DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Selimpasa - Silivri / ISTANBUL
(Selimpasa Emlak Konutari
1 adet bagimsiz baliim)
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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Talep / Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkulin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu :

Raporun Konusu

Fmlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortalhdn A.5.

Nova Taginimaz Degorleme ve Daniginaniik A5,

29 Nisan 2014
Taim mulkiyel
07 Mayis 2014
12 Mayis 2014
031 - 2014/2691

Silivri Selimpasa Emlak Konutlar,
Ortalkoy Caddesi, Al Blok 28 no'lu daire,
Selimpaga - Silivel / TSTANBLUL

[stanbul T, Silivel lHges!, Selimpasa Mahallesi, 675
ada, 1 no'lu parsel Gzerinde hetonarme  karkas
27 adet 7, 28 adet 4, 2 adel 2 kalh bina ve arsasi
tzerindeki 1{A1) Blok'ta konumiu 28 no'lu daire

Emlak Konut Gayrimenkudl Yatirim Ortakhidl A.S.
Lejanti: Konul Alani
Frmsal (E): 1,00 ve .0 18,50

Bu  rapor, yukanda adrest  belittilen  badimsiz
bolumun toplam pazar dederinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmigtir,

GAYRIMENKUL IGIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV Harig)

Tasinmazin Toplam Pazar Degeri

185.000,-TL 89.030,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmam

Onur KAYMARBAYRAK TAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

SPK Lisansh Dederleme Uzmam

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bil rapor, Sermaye Plyasast Kajulu'non Serf VI, Not 35 sayilh "Sernaye Piyasas Mevzaat
Corgevesindo Dederleme Hizineth Verecel Sicketlere ve Bu Sirketlerin Kirilca Listeye Alinmalarina
iliskin Fsaslar Halkdanda Teblig® hokamlarn ie Euralfun 200722007 tanh ve 27/781 sayill karannda
yer alan “Dederliemes Raporlannda Bulummas: Gerelaen Asaari Flususlar® gercevesinde hazirtanmisLin.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Silivii Selimpasa  Fmlak — Konutlar
blinyesindekl, 1(A1) Blok'ta konumlu 28

DEGERLEME KONUSU ISIN ismi : .
no‘lu bagimsiz baliim

DEGERLEMEYT TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Nova Tagininaz Dederleme ve

RAPOR TARTHI 1| 12 Mayis 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLG]

[stanbul 1, Silivil Tlgesl,  Sellmpasga |
Mahallesi, 675 ada, 1 no'lu parsel

Bl i . | uzerinde betonarme karkas 27 adet /,
TAPM BILGILERL “| 28 adet 4, 2 adet 2 kath bina ve arsas:
Gzerindekl (A1) Blok'da konumlu 28

no'lu daire M——
Badimsiz ballim konut amach yapilimig
MEVCUT KULLANIM sl olup belirtilen rapor tarihinde  bog

durumdadir.
Konut Alani

IMAR DURUMU Emsal (E):

1,00 Hy,.o 18,50
DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGER (KDV HARIC)

i

|

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI

(KDV Haric) 185.000,-TL

-
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICY BILGILER

2.1  SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI :
SIRKETIN ADREST

TELEFON NO :
FAALIYET KONUSU :
KURULUS TARIHI :
SERMAYESI :
TICARET siciL NO :

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU i

Nova Taginmas Dedgerleme ve Danismanlik A.S.

Atallirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimrit
Sitest, No: 3, Daire: 4 Atagehir / ISTANBLL

FO0 (216) 455 36 69

Yirdrlikteki mevzual cercevesinde her tirld resmi
ve ozel, gerqek ve Lihzel kisl ve kuruluglara alt
gayrimenkuller, gayrimenkul projeler| vis
gayrimenkule  dayall  hak ve faydalar e
menkullerin yerinde  tespiti - ve  degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik  tam
raporlant  duzenlemek,  analiz  ve  fizibihte
caligmalarini sunmak  ve  problemli durumlarda
goriy raporu vermelkldr.

16 Mayis 2011
270.000,-1L
777424

23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasast Kurulunun (SPK)
"Gayrimenkul Dederleme Sirketlert Listesi'ne alinmigtir,

Sirketimiz, 28 Haziran 2012 tarihi ithariyle BDDK nun “Gayrimenkul, gayrimenkul projes) veya bir
gaytimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi” Rizmeti verme yetkist listesine alinpgtir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI :

TELEFON NO .
ODENMIS SERMAYEST :
HALKA AGCIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER :

NOVA TD RAPORINO: 2014/2691

www.navard.com

1 Emlak Konut Gayrimenleul Yatinm Ortaklhidi ALS.

Alatirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi
Na: 4
Atasehir / ISTANBUL

0(216) 579 1515
3800000, TI
Y 50.66

Sermaye  Piyasas) Kuruli'nun, gayrimenkul yatirim
ortakhklarma iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
lkonularla istigal olimelk Vi 85as alaralk
gayrimenkullere, gayrimenkullere  dayall  sermaye
piyasasi araglarna, gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayah haklara yatinm yapmak uzere
ve kayith sermayell  olarak  kurulmus  halka  agik
anonim ortaklikt.

Tarkivenin gesitli balgelerinde yer alan muhtelif
gayritenkuller

B S"
L




3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mugterinin talebi tzenne adrest belirtilen gayrimenlaliin pazar dederimm
Lespitine yanelik olarak hazirlanmighir,

Pazar dederi:

Bir mdlkan, istelkli alia ve istekli saticr arasinda, taraflann herhangi bir iliskiden
atkilenmeyeced) sartlar altinda, highir zorlama olmadan, basiretl ve konu haklkinda
yeterll bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarhinde
gergeklegtirecekler ahm satim igleminde el dedigtirmesi gerektial takdir edilen tabmini
tutardir,

Bu degerleme gahgmasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir,

Analiz edilen gayrimenlkulun trd e ilaih c:nlm‘aic meveul bir pazann varhid
pesinen kabul edilmistir.

Allcl ve saticl makul ve manbikh hareket etmektedirler,

Taraflar gayrimenlkul ile [gill her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayr saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkultin satisi i makul bir stre tamnmstr,

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapimaktadir,

Gayrlmmﬂculfﬁm ahm - satim isleml sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

laiz oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konul Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.nin talebine istinaden,
sitkel  portfoylinde  bulunan gayrimenkultn  pazar dederinin tespitine  yonelk  olarak
Sermaye  Plyasasi Kurulu'noan Serl VI, No: 35 zayill "Sermaye Pivasas) Mevzual)
Cergevesinde Deqgerleme Hizmeti Verecek Sirkellere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye
Alinmalarina tligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hilkiimleri ile Kurul'un 20.07.200/ tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarninda Bulunmasi Gereken Asgar
Hususlar” standarUarinda  haziflanan  gayrimenkul degerleme  raparudur. Tarafimiza

mdgter! taralindan getirilen herbiangi bir sinirlama bulunmaimaletadir,
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilglmiz ve inanglarimiz dodroltusunda asaddakl hususlan teyit ederiz:

Raporda  sunulan  bolgular  sahip  oldugumuz  tam  bilgller  car¢evesinde
dogrucur.

Raporda  belittilen analizler ve sonuglar sadece  belirtilen  varsayimlar ve
kogullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel anallz, fikiy ve
sonuglardan olugsimakiadir.

- Dederleme konusunu alusturan miilkle gili olarak guneel veya gelecege donuk
highir ilgimiz yoldtur. Bu igin igindeki taraflara kars herhangr kgisel  bir
gilkarmiz veya 6n yargimz bulunmamalktadir.

- Bu gbrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz teret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmis sonuglarn geligtivilmes|
ve bildinlmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimmuyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badl degildir.

- Dederleme ahlakl kural ve performans standartianna gore gerceklestivimigtir,
Raporlama asamasinda gorev alanlar meslek| editim sartlanna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan mullk gahsen inceleninigtir. Dederleme gahgsmasinda
gorev alanlarn degerlemes) yamlan milkun yen ve turu konosunda daha
onceden deneyiimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun haziflanmasimda

meslekd bir yardimda buluhmamishie,

|

(1]
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI 3 Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhign A.S.
iLI : [stanbul
iLCEST Silivrd
MAHALLEST Selimpasa
MEVKIi .-
ADA NO 675
PARSEL NO |
ANA o
GA;iR.li.:'LEi'é'i‘"" ’ 28 aclije:_ttzl,k; St 3 ]:s:?ﬂ!i,:lfélgg%p.?z; rsasi
vizoLGUMU 124,717,550 m’
NITELIGI Konut
BLOK NO L(AT)
KAT NO 5
BAG. BOLUM NO 28
ARSA PAYI 198/127626
YEVMIYE NO 4096
CILT NO : /5
SAYFA NO 7355
TAPU TARIHI (08.06.2010

4,2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN iNCELEMELER

Tapu Kadastro Bilgl Sistemi‘nden alinan 30.04. 2004 Ladhli taginimaza ait Lapu kayit
arneql belgesine gére taginmaz Gzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir,
Beyanlar Boliimii:
= Yanetim Plan. (08.06.2010 tarih ve 4096 yevmiye no ile)
Hak ve Miikellefiyetler:
« A M Krokisinde 24451 TM, 24452-TM, 24453 TM no ile gosterilen herbiri 16
M2 trafo merkezleri fle 1621,42 m2 kablo gegis gtizergahindan 99 yilligina |

YTL den Tirkiye Eleklelle Dadgitun A5, (TEDAS) Genel Midarlaga lehine
irtifak bkl (05.11.2007 tarilh ve 9471 yevimlye no ile)

7 -.
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Not: Yukarida yer alan serh ve beyanlar tutin uyqulamalar olup Lasimmaz uzennde
herhanal bir alumsus etkdst bulupmamaktadiy,
Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhé portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir salanca olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Silivrt Belediyesi Tmar Mildiarliadi'nde yapilan incelemede parselln 14,04.2006 Lasdik
Larthli 171000 dlgekli bygulama imar plam paftasinda “"Konut Alam” icerisinde kaldidg
odgrenilmigtir,

Plan notlarnina gire yapilasma sartlarn soyledir:

Emsal (E)(*): 1,00
Bina yiiksekligi (hy.) @ 18,50 m
PARSELE ATT IMAR PLANI ORNEGI

Not: Emsal (E): Yapimn bittin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanima oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alam; bodrum, asma, c;df_-lm'\q.- ve gal) katlar ve kapali
gikimalar dahil kullanilabilen bitun katlarin isikhklar  ¢ilkbiktan sonraki alanlar
loplarmidir. Agik gikmalar ve g ylksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalmizea tesisabin
geginildigi tesisat galerilen ve katlar jle ticart amaa olmayan ve yapimnin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullanidan bolum ve katlar bu alana katilmazlar,
Kullanilabilen katlar deyiminden, konul, is yeri, edlenme ve dinlenme yerler gibi
oturmaya, galismaya, edlenmeye ve dinlenmeye aynlmak Gzere yapilan boliimler
anlagihr.

~ 8§
NOVA TD RAPOR h\ L 2014/2691 \‘3"

wwwinevatd. com




Rapor konusu tasinmaza ait argiv dosyasinda  yapilan incelemelerde asadidaki
Lespillerde Dulunulinustug .,
v Taginmazing konumlu oldugu bloga  ait, net ve bt kullamm alanlan
agsadidakl tabloda sunulmusglur.

BRUT
BLOK | KAT | BAGIMSIZ NET KULLANIM KULLANIM
NO NO BGOLUM NO ALANT (m?) ALANI
(m?)
L{AL) 5. KAT 28 149 93 [6,9%

o Tagimmazin konumlu oldudu blodga ait ruhsat ve yapr kullanma lzin belgeleri
agatjidaki tablolarda listelenmistir.

ORTAK ALAN
BAG. DAHIL HER BiR
BLOK NO Br'i';?:{ ““":g” BOL. | BLOGUN TOPLAM Em';:_r
ADEDI KULLANIM
ALANI (m?)
L(AL1) 21.02.2007 2007-08 30 4,866 1B
YAPX YAPRI ng‘ﬂlgrt?i‘n
KULLANMA KULLAN BAG. BLOEUN VAPI
BLOK NO IZIN MA 1ZIN BOL. FABLAM SINIFI
BELGESI BELGESI ADEDI ULLAT
TARIHI NO iplereigini
ALANI (m‘ )
(A1) 15.06.2010 68 30 4.866 -6

imar durumu incelemesi itibariyle dederlemeye konu tasmmazlarin
sermaye piyasasi mevzuali geredqince gayrimenkul yatinnm ortakhgi portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadiin  géris ve
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLTK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKT
DURUMUNDAKT DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Taginmazin son e yil icerisinde milkiyetinde herhangr bir dedisikhle olmarmstr.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde  taginmazlann  imar duramilannda son (¢ yvil icernsinde
herhangl bir dedisiklik olimadidi belirlenmistir,

NOVA T RAPOR NOJ 2014/2691 J"
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5. BOLOM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiziKi
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN GEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu Laginmaz, Tstanbul ili, Silivel ilgesi, Selimpasa Mahallesi, Ortakoy
Caddes| tzerinde yer alan Selimpaga Emlak Konutlannda yer alan 1(AL) Blokta 1;onurnm
28 no'lu dalredir.

Tagimazin - konumiu  oldugu  projeye, TEM  Oloyolu  (zerindeki  Selimpaga
digelerinden gildldiklan sonraki Sellimpasa - Orlakéy kavsadindan Ortakéy (stikametinde
yvaklagik 1,50 km gidilerek ulasiimaldtadr.

Tagininazin yakin gevresinde bog parseller, mistakil villalar, gegitli sanayi kuruluslar
ve fabrikalar, Biblos Koru & Su Villalan, Selimpasa Konaklar, Ozlem Villalan Sites) ve
Ekin Fvler Sitesi buliimmalktadir.

Tasimmaz TEM Otoyolu'na (kus bakigi) 500 m, D100 (E-5) Karayoluna 1,50 km,
Selimpasa merkeze 2,50 km, Silivii merkeze 13 km, Buylikqekmece merkeze 20 km,
Mecidlyekoy merkeze ise yaklasik 44 km mesafededirler,

| Béigéya ulagim, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile sadlanabilimektedir.
IKonumu, ulagim rahatligi, sosyal ve teknlk altyapist tasinmazin dedgerini olumiu yonde
etkilemektadir,

Proje, Silivi Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmig allyapiya

sahiptir.

. . I
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5.2 TASINMAZIN KONUMLU OLDUGU BLOGUN GENEL iINSAAT
OZELLIKLERI ve SELIMPASA EMLAK KONUTLARI PROJESI
HAKKINDA GENEL BILGILER

INSAAT TARZI r Betonarme karkas (Radye Temel)
INSAAT NIZAMI  : Ayrik (Blok)
YAPININ YASI e

KAT ADEDI 2 L(AL) Blok; 7 kath (Bodrum + Zemin kat + 5 pormal kat)
TOPLAM KULLANIM: Nel Kullapim Alam @ 149,93 m’

ALANI Brit Kullanim Alani: 196,93 m’

ELEKTRIK : Sebeke

su : Seboke

KANALIZASYON  : Sebeke

SU DEPOSU : Meveut
HIDROFOR : Meveut
DOGALGAZ 1 Meveul
ISITMA SISTEMI  : Dodalgaz yakith kal kaloriferi
ASANSOR : Meveul

YANGIN TESISATI : Meveil
YANGIN MERDIVENI: Mevcut

DIS CEPHE 1 Dig cephe hoyasi
CATI KAPLAMAST : Teras Lipi

GUVENLIK : Meveut

PARK YERI : Meveut (Acik otopark alani)

SATIS / KIRA

KABILIVETI : Degerlemeye  konu  tasinmaz, saulabilitlilk  /  kiralanabilirlik

azollidgine sahiptir,

(*) Alan bilgisi I:nﬁmme_lm ait olan lT‘lilTIEII'i.[]I‘D]-I:‘.l'l.li(’!l‘l ve Emlak Konut GYO A5 firmasimdan
temin edilen bagimsiz boltam listelerinden alinmigtir,

- ' I ‘\
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Aciklamalar

¥ Siivet - Selmpasa Fmlak  Konutlari  Projest  orta  gelic grubud hedel  alinaralk
goelistivlimistir.

Proje; 12 adel A Blok (konul blogu), 15 adel B Blok (konul blogu), 28 adet C Blok
(konut blogu), 1 adet garg blogu ve 1 adet soysal tesis blodu olmak tzere toplam
57 adel bloktan olugmaktadir,

Yerinde ve mimarl projesinde yapilan incelemelerde A — B C tpl bloklarin
cabilannim teras tipr seklinde inga edildidr gorulmugtir. Ancak uygulamada, gerek
malzeme seglinl gerekse kGt [g6illk sebebiyvle binalarin gali katindan itibaren éanemli
izolasyon problemlerinin oldugu ve bu izolasyon problemlerinin dairelerde ve artak
kultanun  alantarmda boya, 1 zemin  kaplamalan ve ¢ kapr  dodramalari
deformasyonuna  sebebiyol  verdigl  tespil  edilmistir,  Bu durumun  projedek
dairelerinin satiy stirecini olumsuz yonde etklledigh gorils ve kanaatindeyiz,

A Bloklar (A< ile A-12); bodrum, zemin ve 5 normal kat olmak uzere toplam 7 katl
olarak inga ediimigtirler, Bodrum katta siginalk, kapia dairesi, depo, sayaq odasi ve
WC hacimler) bulunmaktadir, Zemin, 1, 2, 3 ve 4. normal katlarin her birinde beser
adet daire, 5. normal katta ise 4 adel daire olmak tzere her bir blokta toplam 29
adel daire bultinimaldadir.

B Bloklar (B-1 ile B-15); bodrum, zemin ve 5 normal kat olmak nzere taplam 7 lkatl
olarak insa edilmistirler. Bodrum katta siginalk, kamer dairesi, depa, sayag odas) ve
WC hacimlert bulunmaktadir. Zemin ve normal katlarpn her bivinde dérder adet
daire almak tzere her bir blokta toplam 24 adel dalve bulunmaktadir,

! C Bloklar (C-1 fle C-28); hodrum, zemin ve 3 normal kal olimak tzere toplam 5 kath
olarak projelendiriimistirler. Bodrum katta depolar ve su deposu bulunimalktadir.
Zemin ve 1, normal katta ikl adet dubleks, 2. normal ve 3. normal katla da iki adet
dubleks dalre olmak Gzere her bir blokta toplam 4 adet dubleks daire
bulunmaktadir,

Mini gargl blodu; zemin ve normal kat olmak Gzere toplam 2 kathdir, Zemin kat ve
normal katta 11'er adel dikkan olmak Gzere toplam 22 adet dikkan bulanmaktadir.
Rapor konusu taginmazin, salon ve oda hacimlerinde zeminler patke kapli, duvarlar
saten boyali, tavanlar ise plastik boyahdir. Mutfak hacminde zemin seramik kaplh,
duvarlar fayans kaphdir, Mutfak icerisinde daviumbaz ve mutfak dolaplan
bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde zeminler seramik, duvariar fayans kaphdir.
lgerisinde lavabo, dugakabin ve klozel meveulttur. Antre zenini seramik kaphdir. s
kapi celik I, kapilar ise ahgaplin, Pencere dogramalar PVC'den mamuld(ir.

Rapor konusu bagimsiz bolumdan konumlu oldugu blok, bulundugu kat ve cephesi lle
nel ve bril kullanim alan asadidali tabloda sunulmusgtur,

BLOK | BULUNDUGU | KAPL | ODA ':ff H";';'T YEND
NO KAT NO | sAvIST | , M | A AN
L(AL) 5. Kal 28 31| 149,03 | 196,93 | BKD
3 i
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5.3 EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Plyasast  Kurulu'nun  Sermaye  Piyasasinda  Uluslararas)  Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Teblllejl'ne' gore en verimll ve en iyl kullanimm tanimi; “hi
milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olaralk Q@rcekiestlﬂlehllir
ve dederlemest yapilan milkiin en yiksek deder getirecek en olasi kullammmchr”
geklindedir.

Bl tanimdan hareketle taginmazin, konumu, bityiiklagii, fiziksel ozellikler dikkate
alindidinda en verimh kullanim SBCQI‘IG(:}“"III"I halihazie kullanm ekl olan "konut" alacadi
aorly ve kanaatindeyiz.

o I3
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE’'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Torkiye ekonomisi, 1990°h yillarda yasanan yiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle qok yitksek falz oranlan ile karsi karsiya iken,
L1999 yilinda yasanan iki Dbiyak depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
Istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek ulkemizde tek parbili huktimetin kurulmas) gerckse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlannda  cidd
disugler meydana gelmigliv. Tlrklye ekonomisinde yaganan iyilesme ve Istikrar ile AB
tam dyellk sirecinin yarathigl uygun kosullar seklérde kurumsallasmayr gelistinmls ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmigtir, Yabanc) sermaye
yatinmatanmn ilgis de seklorim nitelik ve standartlarnn yiikselbmistir,

Gayrimenkul sektarit 2004 yil bagindan itibaren hizh bir gelisme  dénemine
girmigtir. Konul plyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
olel) piyasalanni da kapsamayd baslamiglir, Seklordekl geligme basta Istanbul olmalk
uzere biyulk sehirlerden baglamg ve dl{.’j:—:r sehirlere dodru vayilmistr,

2004 - 2006 yillan arasmdaki zaman diliminde gaynimenkul degerlernndek; arhis
orani enflasyonun tzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemll artiglar olmusgtur.

Gayrimenkul sektérd ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurtiginde ve yurtchginda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yontinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindekl artis yavaslamig ve hatla baz bélgelerde
duradan seyretmigtir,

2008 yilimin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamatunda global finansal leiz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu donem
icerisinde bolgesel vie proje bazli deder artiglan gozikse de genel gbriinim fiyatlann sabit
kaldhdichr,

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse Glke ckonomisindeki duraganlidin
etikisiyle gayrimenkul sektorinde ciddi bir arug olmanustic. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur, 2014 yvilimin tamarmi
iin ise ongorimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel

dondgimin hizlanabilecedl bolgelerde proje bazli artslar olabllecedi seklindedir,
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6.2 BOLGE ANALIZI

Istanbul 1l

[stanbul ili, kuzeyde Karadeniz,
doduda  Kocaeli  Swadaglon’nin ylksek
tepeleri, guneyde Marmara Denizi ve
balida ise Ergene Havzasi su o ayrimi
Gizgisi ile  siirlanmaktad. istanbul
Bodazi, IKaradenlsi, Marmara Denizi ile
birlestivircken;  Asya  IGtast ile Avrupa
IKitasi i birbirinden ayirmakta ve Istanbul
kentini de ikiye bolmektedir, 11 alan, idar
bakimdan  dogu  ve  gineydogudan
Kocaeli'nin Karamursel, Gebze, Merkez ve

Kandira lleeler e, glneyden Bursa'nin
Gemlik ve Orhangazi ilcelert ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdad'n Corlu,
Gerkezkoy ve Saray ilgelenimin yani sira,
Kirklarel'nin de Vize ilcesi topraklan ile
cevrilidir.

Codrall konum olarak, 28" 01’ ve 29" 55" dogu boylamian e 41" 33° ve 40" 28° kuzey
enlemleri arasinda bulunmakta olup, 5,313 km”lik ylzolgtmi ile 785,347 km™lik Tiirkiye
topraklarinin %0, 7'sini kaplamaktadir,

Lstanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tlrkiye nifusu igindeki payl %12,9 iken bu oran
(Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nifusu icinde 10,018,735
ligh () %lSe ulagmigbin,  Thrkive ndfusu 1990-2000 dopeminde  yilda  ortalama
L.133.000 kisi artiy  gostermigtir.  Bu sonuca gore  Tdrkiye geneline  bakilcdiginda
Istanbul'un  barnindirdidr  niifus  ve alan itibariyle  tagimakla  oldudu  anem  agikga
gorilmektedir. 1990 ve 2000 yillan arasinda Istanbul igin tespit edilen yilik biylme
orant %330, 1990-2000 déneminde  Tirkiye'de artan nifusun 174 Istanbul'da
konumlanmiglir,

TUIK' in Adrese Dayali NOfus Kayil Sistem| (ADNKS) 2013 yil verilerine gore istanbul
hitfusu 14,160,467 Kkigl olup,  toplam Olke nifusunun %18,2'1 Istanbul’da ikamet
stmektediv, 2011 yilnda yillhil niifus artig hizi % 2,7'dir. 11 ve llge merkezlerinde yasayan
nifus oramnin en yiiksek oldudgu I %99 ile Istanbul‘dur. Istanbul'da bir kiIorrmtrekareym
2,622 kigi dugmektedir. (bir kilomelrekareye digen kigi sayisi: niifus yodunludgu)

Istanbul il! sinirlan gerisinde 39 Jlge bulunmaktadic, Bunlar;  Adalar,  Arnaviitkoy,
Alasehir, Availar, goilar, Bahgellevler, Bakirkay, maﬁakseltuil'{ Bayrampaga, Begiktag,

I3
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Beykoz, Beyhkdizi, Beyodlu, Buyukgekmece, Catalca, Gelanekoy, Esenler, Csenyurt,
Eytip, Fatih, Gaziosmanpasa, Gungoren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kugikcekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sanyer, Silivil, Sultanbeyll, Sultangazs, Sile, Sisll, Tuzla,
Umiraniye, Uskiidar ve Zeylinburnu ilgeleridir, ADNKS 2011 yil verilerine gore, bu ilceler
arasinda toplam 7,304 nulusu e en az ndlusa sahlp ilgest Adalar ve loplam 746,650

nufusu ile en fazla nifusa sahip lcesidir.

Silivri Tlgesi

Silivit 41 derece 03 kuzey paralell ve 28
derece 20 dogu meridyenlerinin birlestigi
Catalea noktada, Istanbul iline  bagh  ve il
merkezinin 67 km  balisinda, Marmara
Denizi sahilinde  konumludur, llge tanm

arazileriyle birlikte 860 km< yizolgimiine

Arnavut

sahiptir, Dadgusunda Blaylikgekmece,
kuzeyinde Calalca, batsinda CGorlu  ve
Marmara Eredlisl lgelerl ve glneyinde
Marmara Denizi bulunmaktadr.

Silivri merkezs ilge  belediyes ve
22.03.2008 larihli ve 26824 mikerrer

sayll Resinl Gazete'de yayimlanan 5747

Saylll Kanun'a gore belediye tizel kisilikleri kaldinlarak mahalle haline gelen 7
belde e beraber toplam 22 mahalle muhtarligl ve 13 kdy muhtarhidr bulunmalklacdie,
Mahalle olan belde belediyeleri Selimpasga, Degirmenkoy, Kavakl, Gumisyaka, Canta,
Ortakoy ve Bilyukcavugludar, Silivri'ye badh 13 kay ise sunlardir: Akoren, Belirl,
Beyciler, Blyiiksinekll, Cellik, Danamandira, Fener, Kiguksinekli, Kurfall, Sayalar,
Seymen, Gayirdere, Buyikkilicl.

2013 Adrese Dayalt Nufus Kayit Sistemine gére nifusu 155,923 kisidir,

Sihivri'nin esas durumu agagsiz bir yapr olup, hakim gorinis steptir. Step, az
dedisen ve tek dize halinde goriinen bir ortl bolgeyr kaplar. Kuzeyde dad koylerime dodgru
cikildikga yiikseklik ve rutubetin daha elverisli sartlarda olmast pedeniyle arman baslar.
Buglin gortinen sekil, genel olarak govdeli agag ve yer yer galiliklardan ibarettir,

Sihvrl de ormanlik alan 27.453 hektardir.

Siliver énemli karayollanimin Gzerinde bulunmanin yaninda Tirkiyve'nin en biyiik
Hiearet ve sanayi merkezlerinin girisinde olmanm avantajina sahiptir. Gevredeki buiytk

yerlegim ve sanayl merkezlerine modern otoyollarla baglantilidr,

| 1
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Demiryolu ve denizyolu ulagimindan yeternnce yararlanmamasing karsin, Silivri
gelecekte bu dstanltklerinden yararlanabilecek anemli bir merkez olma konumundadir,

Bu cograli konum Silivii'ye ayncalik yaratmaktadir, Sirkeci-Gorkezkdy demiryolu
hatty dzerinden Silivei'nin Kurfall, Gaywdere ve K. Sinekll kaylerinde bultinan tig Istasyon
Istanbul ve Edirme yontne yik ve yolcu ulasimi sadlamaktadi

Silivrl Tirkiye'de karayolu, demiryolu ve denizyalu alt yapisindan yararlanabilecelk
wagim adgina sahip ender merkezlerden  birsi konumundadir, Tirkiye'yr Avrupa'ya
baglayan E-5 ve TEM (F-6) karayollarmin dzerinde bulunmasi yanida Tiirkiye'nin en
bilyik tearet merkezi Istanbul ve Koecaeli yanimadasinin giris noktas: olma avantajlarna
sahiptir.

Silivii'nin tiim yerlesim alanlanna ve yazlik sitelerine anayol badlantilarn asfalttr,
IKdyler birden fazla glzergah ile Silivel merkezine, kasabalarina ve komsu ilce ile koylere

badlanmaktadir.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
Ulagim kolaylidi,
o Tamamlanms altyapiya sahip olmas,
Lo Telenile altyap,
Mimari estetil,
o Kat miulkiyetine gegilmis olmasi,
Covre dizenlemeleri ve peyzal ile bahce tanziumi,
-+ Sosyal akliviteler,
Olumsuz etken:
- Herhangi bir oluimsuz etken olmadig goris ve kanaatindeyiz.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI
Badlgede saltigta olan konutlar ve konut projeleri

L. Tagimimazla ayni projede konumlu bir blogun 3. katinda yer alan 170 m”" brit kullanim
alanh oldugu beyan edilen, 31 1 daireden 215.000,- talep edimektedr.
(m’ satis degerl ~ 1,265,-TL)
flgilisi / Avrupa Emilak: 0 212 731 61 03

2. Tagihmacla ayni projede bir blogun 3. katinda konumlu 166 m” brit kullanim alanlh,
311 daireden 223.000,-TL talep edilmektedr,
(' satig degen «~ 1,345, 11)
Hailisi / TimsKo Gayrimenkul: 0 535 961 65 55

[7
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3. Tagmmazla ayni projede konumlu bir blodun 5 normal katinda yer alan 114 m” brut
kullanim alanl, 241 daireden 140,526, 11 Llalep edilmektedir, S6z konusi Laginmazin
odemelerimin devam ettidr belirtilmis olup 72.000,-TL pesin kalan kismim 1458, TL x
47 ay sﬂklinde odemelerinin devam ettigi belirtlmistir,

(m’ satis deder ~ 1.235,-TL)
ilgilis| / Remax Selin: 0 535 834 08 52

4. Tasinmazla aym projede bir blogun konumlu 165 m" brit kullanim alani, 3+1
daireden 220,000,-TL talep edilmektedir,
(m’ satis dederi ~ 1.335,-TL)

Hgllisi / Aviupa Emlak: 0 212 731 61 03

Not: Yukarda yer alan 3 no'lu emsal Laksith satislar olup pesin satiglarda daha diisiik
fiyatlar soz konusu olabllecedi emlak pazarlama limasi lle yapilan gorismede
ogrenilmistir. Aynica proje  biunyesinde  yer alan emsal laginmazlann  yilksek
hiyatlarda seyrettidgi gorts ve kanaatindeyiz.

Bélgede kiralik olan konutlar ve konut projeleri

L. Taginmazla ayni projede konumlu bir blogun zemin katinda yer alan 165 m” brit
kullapnm alanh oldugu beyan edilen, 3+1 daire 700,-TL bedelle kirahktir.
(ayhk m" kira degeri ~ 4,25 TL)
Igilisi / Butik House: 0 212 505 18 81

2. Taginmazla ayn projede kanumlu bir blogun 3 katinda yer alan 100 m? brat kullanim
alanh oldugu beyan edilen, 24 1 daire 485,-TL bedelle kiraliktir,
(aylik m” kira dederi ~ 4,85 T1)
Hgilisl / Elic Ermlale: 0212 731 28 85

4. Taginmazla aym projede konumlu bir blogun 2. normal katnda yer alan 160 m” brut
kullanim alanh oldugu beyan edilen, 3+ daire 600,-T1L bedelle kiralikr.
(aylhk m’ kira deder ~ 3,75 11)
Hailisi / Avrdpa Emlak: 0 212 731 61 03

7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenlkullerin pazar dederinin tahmininde! emsal karsilastirma yaklasimg,
geliv indirgeme ve maliyet yaklasivn  yontemler  kullamlie.  Bu o yontemlerin
dygulanabilleligl,  tahmin  edilen  dederin tipine  ve  verilerin - kallandabllirligine  gore
di:ﬁji'snwkt:edlr. Pazar dedert tahminlert igin segilen her tur yaklagim pazar verileriyle

desteklemmehdir.

I8 y
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Emsal karsilastirma yaklasio miulk fiyatlanm pazann IJeIIr'Iuduéml kabul eder.
Pazar degeri de bi nedenle pazar payi lgin birbirlerivle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlar tzerinde bir caligma gergeklestivllerck hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazai deg‘jerl tygulamalart icin gill pazar bilgilerind
gelistirmek ve analiz etmek gerekhdir. Bu yontemde miilkun gelecekte olusacak kazang
beklentlerinin yarattigr dederin (geliv akiglar) bugiinki  degerlennin toplamma  esit
alacadgin ongorir. Geljr indirgeme, gelecektelk) tahmini geliderin su anki deqgerinl goz
Bniinde bulunduran islemleri icerir,

Maliyet yaklasimi'nda, arsa uzerindeki yatinnm maliyetlerinin amaortize edildilten
(herhangr bir gilkar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gikanlmasi) sonra arsa deqgerine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bl caligmamizda Lagimimazin pazar dederinin Lespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme yontemleri kullanlmistic, Ulkemizde bafimsiz boliime ait arsa payi
hesabinda farkh hesaplarn kullaniimasi sebebivle bu tar gayrimenkullerin (dare, ditkkan,
ofis vs.) degeremesinde maliyel yaklasimi yontemi her zaman qak sadglikli sonuglar
vermedidi gin taginmazin pazar  dederinin lespitinde  maliyel  yaklasimi yéntem|
I<L|IIE||1rIrrmrnl:étlr'.
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8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR
DEGERININ TESPITi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin donemde pazara gkarnlmis ve satilmig benzer gayrimenluller
dikkate alnaral, pazar degerini elkileyebilecek kriterler qerqevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m= birim degerier] belifenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyiklik, mar duramu ve fiziksel azellikler) gibi kriterler
dahilinde kargilastinlimsg, emlak pazarimin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalari ile gortsulmiis; aynca ofisimizdeks meveut data ve bilgilerden faydalamimistir,

8.1.1 EMSAL ANALIZI

Piyasa bilgileri bolimunde yer alan emsal taginmaziann ortalama m” satis dederi
1,295, -TL olarak hesaplanmigtic. 3 no’lu emsal bir kismi pegin kalan kismi taksitli
satilmaktachr. Bu nedenle emsal analizi yapilicken bu bilgl de dikkale alinmstr,
Satig sirasinda bir pazarlik payimn da olacadr kabuliiyle ortalama emsal dedger;
1.295,-TL x 0,90 (pazarhlk payr dilzeltmesl) x 0,80 (konum ve daire Lipi
diizeltmesi) - 930,-TL olarak hesaplanmistir.

Piyasa bilgilert bolumunde belirtilen Silivel Selimpaga Konullanndaki ortalama aylik
m’ kira dederl 4,30 1L mertebesindedir. Yukarnda belirtilen kriterler 1siginda
ortalama kira emsalimin de 3,50 TL mertebesinde glacad) goriis ve kanaatindeyiz,

8.1.2. ULASILAN SONUC
Piyasa aragtirmalan, degerleme silreci ve emsal analizinden hareketle rapor kondsu
badimsiz boltmun gundmdz kosullanndaki arsa payt dahil pazar degen agagidalki Labloda

sunulmustur.

ADA / BRUT pazaR | AYLIK
parseL | BROK | arno | KOPT | M2 | vowi | pEGERI D'égéﬁi
NO ALANI (TL)
| (L)
675/ 1 | L(AL) | 5. Kat 28 | 196,93 | B-K-D | 185000 | 690
0
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazh mulk dederleme, iki ayr yaklagim baz alinarale yapilabilir

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon' denilen ve miilkiin yalmzea bir
yillik stabilize getivisinl baz alan yaklagun veya “getirl kapitalizasyonu’' denilen ve
milkiin: belli bir siire lcerisinde olusturacadge gelecek gelir akimlarmim bugiink( degerini
hesaplayan yontemdir.

Direkl kapltalizasyon kullanarak, dederlameci; yenl bir yatinmer agisindan, gelir
Greten mulkin plyasa degerinl anallz eder. Degerlemect daha sonra, bir kapitalizasyon
oram elde edebilmek igin, kargilaghirdabilic malklerin sabis fiyatlanyla gelirler arasindaki
Higkiyl inceler. Daha sonra degerlermact konu milkin sahlp olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yilhl faaliyet gelirine, bu oran uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde
ayni diizeyde getiri elde edilecedi varsayiuniyla, belirtilen gelit dilzeyiyle garantl edilen
piyasa dederidir,

Gelir getiren milk genellikle blr yatinm olarak alinie, Yanl, ahc onug satin alimalk igin
kullandid) kapital (Ister kendisinin olsun, isterse ading almis olsun) icin bir getin bekler.
Yatinmecimn  bekledigl veya aldidi getiri orame kapltalizasyon  oran (aynca  toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladich yilik net faalivet gelin ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik sellinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.
Bolgede yer alan mdalklerin yillik net getirilerinin pazar dederlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklagik % 4,55'dir (*). (yaklagik 264 ay)
Dederlemeye konu badimsiz bolumin aylik toplam gelint 690,-T1 olarik hesaplanir,
690,-TL x 12 ay = 8.280,-TL olarak bulunur.
Kapital Oram = Yilik Nel Gelir / Tagimazin Pazar Dederi
dankhaimden hareketle bagimsiz boluman toplam pazar deger;
% 4,55 = 8.280,-TI / Tasinmazlann Pazar Deder|
Tagimmazin Pazar Dederl - 182,000,-TL olarak belirlenmigtir,

(*)  Bolgede yapilan incelemelerde tagmmazin da koenumlu aldudu bélgedeki banzel
nitelikteki  gayrimenkullerin 264 ay gibi bir strede  kendilerini amorti - ettikler
goralmistin, Bu tespitten harekelle rapor konusu tasinmaz icin kapital  oram
(264 ay / 12 = 22 yil, 1/22 yil=) % 4,55 olarak hesaplanmigtir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kitllanilan yontemlere gore ulasilan degerler asadida tablo halinde listalenmistir,
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Kargilagtirma 185,000,-TL
Gelir kapitilizasyonu 182,000, TL

ki yéntemle dlagilan dederler arasinda fazla fark olmadidi gariilimektedir,

Bolgede taginmazlara emsal teskil edebilecelk yeterll sayida emsal bulunmakiadir.
Ote yandan kira degerlen dedgiskenlik gosterebileceginden gelir indirgeme yontemi ile
bulunan deder her zaman en dogru dederi yansitmayabilr,

Bu gortisten hareketle nihal deder olarak; emsal karsilastirma yontemi ile
ulagilan dederin alinmasi larafimizea ayagun gdrilmiistiin,

Buna qore rapor konusu inadl‘l‘r'ils.n: boltmun arsa payr dahil toplam pazar deqeri
185.000,-TL olarak belirlenmigtir.

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

2012 yih igerisinde hazirlanan raporlar

1,
Talep Tarihi b 27 Subal 2012
Fkspertiz Tarihi L28 Subat 2012
Rapar Tarihi L 03 Mart 2012
Rapor No P03 - 2012/178
Raporil Hazirlayanlar EOnur KAYMAKBAYRAICTAR / Ingaat Muhendisi
Sorumliu Degerleme Uzmani / SPE Lisans Na: 401123
Tayfun IKURY / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPE Lisans No; 401454
Pazar Deder P 61.800.000,-TL (454 adel bagimsiz bolum igin)
& . 3
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Talep Tarlhi © 10 Ekim 2012
Ekspertiz Tarin b 12 Elim 2012
Rapor Tarihl v 19 Kasim 2012
Rapor No 031 2012/1755

Raporu Hazirlayanlar @ Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaal Mihendis
Sorumlu Degerleme Uzimani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU /7 Sehir ve Bolge Plancis:
Sorumlu Pegerleme Uzmanm / SPE Lisans No: 401454

Pazar Deger) C103.308.500,- 1L (805 adet badgimsiz boltm (gin)
2.
Talep Tarihi © 10 Fldm 2012
Ekspertiz Tarthi p 12 Ekim 2012
Rapor Tarihi © 19 Kasim 2012
Rapor No c 031 - 2012/1755
Raporu Haziflayanlar — © Onur KAYMAKBAYRAKTAR / ingaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzman / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURLD / Sehir ve Balge Planas
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans Na: 401454
Pazar Degeri : 103.308.500,-TL (805 adel badimsiz bolum iging
3.
Talep Tarihi P 21 Mart 2013
Elkspertiz Tarihi ¢ 25 Mart 2013
Rapor Tarihi o 02 Nisan 2013
Rapor No ©031 - 2013/1493

Raporu Hazirlayanlar 5 Onur KAYMAKBAYRAKTAR / in;;aeit Muhendisi
Sorumla Degerleime Uzmani / SPE Lisans No; 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancis .
Sorumlu Degerleme Uzman / SPK Lisans No: 401454

Pazar Dederi C101.043.100,-TL (786 adel badimsiz bilim igin)

NOVA T Wj;cm NO: 2014/2691 " J'




9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen taginmazin yennde yapilan incelomelerinde
kontmuna, bliyukligine, mimari ozelliklerine, msaal kalitesine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gore toplam pazar degeri igin; |

185.000,-TL (Yizseksenbesbin Tark Liras)) lkaymet takdir edilmistir,
(185.000,-TL 5+ 2,0/80 TL/USD (*) - 89.030,-USD)
(*) Rapor tarihi itibariyle; 1, UsSD = 2,0780 T1dir.

Taginmaziarin KDV dahil toplam pazar deger 186.850,-T1L dir,

Rapor konusu tasimmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhidy portfayiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor G orifinal halinde diizenlenmistir,
Bilatlerinize sunulur. 12 Mayis 2014
(Ekspertiz tarihi: 07 Mayis 2014)

Saygilarimizla,
]
Onur KEYMAKBAYRAKTAR Seimnih ARDAHAN
Ingaal Mihendisi Ingaal Mithendis
Sordmlu Dederleme Uzmani SPK Lisansh Dederleme Uzmani

Eki:

Uydu gorundsleri

Foltograflar

Takyidal yazilan

Yapi kullanma izin belgeleri

Raporu hazidayanlar tapitict bilgiler ve SPK lisans belgesi arnekler
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