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YONETICI OzZETi

Dedgerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Talep Tarihi : 21 Mart 2013
Degerlenen Miilkiyet Haklar . Tam milkiyet
Ekspertiz Tarihi - 25 Mart 2013
Rapor Tarihi - 03 Nisan 2013

Miisteri / Rapor No

Degerieme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu

Raporun Konusu

. 031 - 2013/1500

Pinarbagi Mahallesi, Asikpasa Caddesi,
Bartin Sokak, No: 23,
Kecitren / ANKARA

Ankara Ili, Kegiéren ligesi, Pinarbasi Mahallesi,

4071 ada, 34 no'lu parselde kayith 957 m=2
yUzélclmli arsa Gzerinde yer alan bag evi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Bkz. Rapor - Imar durumu incelemesi
Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazin

. pazar dederinin  tespitine  yonelik  olarak

hazirlanmistir,

GAYRIMENKUL ICiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV Harig)

Tasinmazin Pazar Dederi

650.000,-TL 359.000,-UsSD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmam

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayilll “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir.
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TNOVA

1. BOLOM DEGERLEME RAPORU OzETi

Ankara Kecioren'de Ba§ Evi‘nin pazar

DEGERLEME KONUSU isin ismi degerinin tespiti

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM : Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

03 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Ankara 1Ili, Kegitren Iigesi, Pinarbas
Mahallesi, 4071 ada, 34 no'lu parselde
kayith 957 m? yizdlgiimli arsa {izerinde
yer alan bag evi

TAPU BiLGIiLERT

MEVCUT KULLANIM Bag evi olarak kullanilmaktadir.

iMAR DURUMU : | Bkz. Rapor - imar durumu incelemesi

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

(KDV Harig) 650.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESL : Atatlirk Mahallesi, Vedat Glnyol Caddesi, Ziimrit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yordrlokteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi

ve ozel, gercek ve tiizel kigi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller,  gayrimenkul projeleri  ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gdrils raporu vermektir,

KURULUS TARIHI 16 Mayis 2011

SERMAYESi : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO : 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET siciL GAZETESI’'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012
tarih ve 4821 no'lu karari ile deerleme hizmeti yetkisi verilmistir,

2.2 MUSTERILYi TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

SIRKETIN ADRESi : Atatirk Mahallesi,Turgut Ozal Bulvan,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESi : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve es3as olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirnm yapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhiktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER :  Torkiye'nin cesitli bdlgelerinde vyer alan muhtelif
C(. gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebl (izerine adresi belirtilen gayrimenkulln pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdlkiin, istekli alic ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asafjidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkultin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarnin varlhig

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirier.

- Gayrimenkullin satisi icin makul bir siire taninmustir,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan (zerinden gerceklestirilmektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyinde bulunan gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulumun Seri VIII, No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalanina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayill kararinda yer alan “Degderleme Raporiarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlaninda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza
mugteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir,
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve Bnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir,

- Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gincel veya gelecege doniik
higbir ilgimiz yoktur, Bu Isin icindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir
ckarnimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz dcret, misterinin amac
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarn gelistirilmes|
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiriimistir.

- Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiril konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.

- 6
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4. BOLOM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHiBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
(B | : Ankara
iLcEsi : Kecitren
MAHALLESI : Pinarbas
ADA NO : 4071
PARSEL NO : 34

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGL : Bag evi (*)
PARSEL YUZOLCOMU : 957 m2
ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYE NO : 5919

CiLT NO : 29

SAYFA NO : 2836
TAPU TARIHI : 06.08.1997

(*) Parsel Gzerindeki yapi igin cins tashihi yapilmistir.

4.2 iLGiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Ankara 1ll, Kegitren Ilcesi Tapu Sicil Miidirligi'nde ekpertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazin tapu kayitlan Uzerinde asadidaki notun
bulundugu tespit edilmistir.

Beyanlar boliimii :

o Uzerindeki bag evi korunmasi gerekli tasinmaz kiiltir varhgidir. (09.12.1994
tarih ve 8732 yevmiye no lile)

Taginmaz; Kiltlr Bakanhdl Ankara Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu'nun
07.11.1994 tarih ve 3742 sayili karan ile “"Korunmasi Gerekli Kiiltiir Varhé” olarak
tescil edilmistir.

2863 sayili Kdltdr ve Tabiat Varliklanni Koruma Kanunu'nun 6. Maddesi‘ne gére
korunmasi gerekli taginmaz kiiltlir ve tabiat varliklan sunlardir:

7
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a) Korunmasi gerekli tabiat varliklan ile 19. yiizyil sonuna kadar yapilmis
tasinmazlar,

b) Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup 6nem ve dzellikleri bakimindan Kiiltiir
ve Turizm Bakanli§i'nca korunmalaninda gerek goriilen tasinmazlar,

c) Sit alani icinde bulunan tasinmaz kiltir varliklar,

d) Milli tarihimizdeki énemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil séz konusu
olmaksizin Milli Micadele ve Tiirkiye Cumhuriyeti‘nin kurulusunda biyik tarihi
olaylara sahne olmus binalar ve tespit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal
ATATURK tarafindan kullanilmis evler.

Ancak, Koruma Kurullari'nca mimari, tarihi, estetik, arkeolojik ve dijer Gnem ve
ozellikleri bakimindan korunmasi gerekli bulunmadigi karar altina alinan tasinmazlar,
korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varig sayilmazlar. Kaya mezarliklan, yazi, resimli ve
kabartmali kayalar, resimli magaralar, héyiikler, timulUsler, oren yerleri, akropol ve
nekropoller; kale, hisar, burg, sur, tarihi kisla, tabya ve istihkamiar ile bunlarda bulunan
sabit silahlar; harabeler, kervansaraylar, han, hamam ve medreseler; kiimbet, tirbe ve
kitabeler, kdpriler, su kemerleri, su yollar, sarnic ve kuyular; tarihi yol kalintilar,
mesafe taglar, eski sinirlan belirten delikli taslar, dikili taglar, sunaklar, tersaneler,
rihtimlar; tarihi saraylar, kégkler, evler, yalilar ve konaklar; camiler, mescitler,
musallalar, namazgahlar, cesme ve sebiller, imarethane, darphane, sifahane,
muvakkithane, simkeshane, tekke ve zaviyeler; mezarhklar, hazireler, arastalar,
bedestenler, kapall carsilar, sandukalar, siteller, sinagoklar, bazilikalar, kiliseler,
manastirlar; killiyeler, eski amt ve duvar kalintilan, freskler, kabartmalar, mozaikler ve
benzeri tasinmazlar tasinmaz kiltir varlidi 6rneklerindendir.

Tarihi madaralar, kaya sifinaklari, ézellik gosteren agac ve agac topluluklan ile
benzerleri tasinmaz tabiat varlid érneklerindendir.

Bu tlr yapilarda her tiirld yapilasma icin éncelikle Anitlar Kurulu’ndan olumiu goriis
alinmasi gerekmektedir. Restore edilecek yapinin éncelikle yasal statiisi dnemlidir. Yasal
statli; yapinin 1. veya II. derece tarihi eser olmasi durumudur,

I. grup yapilar toplumun maddi tarihini olusturan kiltiir verileri iginde tarihsel,
simgesel, ani ve estetik nitelikleriyle korunmasi zorunlu yapilardir.

II. grup yapilar ise kent ve cevre kimligine Kkatkida bulunan kiiltiir varhdi
niteligindeki yéresel yasam bicimini yansitan yapilardir.

Aslinda I. grup yapilar; anitlar, kiliseler, camiler, sarniclar, cesmeler, yali, késk vb.
gibi tarih icinde belli yeri olan yapilardir. 1. grup yapilarda yapilabilecek midahaleler
oldukca kisithdir. Ancak &zel projelerle yapinin fonksiyonun degismesi durumunda esash
midahale yapilabilir.

II. grup yapilarda ise Koruma Kurulu'nun izni cercevesinde &zellikle cepheyi
koruyarak esash miidahaleler yapilabilir. Hatta gerekli durumlarda yap! yikilip tekrardan
yapilabilir,

Izlenecek prosediir asagidaki sekildedir:

- Restore edilecek yapi icin éncelikle ilgili belediyeye miiracaat edilir.

NOVA Tia RAPOR NO: 2013/1500
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- S0z konusu yapi eger tescilli yapi degil ise Belediye gerekli gérmesi halinde Anitlar
Kurulu’na géndermeden projeyi onaylayip insaat izni verebilir. Ancak yapinin eski
eser zelligi varsa belediye Anitlar Kurulu'na durumu bildirir.

- Yapilar tescilli olmasa bile eski eser gérinimiinde iseler yine Amitlar Kurulu'ndan
izin almak gerekmektedir,

- Anitlar Kurulu oéncelikle yapinin rélévesinin cizilmesini ister. Cizilen roéldve ve
yapinin fotograflar ile birlikte bir raportériin raporuyla Anitlar Kurulu, yapimin
koruma derecesini ve miidahale bicimlerini kapsayan bir karar yazar,

- Anitlar Kurulunun kararina gére yapinin restitiisyon ve restorasyon projeleri cizilir.
Restorasyon ve restitlisyon projeleri zaman kazanmak icin aym anda Kurul'a
sunulabilir. Restitlisyon ve restorasyon projeleri ile birlikte yapimin ilk halini
belgeleyen fotograflarla birlikte bir restitiisyon raporu yaziir. Ayrica yapiya
yapllacak mildahale bigimleri ve kullanma amaci ile kullanilacak malzeme ve
teknidi iceren bir restorasyon raporu yazilir,

- Amtlar Kurulu’'ndan projelerin ¢ikmasi zaman alabilir. Bitin bu sirecler
tamamlandiktan sonra Kurul projeleri onaylar ve projeler yapi sahibi tarafindan;
ilgili Belediye'ye bilgi amacl, Tapu Sicil Midiradi‘ne ise tescil amach génderilir.

- BUtOn bu slreclerden sonra restorasyon projesine agére, Belediye'den ruhsat
almak igin bir ruhsat projesi ¢izilir. Ruhsat projesine gére uygulama yapilabilir.

- Ingaat ruhsati almak igin bir de yapi denetim firmasi ile TUS (teknik uygulama
sorumlulugu) icin sézlesme yapmak gerekmektedir.

- Son olarak restorasyonu yapacak uzman bir ekip bulunmahdir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasas)
mevzuat: hilkkimleri ¢cercevesinde GYO portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadigi gorils ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kegidren Belediyesi imar Mudirllgi'nde yapilan incelemelerde, rapora konu
parselin daha 6nce 4071 ada, 26 no'lu parsel igerisinde kaldii, ancak parsel dzerinde yer
alan bag evinin Kiltlr Bakanlidi Ankara Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun
07.11.1994 tarih ve 3742 sayil karari ile imar plani dedisiklidi onaylanmis “Korunmasi
Gerekli Kiiltlir Varligh” olarak tescil edilmesinden sonra 4071 ada 26 no’lu parselin
4071 ada 33 ve 34 no'lu parseller olarak ifraz edildigi belirlenmistir,

Soz konusu ifraz sonrasi 4071 ada 33 no'lu parselin “Konut Alam” icerisinde
kaldiGi ancak rapora konu 34 no’lu parsel igin herhangi bir plan bulunmadidi belediye
yetkilileri tarafindan belirtilmistir,

Ayrica; Belediye yetkilileri tarafindan 4071 ada 34 no'lu parselin (izerinde yapi
yapilamayacadl ve parsel (zerinde yer alan mevcut yap! (izerinde herhangi bir degisiklik
yapilamayacadi ifade edilmistir.

Ote yandan Kegiéren Belediyesi'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaza
ait herhangi bir yasal evraga (yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi, mimari proje vb.)
rastlanmamstir.
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Tasinmaz icin tapuda cins tashihi yapilmistir. Yapinin iskén belgesi
bulunmamaktadir. Bélgede ve ilgili belediyede yapilan arastirmalarda yapinin
1930°lu yillarda insd edilmis oldugu belirlenmigtir. Rapor ekinde ayrintilari
sunulan ilgili kanun maddeleri geredi 1957 éncesinde insa edilmis olan yapilarin
iskam oldugu kabul edildiginden ve yapilar yasal kabul edildiginden; yap icin
iskén alinmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.

Imar durumu itibariyle tasinmazin sermaye piyasasi mevzuat) hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhiéi portféyiinde bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadifi gériis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MOULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirltigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin milkiyetinde son Ug yil igerisinde herhangi bir
dedisiklik olmadidi belirlenmistir.

4.3.2 Belediye Iincelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin imar durumunda son (ic yil icerisinde herhangi bir
degisiklik olmadig belirlenmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Ankara fli, Kecidren Ilcesi, Pinarbasi Mahallesi,
Asikpasa Caddesi, Bartin Sokak Gzerinde konumlu olan 23 kapi no’lu bag evidir.

S6z konusu tasinmazin yakin gevresinde kismen zemin katlar isyeri normal katlan
mesken amach olarak kullanilmakta olan 3 - 5 kath binalar, Cizmeci fikégretim Okulu,
Sosyal Hizmetler Cocuk Yuvasi ve Evcil Hayvanlar Parki yer almaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bolge Ankara'nin eski yerlesim alanlan arasinda olup
orta gelir sahibi aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Tasinmaz, Kecidren Belediyesi'ne 1,5 km, Keciéren Tapu Sicil MudUriigine 3 km,
Ulus'a 6 km ve Kizilay’a 9 km mesafededir.

Bolge, Keciéren Belediyesi sinirlant Icerisinde yer almakta olup altyapi
tamamlanmistir,

11
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5.2 PARSELIN GENEL OZELLIKLERI

o  Parselin ylzolgimi 957 m2'dir.

o Bartin Sokaga cephe uzunlugu yaklasik 20 m'dir.

o Uzerinde bag evi mevcuttur.

o DUz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Parselin sinirlan beton duvar (izeri ferforje demirlerle belirlenmistir.
o Acik alanlar toprak kaphdir,

o Duazendiz cokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

o Altyap tamdir,

5.3 YAPININ GENEL INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Yigma kargir

INSAAT NizAMI : Ayrik

YAPININ YASI :~ 83

KAT ADEDi : 3 (Zemin +asma + normal kat)
BRUT ALAN 1161 m?

DOGALGAZ : Mevcut

ISITMA SisTEMI : Kat Kaloriferi (Kombi)

DIS CEPHE : Dekoratif tas + gdis cephe boyasi

CATI KAPLAMASI : Ahgap oturtma cati dzeri kiremit kaplama

Aciklamalar

o Tasinmazin dis kapi dogramasi celik, ic kapi ve pencere doframalan ahsaptan
mamuldar.

o Tasinmaz zemin, asma ve normal kat olmak (izere toplam iig kattan olusmaktadir.

o Tasinmaz;

o  Zemin katta; antre, mutfak, iki adet depo,

- asma katta hol ve oda,

- normal katta salon, 3 adet oda ve banyo hacimlerinden olusmaktadir.

- Katlar arasinda irtibati saglayan merdiven basamaklari, tirabzan ve korkuluklar
ahsaptan mamuldiir,

Tasinmazin i mekan ozellikleri benzerdir. Antre, mutfak ve 1slak hacimlerde zeminler

Q

seramik duvarlar fayans kapl, salon ve oda hacimlerinde ise zeminler ahsap kaphdir.

|
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5.3 EN VERIMLI VE EN 1vi KULLANIM ANALIzZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyl kullanimin tanimi; “bir
milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en yilksek degeri getirecek en olasi kullammdir”
seklindedir,

Bu tanimdan hareketle tasinmazin, konumu, biyiikliga, fiziksel ézellikleri dikkate
alindiginda en verimli kullanim secenedinin mevcut kullanim secenedi olan “mesken”
olacag goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tdrkiye ekonomisi, 1990' yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillannda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlar ile kars karsiya iken,
1999 yihinda yasanan iki bilyllk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek (lkemizde tek partili hilkiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dislsler meydana gelmistir. Turkiye ekonomisinde yasanan ivilesme ve istikrar lle AB
tam dyelik strecinin yaratti§i uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektérl 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektordeki gelisme basta istanbul olmak
Uzere blyik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektéril ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdiginda yagsanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve

ozellilde konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
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azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bdlgelerde
duradan seyretmistir,

2008 yilimin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazh deder artislan gdziikse de genel gériiniim fiyatlarn sabit
kaldigidir.

2011 wyilinda genel secimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duradantidin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin ilk alti awyi icin
ise ©ngdrimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel
dénisuman hizlanabilecedi bélgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.

6.2 BOLGE ANALIzZi

Ankara ili

Tarkiye'nin I¢ Anadolu Bélgesi'nin

kuzeybatisinda bulunmaktadir.
Toplam ylzélgimi 25.437 km?2'dir.
Sehir merkezinin onemli bir

béliminin Gzerinde kurulu oldugu
Ankara Ovasi'min denizden yiikseklidi
830 - 850 m civarindadir.

Tlrkiye'nin niifus bakimindan ikinci biiylk ili durumundaki Ankara’min 25 licesi
bulunmaktadir. Bunlar; Akyurt, Altindagd, Ayas, Bala, Beypazari. Gamlidere Cankaya,
Cubuk, Elmadad, Etimesgut, Evren, Gélbasi, Gidil, Haymana, Kalecik, Kazan, Keciéren,
Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polath, Pursaklar, Sincan, Sereflikochisar ve Yenimahalle
adlarini tasimaktadir.

1924 yihnda bugilinkil anlamda belediye ybnetimine kavusan sehir merkezinde, 1984
yilindan sonra metropolitan &lcekteki sorunlarla ugrasmak (zere Ankara Biyiksehir
Belediyesi ve bunun sinirlan icinde 8 ilce belediyesi (Gankaya, Altindad, Yenimahalle,
Mamak, Kegidren, Sincan, Etimesgut ve Gélbasi) kurulmustur, :

Ovalik bir alanda kurulan ilin yGzdlgiminin yaklasik % 50'sini tanm alanlan,
% 28Inl ormanhk ve fundalik alanlar, % 12'sini cayir ve meralar, % 10'unu tarim disi
araziler olusturmaktadir.
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2011 yii Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gore ilin toplam niifusu
4.890.893 kisidir. Merkez ilge sehir niifusu 4.762.116, belde/kdy niifusu 128.777'dir.

Cumbhuriyetin ilk yillarinda Ankara’nin kent merkezi, tiim kamu binalannn
bulunmasi sebebiyle Ulus olarak gérillmektedir. Ancak zamanla kamu binalannin
Ulus'tan, Cankaya ve Kizilay'a dodru kaymasiyla kent merkezi bu bblgede gelisim
gostermistir. Bu bblgedeki gelisimi artina unsurdan biri Cumhurbaskanhd Késki'niin
burada yer almasidir,

Cankaya’nin gelisimi Tunali Hilmi Caddesi, Gaziosmanpasa ve Kavaklidere'ye dogru
devam etmis, Atakule ve Karum Alisveris Merkezleri ile biflikte Gnla madazalar bu
bélgeleri tercih etmeye baslamistir.

Cankaya'min uzantisinda ver alan Gaziosmanpasa semtinde ise ofis tarz| prestijli is
merkezleri hizlh bir gelisim géstermis ve bu bdlgede bir cok yerlesim birimi ofise
dénitismstdr.,

Prestijli is merkezlerinin Gaziosmanpasa’da yerlesmesi sosyal yasamin da Kizlay,
Cankaya ve ozellikle de Kavaklidere ve Tunal Hilmi civarinda gelismesine yol agmistir.

Cankaya ile birlikte Kizilay'da prestijli bir merkez konumuna ylkselmis ve halen
Cankaya ve cevresinde yasayanlann ticari fonksiyonlarini kargilayan is ve alisveris
merkezleri, kamu binalar, bakanliklar, kamuyla is yapan firmalar, cok sayida sirketin
irtibat biirosu veya merkezi yer almaktadir.

Il merkezindeki bu hizli gelisim neticesinde yeni gelisim akslan “Eskisehir Yolu” ve
“Istanbul Yolu” olarak ortaya ¢ikmis ve bu akslan “Konya Yolu” ve “Esenboda (Samsun)
Yolu” takip etmistir.

Kecidren ilcesi

Ankara'min kuzeyinde merkeze 13 km uzaklikta olan ilge yaklasik olarak 156 km?lik
bir alanda yer almaktadir. 2011 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne gdre nifusu
831.229 kisi olup, niifus balamindan Ankara‘nin biringl bilyiik licesidir.

Cumbhuriyet éncesinde bag ve bahcelerin yodun olarak bulunmasi nedeniyle 1905
yiinda Ankara’min ilk Ziraat Mektebl, Sultan 2. Abdilhamit tarafindan bu bélgede
kurulmustur. Konumundan dolayi zamanin ileri gelen Ankaralilan, yazlik evlerini yani
“Bag evleri'ni Kegiéren ve Etlikte yapmislardir, Altindag Ilcesine bagl bir mahalle iken
1984 yilinda ilce olmustur.

Orta gelir gruplarinin yasadidi ilcede otopark harig altyapt sorunu yoktur.

Sabah ve aksam saatlerinde bolgenin ana arterlerinde trafik yodunlugu
yasanmaktadir. Iice simirlan icerisinde Ankara Universitesi Ziraat Fakiiltesi ve Sadlik
Egitim Fakdlteleri, Hacettepe Universitesi Saglik Hizmetleri Meslek Yiiksekokulu, Gilhane
Askeri Tip Akademisi ve Gilhane Askeri Tip Fakiltesi ile Devlet Meteoroloji Genel
MUdOriigl yer alamaktadir,

Ayrica Ankara’nin ilk hastaneleri arasinda yer alan Atatiirk Godis Hastaliklar ve
Sanatoryum Egitim ve Aragtirma Hastanesi, Giilhane Askeri Tip Akademisi, SSK ihtisas
Hastanesi vb saglik kurulusglan yer almaktadir.

Ankara’nmin  simgelerinden olan Esteregon Kalesi ilce sinirlan icerisinde
bulunmaktadir,
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6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
- Konumu,

- Ulasim kalayhgi,

- Mimari dzellikleri,

- Tescilli yapi olmasi,

- Kentsel rantin yiiksek oldugu bir blgede konumlanmis olmas,
- Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etken:
- Mevcut imar durumu.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI
Yakin cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Bolgedeki satihk arsalar

1) Tasinmaza yakin konumlu, Aksaray Caddesi, Acbadem Sokak (zerinde konumiu,
tasinmazin arsasi ile ayni imar o6zelliklerine sahip “Sit Alani” olarak belilenmis olan
856 m? yiizélgliml( 4064 ada, 18 no'lu parsel ve Gizerinde yer alan yikik durumdaki
bad evinin 360.000,-TL bedelle satildifi égrenilmistir.

(Yapi dikkate alinmaksizin arsa m2 satis dederi ~ 420,-TL)
Ilgilisi / 0543 255 43 73

2) Tasinmaza yakin konumlu, taginmazin arsasi ile aym imar 6zelliklerine sahip "Sit
Alanm” olarak belirlenmis olan 1.000 m2 y(zélcml(l parsel ve (zerinde yer alan yikik
durumdaki bad evinin satis dederi 500.000,-TL'dir,

(Yap! dikkate alinmaksizin arsa m2 satis dederi 500,-TL)
llgilisi / Tekimza Emlak: 0 312 357 87 80

3) Bdlgede faaliyet gdsteren Altan Emlak ofisi dederleme konusu tasinmazin yer aldid
parselin mevcut durumuyla 500 - 600,-TL/m? birim bedelle satilabilecedini
belirtmistir.

Ilgilisi / Altas Emlak: 0 312 381 45 45

Bolgedeki satihk konutlar

Yakin cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitierde bulunulmustur.
BoOlgede tasinmaza emsal benzer nitelikte mistakil ev bulunamamis olup apartmanlarda
yer alan dajrelerden emsaller verilmistir.
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1) Tasinmaza yakin mesafedeki Asikpasa Caddesi {izerinde yvaklasik 20 yilik binada
konumlu 128 m2 kullamim alanli 3+1 daire 173.000,-TL bedelle satihktir.
(m?2 satig degeri ~ 1.350,-TL) flgilisi / Ozcanlar Emlak: 0312 380 70 30

2) Tasinmaza yakin mesafedeki Asikpasa Caddesi (izerinde yaklasik 20 willik binada
konumlu 120 m2 kullarum alanh 3+1 daire 170.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 satig dederi ~ 1.415,-TL) ilqilisi / Anadolu Emlak: 0312 381 22 42

3) Tagsinmaza yakin mesafedeki Asikpasa Caddesi (izerinde yaklasik 10 yillik binada
konumlu 130 m2 kullanim alanli 3+1 daire 185.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 satis dederi ~ 1.425,-TL) ilgilsi / imza Emlak: 0312 357 87 80

7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi vyéntemleri kullaniir. Bu yontemlerin
uygulanabilidigl, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degdismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilastirma yaklasimi miilk fiyatlanni pazarin belirledigini kabul eder,
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay icin birbireriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalar icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattidi dederin (gelir akislar) buglnkd degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degderini goz
onlinde bulunduran islemleri icerir.

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

|
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7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimu ve
gelir yontemleri kullanimistir,

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ
TESPiTi

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin glintimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden inséd
ediime maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkulln degerinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve énemli bir kalan ekonomik &miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacadi géz 6nine alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacad kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugtinki yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhanai bir cikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten cikariimasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullamim dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

Maliyet yaklagimi yontemi lle tasinmazin pazar dederinin tespitinde asagidaki
bilesenler dikkate alinmistir:

1. Arsa degeri
2. Arsa iizerindeki ingai yatinmin dederi

Not: Bu bilesenler, arsa ve insai yatinmin ayri ayr satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak (zere
verilmis fiktif blyGklGklerdir.

8.1.1 Arsa Degeri

Arsanin degerinin tespitinde “emsal karsilastirma y&ntemi” kullanmilmigtir.

' 18
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Arsa bedelinin tespiti icin taginmazin bulundugu bélge genelinde ve yakin dénemde
pazara cikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini
etkileyebilecek faktirler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu tasinmaz arsasi
icin m2 birim degeri belirlenmistir.

Emsal Analizi

Piyasa bilgileri bSlimiinde belirtilen emsallerin m2 satis degerleri sirasiyla 420,-TL,
500,-TL, 425,-TLve 550,-TL'dir. Emsallerin aritmetik ortalamasi 475,-TL olarak
hesaplanmaktadir.

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazin arsasinin konumu, biy(kl(ga, fiziksel ozellikleri ve mevcut imar durumu
dikkate alinarak m?2 birim degeri igin 475,~TL kiymet hesap ve takdir olunmustur.

Buna gore rapora konu tasinmazin arsasinin pazar dederi;

957 m2 x 475,-TL/m? = (454.575) 455.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

8.1.2 Arsa Uzerindeki insai Yatinmin Degeri

Insaat yatinminin degerlendirmeye esas m2 birim bedeli (satisa esas rayic tutan)
yapinin nitelidi ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak saptanmstir.
Bu calismalarimizda ingaat piyasasi giincel rayigleri esas alinmistir,

YAPI ADX INSAAT AMORTIZE YUVARLATILMIS
ALANI EDILMIS KARI TOPLAM
(m2) HAVI m2 BirRIM DEGERiL
DEGERi (TL)
(TL) (*)
Bag Evi 161 1.100 180.000
Cevre dlizenlemes! ve teknik altyapilar (maktuen) 15.000
TOPLAM 195.000

(*) Rapor ekinde sunulan 2012 yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gére yapinin
sinifi V-D olup birim m2 maliyet bedeli 1.690,-TL'dir. Yipranma payinida dikkate
alarak m* birim degeri olarak 1.100,-TL takdir edilmistir.

Ozet olarak taginmazin pazar dederi;

Arsa degeri 455.000,-TL
In tiriminin dederi 0,-TL
TOPLAM: 650.000,-TL'dir.
19 f
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8.2 GELIiR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli milk dederleme, iki ayn yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “"direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve milkin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “'getiri kapitalizasyonu” denilen ve
milkdn belli bir slre icerisinde olusturacad! gelecek gelir akimlarinin bugilnkd degerini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinme acisindan, gelir
dreten mdlkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, karsilastinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra degderlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayni diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen
piyasa degeridir,

Gelir getiren malk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alic onu satin almak icin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse &diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldigi getiri orami kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran malkin sadladidi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;
Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi'dir.
Bdlgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 240 ayda kendilerini

amorti ettikleri gorilmustir, Bu tespitten hareketle rapor konusu tasinmaz icin kapital
orani (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil =) % 5 (*) olarak hesaplanmistir,

Degerlemeye konu taginmazin aylik kirasi raporun 8.4. béliminde 2.170,-TL olarak
belirlenmistir. Yillik toplam kira geliri ise; 2.170,-TL x 12 ay = 26.040,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri
denkliginden hareketle tasinmazin pazar dederi;

% 5 = 26.040,-TL / Tasinmazin Pazar Dederi
Tasinmazin Pazar Degeri = (520.800) 521.000,~TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 240 ayda
kendilerini amorti ettikleri gérillmistir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
taginmazlar icin kapital orani (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 vil=) % 5 olarak
hesaplanmistir.
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8.3 UZMAN GORUSD

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan degerler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI | ULASILAN DEGER
Maliyet Yaklasimi 650.000,-TL
Gelir Indirgeme 521.000,-TL

iki yéntemle ulasilan dederler arasinda fark oldudu gérilmektedir.

Bolgede tasinmazin arsasina emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal
bulunmaktadir. Ote yandan kira degerleri dedjiskenlik gosterebilecedinden gelir indirgeme
yontemi ile bulunan deger her zaman en dogru degeri yansitmayabilir,

Bu gorlsten hareketle nihai deder olarak maliyet yaklasimi yéntemi ile ulasilan
dederin alinmasi tarafimizca uygun gériilmustar.

Buna gdre rapor konusu tasinmazin pazar dederl 650.000,-TL olarak belirlenmistir

8.4 TASINMAZIN KiRA DEGERININ TESPiTi

Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda dederlendirmeye bu spesifik sartlar
haiz olup emsal tutulabilecek kiralik bir tescilli bina bulunamarmustir.

Tasinmazin kira dederinin tespitinde &zel durumlarda basvurulabilecek ve her
durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlanilmasi yoluna
gidilmistir.

Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira
bedelinden diigiik olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklann
emsal kira bedell, bu mal ve haklann kirasi sayilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli,
yetkili 6zel mercilerce veya mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle
takdir veya tespit edilmis kira mevcut degilse Vergi Usul Kanunu'na gbre belirlenen vergi
dederinin % 5'idir. Dider mal ve haklarda emsal kira bedeli, bu mal ve haklarin maliyet
bedelinin, bu bedel bilinmiyorsa, Vergi Usul Kanunu'nun servetlerin dederlenmesi
hakkindaki hiikimlerine gére belli edilen dederlerinin % 10°udur” hitkmand tagimaktadir.

Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi dederi ise
Vergi Usul Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme
ginlndeki normal allm satim dederi (pazar dederi) olarak tanimlanmistir. Buradan
hareketle tasinmazin pazar bedeli olarak 650.000,-TL esas alinmistir,

Buna gdre tasinmazin yillik kira dederi,
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TEGIHMAE Y D IRLEHT

650.000,-TL x 0,05 = 32.500,-TL

Tasinmazin aylk kira degeri ise,

32.500,-TL + 12 ay = 2,700,-TL olarak belirlenmistir.

Ancak, taginmazin mimari &zelliklerinin kullanim amacini kisittamasi ve dar bir
misteri kitlesine hitap etmesi hususlan dikkate alinarak bu deder (zerinden % 20
civaninda bir indirim yapilarak alt sinir belirlenmesinin uygun olacadi gbiris ve kanaatine
varilmistir,

Bu durumda tasinmazin aylik kira dederinin alt limiti (2.700,-TL x 0,80) =
2.170,~TL olmaktadir.

8.5 TASINMAZLAR ICiN SiRKETiMiz TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yih icerisinde hazirlanan raporiar

Talep Tarihi : 10 Ekim 2012
Ekspertiz Tarihi ¢ 12 Kasim 2012
Rapor Tarihi ¢ 26 Kasim 2012
Rapor No : 031 -2012/1752

Raporu Hazirlayanlar ~ : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmam / SPK Lisans No: 401123
Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
Degerleme Uzman! / SPK Lisans No: 401223

Pazar Dederi : 650.000,-TL

Not: Yukarida da gortldGgl (zere rapor konusu tasinmaza tarafimizdan yaklasik 4 ay
once degerleme calismasi yapilmistir. Bélge genelinde yapilan incelemelerde son iic
ay icerisinde gayrimenkull fiyatlannin sabit kaldi§i gézlenmistir. Bu nedenle rapor
konusu tasinmazin degerlerinde de bir énceki rapora gére herhangi bir deder
dedisikligi yapilmamistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, arsasimin bilyiikligine, imar durumuna, binanin yapilis tarzina, kullamm alarn
blyukliglne, Insaat kalitesine, halihazir durumuna ve cevrede vyapilan piyasa
aragtirmalanna gére glinimiz ekonomik kosullari itibariyle pazar dederi icin;

650.000,-TL (Altiytzellibin Thrk Liras)) kiymet takdir edilmistir.

(650.000,-TL + 1,8120 TL/USD (*) = 359.000,-USD)
(650.000,-TL + 2,3230 TL/EURO (*) = 280.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8120 TL ve 1,-EURO = 2,3230 TL'dir.

Taginmazin KDV dahil pazar degeri 767.000,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak dikkate
alinmustir,

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi portféyiinde bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadigs giriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 03 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 25 Mart 2013)

Savyagilanimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
Insaat Mihendisi Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPk Lisansli Degerleme Uzmani

Ekleri:

Konum krokisi ve uydu gérintisi
Takyidat yazisi
mar durumu yazisi
Plan tadilati
Parsel plan
Kecidren Belediye Enctimeni karari
Fotograflar
Raporu hazirlayanlan tamitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri

00000000
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