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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11 -

1.2 -

Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet bagimsiz
bdélimin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci
ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye
Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuatina goére gayrimenkul yatirm
ortakliklari portféylne alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amagclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su
sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkin 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 cgercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

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

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Atatlirk 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 sayih
Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi
Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme islemi yapmak
Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih
ve 35/1008 sayili yazisi ile Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati
cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan 1 adet bagimsiz

bélimun  (1/1

hisseli ), dederleme tarihindeki Pazar Degeri'nin

belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

14 -

Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Yapilan
Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin 23.08.2012 tarih ve EML-1208003
numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Eren KURT ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde
gérev almis olup, 1 adet bagimsiz bolimin 1/1 (tam) hissesi igin
raporun nihai degeri 83.000.-TL'dir. (KDV haric) .

Onur OZGUR raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

1.5 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI

TEKIRDAG LI CERKEZKOY ILCESI'NDE YER ALAN
YILDIZKENT 3.ETAP PROJESI SAMANYOLU SITESI
BUNYESINDEKI 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A S.

RAPOR TARIHI

23.08.2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

BKZ. 2.1(Tapu kayitlari) VE EK-3

MEVCUT KULLANIM

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

IMAR DURUMU

TASINMAZIN BULUNDUGU PARSEL TOPLU KONUT
ALANINDA KALMAKTA OLUP H=30.50 METRE , EMSAL=
1,50 OLMAK UZERE KONUT ALANINDA KALMAKTADIR

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGER (KDV HARIC)

1 ADET BAGIMSIZ BOLUM TOPLAM DEGERI

83.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlarn

ili TEKIRDAG

iigesi GERKEZKOY

Bucagi

Mahallesi

Koy KAPAKLI

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No 335

Parsel No 1

Alani 21.120,00 M?

Vasfi 6 ADET KARGIR APARTMAN VE ARSASI

Sinir PLANI GIBIDIR

Tapu Cinsi KAT MULKIYETI

Sahibi EMLAK K(?NUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

Yevmiye No 7626

Cilt No 71

Sayfa No 7022

Kat No 8

Blok No B03

Arsa Payi : 53/11267

Tapu Tarihi 28.07.2006

2.2 - Takyidat Bilgileri

Cerkezkdy Tapu Mudurligu'nden 10.08.2012 tarihinde alinmis olan
tasinmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren takbis belgesi
ekte sunulmustur.

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
Yo6netim Plani : 28.07.2006 tarihlidir.
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim

221 - qatim islemleri

Bagimsiz bélimin son Ug¢ yilik donemde miilkiyetinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir.

Kullanimina iliskin Yasal izinler
imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kapakli Belediyesi imar Miidirliigi'nden 10.08.2012 tarihinde alinan
ve ekte sunulan 4366 sayi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. 'ye hitaben diizenlenmis olan imar durum belgesine
goére:

Taginmaz toplu konut alaninda kalmakta olup H=30.50 metre ,
emsal= 1,50 olmak Uzere konut alaninda kalmaktadir.

Son ¢ yilhik degisiklikler incelendiginde gecerli imar planinda
herhangi bir degisiklik yapilmadigi bilgisi alinmistir.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

335 Ada 1 Parsel numarali ana gayrimenkul Gzerinde A1-A2-B1-B2-
B3-B4 isimli olmak Uzere 6 adet blok bulunmaktadir.Bu bloklarin
tamami igin tanzim edilmis olan 27.07.2004 tarih , 15/22 no'lu yapi
ruhsati ile 06.06.2006 tarih , 2/21 no'lu yapi kullanma izin belgesi
gorulmustar.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Tasinmazin ruhsat, iskan ve projelerine uygun insa edildigi
go6ralmastar.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Konu ile ilgili yazi Bayindirlik ve iskan Bakanhgi Yapi isleri Genel
Midirlaga'nin B.09.0.YiG.0.15.00.07/1248 sayili yazisinda gegen;
"Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi 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 kurulugga yaptirilacak olan yapilarin
fenni mesuliyetinin 15.12.2003 tarih ve 1837/12372 sayili yazimizda
da belirtildigi Gzere 3194 sayili imar kanununun 26.maddesi
uyarinca kurulugca ve kurulusta goérevli meslek adamlarinin ayri ayri
ustlenilmesi ve bu hususun T.S.8737 Yapi Ruhsati ve T.S. 10970
Yap!i Kullanma izin Belgesi'ne islenmesi gerekmektedir." gériis
verildigi anlasiimistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILIi BILGILER

31 -

3.2 -

3.3 -

Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz ; Tekirdag ili, Cerkezkdy llgesi,
Kapakli Mahallesi,21.120,00 m? alana sahip 335 ada 1 parsel,
Uzerine ingsa edilmis olan Yildizkent Samanyolu Sitesi kapsaminda
yer alan B03 Blokta konumlu olan 36 no'lu 1 adet bagimsiz
bdlimddr.

Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu parsele ana ulasim
Ozel aradlarla ve yakin mesafeden gegen toplu tasima vasitalari ile
saglanmaktadir. Yakin konumda nitelikli siteler, bos arsalar, yer
almaktadir. Bélgenin ve sitenin alt yapi calismalari tamamlanmis
olup sosyal ve kamusal donatilardan istifadesi iyi durumdadir.

Bolge, 2. derece deprem bolgesinde yer almaktadir. Bolge orta-tst
gelir dizeyine sahip olan kitlenin tercih ettigi yasam alanidir. Yakin
¢evresinde konut projeleri devam etmektedir.

Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu siteye ulasim 6zel araglarla ve yakin
mesafeden gegen toplu tasima araglari ile saglanmaktadir.

/4
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Degerleme Konusu
Tasinmazin Konumu

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazin yer aldigi Yildizkent Samanyolu
Sitesi toplamda 6 adet bloktan olusmaktadir. Sitenin etrafi duvarlar
ile gevrili olup gocuk oyun parki ve acgik otopark alanlari mevcuttur.
Sitede oturum yaklasik %100 oranindadir.Sitede 6 blokta toplam
228 adet bagimsiz bolim bulunmaktyadir.

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde bulundugu blok projesine
gore mevcut durumda bodrum + zemin + 8 normal kattan ibaret olup
projesine ve ilisiginde bulunan kat irtifaki listesine goére zemin ila
normal katlarinda dérder adet olmak tzere toplam 36 adet bagimsiz
bdlim icermektedir.Blok dis cephesi boyali , giris holi ve
merdivenleri mermer kapli olup blokta 2 adet asansor
bulunmaktadir.Blok girisi zemin kattan ve site icinden verilmistir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi

Kullanim Amaci :

Elektrik
Su
Isitma Sist

emi

Kanalizasyon

Su Deposu

Hidrofor
Asansor
Jenerator

Intercom Tesis

Yangin Tesisati :

Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi

Deprem
Bdlgesi

1.Derece

B.A.K
BLOK

IVA
(YAPI KULLANMA iZiN BELGESINE GORE)
KONUT

SEBEKE
SEBEKE

DOGALGAZ KOMBI

SEBEKE

MEVCUT

MEVCUT

MEVCUT

MEVCUT

MEVCUT

MEVCUT

DIS CEPHE BOYASI-KAPLAMA
MEVCUT

MEVCUT

SITEIGI

2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Tasinmazin zeminleri laminat parke ve seramik kaph , duvarlar
seramik kapli ve saten boyali , tavanlari boyalidir. Mutfak alaninda
dolap ve tezgah , banyo alaninda vitrifiyeler mevcuttur. Pencereleri
PVC dograma ve ¢ift camhdir. Dis kapisi ¢elik , i¢ kapilari ahsaptir.

Taginmaz mimari projesine goére ve mevcut durumda 3 oda , salon ,
mutfak , banyo , antre , hol , balkon alanlarindan ibaret olup yaklasik
brit 115 m? kullanimlidir. Daire blok girisine karsidan bakildiginda
sag On tarafta kalmaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER |

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Tekirdag ili

Tekirdag ili (eski adi: Tekflurdagi), Turkiye Cumhuriyetinin Marmara
Bolgesi'nin Trakya yakasinda, doguda istanbul, giineyde Marmara
Denizi ve Canakkale, batida Edirne , kuzeyde Kirklareli ve
kuzeydoduda Karadeniz ile cgevrili, ilin merkezi ayni adi tasiyan
Tekirdag sehridir.

Nifus Yogunlugu: km?ye 122 kisi. Yillik Ortalama Sicaklik: 13,8 °C.
Yilik Ortalama Yagis: 583 mm. 2008 tuik nufus sayimina gore
Tirkiye'nin nufusu ylizde olarak en hizli artan 2 nci il dir.

Tekirdag, ilin batisinda yer alan en ylksek tepesini 945 m. rakimli
Ganos Dagi (Isiklar Dagi)'nin olusturdugu Tekir Daglari harig
genelde dizluktir. Kuzeyde ilin en dnemli akarsuyu olan Ergene
nehri bulunur. Ergene yarattigi allvyonlu ovalarin verimliligiyle il
nifusunun blydk bir kismini gevresindeki yerlesimlere toplamistir.

Tekirdag'in bitki 6rtisti Marmara Denizi kiyisinda makilik, daghk
alanlarda ormanlik, diger yerlerde ise step 6zelligi gosterir.
Tekirdag'in iklimi, Akdeniz iklimi ve kara ikliminin bir karigimidir.
Sahil yéresinde Marmara Denizi'nin etkisiyle nemli bir bélgedir.

Harita 1 - Tekirdag 'In Konumu

Tekirdag ilinin topraklari ¢ok verimlidir. 1.nci sinif tarim
arazisidir.Ugsuz bucaksiz duz verimli ovalar yesil ovalari
vardir.Tirkiye 'nin yaghk aygicek ve bugday uretiminin blylk
bdlimand karsilar Tekirdad ilinin batisinda Malkara ,Hayrabolu
ilcelerinde tarim, hayvancilik ekonomi degeri cok yiksektir. Tekirdag
ilinin dogusu, Corlu, Cerkezkoy ilgeleri bolgesinde sanayi, endistri
ve tarim ekonomisi gok yiiksektir. Ozellikle Corlu ve Cerkezkdy
ilceleri burada bulunan yiizlerce ve yapilmakta olan onlarca ( 2008
yilinda :1.100 adet fabrika) fabrika nedeniyle ¢cok go¢ almakta
nufusu ¢ok hizli artmaktadir. Turkiye'nin en hizli sanayilesen 1.nci ili
dir.
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4.1.2 - Gerkezkoy llgesi

Cerkezkdy'de bircok fabrikanin bulunmasindan dolayi Turkiye'nin
her il inden insanlar gérmek mimkindur ve nifus bu bdlgede her yil
cok hizli olarak artmaktadir. Her yil yeni fabrikalar yapildigindan
dolayr ¢ok go6¢ almaktadir. Cerkezkdy Organize Sanayi Bolgesi
Tarkiye 'nin en buylk organize sanayi bdlgelerinden birisidir .1972
yliinda kurulmustur. Cerkezkdy de 420 adet fabrika bulunmaktadir.
Cerkezkdy'in (TUIK) 2009 nufus sayim sonuglarina gére ilge(sehir)
merkezi niifusu; 69.875 Belde ve Koy niifusu; 84.423 Toplam lige
ndfusu ise 154.298'dur.Cerkezkdy sehir merkezinde 8 adet mahalle
vardir. Adlari:Fevzipasa Mah,Baglik Mah,istasyon Mah,Gazi Osman
Pasa Mah,Gazi Mustafa Kemal Pasa Mah, Fatih Sultan Mehmet
Mah , Cumhuriyet Mah, Yildirrm Beyazit Mahallesidir.Cerkezkody
ilcesine bagh 5 kdy bulunmaktadir.

Bunlarin adi , Gerkezkdy sehir merkezine uzakliklari ve (2009 TUIK
sayimi) nufuslari séyledir : Pinarca Kéyu nufus :1524- uzaklik :5
Km,Yanikagil Koyl nufus:1633- uzakhk:9 Km,Bahgeagil Koyu
nufus:687- uzaklhk:13 Km,Karli Kéyl nufus:553-uzaklik:21
Km,Uzunhaci Koyl nufus:534- uzakhk :20 km' dir. Cerkezkoy
iigesine bagl 4 belde(belediye) bulunmaktadir Bunlar :Kapakli nufus
:50.644 - uzaklik:5km, Kizilpinar nufus:13.608-
uzaklik:3km,Karaagag¢ nufus:9.930-uzaklik: 6 Km,Velikdy
nufus:5.336- uzaklik :7 Km'dir.Toplam belde ve kdy olarak 9 adet
yerlesim yeri vardir. Ayrica Turkiye 'nin ilge olmayan en biyik belde
belediyesi 50.644 nufusuyla Kapakl 'dir. Cerkezkdy ilgesine baghdir.
Cerkezkdy ilgesi, dogu ve giineyde istanbul ilinin Catalca ve Silivri
ilgeleri ile glineybatida Corlu ilgesi, batida Kirklareli’'nin Luleburgaz
ve kuzeyde Saray ilceleri ile cevrilidir. YUzdlgimu 326 km?dir.
iigenin genel ekonomik yapisi sanayi agirlikhidir. Tarimla ugrasan
aile sayisi 1200 civarindadir. Bu, ntfusun %5'ini olugturmaktadir.
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Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler
Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektéri, kriz dénemlerinde talebin hizli
disUs yasadigi, biyime doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas
arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli
olumlu gelismeler sektériin blyimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

413 -

Ancak, 2003 yilinin ikinci vyarisindan itibaren; ekonomik
gOstergelerde gdzlenen olumlu gelisme, disen enflasyon orani,
istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile deprem
diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul'da )
gayrimenkul sektoériinde ciddi oranda hareketlenme gorulmustir.
2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, disiuk konut
kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul
sektdrinin, Ozellikle de konut sektérinin beklenmeyen bir
yukselisine neden olmus ve bu sektor yatirirm araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi
ortalarinda baglayan faiz oranlarindaki artis, ddvizlerin yikselisi
nedeni ile bu o6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi duslis ydnunde egilim gbéstermeye baslamistir.
Yl sonuna dogru ahm-satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi
piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yilkselen tasinmaz
degerleri reel degerlere dogru dismustur.

2007 yihinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda
tasinmaz degerlerinde yikselis gdzlemlenmektedir. Ancak genel
olarak, 2006 yilhnin ilk aylarinda gbzlenen artis hizina goére, 2007
yilindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma 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 goruldugd gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotl bir dénemden
gecmis 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 ylikselen bir ivme kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu
g6zlemlenmis olup, ikinci yarisinda ise global olarak diinyayi
etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tagsinmaz degerlerine
ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.
2012 yihnin ilk yarisi igin de global olarak dinyayl etkileyen
ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu etkilere bagli olarak
da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyredecedi,
degerlerde artis olmayacagi dusunulmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bélge toplu konut
alani olup nifusun artis hizina bagl olarak konut ihtiyaci da
artmaktadir. Arz talep dengesi halihazirda dengededir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kapakli Belediyesi imar
Madurliga, Cerkezkdy Tapu Mduaduarlugld ile yerinde vyapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
* Tercih edilen sitede yer almaktadir.

* Kat mulkiyeti kurulmustur.

% Sitede gocuk oyun parki ve agik otopark mevcuttur.

* Ulasilabilirlikleri ytksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Tasinmaz son katta yer almakta olup tadilata ihtiyaci oldugu
disunilmektedir.
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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, séz
konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en dnemli husus emsal gayrimenkullerin
gercek satis bedellerinin elde edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere
sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iligkin
dizeltmelerin yapilmasi gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat
olarak elde edilen veriler degerlemesi vyapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde
gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizligi nedeni ile saglikh
sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Uzerine
kuruludur. Gayrimenkulin degeri; dederleme tarihinde yeniden insa
etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan
olusmaktadir. Ana prensip olarak mevcut bir gayrimenkulin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilagtirma ve maliyetlere ayirma
yontemleri kullaniimaktadir. Karsilastirma ydnteminde yeni inga
edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her ki
yapinin  olumlu/olumsuz &zellikleri bulunan degder (zerinden
eksiltilir/artinhir. Maliyetlere ayirma ydnteminde ise dederlenen
tasinmazin ingaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve
projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya ¢ikan degerden;
amortisman bedeli disUrilerek gergcek deger olusturulur.

Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gbre saptanabilen
tasinmazlarda kullanilabilen bu ydntemde; 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
ulagiima yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir.
indirgenmis nakit akisi ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buginku
degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.

14 EML-1208003 GERKEZKOY



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 -

Yildizkent 3.Etap projesindeki BO3 blok 36 nolut bagimsiz bélimin
degerlemesinde Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemi, Gelir indirgeme
Yoéntemleri kullaniimigtir.

Piyasa Degeri Yaklagimi

Emsaller

*  sahibinden

Tel 2827176912

Yapilan goérismede degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede
bulunan 2+1 kullanimh 3.katta konumlu olan 85 m? alanh olarak
pazarlanan dairenin 400.-TL/Ay fiyatla pazarlanmaya calisildid
bilgisi edinilmigtir.( 4.71.-TL/Ay )

*  sahibinden

Tel : 28271769 12

Yapilan goérismede degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede
bulunan 3+1 kullanimh 5.katta konumlu olan 115 m? alanh olarak
pazarlanan dairenin 90.000.TL fiyatla pazarlanmaya ¢alisildigi bilgisi
edinilmigtir.( 783.-TL/Ay )

*  sahibinden

Tel : 5337338169

Yapilan goérismede degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede
bulunan 3+1 kullanimh 7.katta konumlu olan 115 m? alanh olarak
pazarlanan dairenin 85.000.TL fiyatla pazarlanmaya ¢alisildigi bilgisi
edinilmistir.( 739.-TL/Ay )

* Sahibinden

Tel : 505216 33 35

Yapilan gérismede degerleme konusu tagsinmaz ile ayni sitede
bulunan 3+1 kullanimh zemin katta konumlu olan 115 m?2 alanh
olarak pazarlanan dairenin 82.000.TL fiyatla pazarlanmaya
calisildig bilgisi edinilmistir.( 713.-TL/Ay )

* Organize Emlak

Tel : 5327214155

Yapilan gérismede degerleme konusu tagsinmaz ile ayni sitede
bulunan 2+1 kullanimh 3.katta konumlu olan 85 m? alanh olarak
pazarlanan dairenin 400.-TL/Ay fiyatla pazarlanmaya calisildigi
bilgisi edinilmistir.( 4.71.-TL/Ay )
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KARSILASTIRMA TABLOSLU

DESERLEME
BiLc KOMUSL EMLAK EL A EmL ALK
TASINMAT
SATIZ FivaTl 90.000 55.000 52.000
SATIS TARIHI = - - -
ZAMAH DUZELTMESI : - = =
- 0% 0% 0%
ALAMN 115,00 115 115 115
BiRit M* DESERI TE3 v39 713
ALANA ILISKIN DUZELTME AV AT AV
0% 0% 0%
TAKS
KAKS (EMSAL)
Lo BEMNIER BEMNZER BEMNZER
YAPILASMA KOSULUNA iLisKiN b
DUZELTME %0 =50 =50
FORKSIvOM
) L. BEMZER BEMZER BEMZER
FOHKSivOHA ILISKIN DUZELTME o
) %0 %0
MARNZAR A, BEMNZER BEMNZER BEMNZER
MAHZARAYA ILISKIN
DIUZEL TME He 0 0
KRN BEMNZER BEMNZER BEMNZER
KOHUMA ILISKIN DUZEL TME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DiGER BILGILERE iLISKIn il BENZER BEMNZER
DUZEL TME { BULUNDUGU KAT ) 0% 0o I 250
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN
DIUZEL TME e 0 0
TOPLAM DUZELTME -10% 0% 0%

DUZEL TILMIS DEGER (TL)

Degerleme konusu tasinmazlarin

bulundugu bdlgede bulunan

konutlarin birim m? degerlerinin 700 - 750 TL/m? araliginda degistigi

g6zlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi sonucu s6z konusu taginmazin mevkii, site igindeki
konumu, ic mekan o6zellikleri, alani , kati dikkate alinarak 720.-TL/m?
takdir edilmistir. Bu yéntem ile B0O3 36 nolu bagimsiz bdliimiin
toplam degeri 83.000.-TL olarak takdir edilmistir.

; N Bag. Bdliim | Bag. Bolim . . .

Bagimsiz | Bulundugu ) Konut | m? Birim | Taginmazin Degeri | Taginmazin Degeri

Ada \Parsel | Blok | psimno| ket | O% Sl B“::ﬂf)'a"' "e:r:ﬂ;"' Yonii | Degeri | (KDV Harig) (TL) | (KDV Dahil) (TL)
335 1 B03 % 8. KAT 31 115,00 9103 GDKB| 720 82.800,00 8362800

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerindeki yapilar inga edilmis olduklarindan ve kat mulkiyeti
kurulmus oldugundan bu yontem kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yilik net kira
getirisini bu yontem yeni bir yatirrmci agisindan gelir Greten mulkin
piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile kiralar
arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik
Net Gelir (NOI) / kapitalizasyon Orani " formiliinden yararlanilir.
kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi sonrasindaki kira
gelirlerinin ~ “kapitalize” edildigi orandir. Bodlgede yapilan
incelemelerde kapitalizasyon oraninin % 7,0 - % 7,5 civarinda
oldugu gézlemlenmis olup, bu g¢alismada kapitalizasyon orani % 7
olarak kullaniimistir. Bu oran ile elde edilen deder ayni zamanda s6z
konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine

631 - Gére Tasinmazin Degeri

® Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olugturulan net gelir-

deger tablosundan da gorllecegi Uzere, 1 adet tasinmazin bu
yonteme goére toplam dederi olarak yuvarlatilmis olarak 77.000.-TL
takdir edilmigtir.

y , . e o m? Birim , Y
(LAY | !
W B03 8. KAT 31 115,00 GD-KB 392 540960 1.0% 7728000
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
Taginmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal
mevzuatin izin verdidi 6lcide yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut
kullanimi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecedi kanaatine varilmigtir.
6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
m Piyasa Dedgeri Yaklagimina gore; 1adet
bagimsiz bélimin toplam degeri: 83.000.-TL olarak hesaplanmistir.
m Gelir indirgeme yaklasimina gére 1 adet bagimsiz bélimin toplam
degderi : 77.000.-TL olarak hesaplanmistir.
iki deger arasinda fark oldugu gorilmektedir. Sonug bélimiine
degerlenen bagimsiz bolum igin piyasa degeri yaklasimi yontemi ile
elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimigtir
TASINMAZIN DEGER TABLOSU
TemmieEm Tt Tasinmazin quyarIat|Im|§
Degeri
TOPLAM (.-TL) 82.800,00 83.000,00
TOPLAM (.-USD) 46.000,00 46.111,11

17 EML-1208003 GERKEZKOY




REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki

6.5.1 - Durumunun Analizi

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

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

" Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Gorus

6.5.2

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir.

6.5.3 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu sitedeki konumu ve
blylkligine goére aylik kira degerlerinin 450.-TL/ay olacagi
ongdrulmektedir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina
6.5.4 - Alinmasi, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goris

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

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi
Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi,
gayrimenkul yatinm ortakligi portféyine alinmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda;
yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi,
altyapi ve ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci,
cevrede vyapilan piyasa arastirmalari, gunimiz gayrimenkul
piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir
problemi bulunmadigi varsayimi géz éniinde bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda;

rapor konusu 1 adet tasinmazin
23.08.2012 tarihli toplam degeri igin ;
83.000 .-TL
(SeksenuigbinTurkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
83.830 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. ] ] ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (% 1)
83.000 46.111 37.387 83.830
1USD=  1,8000 .-TL

1EURO= 2,2200 .-TL

Degerleme Uzmani

s et

Eren KURT
Lisans No: 402003

*

*

Sorumlu Degerleme Uzmani

GAYRINERKUL
= )

Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarinteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV
Vergi Kanunlarinin Katma De

( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
ger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel

hikUmleri dikkate alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum d

Isinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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