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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

ilgi Yazis1 / Talep Tarihi

Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.

30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /
16 Ekim 2014

20 Kasim 2014
Tam milkiyet

15 Aralik 2014
18 Aralik 2014
031 - 2014/7168

Soyak Park Aparts Projesi'nde (844 ada, 2 ve 3 no'lu
parseller) konumlu 3 adet bagimsiz bélim ile Soyak
Evostar Projesi'nde (478 ada 8 parsel) konumlu 1
adet bagimsiz bélim

Halkall - Kiiglikcekmece / ISTANBUL

Istanbul ili, Kiigiikcekmece Ilcesi, Halkali Mahallesi,
844 ada, 2 ve 3 no'lu parseller (zerinde kayitl
toplam 3 adet bagdimsiz bélum ile 478 ada 8 no’lu
parsel Gzerinde kayith 1 adet bagimsiz bélim

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

844 ada 2 ve 3 parseller: Konut Alani,
Emsal (E): 1,25 ve H,..: Serbest

478 ada 8 no'lu parsel: Ticaret Alani,
Emsal (E): 1,50 ve Hyay: Serbest

Bu rapor, vyukarnda adresi belirtilen badimsiz
bélimlerin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Tasinmazarin Toplam Pazar Degeri

1.265.000,-TL

RAPORU H

AZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII,

No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde

Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM

ANNION A

DEGERLEME RAPORU OZETi

DEGERLEME KONUSU isiN ismi

Soyak Park Aparts ﬁmjesi blinyesindeki
3 adet bagimsiz boltim ile Soyak Evostar
Projesindeki 1 adet badimsiz bélimiin

toplam pazar degerinin tespiti

Sl

N

0 .
mﬁ%ﬁf,
e

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Nova Tasinmaz Degerleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

TAPU BILGILERI

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

18 Aralik 2014

Istanbul  1li,
Halkali Mahallesi, 844 ada, 2 ve 3 no'lu
parseller tzerinde kayitl toplam 3 adet
bagimsiz bélim ile 478 ada 8 no'lu

parsel lzerinde kayith 1 adet bagimsiz
bélim

Kiiglikcekmece Ilcesi,

MEVCUT KULLANIM

Konutlar bos durumdadiriar,

iMAR DURUMU

844 ada 2 ve 3 parseller: Konut Alani
Emsal (E): 1,25 ve H, .. Serbest

478 ada 8 parsel: Ticaret Alani, Emsal
E): 1,50 ve H..: Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Bagimsiz béliimlerin toplam pazar
degeri

1.265.000,-TL

NOVA TD RAPOf NO: 2014/7168
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGILER

2.1 $IRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Icerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ydrdrlikteki mevzuat gergevesinde her tdrlli resmi
ve ozel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yénelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goéris raporu vermektir.

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

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(5PK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

2.2 MUSTERiYi TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No:4
Atasehir/Istanbul

TELEFON NO : 0(216) 579 1515

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul vyatinm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali
haklara yatinm yapmak (izere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tiarkiye'nin cesitli boélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

NOVA TD RAPOR|NO: 2014/7168 j
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLARI VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi tizerine adresi belirtilen proje biinyesindeki 4 adet bagimsiz
bélimin toplam pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mulkdn, istekli alicr ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi 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 degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardr.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir,

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

kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlan (zerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza misteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPQR NO: 2014/7168 ' J'\

WWW.FIDVCJlL'J.CDI'H




ANNIOY N/ A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumusz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

- Dederleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhéngl kisisel bir cikarimiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, musterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir,

- Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki egditim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamstir.

6
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKiI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

844 ada 2 parsel iizerindeki bagimsiz boliilmlerin tapu kayitlar

SAHIiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

iLi : Istanbul

iLCESi : Kiiglikcekmece

MAHALLESI : Halkal

PAFTA NO § oans

ADA NO i 844

PARSEL NO 2

ANA GAYR.

NITELIGI : 6 bloktan olusan betonarme apartman ve ylizme havuzu ve sosyal tesisi

ve kapici dairesi ve arsasi (*)

ARSA ALANI : 29.593,57 m2
SIRA | o ok No | KAPI BULUNDUGU | BAGIMSIZ BOLUME
NO NO KAT AIT ARSA PAYI
1 B1 38 4, KAT ~ 126/37918
2 B3 22 2.KAT 128/37918

844 ada 3 parsel iizerindeki bagimsiz béliimiin tapu kayidi

SAHIiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.

iLi : Istanbul

iLCESi : Kiigiikgekmece

MAHALLESI : Halkali

PAFTA NO HEE

ADA NO : 844

PARSEL NO : 3

ANA GAYR.

NITELIGI : 4 Bloktan olusan betonarme apartman ve yiizme havuzu ve sosyal tesis

ve kapici dairesi ve arsast (*)

ARSA ALANI  : 22.570,49 m?

BLOK | KAPI | BULUNDUGU | BAGIMSIZ BOLUME
NO NO KAT AIT ARSA PAYI
c2 32 3.KAT 126/30196

7
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478 ada 8 parsel iizerindeki bagimsiz boliimiin tapu kayidi

SAHiBi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.
iLl : Istanbul
iLCESI : Kiigiikcekmece
MAHALLESI : Halkali
PAFTA NO --—
ADA NO 478
PARSEL NO : 8
ANA GAYR.
NITELIGI : 4 blok betonarme apartman ylzme havuzu tek katli betonarme sosyal
tesis binasi kapici dairesi ve arsasi (*)
ARSA ALANI : 20.263,64 m?
BLOK | KAPI | BULUNDUGU | BAGIMSIZ BOLUME AiT
NO NO KAT ARSA PAYI
A3 17 3.KAT 48/32306

(*) Kat mulkiyetine gecilmistir.

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

istanbul ili, Kiiclikcekmece Ilgesi Tapu Sicil Miidirligi’'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazlarin tapu kayitlan Gzerinde asagidaki notlar tespit edilmistir.

844 ada 2 ve 3 no’lu parsellerdeki bagimsiz béliimler iizerinde:

Beyanlar Boliimii:

= Yonetim Plani: 04.03.2011 tarihli: (15.03.2011 tarih ve 5935 yevmiye no ile)
= KM ne Cevrilmistir. (16.12.2013 tarih ve 37519 yevmiye no ile)

Serhler Béliimii:

= TEDAS lehine 1,-TL karsihidinda kira sézlesmesi vardir. (04.03.2011 tarih ve 5134
yevmiye no ile)

478 ada B parseldeki bagimsiz béliim ilizerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Yoénetim Plani: 04.03.2011 tarihli: (15.03.2011 tarih ve 5935 yevmiye no ile)
Serhler Boliimii:

= TEDAS lehine 1,-TL karsihdinda kira sodzlesmesi vardir. (20.09.2011 tarih ve
21996 yevmiye no ile)

Not: TEDAS lehine kurulan irtifak haklar rutin uygulamalar olup tasinmazlar Gzerinde
herhangi bir olumsuz etkisi yoktur,

8
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Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig: portféyiinde
“"bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kiiglikcekmece Belediyesi Imar Midirligii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
parsellerin 11.04.2007 - 07.03.2011 - 14.08.2012 - 13.02.2013 tasdik tarihli 1/1000
olgekli Halkali Toplu Konut Revizyon Uygulama Imar Planinda kalmakta olup yapilasma
sartlar asagida belirtilmistir.

ADA / PARSEL NO IMAR DURUMU YAPILASMA HAKKI
844 / 2 Konut Alani Emsal (E): 1,25 ve H..x: Serbest
844 / 3 Konut Alani Emsal (E): 1,25 ve Hyay: Serbest
478 /8 Ticaret Alani Emsal (E): 1,50 ve H.: Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bitlin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapali
cikmalar dahil kullanilabilen batin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki  alanlan
toplamidir. Acik gikmalar ve ig yliksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullamlan boélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak (lizere yapilan bélimler
anlasilir,

Kliglikgekmece Belediyesi Imar Midirligi arsivinde yapilan incelemelerde rapor

konusu proje igin alinmis yapi kullanma izin belgeleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA BAGIMSIZ
L BLOK NO TARiH NO BOLUM | INSAAT ALANI
PARSEL
ADEDI
844/2 B1 11.10.2013 | 632 42 5.013,89
844/2 B3 11.10.2013 | 630 42 5.014,19
844/3 C2 11.10.2013 | 633 94 8.824,59
478/8 A3 15.09.2011 | 716 166 10.919,43

Rapor konusu tasinmazlarin belediye / imar durumu itibariyle sermaye
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhi§i portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: gériis ve

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

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarindaki son iig yil icerisinde herhangi bir
degisiklik olmadigr gorilmustur.

4.4.2 Belediye incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumlarinda son (¢ yil icerisinde herhangi bir
degisiklik olmadidi gortlmustir.

10
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
FIZIKI BILGILERI
5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul 1li, Kigilikgekmece Ilgesi, Halkali
Mahallesi'nde konumlu, 844 ada 2 ve 3 no'lu parseller {izerinde yer alan Soyak Park Aparts
Projesi blinyesindeki 3 adet bagimsiz bolim ile 478 ada 8 no'lu parsel lizerinde yer alan
Soyak Evostar Projesi blinyesindeki 1 adet bagimsiz bélimdir,

Tasinmazlara, TEM Otoyolu yan vyoldan ulasim sadlanmaktadir. Ayrica, Halkali
Altinsehir Yolu (zerinde TEM Otoyolu istikametine giderken sad kolda kalan eski Halkali Cép
Dékme Bdlgesi yolu tizerinden de ulagiimaktadir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde Dumankaya Miks Projesi, Kanuni Sultan Sileyman
Editim ve Arastirma Hastanesi, Sinpas Bosphorus Projesi, Sinpas Istanbul Saraylan Projesi,
Eroglu Lounge Projesi, TEM Otoyolu ve bos parseller bulunmaktadir.

Konumu, ulasim rahathdi, proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi, toplu konut alani
icerisinde konumlanmasi ve bdlgenin hizli gelisimi tasinmazlann dederini olumlu yénde

etkilemektedir.

Bolge, Kiigiikgekmece Belediyesi sinirlar igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis
altyapiya sahiptir,
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5.2 PROJE HAKKINDAKI GENEL BILGILER
Proje kapsaminda 844 ada 2 ve 3 no'lu parseller lGizerinde A1, A2, A3, A4, A5, B1, B2, B3,
C1 ve C2 bloklari, 478 ada 8 ve 9 no'lu parseller lzerinde ise Al, A2, A3, A4, C1, C2, C3

ve C4 bloklar bulunmalktadir.

o

o 844 ada 2 ve 3 no'lu parseller lizerinde yer alan proje Soyak Park Aparts olarak, 478 ada
8 ve 9 no'lu parseller lzerinde yer alan proje ise Soyak Evostar olarak adlandirilmistir,
o Projede oturum baslamistir.

o Tasinmazlarin yer aldigi blok ézellikleri asadidaki tabloda verilmistir,

BLOK | KAPI |BULUNDUGU| ODA oo | BROT 3

ADA PARSEL NO NO KAT SAYISI YONU M2 NET M

478 8 A3 17 3.KAT 1+1 KB | 47,11 | 32,16
844 2 B1 38 4.KAT 3+1 GB | 125,99 | 89,11

844 2 | B3 22 2.KAT 3+1 KD | 128,41 | 90,78

844 3 c2 32 3.KAT 3+1 KD 125,1 | 89,85

o Taginmazlarin i¢ mekan o&zellikleri aymdir. Oda ve salon hacimlerinde zeminler parke
kapl, duvar ve tavanlar saten boyalidir. Islak hacimlerde zeminler seramik, duvarlar
fayans kaplhdir. Tavanlar asma tavandir. Vitrfiye tamdir.

o 141 tipte olan dairelerde mutfak agik mutfak seklinde dizenlenmistir. Mutfak iglerinde
ankastre ocak, davlumbaz, firrn mevcuttur.

o Kapi dogramalarn amerikan kapidir. Pencere dogramalari ise PVC'dir.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanmimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
dederlemesi yapilan milkiin en yiiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlann konumlar, mimari ve insai
ozellikleri ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim secenedinin mevcut

kullanim segenedi olan “konut” olacadi goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TOURKIYE'DE YASANAN EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZI

Tlrkiye ekonomisi, 1990'lh yillarda yasanan yliksek enflasyonun ve 1994, 1997
ylllannda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bliylk depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da istikrarsiz
hale gelmistir.

2002 yilinda gerek (ilkemizde tek partili hilkiimetin kurulmasi gerekse global finansal
piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi disisler meydana
gelmistir. Turkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB tam dyelik stirecinin
yarattigi uygun kosullar sektdorde kurumsallasmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi
modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye yatinmcilarinin ilgisi de
sektériin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektéril 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine girmistir.
Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve otel)
piyasalarini da kapsamaya basglamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak (zere
biylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun (zerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektori ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve &zellikle
konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla
birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde duradan
seyretmistir.

2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yihmin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem icerisinde
bélgesel ve proje bazli deger artislan géziikse de genel gorintm fiyatlarin sabit kaldigidir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganhgin etkisiyle
gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillar da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamami igin ise
ongorimuz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel déntsimiin

hizlanabilecegi bélgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir.
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AANNIOYN/ A

{ '
Catakes | \ 7
= Boosler | i

‘ ‘;l: \..“ hwathdy | .- r ‘(

t Fea ! i s b : 0

$ ol A o o et Berhaz s gl
ORI o J‘wd.f"u“:iil' r!h o

T Y therwt, & G R LA s A

/
L Rl

o L W
§

R e T R e
‘ ((-ul"_“ o R e
i hisharf -

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doduda Kocaeli Siradaglan’nin yiiksek
tepeleri, gtineyde Marmara Denizi ve
batida ise Ergene Havzasl su ayrimi
cizgisi ile simirlanmaktadir. Istanbul
Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitast ile Avrupa
Kitas’'ni  birbirinden  ayirmakta ve
istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

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

istanbul niifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu igindeki payr %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 sayim sonuglan itibariyle 67,803,927 kisilik Turkiye ntfusu icinde
10,018,735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000 kisi
artis gostermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiginda Istanbulun barindirdid
nufus ve alan itibariyle tasimakta oldugu 6nem acgikga gorilmektedir. Tirkiye topraklarinin
%9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhidi agisindan da tlkenin en énemli ili durumundadir.
1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bilylime orani %2.83'tiir. Daha
énceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi
ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina karsin niifus artis oraninin distiugu
gozlenmektedir. Bunun sebepleri Turkiye genelindeki nifus artis hizinin (dogurganlik orani)
dilsmesi ve gdgiin yavaslamasidir. 2005 yilinda Istanbul niifusu 11,48 milyondur. Tirkiye
nifusu igindeki pay ise %15,8'dir. Niufus artis hizi yavaslamakta ve 2000-2005 déneminde
ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5 olmustur. Istanbul'da niifusun énemli bir belirleyicisi
olan gé¢ orani da yavaslamis 2000-2005 doneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 yilinda
%?2,5 olan nifus artis hizinin izleyen 5 yil %2.4, sonraki 5 yil %2.3 olacad ve niifusun 2015
yillinda 14.48 milyona cikacadi éngériilmektedir. Tiirkiye'nin de nlfus artis hizi yavaslayacak
ve niifus 2015 yilinda Istanbul niifusunun payi %17,8'e cikacaktir. Istanbul’da niifus artisi
% 80 kent kaynakli, %20 ise go¢ kaynakli olacaktir., Niufus artis édngériilerine bagh olarak
Istanbul’da kentsel hane halki sayisi da 2015 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir,
2012 yili itibariyle nifusu 13.854.740 kisidir.

istanbul ili sinirlart icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkady,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Blylikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip,
Fatih, Gaziosmanpasa, Glngoéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kilgikcekmece, Maltepe,
Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye,
Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.
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Kiiciikcekmece ilgesi

Istanbul ilinin bati yakasinda yer alan Kiiclikcekmece ilcesi Marmara Bélgesi‘nde,
Catalca-Kocaeli béliimi Catalca yarimadasi lzerinde yer alan bir konuma sahiptir. Doguda
D100 - TEM baglanti yolundan baslayip batida Kiiclikcekmece Lagiinii'ne; Giineyde Marmara
Denizi'nden baslayip kuzeyde TEM (E80) Otoyolu’na uzanan bu lokasyon ayn zamanda
Tiirkiye Avrupa’si olarak bilinen Trakya yanmadasinin dogu-glineydodu kismina karsilik
gelmektedir.

Tiirkiye idari yénetim birimleri bakimindan Istanbul’'un bir ilcesi olan Kiiclikcekmece,
Avcilar, Basaksehir, Bagcilar, Bahgelievler ve Bakirkdy ilceleri ile cevrili bulunmaktadir.
Kiiglikcekmece ilgesi, Codrafi Koordinat Sistemine gore 28° 44' 24" - 28° 49' 23" dodu
boylamlari ile 40° 58" 40" - 41° 03' 58" kuzey enlemleri arasinda kalmaktadir.

Istanbul sehrinin merkezine 17 km mesafede olan ve yaklasik 37,75 km? yiizélcimiine
ve 47,33 km gevre uzunluguna sahip bulunan ilge Asya-Avrupa baglantisini saglayan Transit
European Motorway (TEM-E80) ve D100 (E5) gibi dnemli karayollarinin yan sira Sirkeci
merkezli Avrupa'ya uzanan demiryolu aginin (zerinde bulunmaktadir. Ayrica gerek yurdun
gerekse dinyanin énemli havalimanlarindan birisi olan Atatiirk Havaalani ise ilgenin
hinterlandinda yer almaktadir.

Kiigiikcekmece Ilcesi 04.07.1987 tarihli resmi gazetede vyayinlanan 3392 Sayili
Kanunla bir koy 25'i mahalle olmak lzere toplam 26 yerlesim yeri Bakirkdy ilgesinden
ayrilarak kurulmus bir ilgedir. Fiilen ve térenle hizmete girmis tarihi ise 15.07.1988'dir.

06.02.2008 tarihinde yayinlanan "5747 sayili Blyiiksehir Sinirlart Igerisinde Ilce
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanunla"; 17 sayili listede yer
alan 6 mahalle, yeni kurulan Basaksehir ilcesi sinirlarinda yer almistir. Kiglkcekmece
llcesinin mahalleleri: Atakent, Atatlirk, Besyol, Cennet, Cumhuriyet, Fatih, Fevzi Cakmalk,
Giiltepe, Halkall Merkez, Inénii, Istasyon, Kanarya, Kartaltepe, Kemalpasa, Mehmet Akif,
Sagutlicesme, Sulanmurat, Tevfikbey, Yarimburgaz, Yenimahalle ve Yesilova.

Kigukcekmece genis dizllikler halinde az dalgal (engebeli) bir alana yayilmistir, Deniz
ve gdl kiyllarinda igerilere dogru yiikseltiler artmaktadir. Kuzeydeki tepelerde yiikseklik 200
metreyi bulmaktadir. Vadiler oldukca belirgin gériiniimdedir. Ilcemizdeki géliin morfolojik
(bicim) yapisi nedeniyle tam ve tipik bir laglin (yall) gélidir. Dinyada pek ender olusan
laglin géllerden birisidir ve bir doga harikasidir. ilcede alaninda kalan akarsular uzunluklar,
kisa ve su rejimleri, debileri, dizensizdir. Bir kesimi hizli kentlesme ve sanayilesme
nedeniyle yerlesme ve sanayi alanlar icinde kalmis olduklar igin sanayi ve kentsel atiklan
denize bosaltan derelere déniismislerdir.

Kiicikcekmece ilgesi deniz seviyesine yakin yukseltisi, hafif dalgal rélyefi ile Catalca-
Kocaeli Penepleninin karakteristik dzelliklerini yansitir.

0 metre olan deniz seviyesinden itibaren yiikselti artmaya baslar ve yaklasik 9 km
mesafeden sonra sahanin kuzey sinirinda 90-100 metreyi bulan yiikselti seviyesine ulasir.

Ilgenin ana yersekli kiiciik edimli dizliikler halinde peneplen karakterli hafif dalgali
platodur. Bu plato Gzerinde plajh kiyi, lagtin, kiyr seddi, vadi sistemleri, Yarimburgaz
madarasi taliyer sekilleri olarak belirtilebilir. Yiikseltisi fazla olmayan bu plato (zerinde

sayilan fazla olmayan tepeler dikkat cekmektedir. inceleme alaninin da en yliksek noktasi
15
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124 metreye sahiptir. Ayrica 83, 87, 113, 94, 69 metre olan fakat isimleri bulunmayan
tepeler de ifade edilmesi gereken diger zirvelerdir.

Tam litolojik birimler, geng tektonik hareketlerin etkisinde kalarak sekillenmistir. Bu
hareketlerin sonucunda saha genclesmis, farkll asimm dénglisii meydana gelmis, akarsu
aginda degisikler olusmus, akarsular yatagina gomulmiis, plato pargalanmis, siliklesmis ve
glnimizdeki halini almistir. Bu nedenle vadi sistemleri ile tepeler bu silik topografyada
belirgin olarak dikkat cekmektedir.

Hemen hemen her yoénde pargalanmis ve siliklesmis topografyanin varlidini baki
ozelliklerinden de anlamak mimkindir. Yamacg yonelimi ya da baki olarak ifade edilen
ozellik, o noktadan gegen tedet diizlemin baktigi yon olup, kuzeyden itibaren saat yéniinde
tanimlanan aci olarak ifade edilen ve doért ana dort de tali cografik yéniin tespitinden
ibarettir.

Iigede bakinin bati ve dogu yéniinde yogunlastigi gorilmektedir. Diger yénler ise son
derece birbirine yakin yizélclimii degerleri ile dagildigi gérilmektedir.

Yerklirenin Kuzey yarimklresinde kabaca 41° Kuzey enlemi U(zerinde yer alan
Kuglikcekmece glines 1sinlarim 21 Mart ve 23 Eylil tarihlerinde 49°'lik bir aci ile alirken, 21
Aralik tarihinde 25°, 21 Haziran tarihinde ise 72°'lik aci ile alir.

TUIK'den edinilen Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi'ne gére Kiiglikgekmece ilgesinin
nifusu 695,988dir.

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o TEM Otoyolu'na yakin konumda olmalan,
o Ulasim rahathd,
o Yapi kullanma izin belgelerinin alinmis olmasi,
o Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
o Bolgedeki elit konut projelerinin varligi,
o Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etken:

o Boblgede ¢ok sayida satilik konut olmasi.
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4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satilik olan konutlar

1. Rapor konusu tasinmaz ile ayni sitede, 4. normal katta konumlu olan, 127 m* kullanim
alanh 3+1 daire 420.000,-TL bedelle satiliktir, (m? satis dederi ~ 3.310,-TL)
flgilisi / Real Expert Gayrimenkul: 0 212 6960686
2. Rapor konusu taginmaz ile ayni sitede, 14. normal katta konumlu ve gél manzarasi olan,
72 m? kullanim alanli 2+1 daire 230.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis dederi ~ 3.195,-TL)
Ilgilisi / Marvel Emlak: 0 212 5481212
3. Rapor konusu tasinmaz ile ayni sitede, 3. normal katta konumlu olan, 72 m? kullanim
alanh 2+1 daire 250.000,-TL bedelle satiiktir. (m? satis dederi ~ 3.470,-TL)
flgilisi / N-Aktif Gayrimenkul: 0 538 8361406
4. Rapor konusu tasinmaz ile ayni sitede, bahge katinda konumlu olan, 96 m? kullanim
alanh 2+1 dubleks daire 320.000,-TL bedelle satiliktir, (m? satis dederi ~ 3.335,-TL)
Ilgilisi / Real Expert Gayrimenkul: 0 212 6960686
5. Soyak Evostar Projesi biinyesinde yer alan konutlarnin glincel satis dederleri asagidaki
tabloda sunulmustur. Ilgilisi / Satis ofisi
- Oda Sayisi B'ﬂtam"('::?;m Satls_‘[.?eﬁeri (TL) Blrin?g?ag;?ia(TL).
141 btipi | 45,28 - 56,45 225.000 4.425
3+1 113,15 - 125,86 454,500 3.805

Bolgede kiralik olan konutlar

1. Rapor konusu tasinmaz ile ayni sitede, 9. normal katta konumlu olan, 128 m? kullanim
alanl olarak pazarlanan 3+1 daire 1.600,-TL bedelle kiraliktir.
(aylik m? kira dederi 12,50 TL)
ilgilisi / Pinar Emlak: 0 (212) 698 98 95

2. Rapor konusu tasinmaz ile ayni sitede, 9. normal katta konumlu olan, 128 m’ kullanim
alanli olarak pazarlanan 3+1 daire 1.800,-TL bedelle kiraliktir.
(aylik m? kira degeri ~ 14 TL)
flgilisi / Saray Emlak: 0 (532) 267 34 85

3. Rapor konusu tasinmaz ile ayni sitede, 4. normal katta konumlu olan, 128 m?® kullanim
alanh olarak pazarlanan 341 daire 1.500,-TL bedelle kiraliktir.
(aylk m?® kira degeri ~ 11,70 TL)
Ilgilisi / Saray Emlak: 0 (532) 267 34 85

NOVA TD RAPOR N®: 2014/7168 & J\

www.novatd.com




ANANNIOYN A

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLER}

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimm yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi,
tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gére degismektedir. Pazar degeri
tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
dedgeri de bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar
fiyatlar tzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
geligtlfmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydéntemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattidi dederin (gelir akislan) bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacagini
ongoérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz &niinde
bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlann pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve

gelir indirgeme yontemleri kullanilmistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR
DEGERININ TESPiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, bulylklik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarnnin gilincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama

firmalari ile gérisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1 EMSAL ANALIZI

Emsallerde yer alan tasinmazlarin aritmetik ortalamasi 3.590,-TL'dir. Satis sirasinda
bir pazarhk paymnin da olacag gorisiyle ortalama satis dederleri 3.070,-TL
mertebesinde hesaplanmistir.

- Rapor konusu tasinmazlar ise kendi aralarinda kullanim alanlarina, bulunduklan kata
ve cephelerine gére serefiyelendirilmisglerdir.
Piyasa bilgileri boliminde belirtilen kirahk gayrimenkullerin ortalama aylik m? kira
degerleri ise yaklasik 13,-TL mertebesindedir. Dederlemeye konu tasinmaz icin de
ortalama aylik m? kira dederinin 13,-TL olacad: kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalar, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
badimsiz bélimin glnimiz kosullarindaki arsa payi dahil pazar degeri asadidaki tabloda

sunulmustur.

. AYLIK
ADA | paRsEL | BLOIC| KAPT BULI.:CI:I;UGU ooorey | YONU B':,l?T ggg;:t DEGER: D:E';‘;I
| | (TL) (TL) g
478 8 A3 | 17 3.KAT 141 KB | 47,1 | 3.500 | 165.000 700
844 2 B | 38 4KAT | 3+1 | GB | 12599 | 3.100 | 390.000 | 1.600
844 2 B3 | 22 2.KAT 341 KD | 128,41 | 2.800 | 360.000 | 1.650
844 3 c2 | 32 3.KAT 3+1 Kb | 1251 | 2.800 | 350.000 | 1.600
GENEL TOPLAM N 1.265.000 5.550 |
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8.2 GELIR 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
miulkin belli bir slire igerisinde olusturacadl gelecek gelir akimlarinin bugiinki degerini
hesaplayan ydntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmec acgisindan, gelir
tireten miilkiin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani
elde edebilmek igin, karsilastinlabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkin 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 diizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandig kapital (ister kendisinin olsun, isterse odiing almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmanmn bekledigi veya aldigi getiri oran kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladi§i yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dedgeri'dir.

Bolgede yer alan milklerin yilhk net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital orani)
ortalama yaklasik % 5'dir (*). (yaklasik 240 ay)

Dederlemeye konu 4 adet badimsiz bélimin aylik toplam geliri 5.550,-TL olarak
hesaplanir.
5.550,-TL x 12 ay = 66.600,-TL olarak bulunur,
Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi
denkliginden hareketle 1 adet bagimsiz b&élimn toplam pazar degeri;
% 5 = 66.600,-TL / Tasinmazlarin Pazar Degeri
Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi = 1.332.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 240 ayda kendilerini
amorti ettikleri gérilmustir. Bu tespitten hareketle rapor konusu tasinmazlar igin
kapital orani (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil=) % 5 olarak hesaplanmstir.
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8.3 UZMAN GORUSU

SANIOY\/ A

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan dederler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER

Emsal Ka rsilastirma

1.265.000,-TL

| Gelir kapitilizasyonu

1.332.000,-TL

iki yontemle ulasilan dederler arasinda az fark oldugu gériilmektedir.

Bolgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote

yandan kira degerleri degiskenlik gésterebilecedinden gelir indirgeme yéntemi ile bulunan

dedger her zaman en dogru degeri yansitmayabilir.
Bu gorusten hareketle nihai deger olarak; emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan

degerin alinmasi tarafimizca uygun gérilmistiir.

Buna gére rapor konusu 4 adet bagimsiz bolimun toplam pazar dederi 1.265.000,-TL

olarak belirlenmistir.

9. BOLUM

TASINMAZLAR iciN SIRKETIMiz
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

2014 yili igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

10 Nisan 2014
16 Nisan 2014
21 Nisan 2014
031 - 2014/2383

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Semih ARDAHAN / Insaat Miihendisi

SPK Lisansli Degerleme Uzmani / SPK Lisans No:

402228
Pazar Degeri PAZAR
g et | BLOK | KAPI | DEGERI
NO NO NO KDV'S1Z
(TL)
844 /2 | Bl 38 | 341.600
844/2 | B3 | 22 |326.100
844/3 | C2 32 | 304.800
a78/8 | A3 17 | 150.600
2]
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, buyikliiklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére gliniimiiz ekonomik kosullar itibariyle arsa paylari dahil toplam

pazar dederi icin;

1.265.000,-TL (Birmilyonikiytzaltmisbesbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(1.265.000,-TL + 2,3575 TL/USD (*) = 537.000,-USD)

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

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 1.277.650,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (ic orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 18 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 15 Aralik 2014)

/ Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
Insaat Miuhendisi Insaat Miithendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

= Uydu goériintsleri

e Tapu suretleri ve takyidat yazilan

¢ Yapi kullanma izin belgeleri

= Fotograflar

« Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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