150 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.276,50 208.426,92
12 A3 4kat 17 3+1 Tip H 169,33 1.150 0% 3% 3% 1% 0% 7% 1.230,50 208.360,57
13 A3 4Kkat 18 3+1 TipH 169,33 1.150 0% 3% 3% 1% 0% 7% 1.230,50 208.360,57
14 A3 4kat 19 3+1 Tip H 169,33 1.150 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.276,50 216.149,75
15 A3 4.Xkat 20 3+1 Tip H 169,33 1.150 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.276,50 216.149,75
16 A3 5.kat 21 5+1 Tip1 224,60 1.100 0% 3% 0% 1% 0% 4% 1.144,00 256.942,40
17 A3 5.kat 22 5+1 Tip1 224,60 1.100 0% 3% 0% 1% 0% 4% 1.144,00 256.942,40
18 A3 5.kat 23 5+1 Tip | 224,60 1.100 2% 3% 0% 1% 2% 8% 1.188,00 266.824,80
19 A3 5.kat 24 5+1 Tip | 224,60 1.100 2% 3% 0% 1% 2% 8% 1.188,00 266.824,80

3.330,60 4.078.941

*Kat briit alani olarak tanimlanan satis alani igerisinde net alan, duvarlar, kat ortak alanlari ve bodrum kat alanlar1 yer almaktadir.
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A4 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI

AT S T T HASMA?IRIM MANZARA KAT DAIRE CEPHE YON TOPLAM SEREFIYELENDIRILMI§ | TOPLAM
SIRA NO BLOK KAT i — TiPi TiP ALANI (M2) - (;Efzi FAKTORU FAKTORU |BUYUKLUGU | FAKTORU FAKTORU | SEREFIYELENDiRME BIRIM SATIS SATIS FiYATI
(TL/M2) ORANI (%) | ORANI (%) | ORANI (%) | ORANI (%) (%) ORANI (%) DEGERI (TL/M2) (TL)

1 A4 Zemin Kat 1 3+1 Tip 5 121,58 1.150,00 0% 0% 3% 1% 2% 6% 1.219,00 148.206
2 A4 Zemin Kat 2 3+1 Tip 1 134,94 1.150,00 0% 0% 3% 1% 1% 5% 1.207,50 162.940
3 A4 Zemin Kat 4 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 2% 0% 5% 1% 0% 8% 1.355,40 129.373
4 A4 Zemin Kat 5 1+1 Tip 4 60,40 1.360,00 2% 0% 7% 0% 1% 10% 1.496,00 90.358
5 A4 1.Kat 7 1+1 Tip 3 57,15 1.360,00 0% 3% 7% 0% 2% 12% 1.523,20 87.051
6 A4 1.Kat 8 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 0% 3% 5% 1% 2% 11% 1.393,05 132.967
7 A4 1.Kat 9 3+1 Tip 1 134,94 1.150,00 0% 3% 3% 1% 1% 8% 1.242,00 167.595
8 A4 1.Kat 10 1+1 Tip 3 57,15 1.360,00 0% 3% 7% 0% 0% 10% 1.496,00 85.496
9 A4 1.Kat 11 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 2% 3% 5% 1% 0% 11% 1.393,05 132.967
10 A4 1.Kat 12 1+1 Tip 4 60,40 1.360,00 2% 3% 7% 0% 1% 13% 1.536,80 92.823
11 A4 1.Kat 13 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 2% 3% 5% 1% 2% 13% 1.418,15 135.362
12 A4 2.Kat 14 1+1 Tip 3 57,15 1.360,00 0% 3% 7% 0% 2% 12% 1.523,20 87.051
13 A4 2.Kat 15 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 0% 3% 5% 1% 2% 11% 1.393,05 132.967
14 A4 2.Kat 17 1+1 Tip 3 57,15 1.360,00 0% 3% 7% 0% 0% 10% 1.496,00 85.496
15 A4 2.Kat 18 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 2% 3% 5% 1% 0% 11% 1.393,05 132.967
16 A4 3.Kat 22 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 0% 3% 5% 1% 2% 11% 1.393,05 132.967
17 A4 3.Kat 24 1+1 Tip 3 57,15 1.360,00 0% 3% 7% 0% 0% 10% 1.496,00 85.496
18 A4 3.Kat 25 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 2% 3% 5% 1% 0% 11% 1.393,05 132.967
19 A4 3.Kat 27 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 2% 3% 5% 1% 2% 13% 1.418,15 135.362
20 A4 4 Kat 28 1+1 Tip 3 57,15 1.360,00 0% 3% 7% 0% 2% 12% 1.523,20 87.051
21 A4 4 Kat 29 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 0% 3% 5% 1% 2% 11% 1.393,05 132.967
22 A4 4 Kat 31 1+1 Tip 3 57,15 1.360,00 0% 3% 7% 0% 0% 10% 1.496,00 85.496
23 A4 4 Kat 33 1+1 Tip 4 60,40 1.360,00 2% 3% 7% 0% 1% 13% 1.536,80 92.823
24 A4 5.Kat 36 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 0% 3% 5% 1% 2% 11% 1.393,05 132.967
25 A4 5.Kat 38 1+1 Tip 3 57,15 1.360,00 0% 3% 7% 0% 0% 10% 1.496,00 85.496
26 A4 5.Kat 40 1+1 Tip 4 60,40 1.360,00 2% 3% 7% 0% 1% 13% 1.536,80 92.823
27 A4 5.Kat 41 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 2% 3% 5% 1% 2% 13% 1.418,15 135.362
28 A4 6.Kat 42 1+1 Tip 3 57,15 1.360,00 0% 2% 7% 0% 2% 11% 1.509,60 86.274
29 A4 6.Kat 43 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 0% 2% 5% 1% 2% 10% 1.380,50 131.769
30 A4 6.Kat 44 3+1 Tip 1 134,94 1.150,00 0% 2% 3% 1% 1% 7% 1.230,50 166.044
31 A4 6.Kat 45 1+1 Tip 3 57,15 1.360,00 0% 2% 7% 0% 0% 9% 1.482,40 84.719
32 A4 6.Kat 47 1+1 Tip 4 60,40 1.360,00 2% 2% 7% 0% 1% 12% 1.523,20 92.001
33 A4 6.Kat 48 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 2% 2% 5% 1% 2% 12% 1.405,60 134.165
34 A4 7.Kat 50 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 3% 2% 5% 1% 2% 13% 1.418,15 135.362
35 A4 7.Kat 51 3+1 Tip 1 134,94 1.150,00 3% 2% 3% 1% 1% 10% 1.265,00 170.699
36 A4 7.Kat 53 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 3% 2% 5% 1% 0% 11% 1.393,05 132.967
37 A4 7.Kat 54 1+1 Tip 4 60,40 1.360,00 3% 2% 7% 0% 1% 13% 1.536,80 92.823
38 A4 7.Kat 55 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 3% 2% 5% 1% 2% 13% 1.418,15 135.362
39 A4 8.Kat 56 1+1 Tip 3 57,15 1.360,00 3% 1% 7% 0% 2% 13% 1.536,80 87.828
40 A4 8.Kat 59 1+1 Tip 3 57,15 1.360,00 3% 1% 7% 0% 0% 11% 1.509,60 86.274
41 A4 8.Kat 61 1+1 Tip 4 60,40 1.360,00 3% 1% 7% 0% 1% 12% 1.523,20 92.001
42 A4 9 Kat 64 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 3% 1% 5% 1% 2% 12% 1.405,60 134.165
43 A4 9. Kat 67 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 3% 1% 5% 1% 0% 10% 1.380,50 131.769
44 A4 10.Kat 71 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 3% 1% 5% 1% 2% 12% 1.405,60 134.165
45 A4 10.Kat 72 3+1 Tip 1 134,94 1.150,00 3% 1% 3% 1% 1% 9% 1.253,50 169.147
46 A4 10.Kat 74 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 3% 1% 5% 1% 0% 10% 1.380,50 131.769
47 A4 10.Kat 75 1+1 Tip 4 60,40 1.360,00 3% 1% 7% 0% 1% 12% 1.523,20 92.001
48 A4 10.Kat 76 2+1 Tip 2 95,45 1.255,00 3% 1% 5% 1% 2% 12% 1.405,60 134.165

4065,18 5.690.863

*Kat briit alani olarak tanimlanan satis alani igerisinde net alan, duvarlar, kat ortak alanlar1 ve bodrum kat alanlar1 yer almaktadir.
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A5 BLOK DAIRE TIP VE ALANLARI

TS i _ T T HAS“’i\giglM MANZARA KAT } Df\iR]_; » CEPHE Y(‘)l_\_l } TOPLAM $EREFi_YI~_ZLENDiRiLMi$ TOPLAM
SIRANO BLOK KAT e —— i TiP ALANI (M2) e FAKTORU | FAKTORU [BUYUKLUGU| FAKTORU | FAKTORU |SEREFIYELENDIRM BIRIM SATIS SATIS FIYATI
(TL/M2) ORANI (%) | ORANI (%) | ORANI (%) | ORANI (%) (%) E ORANI (%) DEGERI (TL/M2) (TL)

1 A5 zemin 2 3+1 Tip G 163,96 1.150,00 2% 0% 3% 1% 2% 8% 1.242,00 203.638
2 A5 zemin 3 3+1 Tip G 163,96 1.150,00 2% 0% 3% 1% 0% 6% 1.219,00 199.867
3 A5 3.kat 14 3+1 Tip G 163,96 1.150,00 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.276,50 209.295
4 A5 4kat 17 3+1 Tip G 163,96 1.150,00 0% 3% 3% 1% 2% 9% 1.253,50 205.524
5 A5 4.Xkat 18 3+1 Tip G 163,96 1.150,00 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.276,50 209.295
6 A5 6.kat 26 3+1 Tip H 170,12 1.150,00 2% 2% 3% 1% 2% 10% 1.265,00 215.202

989,92 1.242.821

*Kat briit alani olarak tanimlanan satis alani icerisinde net alan, duvarlar, kat ortak alanlar1 ve bodrum kat alanlar1 yer almaktadir.

B1 BLOK DAIRE TIP VE ALANLARI

T i T R HA&';IIRIM MANZARA KAT DAIRE CEPHE YON TOPLAM SEREFIYELENDIRILMIS | TOPLAM
SIRA NO BLOK KAT O — Tipi TiP ALANI (M2) - éE?{i FAKTORU FAKTORU |BUYUKLUGU | FAKTORU FAKTORU | SEREFIYELENDIRME BIRIM SATIS SATIS FIYATI
(TL/M2) ORANI (%) | ORANI (%) | ORANI (%) | ORANI (%) (%) ORANI (%) DEGERI (TL/M2) (TL)
1 B1 zemin 1 2+1 Tip O 114,21 1.255,00 0% 0% 5% 1% 2% 8% 1.355,40 154.800,23
2 B1 zemin 2 3+1 Tip N 138,01 1.150,00 0% 0% 3% 1% 2% 6% 1.219,00 168.234,19
3 B1 1.kat 11 2+1 Tip O 114,21 1.255,00 0% 3% 5% 1% 0% 9% 1.367,95 156.233,57
4 B1 2 kat 14 3+1 TipN 138,01 1.150,00 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.276,50 176.169,77
5 B1 2 kat 15 2+1 Tip P 103,69 1.255,00 2% 3% 5% 0% 1% 11% 1.393,05 144.445,35
6 B1 3.kat 18 1+1 Tip T 68,64 1.360,00 0% 3% 7% 0% 1% 11% 1.509,60 103.618,94
7 B1 3.kat 20 3+1 TipN 138,01 1.150,00 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.276,50 176.169,77
8 B1 4.kat 24 1+1 Tip T 68,64 1.360,00 0% 3% 7% 0% 1% 11% 1.509,60 103.618,94
9 B1 4.kat 26 3+1 Tip N 138,01 1.150,00 2% 3% 3% 1% 2% 11% 1.276,50 176.169,77
10 B1 4 kat 27 2+1 Tip P 103,69 1.255,00 2% 3% 5% 0% 1% 11% 1.393,05 144.445,35
11 B1 5.kat 30 1+1 Tip T 68,64 1.360,00 0% 3% 7% 0% 1% 11% 1.509,60 103.618,94
12 B1 6.kat 36 1+1 Tip T 68,64 1.360,00 0% 2% 7% 0% 1% 10% 1.496,00 102.685,44
13 B1 6.kat 39 2+1 Tip P 103,69 1.255,00 2% 2% 5% 0% 1% 10% 1.380,50 143.144,05
14 B1 7 kat 45 2+1 Tip P 103,69 1.255,00 3% 2% 5% 0% 1% 11% 1.393,05 144.445,35
15 B1 8.kat 52 1+1 TipY 82,22 1.360,00 3% 1% 7% 1% 0% 12% 1.523,20 125.237,50

1.552,00 2.123.037

*Kat briit alan1 olarak tanimlanan satis alani igerisinde net alan, duvarlar, kat ortak alanlar1 ve bodrum kat alanlar1 yer almaktadir.
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B2 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI

BAGIMSIZ DAIRE . KAT BRUT HAS\?‘:I;IM bl VAL KAT | DAIRE | CEPHE YON B SEREFIYEL; NPT TOPLAM
SIRA NO BLOK KAT e B Tip ALANI(M2) | DEGERI | FAKTORU | FAKTORU |BOYUKLUGU| FAKTORU | FAKTORU |SEREFIYELENDIRME BIRIM SATIS SATIS FIYATI
(1L/Mz) | ORANI(%) | ORANI(%) | ORANI(%) | ORANI(%) (%) ORANI (%) DEGERI (TL/M2) (TL)

1 B2 e 2 341 TipN 138,01 1.150,00 0% 0% 3% 1% 2% 6% 1.219,00 168234
2 B2 Lkat 8 341 TipN 138,01 1.150,00 0% 3% 3% 1% 2% 9% 1.253,50 172.996
3 B2 2kat 17 241 Tip 0 11421 1.255,00 2% 3% 5% 1% 1% 12% 1.405,60 160.534
4 B2 4 kat 28 1+1 Tip S 77,70 1.360,00 2% 3% 7% 1% 0% 13% 1.536,80 119.409
5 B2 5 kat 34 141 Tip S 77.70 1.360,00 2% 3% 7% 1% 2% 15% 1.564,00 121523
6 B2 5 kat 35 2+1 Tip O 114,21 1.255,00 2% 3% 5% 1% 1% 12% 1.405,60 160.534
7 B2 6.kat 40 1+1 Tip S 77,70 1.360,00 2% 2% 7% 1% 1% 13% 1.536,80 119.409
8 B2 8.kat 48 1+1 Tip T 68,64 1.360,00 3% 1% 7% 0% 2% 13% 1.536,80 105.486

806,18 1.128.124

*Kat briit alan1 olarak tanimlanan satis alani igerisinde net alan, duvarlar, kat ortak alanlar1 ve bodrum kat alanlar1 yer almaktadir.

B3 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI

o . , HAMBIRIM |\ A\ N7ARA KAT DAIRE CEPHE YON TOPLAM SEREFIYELENDIRILMIS
SIRA NO BLOK KAT :gf[.ms;é D{‘?ilsiE TiP mfvf?ﬁg) l;;g(:}rl;ii FAKTORU FAKTORU |BUYUKLUGU | FAKTORU FAKTORU | SEREFIYELENDIRM BjRil\/_l SATIS 5 A,Tr?; ;‘g{l‘l’;ﬂ
ORANI (%) | ORANI (%) | ORANI (%) | ORANI (%) (%) E ORANI (%) DEGERI (TL/M2)
(TL/M2) (TL)
1 B3 Zemin 1 3+1 Tip 5 120,57 1.150,00 0% 0% 3% 1% 2% 6% 1.219 146.975
2 B3 Zemin 2 3+1 Tip 1 133,93 1.150,00 2% 0% 3% 1% 0% 6% 1.219 163.261
3 B3 Zemin 3 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 2% 0% 7% 0% 0% 9% 1.482 84.082
4 B3 Zemin 4 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 2% 0% 5% 1% 0% 8% 1.355 128.411
5 B3 Zemin 5 1+1 Tip 4 59,94 1.360,00 0% 0% 7% 0% 1% 8% 1.469 88.040
6 B3 Zemin 6 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 0% 0% 5% 1% 2% 8% 1.355 128.411
7 B3 1.kat 7 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 0% 3% 7% 0% 2% 12% 1.523 86.396
8 B3 1.kat 10 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 2% 3% 7% 0% 0% 12% 1.523 86.396
9 B3 1.kat 11 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 2% 3% 5% 1% 0% 11% 1.393 131.978
10 B3 1.kat 12 1+1 Tip 4 59,94 1.360,00 0% 3% 7% 0% 1% 11% 1.510 90.485
11 B3 1.kat 13 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 0% 3% 5% 1% 2% 11% 1.393 131.978
12 B3 2.kat 14 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 0% 3% 7% 0% 2% 12% 1.523 86.396
13 B3 2.kat 15 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 0% 3% 5% 1% 2% 11% 1.393 131.978
14 B3 2.kat 16 3+1 Tip 1 133,93 1.150,00 2% 3% 3% 1% 0% 9% 1.254 167.881
15 B3 2.kat 17 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 2% 3% 7% 0% 0% 12% 1.523 86.396
16 B3 2.kat 19 1+1 Tip 4 59,94 1.360,00 2% 3% 7% 0% 1% 13% 1.537 92.116
17 B3 2.kat 20 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 2% 3% 5% 1% 2% 13% 1.418 134.356
18 B3 3.kat 21 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 0% 3% 7% 0% 2% 12% 1.523 86.396
19 B3 3.kat 22 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 0% 3% 5% 1% 2% 11% 1.393 131.978
20 B3 3.kat 23 3+1 Tip 1 133,93 1.150,00 2% 3% 3% 1% 0% 9% 1.254 167.881
21 B3 3.kat 26 1+1 Tip 4 59,94 1.360,00 2% 3% 7% 0% 1% 13% 1.537 92.116
22 B3 3.kat 27 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 2% 3% 5% 1% 2% 13% 1.418 134.356
23 B3 4 kat 28 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 0% 3% 7% 0% 2% 12% 1.523 86.396
24 B3 4 kat 29 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 0% 3% 5% 1% 2% 11% 1.393 131.978
25 B3 4 kat 32 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 2% 3% 5% 1% 0% 11% 1.393 131.978
26 B3 4 kat 33 1+1 Tip 4 59,94 1.360,00 2% 3% 7% 0% 1% 13% 1.537 92.116
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27 B3 5.kat 35 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 0% 3% 7% 0% 2% 12% 1.523 86.396
28 B3 5.kat 36 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 0% 3% 5% 1% 2% 11% 1.393 131.978
29 B3 5.kat 38 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 2% 3% 7% 0% 0% 12% 1.523 86.396
30 B3 5.kat 39 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 2% 3% 5% 1% 0% 11% 1.393 131.978
31 B3 5.kat 40 1+1 Tip 4 59,94 1.360,00 2% 3% 7% 0% 1% 13% 1.537 92.116
32 B3 6.kat 42 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 0% 2% 7% 0% 2% 11% 1.510 85.625
33 B3 6.kat 43 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 0% 2% 5% 1% 2% 10% 1.381 130.789
34 B3 6.kat 44 3+1 Tip1 133,93 1.150,00 2% 2% 3% 1% 0% 8% 1.242 166.341
35 B3 6.kat 46 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 2% 2% 5% 1% 0% 10% 1.381 130.789
36 B3 6.kat 48 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 2% 2% 5% 1% 2% 12% 1.406 133.167
37 B3 7 kat 50 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 2% 5% 1% 2% 13% 1.418 134.356
38 B3 7 kat 53 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 2% 5% 1% 0% 11% 1.393 131.978
39 B3 8.kat 56 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 3% 1% 7% 0% 2% 13% 1.537 87.167
40 B3 8.kat 57 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 2% 12% 1.406 133.167
41 B3 8.kat 58 3+1 Tip 1 133,93 1.150,00 3% 1% 3% 1% 0% 8% 1.242 166.341
42 B3 8.kat 59 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 3% 1% 7% 0% 0% 11% 1.510 85.625
43 B3 8.kat 60 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 0% 10% 1.381 130.789
44 B3 8.kat 61 1+1 Tip 4 59,94 1.360,00 3% 1% 7% 0% 1% 12% 1.523 91.301
45 B3 9.kat 63 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 3% 1% 7% 0% 2% 13% 1.537 87.167
46 B3 9.kat 66 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 3% 1% 7% 0% 0% 11% 1.510 85.625
47 B3 9.kat 67 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 0% 10% 1.381 130.789
48 B3 9.kat 68 1+1 Tip 4 59,94 1.360,00 3% 1% 7% 0% 1% 12% 1.523 91.301
49 B3 9.kat 69 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 2% 12% 1.406 133.167
50 B3 10.kat 70 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 3% 1% 7% 0% 2% 13% 1.537 87.167
51 B3 10.kat 72 3+1 Tip 1 133,93 1.150,00 3% 1% 3% 1% 1% 9% 1.254 167.881
52 B3 10.kat 73 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 3% 1% 7% 0% 0% 11% 1.510 85.625
53 B3 10.kat 74 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 0% 10% 1.381 130.789
54 B3 10.kat 76 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 2% 12% 1.406 133.167
55 B3 11.kat 77 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 3% 1% 7% 0% 2% 13% 1.537 87.167
56 B3 11.kat 78 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 2% 12% 1.406 133.167
57 B3 11.kat 79 3+1 Tip 1 133,93 1.150,00 3% 1% 3% 1% 0% 8% 1.242 166.341
58 B3 11.kat 81 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 0% 10% 1.381 130.789
59 B3 11.kat 82 1+1 Tip 4 59,94 1.360,00 3% 1% 7% 0% 1% 12% 1.523 91.301
60 B3 11.kat 83 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 2% 12% 1.406 133.167

5025,02 7.031.625

*Kat briit alani olarak tanimlanan satis alani igerisinde net alan, duvarlar, kat ortak alanlar1 ve bodrum kat alanlar yer almaktadir.
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B4 BLOK DAIRE TiP VE ALANLARI

EVA, Rapor Ne: 2012R173-5, Rapor Tarihi 15.01.2013

y . . HAMBIRIM |, \N7aRA KAT DAIRE CEPHE YON TOPLAM SEREFIYELENDIRILMi$
SIRA NO BLOK KAT ggf&ﬂié DﬁilllfiE TiP ml;v??njlj ;) sgg];ii FAKTORU FAKTORU |BUYUKLUGU | FAKTORU FAKTORU | SEREFIYELENDIRM BjRil\/_l SATIS . ATT(I)SP L‘QIXTI
ORANI (%) | ORANI (%) | ORANI (%) | ORANI (%) (%) E ORANI (%) DEGERI (TL/M2)
(TL/M2) (TL)
1 B4 Zemin Kat 1 3+1 Tip 5 120,57 1.150,00 0% 0% 3% 1% 2% 6% 1.219 146.975
2 B4 Zemin Kat 2 3+1 Tip 1 133,93 1.150,00 2% 0% 3% 1% 0% 6% 1.219 163.261
3 B4 Zemin Kat 4 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 2% 0% 5% 1% 0% 8% 1.355 128.411
4 B4 Zemin Kat 6 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 0% 0% 5% 1% 2% 8% 1.355 128.411
5 B4 1.Kat 7 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 0% 3% 7% 0% 2% 12% 1.523 86.396
6 B4 1.Kat 8 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 0% 3% 5% 1% 2% 11% 1.393 131.978
7 B4 1.Kat 9 3+1 Tip 1 133,93 1.150,00 2% 3% 3% 1% 0% 9% 1.254 167.881
8 B4 1.Kat 10 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 2% 3% 7% 0% 0% 12% 1.523 86.396
9 B4 1.Kat 11 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 2% 3% 5% 1% 0% 11% 1.393 131.978
10 B4 2.Kat 14 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 0% 3% 7% 0% 2% 12% 1.523 86.396
11 B4 2.Kat 15 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 0% 3% 5% 1% 2% 11% 1.393 131.978
12 B4 2.Kat 16 3+1 Tip 1 133,93 1.150,00 2% 3% 3% 1% 0% 9% 1.254 167.881
13 B4 2.Kat 18 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 2% 3% 5% 1% 0% 11% 1.393 131.978
14 B4 3.Kat 22 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 0% 3% 5% 1% 2% 11% 1.393 131.978
15 B4 3.Kat 23 3+1 Tip 1 133,93 1.150,00 2% 3% 3% 1% 0% 9% 1.254 167.881
16 B4 3.Kat 26 1+1 Tip 4 59,94 1.360,00 2% 3% 7% 1% 1% 14% 1.550 92.931
17 B4 4.Kat 31 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 2% 3% 7% 0% 0% 12% 1.523 86.396
18 B4 4.Kat 33 1+1 Tip 4 59,94 1.360,00 2% 3% 7% 0% 1% 13% 1.537 92.116
19 B4 4.Kat 34 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 0% 3% 5% 1% 2% 11% 1.393 131.978
20 B4 5.Kat 36 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 0% 3% 5% 1% 2% 11% 1.393 131.978
21 B4 5.Kat 37 3+1 Tip 1 133,93 1.150,00 2% 3% 3% 1% 0% 9% 1.254 167.881
22 B4 5.Kat 39 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 2% 3% 5% 1% 0% 11% 1.393 131.978
23 B4 6.Kat 43 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 0% 2% 5% 1% 2% 10% 1.381 130.789
24 B4 6.Kat 44 3+1 Tip 1 133,93 1.150,00 2% 2% 3% 1% 0% 8% 1.242 166.341
25 B4 6.Kat 45 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 2% 2% 7% 0% 0% 11% 1.510 85.625
26 B4 6.Kat 48 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 0% 2% 5% 1% 2% 10% 1.381 130.789
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27 B4 7.Kat 49 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 3% 2% 7% 0% 2% 14% 1.550 87.939
28 B4 7.Kat 51 3+1 Tip1 133,93 1.150,00 3% 2% 3% 1% 0% 9% 1.254 167.881
29 B4 7.Kat 53 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 2% 5% 1% 0% 11% 1.393 131.978
30 B4 7.Kat 54 1+1 Tip 4 59,94 1.360,00 3% 2% 7% 0% 1% 13% 1.537 92.116
31 B4 7.Kat 55 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 2% 5% 1% 2% 13% 1.418 134.356
32 B4 8.Kat 56 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 3% 1% 7% 0% 2% 13% 1.537 87.167
33 B4 8.Kat 57 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 2% 12% 1.406 133.167
34 B4 8.Kat 58 3+1 Tip 1 133,93 1.150,00 3% 1% 3% 1% 0% 8% 1.242 166.341
35 B4 8.Kat 61 1+1 Tip 4 59,94 1.360,00 3% 1% 7% 0% 1% 12% 1.523 91.301
36 B4 8.Kat 62 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 2% 12% 1.406 133.167
37 B4 9.Kat 64 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 2% 12% 1.406 133.167
38 B4 9.Kat 65 3+1 Tip 1 133,93 1.150,00 3% 1% 3% 1% 0% 8% 1.242 166.341
39 B4 9.Kat 66 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 3% 1% 7% 0% 0% 11% 1.510 85.625
40 B4 9.Kat 67 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 0% 10% 1.381 130.789
41 B4 9.Kat 68 1+1 Tip 4 59,94 1.360,00 3% 1% 7% 0% 1% 12% 1.523 91.301
42 B4 10.Kat 70 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 3% 1% 7% 0% 2% 13% 1.537 87.167
43 B4 10.Kat 71 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 2% 12% 1.406 133.167
44 B4 10.Kat 72 3+1 Tip 1 133,93 1.150,00 3% 1% 3% 1% 0% 8% 1.242 166.341
45 B4 10.Kat 73 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 3% 1% 7% 0% 0% 11% 1.510 85.625
46 B4 10.Kat 75 1+1 Tip 4 59,94 1.360,00 3% 1% 7% 0% 1% 12% 1.523 91.301
47 B4 10.Kat 76 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 2% 12% 1.406 133.167
48 B4 11.Kat 78 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 2% 12% 1.406 133.167
49 B4 11.Kat 79 3+1 Tip1 133,93 1.150,00 3% 1% 3% 1% 0% 8% 1.242 166.341
50 B4 11.Kat 80 1+1 Tip 3 56,72 1.360,00 3% 1% 7% 0% 0% 11% 1.510 85.625
51 B4 11.Kat 81 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 0% 10% 1.381 130.789
52 B4 11.Kat 82 1+1 Tip 4 59,94 1.360,00 3% 1% 7% 0% 1% 12% 1.523 91.301
53 B4 11.Kat 83 2+1 Tip 2 94,74 1.255,00 3% 1% 5% 1% 2% 12% 1.406 133.167

4816,32 6.608.362

*Kat briit alani olarak tanimlanan satis alani icerisinde net alan, duvarlar, kat ortak alanlar1 ve bodrum kat alanlar1 yer almaktadur.
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Tarafimizca yapilan serefiyelendirme calismasi neticesinde proje kapsaminda bulunan farkl
tipteki (1+1, 2+1, 3+1 ve 5+1) daireler icin ayr1 ayr1 ham net birim degerler takdir edilmistir.

Dairelerin konum, biiyiikliik, kat, manzara, cephe ve yon gibi serefiye kriterlerine gore katsayi ile
carpilarak serefiyelendirilmis birim satis degerleri elde edilmistir. S6z konu 1+1, 2+1, 3+1 ve
5+1 tipteki daireler icin belirlenen kriterler degerlendirilerek toplam serefiyelendirilmis birim
satis fiyatlar1 hesaplanmistir;

PROJE GENELI BiRiM DEGER KIYASLAMA TABLOSU

Birim
Daire Tipi Deger
(TL/m2)

Min. 1.469

1+1 Daireler Max. 1.564
Fark (%) 6%

Min. 1.355

2+1 Daireler Max. 1.418
Fark (%) 5%

Min. 1.196

3+1 Daireler Max. 1.277
Fark (%) 7%

Min. 1.144

5+1 Daireler Max. 1.221
Fark (%) 7%

Min.
PROJE GENELI Max.

Fark (%)
Ortalama

e 1+1 tipi daireler i¢cin 1.469 - 1.564 TL/m?2 arasinda degerler takdir edilmis olup
ortalama birim degeri ise 1.517 TL/m2 hesaplanmistir. Buna gore minimum ve
maksimum degerler arasinda % 6 oraninda fark belirlenmigtir.

e 2+1 tipi daireler i¢cin 1.355 - 1.418 TL/m?2 arasinda degerler takdir edilmis olup
ortalama birim degeri ise 1.387 TL/m?2 hesaplanmistir. Buna gére minimum ve
maksimum degerler arasinda % 5 oraninda fark belirlenmigtir.

e 3+1 tipi daireler icin 1.196 - 1.277 TL/m?2 arasinda degerler takdir edilmis olup
ortalama birim degeri ise 1.237 TL/m?2 hesaplanmistir. Buna gére minimum ve
maksimum degerler arasinda % 7 oraninda fark belirlenmistir.

e 5+1 tipi daireler icin 1.144 - 1.221 TL/m?2 arasinda degerler takdir edilmis olup
ortalama birim degeri ise 1.183 TL/m2 hesaplanmistir. Buna gére minimum ve
maksimum degerler arasinda % 7 oraninda fark belirlenmistir.

e Proje genelinde ise biitiin daireler i¢cin 1.144 - 1.564 TL/m?2 arasinda degerler takdir
edilmis olup ortalama birim degeri ise 1.324 TL/m? hesaplanmistir. Buna gore
minimum ve maksimum degerler arasinda yaklasik % 37 oraninda fark belirlenmisgtir.



Toplam 249 daire i¢in yapilan serefiyelendirme ¢alismasinda 9 blok icin ayr1 ayr1 toplam briit
konut alani ve toplam satilan konut alanlar1 hesaplanmistir. Degerleme calismasinda 249 adet
dairenin pazar arastirmasi sonuglari dogrultusunda serefiyelendirilmesi yapilmis ve toplam

degeri takdir edilmistir. Buna gore;

TOPLAM DAIRE | ORTALAMA
A1-A2-A3-A4-A5 BLOK TOPLAIXL?I\']FII:“KZ;KONUT SATIS FIYATI | BiRiM DEGER
(TL) (TL/M2)
A1BLOK 3.420 4.216.175 1.233
A2 BLOK 3.488 4.283.203 1.228
A3 BLOK 3.331 4,078.941 1.225
A4 BLOK 4.065 5.690.863 1.400
A5 BLOK 990 1.242.821 1.255
TOPLAM 15.294 19.512.002 1.276
TOPLAM DAIRE | ORTALAMA
B1-B2-B3-B4 BLOK TOPLAXS:I\TIIFQ;KONUT SATIS FiYATI | BiRiM DEGER
(TL) (TL/M2)
B1 BLOK 1.552 2.123.037 1.368
B2 BLOK 806 1.128.124 1.399
B3 BLOK 5.025 7.031.625 1.399
B4 BLOK 4.816 6.608.362 1.372

TOPLAM 12.200

27.493,51

16.891.149
36.403.151

TUM BLOKLAR TOPLAM

Al, A2, A3, A4, A5, B1, B2, B3 ve B4 no’lu bloklarda ver alan konutlarin serefivelendirilmis satis
degerinin toplami olarak takdir edilmistir.

7.2.4 Analiz Sonuc¢larinin Degerlendirilmesi ve Profesyonel Goriisiimiiz

Yapilan pazar arastirmasi sonucunda, degerleme konusu gayrimenkullerin degisik tipte ve
biiytikliikte olmalarinin konutlarin kendi kullanici kitlesini belirlemesi agisindan énemli oldugu
disiiniilmektedir. Ayrica degerleme konusu gayrimenkullerin; biyiikliiklerinin ve tiplerinin
bolgeyle uyumlu oldugu ve bolgenin taleplerini karsilayacak nitelikte oldugu diisiiniilmektedir.
Degerleme c¢alismasinda, Marti GYO A.S. miilkiyetinde yer alan 249 adet dairenin
serefiyelendirilmis piyasa degeri takdiri icin Emsal Karsillastirma Yaklasimi ve Direkt
Kapitalizasyon Yaklasimlar1 kullanilmistir. Buna goére gayrimenkullerin toplam degeri
asagidaki gibi hesaplanmistir.

KDV Hari¢ KDV Dahil

Emsal Karsilastirma
Yaklasimina gore Mart1t GYO
A.S. Miilkiyetinde yer alan 249
dairenin Serefiyelendirilmis
Piyasa Degeri (TL)

Direkt Kapitalizasyon
Yaklasimina gore Mart1i GYO
A.S. Miilkiyetinde yer alan 249
dairenin Serefiyelendirilmis
Piyasa Degeri (TL)

36.403.000 (42.956.000

35.689.000(42.113.000
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Sonug olarak; tarafimizca Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile yapilan serefiyelendirme calismasi
neticesinde proje kapsaminda bulunan 249 adet dairenin serefiyelendirilmis toplam piyasa
degeri (KDV Hari¢) 36.403.000.-TL (Otuzaltimilyondértyiiziichbin- Tiirk Lirasi) olarak
takdir edilmistir.

Proje kapsamindaki tasinmazlarin KDV uygulamasi ile ilgili olarak asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir.

e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi

konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi olacagi ve KDV oraninin
%18 olacag1 varsayillmistir.

e Degerleme calismasinda Emsal Yaklasimi Yaklasimi'na géore KDV Dahil 42.956.000.-
TL( Kirkikimilyondokuzyiizellialtibin - Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
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BOLUM 8 SONUC - NIHAI DEGER TAKDIRi

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gz dniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S tarafindan gayrimenkuliin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir.

Bu rapor, Tekirdag ili, Cerkezkoy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 323 ada 3 parsel
no’lu “Alt1 Adet Dort Kath Bina, Dokuz Adet Natamam Bina, Sosyal Tesis ve Arsas1” vasifli ana
gayrimenkul {izerinde yer alan Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. miilkiyetindeki 249 adet
“Mesken” vasifli daireye iligkin ;

DAIRELERIN 31.12.2012 TARIHLI

SEREFIYELENDIRILMI$ TOPLAM _ 36.403.000-TL
PiYASA DEGERI*(KDV haric) (Otuzaltimilyondortyiiziicbin- Tiirk Lirasi)

DAIRELERIN 31.12.2012 TARIHLI
SEREFIYELENDIRILMIS TOPLAM
PiYASA DEGERI*(KDV dahil)

42.956.000.-TL
(Kirkikimilyondokuzytizellialtibin.-Tiirk Lirasi)

*Al, A2, A3, A4, A5, B1, B2, B3 ve B4 no’lu bloklarda yer alan konutlarin serefiyelendirilmis satis dederinin
toplami olarak takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Sorumlu Degerleme Uzmani

ok

Cansel Sirin YAZICI
Lisans N°: 400112, FRICS
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EKLER

1 Cerkezkoy Tapu Sicil Midiirliig’ iinden alinan Takbis Kayitlari
2 Imar Plan1 Ornegi

3 Cerkezkoy Belediyesi’'nden Alinan Imar Durumu Yazisi

4 Fotograflar

5  Ozgecmisler

6 SPK Lisans Belgeleri
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