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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11 -

1.2 -

Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 89 adet bagimsiz
bélimin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile
hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmazlarin Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) mevzuatina goére gayrimenkul vyatirrm ortakliklari
portféytine alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amagclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su
sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama
olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degdistirmesi gereken
tahmini tutardir.

Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Atatiirk Mah. Turgut Ozal Bulvari Gardenya Plaza No: 11/B
K: 1-2-3-4-5-6-7-8 Atasehir / ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Blyikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak,
Ahmet Esin Is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil
Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayinlanan ana sdzlesmesinde belirtildigi
Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme islemi yapmak
Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve
35/1008 sayill yazisi ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.
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Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 89 adet bagimsiz
bélumin ( 1/1 hisseli ), degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Yapilan
Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar icin 13.12.2012 tarih ve EML-1211023
numarall rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Halil ibrahim AKYILDIZ ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gorev
almis olup, Onur BUYUK raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.
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1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI

ISTANBUL BAHCESEHIR ISPARTAKULE 2.BOLGE
2. KISIM ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHi

13.12.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. EK-1 VE EK-4

MEVCUT KULLANIM

BAGIMSIZ BOLUMLER KONUT OLARAK KULLANIMA
UYGUN OLUP HALI HAZIRDA BOS DURUMDADIR.

IMAR DURUMU

17.10.2012 TARIHINDE AVCILAR BELEDIYESI'NDEN ALINAN
YAZILI IMAR DURUMUNA GORE ;

548 ADA 1 PARSEL1/1000 OLGEKLI 07.12.2007 TASDIK TARIHLI
TAHTAKALE TOPLU KONUT UYGULAMA iMAR PLANINDA
AYRIK NiZAM E=1.50, H=SERBEST YAPILASMA KOSULUNDA
"KONUT" ALANI'NDA KALMAKTADIR.

ANCAK, BASBAKANLIK TOPLU KONUT IDARESI
BASKANLIGI'NIN 02.10.2012 TARIH VE 8552 SAYILI YAZISINDA;
08.09.2012 TARIH VE 28405 SAYILI RESMi GAZETE'DE
YAYINLANARAK YURURLUGE GIREN 13.08.2012 TARIH VE
2012/3573 SAYILI BAKANLAR KURULU KARARI iLE
ISPARTAKULE TOPLU KONUT ALANI'NI DA KAPSAYAN ALAN
YENIi YERLESIM ALANI-REZERV YAPI ALANI OLARAK
BELIRTILDIGI, BU iTIBAR ILE; ISPARTAKULE TOPLU KONUT
ALANI'NA ILISKIN SORUNLARIN GIDERILEREK REZERV YAPI
ALANI OLARAK DUZENLENEBILMESI AMACIYLA PLAN
TADILATI GALISMALARINA BASLANILMIS OLUP, BU
KAPSAMDA UGUNCU KiSLERIN MAGDURIYETINE SEBEP
VERILMEMESI ICIN YENI INSAAT RUHSATI DUZENLENMEMESI
ISTENILDIGINDEN SU AN iTiBARI ILE SOZ KONUSU BOLGEYE
VE YUKARIDA YAZILI PARSELLERE YENI RUHSAT
DUZENLENMESI YAPILAMAMAKTADIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

89 ADET BAGIMSIZ BOLUM
TOPLAM DEGERI

21.115.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

21 -

2.2 -

Tapu Kayitlan

li . lIstanbul

iicesi :  Avcilar

Bucagi

Mahallesi

Kdyu :  Firtzkoy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No : 548

Parsel No 01

Alani ;. 57.132,95 M2
SOSYAL TESIiSi OLAN VE ON BLOKTAN

Vasfi :  OLUSAN BETONARME APARTMAN VE
ARSASI

Siniri :  Planindadir.

Tapu Cinsi :  Kat Milkiyeti

Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Yevmiye No 1 2892

Cilt/Sayfa No

3 Bagimsiz béliim bilgileri Ek-1 ve Ek-4' deki
Bagimsiz . listede sunulmustur.
Bolim ’

Takyidat Bilgileri

Avcilar Tapu Madurligi'nden 04.12.2012 tarihinde alinmis olan
tasinmazlarin mulkiyet ve takyidat bilgilerini gésteren belgeler ekte
sunulmustur.

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim

221 - satim islemleri

Yapilan incelemelerde degderlemesi yapilan 89 adet badimsiz
bélimin son ¢ yillik ddnemde mulkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi belirlenmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler
imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Avcilar Belediyesi imar Mudurligi'nden 17.10.2012 tarihinde Avcilar
Belediyesi'nden alinan Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi
A.S. 'ye hitaben diizenlenmis olan imar durum belgesine gore:

548 ada 1 parsel igin;

1/1000 olgekli 07.12.2007 tasdik tarihli Tahtakale-Ispartakule
Toplukonut Uygulama imar Planinda, E=1.50 "Konut" alaninda
kalmaktadir.

Son U¢ yilda planlarda yapilan incelemelerde degisiklik olmadigi
ancak Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanlii'nin 02.10.2012
tarih ve 8552 sayili yazisinda; 08.09.2012 tarih ve 28405 sayili resmi
gazete'de yayinlanarak yurirlige giren 13.08.2012 tarih ve 2012/3573
sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Ispartakule Toplu Konut Alani'ni da
kapsayan alan yeni yerlesim alani-rezerv yapi alani olarak belirtildigi,
bu itibari ile; Ispartakule Toplu Konut Alani'na iligkin sorunlarin
giderilerek rezerv yapi alani olarak dizenlenebilmesi amaciyla plan
tadilati calismalarina baslaniimis olup, bu kapsamda Ugunci kiglerin
magduriyetine sebep veriimemesi i¢cin yeni insaat ruhsati
dizenlenmemesi istenildiginden su an itibari ile s6z konusu bolgeye
ve yukarida vyazih parsellere yeni ruhsat dizenlenmesi
yapilamamaktadir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

548 Ada 1 parselde bulunan bloklara ait 27.01.2011 tarih 2011-36
nolu tadilat ruhsatlari incelenmistir. 01.04.2010 tarih 2010-77 nolu ilk
yapi ruhsatlari ve 16.12.2011 tarih 2011/318 nolu buttn bloklara ait
yap! kullanma izin belgeleri incelenmistir. (Konut, ticaret bloklari ve
sosyal tesis i¢in).

*27.01.2011 Tarih ve 2011-36 (1) Numarali yapi ruhsati (tadilat) A-1
Blok igin diizenlenmistir.

*16.12.2011 Tarih ve 2011/318-1 Numarali yapi kullanim izin belgesi
A-1 Blok i¢in dliizenlenmisgtir.

*27.01.2011 Tarih ve 2011-36 (2) Numarali yapi ruhsati (tadilat) A-2
Blok igin dliizenlenmistir.

*16.12.2011 Tarih ve 2011/318-2 Numarali yapi kullanim izin belgesi
A-2 Blok i¢in diizenlenmistir.

*27.01.2011 Tarih ve 2011-36 (3) Numarali yapi ruhsati (tadilat) B-1
Blok igin dizenlenmistir.

*16.12.2011 Tarih ve 2011/318-3 Numarali yapi kullanim izin belgesi
B-1 Blok igin dlizenlenmistir.

*27.01.2011 Tarih ve 2011-36 (4) Numarali yapi ruhsati (tadilat) B-2
Blok igin dizenlenmistir.

*16.12.2011 Tarih ve 2011/318-4 Numarali yapi kullanim izin belgesi
B-2 Blok i¢in dizenlenmisgtir.

*27.01.2011 Tarih ve 2011-36 (5) Numarali yapi ruhsati (tadilat) B-3
Blok igin dizenlenmistir.

*16.12.2011 Tarih ve 2011/318-5 Numarali yapi kullanim izin belgesi
B-3 Blok igin dlizenlenmistir.

*27.01.2011 Tarih ve 2011-36 (6) Numarali yapi ruhsati (tadilat) C-1
Blok igin dizenlenmistir.

*16.12.2011 Tarih ve 2011/318-6 Numarali yapi kullanim izin belgesi
C-1 Blok i¢in duzenlenmistir.

*27.01.2011 Tarih ve 2011-36 (7) Numarali yapi ruhsati (tadilat) C-2
Blok igin diizenlenmistir.

*16.12.2011 Tarih ve 2011/318-7 Numarali yapi kullanim izin belgesi
C-2 Blok igin diizenlenmistir.

*27.01.2011 Tarih ve 2011-36 (8) Numarali yapi ruhsati (tadilat) C-3
Blok igin dizenlenmistir.

*16.12.2011 Tarih ve 2011/318-8 Numarali yapi kullanim izin belgesi
C-3 Blok i¢in duzenlenmistir.

*27.01.2011 Tarih ve 2011-36 (9) Numarali yapi ruhsati (tadilat) C-4
Blok igin dizenlenmistir.

*16.12.2011 Tarih ve 2011/318-9 Numarali yapi kullanim izin belgesi
C-4 Blok igin dizenlenmistir.

* 27.01.2011 Tarih ve 2011-36 (10) Numaral yapi ruhsati (tadilat) D
Blok igin diizenlenmistir.

* 16.12.2011 Tarih ve 2011/318-10 Numarali yapi kullanim izin
belgesi D Blok i¢in dizenlenmistir.

* 27.01.2011 Tarih ve 2011-36 (11) Numaral yapi ruhsati (tadilat)
otopark ve sosyal tesis i¢in dizenlenmistir.

* 16.12.2011 Tarih ve 2011/318-11 Numarali yapi kullanim izin
belgesi otopark ve sosyal tesis i¢in dizenlenmigtir.
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmazlarin ruhsat, iskan ve projelerine uygun insa edildigi
gorulmustar.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Konu ile ilgili yazi Bayindirlik ve iskan Bakanligi Yapi isleri Genel
Midirlagi'nin B.09.0.YiG.0.15.00.07/1248 sayil yazisinda gegen;
"Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'nin ilgili mevzuati
geregi kamu kurulusu oldugu ve gerek Kamu ihale Kurumu gerekse
Yuksek Denetleme Kurumu tarafindan kamu kurumu olarak kabul
edildigi belirtildiginden, anilan kurulusga yaptirilacak olan yapilarin
fenni mesuliyetinin 15.12.2003 tarih ve 1837/12372 sayili yazimizda
da belirtildigi Gzere 3194 sayili imar kanununun 26.maddesi uyarinca
kurulusga ve Kkurulusta goérevli meslek adamlarinin ayrni ayri
ustlenilmesi ve bu hususun T.S.8737 Yapi Ruhsati ve T.S. 10970
Yapi Kullanma izin Belgesi'ne islenmesi gerekmektedir." goris
verildigi anlasiimistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar;

A2 Blok; 4, 14, 15, 19, 31, 35, 43, 55, 57, 60, 62, 63, 69

B1 Blok; 13, 17, 21, 63, 71

B2 Blok; 9, 12, 13, 15, 16, 17, 20, 21, 24, 25, 29, 33, 36, 40, 41, 45,
48, 49, 51, 52, 53, 56, 57, 60 ,61, 62, 64, 65, 66, 68, 69, 72, 73, 76

B3 Blok; 16, 20, 35

C1 Blok; 11, 14, 16, 17, 19, 20, 21, 26, 27, 37, 41, 52, 53, 56, 57, 62,
64

C2 Blok; 62, 75

C3 Blok; 20, 25, 43, 53, 63, 68

C4 Blok; 18, 23, 28, 38, 48, 53, 58, 63, 68

Halihazirda bos durumda oldugu goértimustur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu bélge istanbul’un batisinda, TEM Otoyolunun
kuzeyinde yer alan bir bélgedir. TEM Otoyolunun agilmasi sonrasinda
1990’larin ikinci yarisinda olusmaya baslamis ve 2005 yilindan sonra
konut kredi faizlerinin dismesi ile birlikte yapilasma hizi artmis ve
olusmus bir bolge olup biribirinden ayrilan 7 farkh bdlgeden
olugsmaktadir.

1.boélge: Bahgesehir Konut boélgesi: 1990 yillarin ikinci yarisinda Emlak
Bankasi’'nin olusturdugu ve boélgede yapilagan ilk konutlardir. Bélgenin
cekirdegini olusturan temel toplu konut alanidir. Genel olarak orta-ust
gelir grubunun yerlestigi, apartmanlarin yaninda liks villalarin da
bulundugu bir bdlgedir.

2.bodlge: Daha sonra yan Bahgesehirin yan tarafina Esenyurt
Belediyesi 6nciliginde Esenkent yapiimistir. Orta sinifin ikamet ettigi
bir konut sitesidir.

3.bolge: Bahgesehir 2. etabinin devami olarak nitelendirilebilecek
Bogazkdy Toplu konutlaridir. Diger sitelere nazaran doluluk orani
daha dusuktir. Kuzey ve dogu boélgesinde villa birimleri de
bulunmaktadir.

4.bolge: Bahgesehir, Esenkent ve Bogazkdy yerlesimleri arasinda
kalan bos asalarda yapilasmis, bdlgenin devamini saglayan konut
bolgesidir. Ozellikli, blyik 6lgekli konut yatirimlarinin yer sectigi bir
bélgedir. Spradon Evleri, Manolya Evleri, Akbati Evleri, Hilalpark
Evleri, Kirazli Bahge Evleri, Eston Sitesi, ...gibi nitelikli konut sitelerinin
yaninda Kiptas Konutlarinin da yer sectigi bir bolgedir.

5.bélge: Ispartakule olarak bilinen Avcilar iige Belediyesi'ne bagli olan
ve TOKI yatirmlarinin yogun olarak yapildigi bir bélgedir. Bolgede
Patara, Efes, Olimpos Evleri, Tulip Turkuaz projesi ile Ispartakule
Evleri, Yeni Bir Sehir, Garanti Koza Ispartakule Evleri ve Agaoglu My
Town Ispartakule yer almaktadir. Bolgedeki yapilagsma blok nizamda
olusmus 14-15 kath binalardan olusmaktadir. Bahgesehir, Eston Sehir
Yakin ¢evredeki yerlesim birimleridir. Bolgede ikamet edenlerin sosyo-
ekonomik profilini orta-Ust gelir grubu olusturmaktadir. Migros nirengi
noktasi niteligindeki birimdir.
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6.bolge: Tahtakale konut bélgesidir. Kendi parselin yapilasmis, mimari
kalitesi diislik konut birimleri yer almaktadir.

7.bdlge: TEM ile baglantih olarak yer se¢mis ve blyumis sanayi
birimleridir. Evren Sanayi Sitesi, Kirag sanayi alani birimleri bu alanda
yer secmistir.

Ulasim Ozellikleri

Bdlge Ulasim agi, gevresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatirimci kalitesi
acisinda nitelikli bir konumdadir. istanbul’'un énemli ulagim yollarindan
olan O-3 (TEM) Karayolu kenarinda, dogrudan Ispartakule kavsagi ile
baglanti saglanan nitelikli ve bilinen bir yer durumundadir.

Degerlemesi yapilan tasinmaza TEM Otoyolu Uzerinden Ispartakule
Mevkii'nden ulasilabilmektedir. Ulasim TEM Otoyolu lzerinden 6zel
araclar vasitasi ile saglanmaktadir. Toplu ulasim agisindan yetersiz
bir konumdadir.

A ¢ o PEGERLEMES]
\ p J

K.Cekmece
;ET_I INOKTALARI _G.'D L
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Sitenin g¢evresi glvenlik duvarlari ile g¢evriimis olup, ara¢ ve yaya
girigleri igin gtvenlik noktalari mevcuttur. Sitede, 3 farkh tipte toplam 9
adet konut blogu ve market béliuminun olustugu D blok olmak Uzere
toplam 10 adet bloktan olugsmaktadir. Toplam 680 adet konut ve 1
adet market bolimi mevcuttur. Toplamda 681 adet badimsiz
bélimden olusmaktadir. Projenin insaati tamamlanmis ve faaliyete
gecmigtir. Doluluk orani site ydnetimi edinilen bilgiye gére % 90
diizeyindedir.

A Bloklar; 2 bodrum kat, zemin kat, 18 normal kattan olugsmaktadir.
Bodrum katlarda ortak alan niteligindeki bolimler, apartman girisinin
saglandid! zemin katta 4 adet daire, diger normal katlarda 4'er adet
daireler bulunmaktadir. A Bloklarin her birinde toplam 76 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

B Bloklar; 2 bodrum kat, zemin kat, 18 normal kattan olusmaktadir.
Bodrum katlarda ortak alan niteligindeki bolimler, apartman girisinin
saglandid! zemin katta 4 adet daire, diger normal katlarda 4'er adet
daireler bulunmaktadir. B Bloklarin her birinde toplam 76 adet
bagimsiz bdlim bulunmaktadir.

C Bloklar; 2 bodrum kat, zemin kat, 14 normal kattan olusmaktadir.
Bodrum katlarda ortak alan niteligindeki bolimler, apartman girisinin
saglandidi zemin katta 5 adet daire, diger normal katlarda 5'er adet
daireler bulunmaktadir. C Bloklarin her birinde toplam 75 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

D Blok; 2 bodrum kat, zemin kat ve 1 normal kattan olusmaktadir. 2.
bodrum katinda sosya tesise ait ortak alanlar, 1. bodrum katinda
sosyal tesis, zemin ve 1. normal katinda market bolimu
bulunmaktadir. D Blokta 1 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Binalarin dig cephesi mantolamasi yapiimis olup dig cephe boyalidir.
Bina girisinin zemini granit, duvarlari su bazli boyalidir. Siteye ait
kapali ve agik otopark alanlari, givenlik, gocuk oyun alanlari, yurlyus
yollari ve sosyal alanlar bulunmaktadir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi B.AK.

Yapi Nizami BLOK

Yapi Sinifi A VE B BLOKLAR V-A, C BLOKLAR IV-A
Kullanim Amaci : KONUT

Elektrik SEBEKE

Su SEBEKE

Isitma Sistemi DOGALGAZ/MERKEZI
Kanalizasyon SEBEKE

Su Deposu MEVCUT

Hidrofor MEVCUT

Asansor MEVCUT

Jenerator MEVCUT

Intercom Tesis MEVCUT

Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe DIS CEPHE BOYASI-KAPLAMA
Park Yeri MEVCUT

Guvenlik MEVCUT

Hasar Durumu : -

Manzarasi BAGIMSIZ BOLUMLERIN BAZILARI PEYZAJ,
BAZILARI GOL, BAZILARI iISE GEVRESINDEKI
KONUTLARI GORMEKTEDIR.

Cephesi BAGIMSIZ BOLUM LISTESINDE BELIRTILMISTIR.

D?prem 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

Bolgesi

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Sitede ingaat tamamlanmis olup oturuma gecilmistir.

Yerinde yapilan incelemede tagsinmazlarin zeminleri; salon ve odalar
laminant parkeli , diger alanlarda seramik kaplidir. Duvarlar ; banyo
alaninda seramik kapli, diger alanlarda su bazli boyalidir. Tavanlari;
banyo alaninda PVC kaplama asma tavanli , salon ve odalar
kartonpiyerli , diger alanlarda tavan boyalidir. Mutfak alani dolaplar
mdf olup, ankastre &zelliktedir. Banyo alaninda dolapl lavabo takimi,
dugakabin ve klozet ,bulunmaktadir.Dairenin dig kapisi celik, i¢
kapilari ahsap panel kapidir. Pencereleri PVC dograma ve cift
camlidir. Her dairede klima bulunmaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca
Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde
Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
bagh Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, gineybatida Tekirdag'a bagh
Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda
Kocaeli'ne bagli Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri
ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa,
Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul
Bogazi ise bu iki kitay birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve
Bogazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i ¢evreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 13 milyon kigiyi agan nifusu
ile dinyanin da sayili kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu
arasinda koépri olma &zelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin,
bélgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yoninden 6nemli bir
merkezdir. istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle
birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni birbirinden ayirmakta ve
istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Ulkedeki endstriyel kuruluglarinin %38'i, ticari isletmelerin %55'i
istanbul'da bulunmakta olup, vergi gelirlerinin %40t bu sehirden
saglanmaktadir. Ulke capinda kisi basina GSMH (gayri safi milli
hasila) yaklagik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 dizeyindedir.
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Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi
Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 Kkisidir.
Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089
da (% 1,02) kirsal niifusudur.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak
lizere toplam 39 ilgesi vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi
bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek nifusa
sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

4.1.2 - Avclilar ilgesi

istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan Avcilar iigesidir. Avcilar ilgesi
dogusunda Kiigiikgekmece gélii ve Kiiglikgekmece llgesi, batisinda
Yakuplu ve Esenyurt beldeleri, kuzeyinde Bahgesehir beldesi ve yine
Kiigiikgekmece llgesi; giineyinde ise Marmara denizi ile gevrelenmis
ve yaklasik 3.600 hektar yani 36 milyon m2'lik bir yizdlgimine
sahiptir. llge Istanbul'a 27 km uzaklikta olup; TEM otoyolu ile E-5 (D-
100) karayolu ilge sinirlari iginden gegmekte ve ilgeyi adeta Ug
pargaya bdlmektedir. TUIK’in 2009 yili Niifus Kayit Sistemi verilerine
gore ilge niifusu 348.635 kisidir.

ilce 10 mahalleden olusmaktadir. Bunlar: Avcilar Merkez Mahallesi,
Ambarli  Mahallesi, Cihangir Mahallesi, Gimispala Mahallesi,
Denizkdskler Mahallesi, Universite Mahallesi, Mustafa Kemal Pasa
Mahallesi, Firuzkdy Mahallesi, Tahtakale Mahallesi ve Yesilkent
Mahallesi'dir.
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Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler
Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli
disUs yasadigi, bliyime doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas
arttigi sektdér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli
olumlu gelismeler sektérin blyimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

413 -

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik géstergelerde
g6zlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan
ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem disincesinin
olumsuziuguna ragmen ( o&zellikle Istanbulda ) gayrimenkul
sektoriinde ciddi oranda hareketlenme gorilmastir. 2005 yilinda
gundeme gelen mortgage uygulamasi, disuk konut kredileri, dévizin
beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoérinun, 6zellikle de
konut sektdriinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu
sektor yatinnm araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi
ortalarinda baglayan faiz oranlarindaki artig, doévizlerin yukselisi
nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci olugsmasindan
dolayl dusis yonunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna
dogru alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldig! piyasada, talebin
fazla oldugu doénemlerde c¢ok yikselen tasinmaz degerleri reel
degerlere dogru digmustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tagsinmaz
degerlerinde ylkselis gézlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006
yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére, 2007 yilindaki artig hizi
daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis verig
merkezi, kompleksler, vb ) egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin
gayrimenkul sektérinde de hissedildigi, gayrimenkul alim-
satimlarinda yavaslama goéruldugd gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir ddbnemden gegmis
olsa da bu dénem igerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu
imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatirimcilarin Turkiye'ye olan
ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul piyasasi
dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yukselen bir ivme kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu
g6zlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen
ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz degerlerine ve arz/talep
oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinin ilk yarisi i¢in de global olarak dinyayi etkileyen ekonomik
kosullarin etkilerini surdirecegi, bu etkilere bagl olarak da
Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyredecegi,
degerlerde artis olmayacagi dusunulmektedir.

18 EML-1211023 AVCILAR



4.2 -

43 -

44 -

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bdlgenin liks konut
projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gdsterdigi gézlemlenmistir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, bos araziler yer almaktadir.
Genelde site seklinde yapilmis yapilar bulunmaktadir. Orta ust ve Ust
gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve biyuk 6lcekli
muteahbhit firmalarin genelde insaat yaptigi orta halli ve Iiks konutlarin
bulundugu bir bélgedir.

Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Avcilar Belediyesi imar
Mudurlaga, Avcilar Tapu Madarligu ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Ulasilabilirligi yuksektir.

* Korunakli sitede yer almaktadir.

* Donati birimleri site iginde olusturulmustur.
*

Tasinmazlar yeni binada yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Kiresel boyutta yasanan ve Turkiye'yi etkileyen mali krizin
yarattigi kosullar gayrimenkul piyasasini da olumsuz yénde
etkilemektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

51 -

5.2 -

5.3 -

Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu yontemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek
gayrimenkullerin satis bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tagsinmaz
ile nitelik ve niceliklerinin karsilastirilmasi yapilmaktadir. Bu konuda
en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi
itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni
ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat
ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan
tasinmaza uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir.
Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizliyi nedeni
ile saglikh sonuglara ulasabilmek icin en ¢ok bu ydntem
uygulanmaktadir.

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur.
Gayrimenkuliin degeri; degerleme tarihinde yeniden insa etmenin
maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale getiriimesinden
kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugmaktadir. Ana
prensip olarak mevcut bir gayrimenkulln bina degerinin, hi¢cbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilmektedir.
Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim
maliyetleri, degerlemesi yapilan tasinmazin de@erinin belirlenmesinde
kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri bulunan
deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma ydnteminde ise
dederlenen taginmazin insaasi asamasinda kullanilan malzemeler,
iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya ¢ikan
degerden; amortisman bedeli dusurilerek gergek deger olusturulur.

Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda
kullanilabilen bu yéntemde; tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek
faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinkii degeri
belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasiima yontemi direkt
kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit akisi ise;
gOtiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buglinki degerine getirilerek
gayrimenkuliin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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| 6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1

Rapor konusu tagsinmazlarin degerlemesinde Piyasa Degeri
Yaklagimi Yéntemi, Gelir indirgeme Yéntemleri kullaniimistir.
(Degerleme Emlak Konut Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A.S. 'den
alinan stok listesine gore yapilmistir. Listede belirtiimis olan her bir
bdéliumin kullanim alani Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. tarafindan imar Yonetmeligi'ne gére hesaplanmigtir.)

Piyasa Degeri Yaklagimi
Satilik Emsaller

*  site Emlak

Tel : 021240512 22

Bizim Evler 3 Sitesi'nde ara katta bulunan, 2+1, 103 M? peyzaj
manzarali dairenin 250.000-TL oldugu bilgisi alinmigtir. (2.427.-TL/M?)

*  Site Emlak

Tel : 021240512 22

Bizim Evler 3 Sitesi'nde ara katta bulunan, 3+1, 148 M? peyzaj
manzarali dairenin 350.000-TL oldugu bilgisi alinmistir. (2.364.-TL/M?)

*  site Emlak

Tel : 021240512 22

Bizim Evler 3 Sitesi'nde ara katta bulunan, 4+1, 175 M? peyzaj
manzarali dairenin 425.000-TL oldugu bilgisi alinmigtir. (2.428.-TL/M?)

*  sahibinden

Tel : 0549 774 99 50

Bizim Evler 3 Sitesi'nde C-2 blokta 13. katta bulunan, 2+1, 103 M?
peyzaj ve g6l manzarali daire 255.000-TL pazarlandigi bilgisi
alinmistir. (2.475.-TL/M?)

* Remax

Tel : 0212 405 03 45

My Town Sitesi'nde yer alan terash, 2+1, 5. katta yer alan 92 M?
olarak daire 215.000.-TL olarak pazarlanmaktadir. (2.337.-TL/M?)

* Emlak Center

Tel : 0212 607 02 42

Bizim Evler 3 Sitesi'nde 2. katta bulunan, 2+1, 115 M? peyzaj
manzarall daire 275.000-TL pazarlandigi  bilgisi alinmigtir.
pazarlanmaktadir. (2.391.-TL/M?)
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Kiralik Emsaller

*  site Emlak

Tel : 021240512 22

Bizim Evler 3 Sitesi'nde ara katta bulunan, 2+1, 103 M? peyzaj
manzarali dairelerin 900-TL ye kiralanigi bilgisi alinmistir.
(8.73.-TL/M?)

*  Site Emlak

Tel : 021240512 22

Bizim Evler 3 Sitesi'nde ara katta bulunan, 3+1, 150 M? peyzaj
manzarali dairelerin 1.400-TL ye kiralanid bilgisi alinmistir.
(9.33.-TL/M?)

* Remax Bizim

Tel : 05307819838

Bizim Evler 3 Sitesi'nde 13. katta bulunan, 2+1, 103 M? peyzaj
manzarali daire 850.-TL ye kiralik oldugu bilgisi alinmigtir.
(8.25.-TL/M?)

* Remax

Tel 0212 405 05 55

Agaoglu My Town'da 2+1, 12. normal kat, 92 M? olarak pazarlanan
daireye aylik 850.-TL/AY istenilmektedir. (9,23.-TL/M?)

* Emlak Center

Tel : 0212 607 02 42

Bizim Evler 3 Sitesi'nde 17. katta bulunan, 4+1, 200 M2 daire 1.500-TL
pazarlandidi bilgisi alinmigtir. pazarlanmaktadir. (7.5-TL/M?)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (148,23 m?)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL EMSAL EMSAL
TASINMAZ
SATIS FiYATI 350.000 250.000 255.000
SATIS TARIHI -
. , BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 148,23 148 103 103
BiRIM M2 DEGERI 2.365 2.427 2.476

o BENZER ORTA KUGUK | ORTA KUGUK

ALANA iLiSKIN DUOZELTME

0% -20% -20%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA IiLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIiN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN j . .
DUZELTME -10% 7% 7%
TOPLAM DUZELTME -10% -27% -27%

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede bulunan Iliks
ingsa vasifli site igcinde konumlu konutlarin pazarlanan birim m?
degerlerinin 1.500- 2.500 TL/m? arahginda degistigi gézlemlenmisgtir.
Degerlemesi vyapilan bagimsiz bélimlerden B2 Blok KD-KB
cephesine sahip olan 148,23 m? alana sahip bagimsiz bélimler igin
karsilastirma tablosu dizenlenmigtir. Diger bagimsiz bdlimlerin her
biri igin birim m? degeri bu verilerden yararlanilarak ve dizeltmeler
yapilarak takdir edilmigtir.

Bu yontem ile 89 adet bagimsiz boélim igin toplam degerinin
21.115.000-TL olarak takdir edilmigtir.
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Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerindeki yapilar yeni insa edilmis olduklarindan bu yontem
kullaniimamusgtir.

Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkin bir yillik net kira getirisini
bu ydntem yeni bir yatirrmci agisindan gelir Ureten mulkin piyasa
degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile kiralari arasindaki
iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir
(NOI) / kapitalizasyon Orani " formiilinden yararlanilir. kapitalizasyon
orani; Belirli bir kiralama dénemi sonrasindaki kira gelirlerinin
“kapitalize” edildigi orandir. Bolgede vyapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 4,5 - % 5,5 civarinda oldugu gdzlemlenmis
olup, bu ¢calismada kapitalizasyon orani % 5,5 olarak kullaniimistir. Bu
oran ile elde edilen deger ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun o
yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine

631 - Gére Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir-
deger tablosundan da gorilecegi Uzere, 89 adet tasinmazin bu
yonteme gbre toplam degeri olarak 22.358.847,60.-TL takdir
edilmigtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanimi

Tasinmazlarin konumlari, bulydkltkleri mimari projeleri ve yasal
mevzuatin izin verdigi 6lgide yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut
kullanimi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecedi kanaatine variimigtir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Piyasa Degeri Yaklagimina gore;
89 adet bagimsiz boélimin toplam degeri: 21.115.000.-TL olarak
hesaplanmisgtir.

= Gelir indirgeme yaklasimina gore 89 adet bagimsiz bolimiin toplam
degderi : 22.358.847,60.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir yonteminde
belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar (Uzerinden
buglnkii degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali g6zdninde bulundurularak ve emsal
karsilastirma ydnteminde ise rayiglerin daha tutarll ve daha az
yaniltici olmasi nedeni ile sonu¢ bélimine 89 adet bagimsiz bélim
icin piyasa degeri yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine varilmigtir.

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

89 Adet Tasinmazin
Degeri
TOPLAM (.-TL) 21.115.000
TOPLAM (.- USD) 11.730.556

Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme

Analizi

Her bir bagimsiz bdlim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup
ortak ve musterek alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde
kapsandidi kabul edilmigtir.

Katma Deger Vergisi (KDV) net alani 150 m®den kuguk konutlar igin
%1 , 150 m?den buylk konutlar icin %18 olarak hesaplanmis ve
deger tablosuna eklenmigtir.

6.5.1 -

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile

6.52 - Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Tasinmazlarin  bulundugu sitenin insa edilmelerinden 6nce
dizenlenmis olan Arsa Karsiligi Gelir Paylasimi sézlesmesi ile ilgili
bilgilere ulasiimadigindan raporda belirtimemistir. Taginmazlarin kat
mulkiyeti kurulmus ve sitede oturum baslamiitir. Tasinmazlarin
degerlemesinde Hasilat Paylasimi veya Kat Kargiligi Yontemi
kullaniimamustir.
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Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun

6.5.3 - Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin
tamami dikkate alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek
herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin

" Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.4

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu sitede tasinmazlarin
buyiklukleri, site icinde konumlarina goére aylik kira birim m?
degerlerinin 7,5-10.-TL/m? araliginda degistigi gdézlemlenmistir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmasi,
6.5.6 - Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir
Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkulin
Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis basliklarinda
aciklanan incelemelerde asagidaki sonuclara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi
Mevzuatinin Seri VI No: 11 Tebligi'nin 25 Maddesi kapsaminda
"gayrimenkul" olarak gayrimenkul yatinm ortakhdi portféylne
alinmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi
Mevzuati uyarinca devrediimesine engel bir husus olmadigi,
gayrimenkul yatinm ortakhgi portféyine alinmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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| 7-SONUG
Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda;
yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi,
altyap! ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimuiz gayrimenkul piyasasi
kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi
bulunmadigi varsayimi géz éniinde bulundurulmustur.
Bu bilgiler dogrultusunda;
rapor konusu 89 adet taginmazin
13.12.2012 tarihli arsa payi dahil toplam degeri igin ;
21.115.000 .-TL
(YirmibirmilyonyluzonbegbinTurkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

21.326.150 .-TL

89 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL uUSD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (% 1)
21.115.000 11.730.556 9.062.232 21.326.150
1USD = 1,8000 .-TL
1EURO= 2,3300 .-TL
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A.Ali YERTUT Halil ibrahim AKYILDIZ
Lisans No: 401732 Lisans No: 400843

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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