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1. RAPOR BILGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN
ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI

MUSTERI NO

RAPOR NO

EKSPERTIZ TARIHI

RAPOR TARIHI

RAPORUN KONUSU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Yesil Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.$.

: Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari,

Innovia 2. Etap Projesi, AVM Blogu, Toplam 179 adet
bagimsiz b&lim,

(2947 ada, 54 no'lu parsel),

Esenyurt / ISTANBUL

: 02 Araitk 2013 tarih ve 8408-07 kayit no’'lu

1 621

: 2013/7982

: 16 - 19 Aralik 2013

: 25 Aralik 2013

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen taginmazlarin mevcut

ve tamamlanmasi durumundaki buginki toplam pazar
degerleri ile tamamianmasi durumundaki bugiinkd toplam
ayhk kira degerlerinin  tespitine  yoénelik olarak
hazirlanmistir.

: Ismail KILIMCI (Sorumliu Degerieme Uzmani)

Tarik ACAYIR (Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde
Dederieme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “"Degerleme
Raportarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirianmigtir.

DEIi

Gayrimenkul Dederieme A

-3- RAPOR NO: 2013/7982

&/



2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SIiCiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU

: Elit Gayrimenkul Degerieme A.S.
: Blyukdere Caddesi, Ak¢am Sokak, No: 17/1,

4. Levent 34330/ ISTANBUL

: 490 (212) 324 33 34
 Yururlokteki mevzuat gergevesinde her turlll resmi

ve Ozel, gergek ve tuzei kisi ve kuruiuglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degeriemesini yapmak, degerierini
tespit etmeye yoénelik tim raporlari diizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢caligmalarini sunmak ve problemli
durumlarda g6ris raporu vermektir.

: 07 Temmuz 2003
: 700.000,-TL
: 500867

: 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: Sirket, 12 Eylil 2003 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi"ne alinmig; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacihk
Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydaiarin degerlemesi” hizmetini vermekie yetkilendirilmistir.

DEIit
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2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Yesil GYOAS.
SIRKETIN ADRESI : Yesil Plaza, Yilanii Ayazma Yolu, No: 15, Kat: 18,
Ceviziibag - Zeytinburnu / ISTANBUL
TELEFON NO 1 +90 (212) 709 37 45
FAKS NO : +90 (212) 353 09 09
KURULUS TARIHI :23.12.1997
ODENMIS SERMAYESI : 235.115.706,-TL
HALKA AGIKLIK : % 26,99
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasast Kurulu'nun gayrimenkul yatirim ortakliklarina

iliskin dtizenlemeleri ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali
haklara, sermaye piyasasi aragiarina ve sermaye piyasalarina
yatinm  yapmaktadir.  Sirket  ayrica  beiirli  projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortakiik kurabiimekte ve SPK
duzenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde
builunabilmektedir. Sirket Turkiye'de kurulmus olup Turkiye'de
faaliyet gostermektedir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

Tekirdag ili, Merkez ilgesi, Barbaros Kéyi, Tavanlicesme Mevkii, G18b10d2d pafta, 8103 - 8104 ve
1 no'lu 3 parsel {8.166,05 m? yuzélgumll arsa),

istanbul [li, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, 2945 ada, 24, 37, 38 ve 49 no'lu parsellerde insa
edilmekte olan Innovia 4. Etap Projesi,

istanbul [l Buylkgekmece |ligesi, Guzelce Manhailesi, 19 IV pafta, 444 ada,
2 parselde insa edilmekte olan Giizeisehir Projesi’'ndeki aligveris merkezinde 12 adet natamam is
yeri,

istanbul ili, Esenyurt llgesi, Yesilkent Mahallesi, 2949 ada, 7 nolu parsellerde yer alan
1. etapta toplam 94 adet daire,

istanbul iti, Esenyurt iigesi, Yegilkent Mahallesi, Hurriyet Caddesi’'nde,

2949 ada, 8 no'lu parselde insa edilen Innovia Projesi 1. etaptaki 1.155 m? kullanim alanli kres
binasinda % 70 pay,

istanbul ili, Esenyurt ligesi, Yesilkent Mahallesi, Hurriyet Caddesi'nde,
2949 ada, 7 no'lu parselde insad edilen Innovia Projesi 1. etapta (771 m? kullanim alanl)
6 adet ticari Unite,

Istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hurriyet Caddesi’'nde,
2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 parsellerde inga edilmekte olan Innovia Projesi 2. etapta 152 adet
ofis Uinitesi ve 27 adet AVM unitesinden olusan toplam 31.980,19 m? kullanim alanh toplam 179 adet
ticari tnite,

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yegilkent Mahallesi, Hurriyet Caddesi'nde,
2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 parsellerdeki Innovia Projesi 2. etapta
49 adet bagimsiz bélumli toplam 6.060 m? kullanim alanl ¢arst,

Istanbul ili, Esenyurt ligesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvar, 2945 ada,
35 no'lu parsel uzerinde gelistirilen Innovia Projesi 3. etapta 3.293 adet daire ve 77 adet ticari Unite,
Kocaeli ili, Kérfez ilgesi, Belen Koyl, toplam 20 adet parsel (Toplam 121.014 m? yuzélgimli
arsalar),

Sakarya ili, Arifiye llgesi, toplam 7 adet parsel,

Innovia 1. etapta yer alan toplam 10 adet is yeri,

istanbul Ili, Esenyurt ilcesi, Yesilkent Mahallesi, Hurriyet Caddesi’'nde,
2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 no’lu parsellerdeki Innovia Projesi 2. etapta toplam
3.682 adet daire.
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3. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin taiebi Uzerine adresi 3. sayfada belirtilen taginmazlarin mevcut ve
tamamlanmas! durumundaki bugink( toplam pazar degerleri ile tamamlanmas! durumundaki
buginki topiam aylik kira degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirianmistir. Mugteri talebinin
rapora getirdigi herhangi bir sinifama yoktur.

Pazar ve kira degeri:

Bir mulkan, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla (kiraci)
istekli bir satici (kiralayan) arastnda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartiar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlasma g¢ergevesinde degerleme tarihinde el de§istirmesi gereken (kiralanmasi gereken)
tahmini tutardur.

Bu degerieme ¢aligmasinda asagdidaki hususliarin gegeriiligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulun turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen kabui

edilmigtir.

- Alici (kiraci) ve satici (kiralayan) makul ve mantikii hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satisi (kiralanmasi) igin makul bir siire taninmisgtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim (kiralanmasi) islemi sirasinda gerekebiiecek finansman,

piyasa faiz oranlan tizerinden gercekiestirimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inang¢larimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluiuk, bagimsiziik, isin kabulli

ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukumlulagu ilke ve kurallarina uygun sekilde

hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapiimaktadir.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tum bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizier ve sonugiar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonei analiz, fikir ve sonugiardan oiusmaktadir.

4, Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecege donlk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igcindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, musterinin amaci Iehine

sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin geligtiriimesi ve bildiriimesine

veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Raporlama agamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartiarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan milkan yeri ve tari konusunda daha &nceden deneyimi
bulunmaktadir.

9. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

DEIi
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5. TASINMAZLARIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu (Ana taginmaz bilgisi)

iLi : Istanbul
ILGESI : Esenyurt
KOYU : Esenyurt
PAFTA NO -

ADA NO : 2947
PARSEL NO : 54

NITELIGI : Arsa (*)
PARSEL

YUzOLGUMU : 22.417,50 m?

(*) Kat irtifaki kuruimus olup heniiz kat miilkiyetine geciimemistir. Bagimsiz bélim listesi ve TAKBIS
kayitiarn rapor ekinde sunuimustur {Toplam 218 adet bagimsiz bolim). 218 adet badimsiz bélimin
halihazirda 179 adedi Yesil GYO mulkiyetinde buiunmaktadir.

5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

Yesil GYO tarafindan alinan 21 Kasim 2013 tarihli takyidat yazilari CD halinde dijital
olarak ekte sunulmustur. Tasinmazlar (izerinde mistereken TEK ve TEAS Genel Mudurlikleri
lehine ¢ok sayida irtifak hakki mevcut olup tapu takyidati agisindan SPK mevzuati hikk{imlerine

aykir bir durum bulunmamaktadir.

TAKBIS kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu taginmaziarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimieri ¢ergevesinde gayrimenkul vyatirrm ortakligi portféyiinde
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériig ve kanaatindeyiz.

' X
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5.c) Imar durumu incelemesi

Esenyurt Belediyesi Imar Mudurligi’'nde yapilan incelemede Innovia Projesi 2. Etabin
gergeklestirildigi 48, 49, 50, 51, 52 ve 54 parsellerin 15.10.2010 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli
Esenyurt lll. Etap Uygulama Imar Plan’nda “Konut + Ticaret” olarak gosterilen alanda

kaldiklar ve yerlerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

Emsal (E): 2,50 (*)

Bina yiiksekligi (Hnmax): Serbest

Insaat Nizami: Ayrik

Deprem y6netmeligine uyulacaktir.

Otopark yonetmeligine uyulacaktir.

Kamuya ayrilan alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

O O O 0O 0O ©°

2. etabin tamami i¢in Esenyurt Belediyesi tarafindan diizenlenmis olan 29.12.2010 tarih
ve 19827 ila 19832 no’lu 6 adet yapi ruhsati bulunmaktadir. Yapi ruhsatlarindan elde edilen
bilgilere gére proje; A1, A2, B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7, B8, C1, C2, C3, C4, D, E1, E2, E3 ve
E4 no'lu konut bloklarinin yani sira 218 adet is yerinden olugsan AVM ve ofis binasi ile konut
bloklarinin muhtelif bélumlerinde bulunan 49 adet is yerinden olugsmaktadir. Projenin toplam

ingaat alani 522.167,56 m¥dir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hikimleri g¢ergevesinde gayrimenkul yatirm ortakhig portfoyiinde

bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

(*) Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali ¢ikmalar dahil kullanilabilen biitlin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir. Agik gikmalar ve i¢ yiiksekligi 1.80 m'yi agmayan ve yalnizca
tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi igin
otopark olarak kullanilan boliim ve katlar bu alana katiimazlar.

5.d) Tasinmazlarin son i yillik donemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler

Taginmazlarin milkiyet ve imar durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik

olmamigtir.
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6. TASINMAZLARIN LOKASYON BILGISI VE FIZIKi DURUMU

6.a) Tasinmazlarin ¢evre ve konumu

Degerlemeye konu taginmazlar, Istanbul lli, Esenyurt ligesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim
Hikmet Bulvan Uzerinde, 2947 ada 54 no’lu parselde konumliu bulunan Innovia 2. Etap Projesi
bunyesindeki AVM Blogunda yer alan toplam 179 adet bagimsiz béliimddr.

AVM blogu blinyesinde; 34 adet magaza, 183 adet ofis ile 1 adet sosyal tesis / SPA
merkezi olmak lzere toplam 218 adet ticari unite bulunmaktadir. Ofisler yerinde henlz insé
edilmemigtir.

Yakin gevrede Fi-Tower Projesi ve Innovia 1., 3. ve 4. Etap Projeleri, Milpark, BP
Akaryakit Istasyonu, Esenyurt Devlet Hastanesi ile genelde zemin katlari ig yeri ve normal
katlari mesken olarak kullanilan ¢ok katli yapilar ve bog parseller bulunmaktadir.

Konum, ulasim imkéanlarninin kolayligi, sosyai aktiviteli bir sitede yer almaiari, reklam
kabiliyeti, bélgenin hizlh gelisimi ve tamamlanmis aityapi taginmazlarin degerini olumlu yénde
etkilemektedir.

Bélge, Esenyurt Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir.

Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklarn:

D100 (E-5) Karayolu ...........cocceeiieininicrenene : 700 m
Dogan Arasli Bulvarl................ccccovvvveveveieennens : 3,8km
Yol - | SO OO PU : 6,5 km
Blylkgekmece.......ccoovveeeeeiceeccceeeeeee : 7 km
E-80 (TEM) OtoyOlU.....ccveeeecieeieecee e : 79km
Atatlirk Havalimani.......ccooceiiiiiicieeiericeces : 17 km
Mahmutbey Giseleri......c..ccccoeeeiieiiiiiieceeees 21,8 km
TOPKAPL.c..veeeiie et etr e 30 km
ZINCITKUYU. ....oevv e 44 km
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6.b) Innovia 2. Etap Projesi

o 2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52 ve 54 no’lu ve toplam 114.030,45 m? yiz6lgimli 6 adet parsel
Uzerinde yer almaktadir.

o 19 adet konut blogunda, 9 farkl tipte, toplam 3.682 adet daire ve sosyal tesis ile toplam
267 adet ticari tniteden olusacaktir.

o Proje icin Esenyurt Belediyesi tarafindan dizenienmig olan 29.12.2010 tarih ve 19827 ila
19832 no'lu 6 adet yapi ruhsati bulunmaktadir.

o Yapi ruhsatiarindan elde ediien bilgilere gére A1, A2, B1, B2, B3, B4, B5, B6, B7, B8, C1,
C2, C3, C4, D, E1, E2, E3 ve E4 no'lu konut bioklarinin yani sira 218 adet igyerinden
olusacak AVM ve ofis binasi ile konut bloklarinin muhtelif bélimlerinde bulunan 49 adet 1
yerinden olusmaktadir.

o Halihazirda ofisler inga edilmemistir.

o Projenin toplam ingaat alani 522.167,56 m? olacaktir.

o Bloklar 2 adet bodrum kattan olusan ve kapal otopark alani olarak dizenienmis genis bir
kitle izerinde ylUkselmektedir.

o Projede 3.157 adet kapali, 246 adet ag¢ik olmak Uzere toplam 3.403 adet otopark
bulunmaktadir.

o Proje biinyesinde;

o Acik ylizme havuzlari,

e Seyir ve glineglenme teraslan,
¢ Koru alani,

e Ylrime, kosu ve bisiklet yolar,
¢ Fitness center,

e Aclk ve kapali spor alanlari,

e Tenis kortu,

e Basketbol, voleybol ve mini futbol sahalari,
¢ Bowling salonu,

¢ Sauna ve Turk hamami,

o Sosyal tesis ve ticaret Uniteleri,
e Acik ve kapal otopark alanlari,

e 24 saat 6zel guvenlik ve teknik bakim ekibi bulunmaktadir.

Gayrimenkul Dederlieme
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6.c) Aciklamalar

o AVM blogu buinyesinde yer alan bélimlerin ézellikleri agsagida belirtilmistir.

AVM Blogu

o A1, A2 ve D bloklarla bitisik olarak insa edilmistir.
o Bodrum, zemin ve 4 normal kat oimak lzere topiam 6 katlidtr.
o Mimari projesine gére;
o Bodrum katinda; depolar,
¢ Zemin katinda; magazalar ve blok girisi,
¢ 1-4 normal katlarinda; magazalar yer almaktadir.
o Blokta toplam 11.221,98 m? kullanim alanli 34 adet magaza bulunmaktadir.
o Magazalarin insaat 6zellikleri aynidir.
o Zemin, duvar ve tavanlar briit beton olup kiracisina bu sekilde teslim edilmektedir.

Ofis Blogu

o Yerinde henliz inga edilmemistir.
o 2 bodrum, zemin ve 14 normal kat olmak tzere toplam 17 katli olarak planlanmistir.
o Mimari projesine gére;
e 2. Bodrum katinda; otopark alani,
e 1. bodrum katinda; depo alanlan,
¢ Zemin katinda; ig yerleri ve blok girisi,
e 1-14 normal katlarinda; ofisler yer alacaktir.
o Blokta toplam 26.182,34 m? kullanim alanii 183 adet ofis / is yeri bulunmasi planianmaktadir.

Sosyal Tesis / SPA merkezi

o A1 ve A2 Bloklarin 2. ve 1. bodrum katlarinda yer aimakta olup S Blok olarak adlandiriimistir.
o Brit 3.972,98 m? kullanim alanina sahip olan tesis blinyesinde;

e Resepsiyon,

o Kafeterya,

e Terapi odalari,

¢ Fitness center,

e Ders odalari,

o Kafeterya,

e Kapal ylizme havuzu,

o Bay - bayan odalar yer alacaktir.
o Halihazirda kiracisina teslim edilecek sekilde zemin, duvar ve tavanlar brit beton halinde bos

durumdadir.

DEI]
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari

(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir mulkin fiziki olarak

uygun olan, yasalarca izin verilen, finansai oiarak gergekiestiriiebilir ve degeriemesi yapilan

mulkin en yuksek degeri getirecek en olasi kullanimidir’ seklindedir.

Bu tanimdan hareketie taginmaziarin konumlari, buytkltkleri, mimari ve ingai 6zellikleri ile

mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seg¢eneginin “ofis ve ig yeri”

olacagi goruis ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o

Bilindigi uzere Ulkemizde gayrimenkul sektéri 2004 yiii basindan itibaren hizii gelisme
doénemine girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkui
piyasalarini da kapsamaya basiamistir.

Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik strecinin yarattigi uygun kosullar
sektérde kurumsallagmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

Yabanci sermaye yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yukseltmistir.
Sektordeki gelisme blylik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

Son 4 yillik slre boyundaki satin alma gictndeki yiikselis ve gerekse alternatif yatirim
enstrumanlarinin diigik getirisi gayrimenkul sektérinde beklenen canlanmayi saglamigtir.
2004 - 2006 yillarn arasindaki zaman diliminde gayrimenku! degerlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artiglar olmustur.
Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en g¢abuk etkilenen sektdrlerin
basinda gelmektedir.

2007 yil igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdiginda yasanan ufak
¢aph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artigiyla birlikte talep
yéninde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis
yavaglamis ve hatta bazi bélgelerde duragan seyretmistir.

2008 yihinin son ¢eyreginde ve 2009 - 2012 yiinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir.

2013 yihnin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi igin éngérimuiz, global ekonomik krizin etkilerini
sirdirecedi, gayrimenkule olan taiebin duragan seyredecegi, degerlerde artis olmayacagi

sekliindedir.
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7.c) Bolge analizi

Esenyurt Ilgesi

O

Buyukgcekmece ligesi’nin semtlerinden biriyken, 2008 yilinda Kirag beldesi ile birlestirilerek
ilce olmustur.

1967 yiinda Esenyurt adini alan ilgenin eski adi Eskinoz'dur.

1920 — 1938 yillarinda Romanya ve Bulgaristan’dan ve son yillarda Anadoiu’'nun her
tarafindan gé¢ almistir.

2012 yili adrese dayali nufus kayit sistemine goére nufusu 553.369 kisidir.

Yuzélcimi 2.770 hektardir.

licenin dogusunda Kugiikgekmece Golu, batisinda Biylikgekmece, kuzeyinde Hosdere kéyl
ve TEM Karayoiu, gineyinde ise Firuzkdy ve E-5 Karayolu bulunmaktadir.

Namik Kemal, incirtepe, Saadetdere, Inénii, Fatih, Ornek, Talatpasa, Mehtergesme, Yenikent
ve Merkez mahalleleri oimak (izere toplam 10 adet mahalleden olusmaktadir.

7.d) Piyasa bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda elde edilen bilgiler agadidadir.

Satilik arsalar

Emsal-1: Projeye yakin mesafede yer aian, 1.653 m? yuzélgimlii “Konut Alani” igjantina ve

“Emsal (E): 1,50" yapilasma hakkina sahip parsei 4.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis degeri ~ 2.420,-TL) ligili tel.: 0 212 873 13 00

Emsal-2: Projeye yakin mesafede yer alan, 4.325 m® yuzoélgimlu “Konut Alani” lejantina ve

“Emsal (E): 1,50” yapilagma hakkina sahip parsel 11.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis degeri ~ 2.660,-TL) ligili tel.: 0 212 505 85 14

Emsal-3: Projeye yakin mesafede yer alan, 10.000 m? yuzélgumlii “Konut Alani” iejantina ve

“Bina ylksekligi (hmax): 18,50 m” yapilasma hakkina sahip parsel 28.500.000,-TL

bedelle satiliktir.
(m? satis degeri 2.850,-TL) ligili tel.: 0 212 442 16 90

Not: Emsallerin pazarlik pay) mevcuttur.
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Satilik ticari liniteler

Emsal-1:

Emsal-2:

Emsal-3:

Emsal-4:

Nazim Hikmet Bulvar tizerinde yer alan brit 88 m? kullanim alanina sahip dikkan
325.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? satis degeri ~ 3.695,-TL)

figili tel.: 0 212 853 57 31

Nazim Hikmet Buivari tizerinde yer alan brit 900 m? kullanim alanina sahip dikkan
5.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? satis degeri ~ 6.110,-TL)

ligili tel.: 0 212 669 42 00

Nazim Hikmet Bulvari uzerinde yer alan brit 1.475 m? kullanim alanina sahip
diikkan 4.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? satis degeri ~ 3.050,-TL)

ligili tel.: 0 212 554 45 98

Nazim Hikmet Buivan (zerinde yer alan brit 1.500 m® kullanim alanina sahip
dikkan 4.000.000,-TL bedelie satiliktir.

(m? satis degeri ~ 2.665,-TL)

ligili tel.: 0 212 579 41 24

Kiralik ticari liniteler

Emsal-1:

Emsal-2:

Emsal-3:

Emsal-4:

Nazim Hikmet Bulvar tizerinde yer alan brit 600 m? kullanim alanina sahip diikkan
aylik 4.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m? kira degeri ~ 6,50 TL)

llgili tel.: 0 212 472 64 25

Nazim Hikmet Bulvari Gzerinde yer alan brit 1.400 m? kullanim alanina sahip
diukkan aylk 23.500,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m? kira degeri ~ 17,-TL)

flgili tel.: 0 532 507 95 22

Nazim Hikmet Bulvarl (zerinde yer alan brit 1.000 m® kullanim alanina sahip
dikkan aylik 20.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Ayhk m? kira degeri 20,-TL)

llgili tel.: 0 532 242 52 05

Nazim Hikmet Bulvari tizerinde yer alan brit 80 m? kullanim alanina sahip dikkan
aylik 800,-TL bedelle kiraliktir.

(Ayhk m? kira deg@eri 10,-TL)

ligili tel.: 0 212 855 67 55

Not: Emsallerin pazarlik payl mevcuttur.

Gayrimenkul Dederleme
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7.e) Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumliu etkenler:

Konum,

Ulasim kolayhgu,

Bélgenin hizit geligimi,

Yapi ruhsatinin ailnmig oimasi,

Mdasteri celbi ve reklam kabiliyeti,

Sosyal aktiviteli bir sitede yer almalari,

Kapali ve agik otopark alanlarinin mevcudiyeti.
Tamamlanmis altyapi.

O 0O 0O 0O 0 0 0 ©

Olumsuz etkenler:

o Ofis projesinin heniiz inga edilmemis olmasi (gegici etken),
o Global sermaye piyasalarinda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel
talebin azalmig olmasi.

8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal kargilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yéntemleri kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin secilen her tur yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklagimi mulk fiyatlanini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi i¢in birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin pazar fiyatlan
tizerinde bir ¢alisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagsimrnda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkiin geiecekte olusacak kazang
beklentilerinin yaratti§i degerin (gelir akisiar) bugunkiu degerlerinin toplamina esit olacagini
éngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz éntinde bulunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklagimi’nda, arsa Uzerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢ikar veya kazang¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi) sonra
arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkultn degeri belirlenmektedir.

8.b) Taginmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismamizda tasinmazlarin mevcut durumuyla toplam pazar degerinin tespitinde
emsal kargtlagtirma yontemi, tamamlanmasi durumundaki buginki toplam pazar degerlerinin
tespitinde ise emsal kargilagtirma ve gelir indirgeme yontemleri kullaniimigtir.

DEIi
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9. TASINMAZLARIN MEVCUT DURUMUYLA TOPLAM PAZAR DEGERININ
TESPiTi

9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmis ve satiimis benzer gayrimenkuiler dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢cergcevesinde fiyat ayariamasi yapiidiktan sonra
konu tasinmaziar (toplam 179 adet badimsiz bélum) i¢in arsa payl dahil m? ve toplam pazar
degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim, blyuklik mimari ézellik, insaat kalitesi
gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin giincel degeriendirmesi icin emlak
pazarlama firmalan ile go6rlstlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalaniimigtir.
Ofis alanlarinin deger tespiti yapilirken bu ailanlar henliz ingad edilmemis olduklarindan

bagimsiz bélumlerin sadece arsa paylarina dugen arsa alanlarina deger takdir olunmustur.

Satilik arsalarin analizi

Piyasa bilgileri bsluminde belirtilen arsa emsallerinin m?® satis degerleri sirasiyla
2.420,-TL, 2.660,-TL ve 2.850,-TL dir.

Tasinmazlarin arsasinin serefiyesi emsallere gére konum ve imar durumu bakimindan
% 20 daha fazladir. Ayrica emsallerin satis degerlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlik pay)

olacagi gérusiindeyiz.
Buna gére ortalama emsal,

(2.420 + 2.660 + 2.850) x 1,20 x 0,90 = 2.855,-TL olarak hesaplanmistir.
3

Satilik ticari linitelerin analizi:

Piyasa bilgileri béluminde belirtilen emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 3.695, 6.110,
3.050 ve 2.665,-TL'dir. Satig degerlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlik payinin olabilecegi
gériusindeyiz.

Buna gére ortalama emsal;

(3.695 +6.110 + 3.050 + 2.665) x 0,90 = 3.490,-TL/m? olarak hesaplanmistir.
4

Gayrimenkul Dederleme \h\
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Kiralik ticari iinitelerin analizi:

Piyasa bilgileri béliminde belirtilen emsallerin aylik m? kira de@erleri sirasiyla; 6,50 / 17 /
20 ve 10,-TL'dir. Kira degerlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlik payinin olabilecegi
gérusiindeyiz.

Buna gére ortalama emsal,

(6,50 + 17 + 20 + 10) x 0,90 = 12,-TL/m? olarak hesaplanmistir.
4

Not: Degderlemeye konu tasinmazlarin serefiyeleri kendi iglerinde konum, biyiklik, kullarim fonksiyonu,
cephe ve kat ozellikleri olarak farkllik gostermektedir. Degerlemede bu durumlar dikkate alinarak
tasinmazlar arasindaki serefiye farkliiklari géz 6niinde bulundurulmustur.

Uygulanan degerleme yontemi ile ulasilan sonug

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle degeriemeye konu
bagimsiz bélumlerin konumlari, buytklakleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate
alinarak takdir olunan m? ve toplam pazar degerleri agagidaki tabloda sunulmustur.

- : | Anfg:l!i?m £ TOPLAM PAZAR
o No NO  polOMNo  MTEMS  KULLANIM Di(?ra‘gﬁx L
(M2)
1 0  2bodrum 1 Asma kath 763,045  2.850 2.175.000
depolu is yeri !
2 O  Lbodrum 2 fsyei 33,15  2.865 ~ 95.000
3 0 1.bodrum 3 Is yeri 30,7 2.770 85.000
4 O  Zemin 4 Is yeri 170,46 2.845 ; 485.000
5 0 Zemin 5 Is yeri 24,71 2.835 70.000
6 (0] Zemin 6 Is yeri 33,605 2.825 95.000
7 0 Zemin 7 Is yeri 20,345 2.950 60.000
8 O  Zemin 8 fs yeri 33,37 2845 95.000
9 0 Zemin 9 Is yeri 29,67 2.865 85.000
10 0 Zemin 10 is yeri 29,67  2.865 85.000
11 0 Zemin 11 Is yeri 34,31 2.915 100.000
12 0 Zemin 12 1s yeri 24,4 2.870 70.000
13 0 1 13 Is yeri 28,64 2.795 80.000
14 0 1 15 Is yeri 19,355 2.840 55.000
15 0] 1 16 Is yeri 20,505 2.925 60.000

Gayrimenkul Dederieme
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16 o} 1 17 Is yeri 34,03 2.790 95.000

17 0 1 18 Is yeri 25,665 2.920 75.000

18 O 1 19 is yeri 372 2825 105.000

19 o} 1 20 is yeri 20,95 2.865 60.000

20 0 1 21 fs yeri 37,47 2.800 105.000

21 o 1 22 Is yeri 29,67 2.865 85.000

22 (¢} 1 23 Is yeri 29,67 2.865 85.000

23 o 1 24 is yeri 34,3 2.915 100.000

24 (0] 1 25; 00 Is yeri 24,4 2.870 70.000

25 o} 1 26 is yeri 97,88 2.860 280.000

26 (0] 1 27 Is yeri 41,98 2.860 120.000

27 0 1 28 s yeri 77,325 2.845 220.000

28 0 1 29 I yeri 2062 2910 60.000

29 0 2 30 Is yeri 51,73 2.805 145.000

30 9  a 61 is yeri 18,93  2.905 ~ 55.000
31 0 4 62 Is yeri 28,72 2.785 80.000
32 0 4 63 is yeri : 25,355 2.760 70.000
33 0 4 64 Is yeri 25,81 2.905 75.000
34 0 4 65 Is yeri 17,67 2.830 50.000
35 o} 4 66 s yeri 37,615 2.790 105.000

3 O 4 67 Is yeri 26,58  2.820 75.000
37 o} 4 68 is yeri 34,895 2.865 100.000
38 0 4 69 is yeri 2967  2.865 85.000
39 0 4 70 Is yeri 29,67 2.865 85.000
40 0 4 7 s yeri 34,34 2.910 100.000
41 0 4 72 Is yeri 28,315 2.825 80.000
42 0 4 73 Is yeri 32,97 2.880 _ 95.000
43 o} 4 74 is yeri 31,64 2.845 90.000
44 o 5 75 is yeri 16,46 2735 45.000
45 o} 5 76 Is yeri 25,51 2.940 75.000
46 0 5 77  Isyer 21,015 2.855 60.000
47 o 5 78 is yeri 35,705 2.800 100.000
48 0 5 79 Is yeri 37,035 2.835 . 105.000
49 0 5 80 Is yeri 37,075 2.830 105.000
5 O 5 81 fs yeri 29,67 2.865 85.000
51 0 5 82 Is yeri 29,67 2.865 85.000

52 0 5 83 fsyeri - 34,34 2.910 100.000

53 0 5 84 Is yeri 28,315 2.825 80.000
0 5 85 i yeri 26,04  2.880 ~ 75.000

54 -
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55 0 5 86 Is yeri 28,565 2.800 80.000
56 0] 6 87 ~ lIgyeri 16,46 2,735 45.000
57 0 6 88 Is yeri 25,51 2.940 75.000
58 0 6 89 s yeri 21,015  2.855 60.000
59 0 6 90 Is yeri 35,705 2.800 100.000
60 0 6 91 Is yeri 37,035 2.835 105.000 _
61 o} 6 92 Is yeri 37,075 2.830 105.000
62 o) 6 93 Is yeri 29,67  2.865 85.000
63 0 6 94 Is yeri 29,67 2.865 85.000
64 0] 6 95 Is yeri 34,34 2.910 100.000
65 0 6 96 Is yeri 28,315 2.825 80.000
66 0 6 97 ~ Isyerl 26,04 2.880 75.000
67 0 6 98 Is yeri 28,565 2.800 80.000
68 O 7 99 is yeri 1646  2.735 45.000
69 0 7 100 is yeri 25,51 2.940 75.000
70 0 7 101 Is yeri 21,015 2.855 60.000
71 0 7 102 Is yeri 35,705 2.800 100.000
B 7o 7 103 is yeri 37,035  2.835  105.000
73 0 7 104 is yeri 37,075 2.830 105.000
74" Bko 7 105 is yeri 29,67  2.865 85.000
75 0 7 106 Is yeri 29,67 2.865 85.000
76,1 N 7 107 Is yeri 34,34 2.910 100.000
77 o) 7 108 Is yeri 28,315 2.825 80.000
78 0 7 109 Is yeri 26,04 2.880 75.000
79 0 7 110 Is yeri 28,565 2.800 80.000
80 O 8 111 is yeri 1646 2735 45000
81 0 8 112 is yeri 25,51 2.940 75.000
82 0 8 113 is yeri 21,015  2.855 60.000
83 0 8 114 Is yeri 35,705 2.800 100.000
g4 O 8 115 ts yeri 37,035  2.835 ~ 105.000
85 o] 8 116 Is yeri 37,075 2.830 105.000
86 O 8 117 is yeri . 29,67  2.865 85.000
87 0 8 118 Is yeri 29,67 2.865 85.000
88 O 8 119 15 yeri 3434 2910 100.000
89 o} 8 120 Is yeri 28,315 2.825 80.000
9 o0 8 121 isyeri 26,04  2.880 75.000
91 0 8 122 Is yeri 28,565 2.800 80.000
92 0 9 123 fsyei - 1646 2735 45.000
0 9 124 Is yeri 25,51 2.940 75.000
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- 94 o 9 125 Isyeri 21,015  2.855 60.000
95 0 9 126 Is yeri 35,705 2.800 100.000
9% 0 9 127 is yeri 37,035  2.835 © 105.000
97 0 9 128 Is yeri 37,075 2.830 105.000
98 (0] 9 129 is yeri 29,67 2.865 . 85.000
99 0 9 130 Is yeri 29,67 2.865 85.000
100 O 9 131 Is yeri 3434 2910 . 100.000
101 o) 9 132 Is yeri 28,315 2.825 80.000
102 (0] 9 133 1s yeri 26,04 2.880 75.000
103 0 9 134 fs yeri 28,565 2.800 80.000
104 0 10 135 Is yeri 16,46 2.735 45.000
105 0 10 136 Is yeri 25,51 2.940 75.000
106 (0] 10 137 Is yeri 21,015 2.855 60.000
107 0 10 138 Is yeri 35,705 2.800 100.000

0 10 139 Is yeri 37,035 2.835 105.000
109 o] 10 140 Is yeri 37,075 2.830 105.000
110 0 10 141 Is yeri 29,67 2.865 85.000
111 0 10 142 Is yeri 29,67 2.865 85.000
112 0 10 143 Is yeri 3434 2910 100.000
113 0 10 144 Is yeri 28,315 2.825 80.000
114 - © 10 145 Is yeri 26,04 2.880 75.000
115 0 10 146 Is yeri 28,565 2.800 80.000
116 0 1 147 Isyen 1646 2735 45.000
117 0 11 148 Is yeri 25,51 2.940 75.000
118 © 11 149 is yeri 21015 2855 60.000
119 0 11 150 Is yeri 35,705 2.800 100.000
120 0 11 151 Is yeri 37,035 2835 105.000
121 0 11 152 Is yeri 37,075 2.830 105.000
122 O 11 153 15 yeri 2967  2.865 85.000
123 0 11 154 Is yeri 29,67 2.865 85.000
124 0 11 155 Is yeri 34,34 2.910 100.000
125 0 11 156 Is yeri 28,315 2.825 80.000
126 (0] 11 157 Is yeri 26,04 2.880 75.000
127 0 11 158 is yeri 28,565 2.800 80.000
128 O 12 159 is yeri 16,46  2.735 45.000
125 0 12 160 Is yeri 25,51 2.940 75.000
130 0 12 161 Is yeri 21,015 2.855 60.000
131 o] 12 162 Is yeri 35,705 2.800 100.000

(¢} 2 163 Is yeri 37,035 2.835 105.000
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133 0 12 164 Is yeri 37,075 2.830 105.000
134 0 12 165 is yeri 29,67  2.865 85.000
135 0 12 166 Is yeri 29,67 2.865 85.000
136 © 12 167 is yeri 34,34 2.910 . 100.000
137 o 12 168 Is yeri 28,315 2.825 80.000
138 © 12 169 ts yeri 26,04  2.880 75.000
139 0 12 170 Is yeri 28,565 2.800 80.000
140 (0} 13 171 Is yeri ‘ 16,46 2.735 45.000
141 o] 13 172 Is yeri 25,51 2.940 75.000
142 O 13 173 s yeri 21,015 2.855 60.000
143 0 13 174 is yeri 35,705 2.800 100.000
144 (o} 13 175 Is yeri 37,035 2.835 105.000
145 0 13 176 Is yeri 37,075 2.830 105.000
146 0 13 177 Is yeri - 29,67 2.865 85.000
147 0 13 178 Is yeri 29,67 2.865 85.000
148 0] 13 179 Is yeri 34,34 2.910 . 100.000
149 0 13 180 Is yeri 28,315 2.825 80.000
15 O 13 181 I yeri 2604 2880 75.000
151 0 13 182 Is yeri 28,565 2.800 80.000
152 (o} 14 183 Is yeri 258,06 2.850 ~ 735.000
153 M Zemin 1 Depolu is yeri 473,48 2.920 1.385.000
154 M Zzemin 2 isyeri 449,99  2.920 1.315.000
155 M 1 4 Asma katl ig yeri 573,38 3.200 1.835.000
156 M 1 5 isyei 5489  3.505 190.000
157 M 2 8 Depolu isyeri 260,32 3.500 910.000
158 M 2 9 " :‘:g'l‘j i';a;gﬂ 753,13 3.500 2.635.000
159 M 2 10 Is yeri 124,15 3.600 445.000
160 M 11 Depolu is yeri 267,35 3.500 935.000
161 M 2 12 ; :;c';'l‘: i';a;gri 75648  3.500 2.650.000
162 M 2 14 ~ Isyeri 96,36 3.600 345.000
163 M 2 15 Depolu is yeri 765,75 3.500 2.680.000
164 M 2 16 Is yeri 77,55  3.650 285.000
165 M 2 18 d:psg;j i';a;gr.l 333,06 3.500 1.165.000
166 M 2 19 is yeri 61,70 3.600 220.000
167 M 2 20 Is yeri 53,64 3.700 200.000
168 M 2 21 is yeri 60,15  3.700 225.000
169 M 2 22 Is yeri 76,69 3.800 290.000
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o Asma katli
170 M 2 23 degell) ert 1.569,57 _ 3.500 5.495.000
171 M 3 25 Is yeri 74,65 7.000 525.000
Asma katl
172 M 3 27 depaliisyerl 1.136,06 3.000 3.410.000
173 M 3 28 Is yeri 72,48 7.000 505.000
174 M 3 29 Is yeri 74,32 5.800 430.000
Asma katlt
175 M 3 30 depolu is yeri 508,93 2.035 1.035.000
176 M 3 31 - Depolu is yeri 24081  3.200 770.000
177 M 3 32 is yeri 76,78 3.200 245.000
) Asma kath
178 M 3 33 depeli TS v 445,80 2.035 | 905.000
179 M 3 34 Depoiu is yeri 228,25 2.300 525.000

TOPLAM 47.690.000
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10. TASINMAZLARIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU TOPLAM

PAZAR DEGERININ TESPITi

10.a) Emsal karsilagtirma yontemi ve ulagilan sonug

Piyasa bilgileri, degerieme siureci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu

bagimsiz bélumlerin konumiari, buyukitkleri, mimari 6zellikieri ve ingsaat kaliteleri dikkate
alinarak takdir olunan arsa pay! dahil buginku toplam pazar degerleri ile aylik kira degerleri
asagidaki tabloda sunulmustur.
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NO
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KAT
NO

2.bodrum

1.bodrum

1.bodrum
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
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" BAG.
BOL.
NO

1

NITELIGI

Asma kath
depoiu ig

yeri
ts yeri

Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri

isyeri

Is yeri
fs yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri

Isyeri

Is yeri

isyeri

Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri

BRUT M2

3.006,36

130,60
120,94
671,60
97,36
132,40
80,16
131,47
116,89
116,89
135,19
96,13
112,85
76,26
80,78
134,07
101,12
146,57
82,54
147,63
116,89
116,89
135,14

96,13

385,64
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M2
SATIS

' DEGERI

(TL)

1.215

1.840

1.820
2.135
2.775
2.755
2.745
2.740
2.780
2.780
2.735
2.755
2.435
2.490
2.415
2.460
2.425

2455

2.425
2.440
2.480
2.480
2.440
2.395
1.830

AYLIK

MI
KIiRA

DEGERI

(L)

7,05

10,55

10,60
12,45
15,95
16,15
15,95
16,00
16,15
16,15
16,00
15,90
14,30

14,40

14,05
14,35
14,20
14,35
14,05
14,25
14,40
14,40
14,25
13,95
10,70

TASINMAZLARIN
TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKE
PAZAR DEGERL
(1)

3.655.000

240,000
220.000
1.435.000
270.000
365.000
220.000
© 360.000
325,000
325.000
370.000
265.000
275.000
190.000
195.000
330.000
245,000

360.000

200.000
360.000
290.000
290.000
330.000
230.000
705.000

TASINMAZLARIN
TAMAMLANMAST
DURUMUNDAKE
AYLIK KIRA
pEGErt
(18]

21.195

1.380
1.280
8.360
1,555
2.140
1.280
2.105
1.890
1.890
2.165
1.530
1.615
1.100
1.135
1.925
1.435
2.105
1.160
2.105
1.685

- 1.685
1.925
1.340
4.125
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26 (o} 1 27 gyeri 16540 2.450 14,25 405.000 2.355
27 0O 1 28 is yeri 30466 1.820 10,65 555.000 3.245
28 0 1 29 is yeri 81,24 2.400 13,95 195.000 1.135
29 o} 2 30 Is yeri 203,82 2480 14,40 505.000 2.935
30 O 4 61 is yeri 7459 2480 14,30 185.000 1.065
31 0 4 62 Is yeri 113,16 2.430 14,05 275.000 1.590
32 0 4 63  Isyeri 99,89 2455 14,35 245.000 1.435
33 O 4 64 is yeri 101,70 2.460 14,45 250.000 1.470
% o0 4 65  Igvyeri 69,62 2440 14,45 170.000 1.005
3% O 4 66 is yeri 148,20 2.430 14,20 360.000 2.105
3% O 4 67 is yeri 10473 2435 14,25 255.000 1.490
37 o} 4 68 Is yeri 137,48 2.475 14,25 340.000 1.960
3 O 4 69 is yeri 116,89 2.480 14,40 290.000 1.685
39 0 4 70 is yeri 116,89 2.480 14,40 290.000 1.685
0 O 4 71 Is yeri 13530 2440 14,25 330.000  1.930
41 o} 4 72 Is yeri 111,57 2.465 14,25 275.000 1.590
2 o0 4 73 is yeri 129,91 - 2465 14,35 320.000 1.865
43 0 4 74 Is yeri 12467 2.445 14,20 305.000 1,770
4 O 5 75 is yeri 64,85 2465 14,20 160.000 1920
45 O 5 76 is yeri 100,50 2.440 14,05 245.000 1.410
% O 5 77 lsyer 82,80 2415 - 14,45 200.000 1.195
47 © 5 78 is yeri 140,67 2.415 14,10 340.000 1.985
8 O 5 79 lsyeri 14591 2435 1400  355.000  2.045
9 O 5 80 is yeri 146,08 2.430 14,00 355.000 2.045
50 0 5 81 Is yeri 116,89 2.480 14,40 290.000 1.685
51 O 5 82 is yeri 116,89 2480 14,40 290.000 1.685
52 @ |5 83 is yeri 13530 2440 14,25 330.000 1.930
53 o) 5 84 is yeri 111,57 2.465 14,25 275.000 1.590
54 0 5 85 Is yeri 102,60 2.435 = 14,35 250.000 1.470
55 O 5 86 is yeri 112,55 2.445 14,15 275.000 1.595
56 O 6 87  Isyer 6485 2.160 12,70 140.000 825
57 0 6 88 Is yeri 100,50 2.140 12,50 215.000 1,255
8 O 6 89 is yeri 82,80 2115 12,55 175.000 1.040
59 O 6 90 is yeri 140,67 2135 12,40 300.000 1.745
60 O 6 91 is yeri 14591 2125 12,35  310.000 1.800
61 O 6 92 is yeri 146,08 2.120 12,35 310.000 1.805
62 O 6 93 fs yeri 11689 2.140 12,60  250.000 1.475
63 O 6 94 is yeri 116,89 2.140 12,60 250.000 1.475

0 6 95 is yeri - 13530 2,145 1245 290.000 ©  1.685

Gayrimenkul chcrlcmc A
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65 O 6 9% is yeri 111,57 2150 12,30 240.000 1.370
6 O 6 97 fs yeri 102,60 2.145 12,50 220.000 1.285
67 o} 6 98 Is yeri 112,55 2,130 12,20 240.000 1.375
68 (o} 7 99 Is yeri 64,85 2.160 12,70 140.000 825
69 O 7 100 fs yeri 100,50 2.140 12,50 215.000 1.255
0 o 7 101 is yeri 82,80 2115 12,55 175.000 1.040
71 0 7 102 is yeri 140,67 2,135 12,40 300.000 1.745
2 0 7 103 lgyeri 14591 2.125 1235  310.000 1.800
73 o} 7 104 Is yeri 146,08 2.120 12,35 310.000 1.805
74 (o} 7 105 Is yeri 116,89 2.140 12,60 250.000 1.475
75 0 7 106 Is yeri 116,89 2.140 12,60 250.000 1.475
7% O 7 107 fsyeri 13530 2.145 12,45 1290.000 1.685
77 o} 7 108 Is yeri 111,57 2,150 12,30 240.000 1.370
78 0 7 109 Isyeri 102,60 2.145 12,50 220.000 1.285
79 O 7 110 is yeri 112,55 2.130 12,20 240.000 1.375
80 O 8 1 is yeri 64,85 2.160 12,70 140.000 825
81 0 8 112 is yeri 100,50 2.140 12,50 215.000 1.255
B2 o 8 113 Isyeri 82,80 2115 1255  175.000 1.040
83 o} 8 114 Is yeri 140,67 2.135 12,40 300.000 1.745
& (0] 8 115 Is yeri 14591 2.125 12,35 310,000 1.800
85 O 8 116 is yeri 146,08 2.120 12,35 310.000 1.805
8 O 8 117 Isyer . 11689 2.140 12,60 250.000 1.475
87 O 8 118 is yeri 116,89 2.140 12,60 250.000 1.475
8 O 8 119 Isyer 13530 2145 12,45  290.000 1.685
89 O 8 120 is yeri 111,57  2.150 12,30 240.000 1.370
% 0 8 121 is yeri 102,60 2.145 12,50 220.000 1.285
91 0 8 122 is yeri 112,55 2.130 12,20 240.000 1.375
2 0 9 123 Isyer 6485 2160 12,70  140.000 825
23 0 9 124 is yeri 10050 2.140 12,50 215.000 1.255
% 0 9 125 igyeri 8280 2115 1255  175.000 1.040
95 0 9 126 Is yeri 140,67 2.135 12,40 300.000 1.745
% 0 9 127 is yeri 14591 2125 12,35 310.000 1.800
97 0 9 128 is yeri 146,08 2.120 12,35 310.000 1.805
%8 O 9 129 Is yeri 116,89 2.140 12,60 250.000 1.475
9 O 9 130 is yeri 116,89 2,140 12,60 250.000 1.475
100 O 9 131 Is yeri 13530 2.145 12,45 290.000 1.685
1001 0 9 132 is yeri 11,57 2150 12,30 240.000 1.370
102 0 9 133 Is yeri 102,60 2.145 12,50 220.000 1.285
0 9 134 Is yeri 11255 2,130 12,20 240.000 1.375

103
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104 O 10 135 is yeri 64,85 2.005 11,80 130.000 765
105 0 10 136 Is yeri 100,50 1.940 11,30 195.000 1.135
106 O 10 137 isyen 8280 1930 11,10 160.000 920
107 0 i0 138 Is yeri 140,67  1.955 11,30 275.000 1.590
108 O 10 139 Is yeri 14591 1990 11,55 = 290.000 1.685
109 0 10 140 Is yeri 146,08 1.950 11,55 285.000 1.685
110 o 10 141 Is yeri 116,89 1.925 11,25 - 225.000 1.315
111 0 10 142 Is yeri 116,89 1.925 11,25 225.000 1.315
112 0 10 143 Is yeri 13530 1.960 11,30 265.000 1.530
113 0 10 144 Is yeri 111,57 1.970 11,45 220.000 1.275
114 0 10 145 Is yeri 102,60 1.950 11,30 200.000 - 1.160
115 O 10 146 Is yeri 112,55 1.955 11,35 220.000 1.275
116 (0] 11 147 Is yeri 648 2005 11,80 . 130.000 765
117 0 11 148 is yeri 100,50 1940 11,30 195.000 1.135
118 O 11 149 is yeri 8280 1930 11,10 160.000 920
119 © 11 150 Is yeri 140,67 1.955 11,30 275.000 1.590
120 © 11 151 Is yeri 14591 1.990 ' 11,55 290.000 1.685
121 0 11 152 I yeri 146,08 1.950 11,55 285.000 1.685
122 0 11 153 is yeri 116,89 1925 11,25 225.000 1.315
123 0 11 154 Is yeri 116,89 1.925 11,25 225.000 1.315
124 © 11 155  Isyeri 13530 1.960 11,30 265.000 1.530
125 O 11 156 Is yeri 111,57 1970 11,45 220.000 1.275
126 O 11 157 Is yeri 102,60 1.950 11,30 200.000 1.160
127 0 11 158 Is yeri 112,55 1955 11,35 220.000 1.275
128 0 12 159 is yeri 64,85 2.005 11,80 130.000 765
129 0O 12 160 Is yeri 100,50 1.940 11,30 195.000 1.135
130 O 12 161 Isyeri 82,80 -+ 1.930 11,10 160.000 920
131 0 12 162 Is yeri 140,67 1.955 11,30 275.000 1.590
162 S0 12 163 Isyeri 14591 1.990 11,55 290.000 1685
133 0 12 164 Is yeri 146,08 1.950 11,55 285.000 1.685
134 0 12 165 Is yeri 116,89 1.925 11,25 225.000 1.315
135 O 12 166 Is yeri 116,89 1.925 11,25 225.000 1.315
136 O 12 167 s yeri 13530 1.960 11,30 265.000 1.530
137 0 12 168 Is yeri 111,57 1970 11,45 220.000 1.275
138 o] 12 169 is yeri 102,60 - 1.950 11,30 200.000 1.160
139 © 12 170 is yeri 112,55 1.955 11,35 220.000 1.275
140 O 13 171 Is yeri 64,85 2.005 11,80 130.000 - 765
141 0 13 172 Is yeri 10050 1.940 11,30 195.000 1.135
(6} 1 173 Is yeri 82,80 1.930 11,10 160.000 920
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143 0O 13 174 is yeri 140,67 1.955 11,30 275.000 1.590
144 O 13 175 is yeri 14591 1990 11,55 290.000 1.685
145 O 13 176 is yeri 146,08 1.950 11,55 285.000 1.685
146 O 13 177 is yeri 116,89 1.925 11,25 225.000 1.315
147 0 13 178 Is yen 116,89 1,925 11,25 225.000 1.315
148 © 13 179 is yeri 13530 1,960 11,30 265.000 1,530
149 0O 13 180 s yeri 111,57 1970 11,45 220.000 1.275
150 (¢} 13 181 is yeri 102,60 1950 11,30 200.000 1,160
151 0O 13 182 is yeri 112,55 1.955 11,35 220.000 1.275
152 O 14 183 s yeri 1.016,76 ' 1.465 8,55 1.490.000 8.695
153 M Zemin 1 Desg'r?’ I 473,48 2920 17,90  1.385.000 8.475
154 M Zemin 2 is yeri 44999 2920 17,85  1.315.000 8.030
155 M 1 4 Asi';“;e"r?t“ 573,38 3.200 14,60  1.835.000 8.370
15 M 1 5 fsyei 548 3460 21,15 190.000 1.160
157 M 2 8 Dig’:r'i“ 260,32 3.495 16,00 910.000 4.165
‘ Asma kath -
158 M 2 9 depolu is 753,13 3.500 12,80 2.635.000 9.640
yeri -1 ‘
159 M 2 10 is yeri 124,15 3.585 19,45 445.000 2.415
160 M 2 11 Desgg‘ Is 267,35 3495 16,00 935.000 4.280
Asma katli
161 M 2 12 depolu ig 756,48  3.505 12,75 2.650.000 9.645
yeri
162 M 2 14 is yeri 96,36 3.580 19,60 345,000 1.890
163 M 2 15 De‘y’g'r‘; Ig 76575 3.500 12,45  2.680.000 9.535
164 M 2 16 is yeri 77,55 3.675 21,75 285.000 1.685
Asma kath
165 M 2 18 depolu is 333,06 3.500 16,40 1.165.000 5.460
yeri .
166 M 2 19 fsyen 61,70 3.565 21,30 220000 1315
167 M 2 20 Is yeri 53,64 3.730 21,15 200.000 1.135
168 M 2 21 isyeri 60,15 3.740 21,30 225.000 1.280
169 M 2 22 Is yeri 76,69 3.780 21,50 290.000 1.650
Asma katlt '
170 M 2 23 depolu is 1.569,57  3.500 8,90 5.495.000 13.970
: yeri :
171 M 3 25 Is yeri 74,65 7.035 21,65 525.000 1.615
‘ Asma katlt .
172 M 3 27 depoluis 1.136,06 3.000 8,95 3.410.000 10.170
yeri ] :
173 M 3 28 is yeri 72,48 6.965 26,10 505.000 1.890

29 isyeri 7432 5785 2140 430.000 1.590
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Asma katl

175 M 3 30 depoluis 50803 2.035 12,45  1.035.000 6.335
yeri
176 M 3 31 De{;g'r;‘ Is 240,81 3200 17,00 770.000 4.095
177 M 3 32 Is yeri 76,78 3.190 21,50 245.000 1.650
Asma katli
178 M 3 33 depoluis = 44580 2030 12,40  905.000 5.530
~ : yeri
179 M 3 34 Degg'rf I5 22825 2300 16,10 525.000 3.675
TOPLAM 31.980,19 76530000  392.465
-28- RAPOR NO: 2013/7982
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10.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Gelir bazl mulk degerleme, iki ayn yaklagim 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 mulkin belli bir
sure igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin bugtinki degerini hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir treten
mulkin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsiiastiniabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler.
Daha sonra dederlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yiilik faaliyet
gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer mulklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandi§i kapital (ister kendisinin olsun, isterse éding¢ almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldidi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran milktn sadladigi yillik net faaliyet geliri ile, deeri arasindaki oran
olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeridir.

Bolgede yer alan milklerin yilik net getirilerinin pazar de§erlerine orani (kapital orani)
ortalama yaklasik % 5'dir. (Yaklagik 240 ay)

Dederlemeye konu badimsiz bélumlerin tamamlanmasi durumundaki aylik toplam kira geliri
raporun (9.a) héluminde 392.465,-TL olarak belirlenmistir. Yilhk toplam kira geliri ise;

392.465,-TL x 12 ay = 4.709.580,-TL olarak butunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri

denkliginden hareketle rapor konusu bagdimsiz béltimilerin toplam pazar degeri;

% 5 =4.709.580,-TL / Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri

Tasinmazlarin  Tamamlanmasi  Durumundaki Buglnkii Toplam Pazar Degeri

yaklagik 94.190.000,-TL olarak belirlenmistir.

Not: Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede vyapilan incelemelerde benzer nitelikteki
gayrimenkullerin ortalama 240 ayda (~ 20 yilda) kendilerini amorti ettikleri gorllmiistlr. Bu tespitten
hareketle rapor konusu taginmazlar icin kapital orani (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil =) % 5 olarak
hesaplanmistir.
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10.c) Degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gore ulagilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi , ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 76.530.000,-TL
Gelir Indirgeme. 94.190.000,-TL

[ki y6ntemle ulasilan degerler arasinda fark oldudu gérulmektedir.

Bolgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira degerleri dediskenlik gosterebileceginden gelir indirgeme yéntemi ile bulunan deger
her zaman en dodru degeri yansitmayabilir.

Bu gdrusten hareketle nihai deder olarak emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan
degerin esas alinmasi tarafimizca uygun géralmastar.

Buna gore rapor konusu 179 adet bagimsiz béliimiin tamamlanmasi durumundaki

bugiinkii toplam pazar degeri 76.530.000,-TL olarak takdir olunmustur.

11. TASINMAZLARIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU TOPLAM
AYLIK KIRA DEGERiNIN TESPITi

Tagsinmazlarin toplam aylik kira degeri raporun (10.a) béliminde 392.465,-TL olarak

belirlenmigtir.
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12, AVM BLOGUNUN (TOPLAM 218 ADET TICARI UNITE) PAZAR ve KiRA
DEGERLERININ TESPITi

Bu bélumde mausterinin istegi Uzerine bilgi amagii olarak AVM blogunun tamamina deger
takdir olunmustur. Projenin bugliinktl pazar de@erinin hesaplanmasinda yine musterinin istegi
dogrultusunda satigi ve tapu devri gergeklesmis bagimsiz bélumler ile sézlegsmeyle satisi
gerceklesmis ancak heniiz tapu devri yaptimamis olan bagimsiz bélimlerin gergeklesmis olan
satis bedelleri dikkate alinmamis; projeyi olusturan bagimsiz bélimlerin timunian bugtnki
toplam pazar deQerleri belirlenmistir. Projenin buglinklli toplam pazar degeri belirlenirken
‘emsal kargilastirma yéntemi” kullaniimisgtir.

12.a) Mevcut durumuyla pazar degeri

ARSA ALANI
25 Bhgk 24 ng{?iﬂz NITELiGH Kl‘L?.:ll:IM DR N
NO ALANI (TL) (TL)
(M2)
1 O  2.bodrum 1 Asma kath 763,045 2.850 2.175.000
depolu i yeri !
2 0  lbodum 2 is yeri 33,15 2.865 95.000
3 0 1.bodrum 3 Is yeri 30,7 2.770 85.000
4 o Zemin 4 syern 170,46 2.845 485.000
5 0 Zemin 5 Is yeri 24,71 2.835 70.000
6 0 Zemin 6 Is yeri 33,605 2825 95.000
7 o] Zemin 7 Is yeri 20,345 2.950 60.000
8 0 Zemin 8 is yeri 33,37 2.845 95.000
9 0 Zemin 9 Is yeri 29,67 2.865 85.000
10 O  Zemin 10 Isyeri 29,67 2.865 85.000
11 0 Zemin 11 Is yeri 34,31 2.915 100.000
12 0 Zemin 12 is yeri 244 2870 70.000
13 0 1 13 is yeri 28,64 2.795 80.000
14 0 1 14 _is yeri 19,19 2.865 55.000
15 0 1 15 is yeri 19,355 2.840 55.000
6 O 1 16 Is yeri 20505 2925 60.000
17 0 1 17 Is yeri 34,03 2.790 95.000
18 0 1 18 Is yeri ’ 25,665 2.920 ~ 75.000
19 0 1 19 s yeri 37,2 2.825 105.000
20 o 1 20 Is yeri 20,95 2.865 60.000
21 0 1 21 Is yeri 37,47 2.800 105.000
22 0 1 22 Is yeri 29,67 2.865 85.000
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23 0 1 23 is yeri 29,67 2.865 85.000
24 0 1 24 is yeri 34,3 2.915 100.000
25 ) 1 25 is yeri 24,4 2.870 70.000
26 o) 1 26 ts yeri 97,88 2.860 280.000
27 0 1 27 Is yeri 41,98 2.860 120.000
28 0 1 28 1s yeri 77,325 2.845 220.000
29 0 1 29 Is yeri 20,62 2.910 60.000
30 0] 2 30 I5 yeri 51,73 2.805 145.000
31 0 2 31 Is yeri 38,85 2.830 110.000
32 (o} 2 32 Is yeri 36,81 2.850 105.000
33 0 2 33 Is yeri 28,485 2.810 80.000
34 0 2 4 dsyer 22585 2880 - 65.000
35 o) 2 35 Is yeri 37,47 2.800 105.000
36 0 2 36  isyeri 20,365 2,945 60.000
37 0 2 37 Is yeri 37,575 2.795 105.000
38 0 2 38 Is yeri 29,67 ~ 2.865 85.000
39 o) 2 39 is yeri 29,67 2.865 85.000
40 o) 2 40 is yeri 33,5 2.835 95.000
41 0 2 41 Is yeri 36,945 2.840 105.000
42" Wo 2 42 Is yeri 37,18~ 2825 105.000
43 0 2 43 Is yeri 35,435 2.820 100.000
44 0 2 44 Igyeri 32,66 2.910 95.000
45 0 3 45 is yeri 50,945 2.845 145.000
46 0 3 46 is yeri 25,605 2.930 75.000
47 o) 3 47 is yeri 24,355 2.875 70.000
8 0O 3 48 Is yeri 21,83 2.750 60.000
49 0 3 49 Is yeri 25,665 2.920 75.000
50 o) 3 50 is yeri 37,45 2.805 105.000
51 o} 3 51 Is yeri 20,95 2.865 60.000
52 0 3 52 Is yeri 37,1 2.830 105.000
53 0 3 53 Is yeri 29,67 2.865 85.000
54 0 3 54 is yeri 29,67 2.865 85.000
55 o} 3 55 Is yeri 34,395 2.905 100.000
56 0 3 56 Isyeri 29,875 2.845 85.000
57 0 3 57 Is yeri 29,06 2.925 85.000
58 0 3 58 tsyeri 31,225  2.880 90.000
59 0 3 59 Is yeri 31,55 2.855 90.000
60 0 3 60 i yeri 4595  2.830 130.000
0 4 61 is yeri 18,93 2.905 55.000
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62 0 4 62 Is yeri 28,72 2.785 80.000
63 o 4 63 is yeri 25,355 2.760 70.000
64 0 4 64 is yeri 25,81 2.905 75.000
65 0 4 65 Is yeri 17,67 2.830 50.000
66 O 4 66 fsyeri 37,615 2.790 105.000
67 0 4 67 Is yeri 26,58 2.820 75.000
68 o 4 68 is yeri 34,895 2.865 100.000
69 o 4 69 is yeri 29,67 2.865 85.000
70 0 4 70 Is yeri 29,67 2.865 85.000
71 o} 4 71 Is yeri 34,34 2.910 100.000
72 o} 4 - Is yeri 28,315 2.825 80.000
73 o 4 73 is yeri 32,97 2.880 95.000
74 (o] 4 74 Is yeri 31,64 2.845 90.000
75 o 5 75 is yeri 16,46 2.735 45.000
76 0 5 76 Is yeri 25,51 - 2,940 75.000
77 o} 5 77 Is yeri 21,015 2.855 60.000
78 o) 5 78 is yeri 35705  2.800 100.000
79 0 5 79 Is yeri 37,035 2.835 105.000

80 0 5 80 is yeri 37,075 2.830 105.000
81 o 5 81 Is yeri 29,67 2.865 85.000
82 o 5 82 Isyeri 29,67 = 2.865 85.000
83 0 5 83 is yeri 34,34 2.910 100.000
84 Q- 5 84 Is yeri 28,315 2.825 80.000
85 o 5 85 is yeri 26,04 2.880 75.000
86 O 5 86 syeri 28565  2.800 ~ 80.000
87 0 6 87 Is yeri 16,46 2.735 45.000
88 0] 6 88 Isyeri - 25,51 2.940 75.000
89 0 6 89 Is yeri 21,015 2.855 60.000
90 -0 6 90 fs yeri 35,705 2.800 100.000
91 o) 6 91 Is yeri 37,035 2.835 105.000
92 0 6 92 Is yeri 37,075 2.830 105.000
93 0 6 93 Is yeri 29,67 2.865 85.000
%4 0 6 94 Is yeri 29,67 2.865 85.000
95 0 6 95 is yeri 34,34 2.910 100.000
96 o) 6 96 is yeri 28315  2.825 80.000
97 o} 6 97 Is yeri 26,04 2.880 75.000
98 o) 6 98 s yeri 28,565 2.800 80.000
99 0 7 99 Is yeri 16,46 2.735 45.000
o 100 isyeri 25,51 2.940 75.000
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101 0 7 101 is yeri 21,015 2.855 60.000
102 o0 7 102 Is yeri 35705  2.800 100.000
103 o] 7 103 is yeri 37,035 2.835 105.000
104 (6} 7 104 is yeri - 37,075 2.830 105.000
105 0 7 105 Is yeri 29,67 2.865 85.000
106 0 7 106 Is yeri - 29,67 2.865 85.000
107 0 7 107 is yeri 34,34 2.910 100.000
108 (0] 7 108 15 yeri 28,315 2.825 80.000
109 o) 7 109 Is yeri 26,04 2.880 75.000
110 0 7 110 Is yeri 28,565 2.800 - 80.000
111 o} 8 111 Is yeri 16,46 2.735 45.000
112 0 8 112 is yeri 25,51 2.940 ~ 75.000
113 0 8 113 Is yeri 21,015 2.855 60.000
14 0 8 114 Is yeri 35705  2.800 100.000
115 0 8 115 Is yeri 37,035 2.835 105.000
116 0 8 116 Is yeri 37,075 2.830 105.000
117 0 8 117 Is yeri 29,67 2.865 85.000
118 (o} 8 118 Is yeri 29,67 2.865 - 85.000
119 0 8 119 Is yeri 34,34 2.910 100.000
120 o) 8 120 Isyeri 28,315 2.825 80.000
121 o} 8 121 Is yeri 26,04 2.880 75.000

122 0 8 122 igyen 28565  2.800 80.000
123 0 9 123 Is yeri 16,46 2.735 45.000
124 .0 9 124 Is yeri 2551 2940 75.000
125 o} 9 125 Is yeri 21,015 2.855 60.000
126 O 9 126 fsyeri ~ 35,705 2.800 ~100.000
127 0 9 127 Is yeri 37,035 2.835 105.000
128 0] 9 128 Is yeri 37,075 2.830 105.000
129 0 9 129 Is yeri 29,67 2.865 85.000
130 O 9 130 I yeri 29,67 2.865 85.000
131 o} 9 131 Is yeri 34,34 2.910 100.000
132 0 9 132 Is yeri 28,315 2.825 80.000
133 o] 9 133 is yeri 26,04 2.880 75.000
134 0 9 134 s yeri 28,565  2.800 80.000
135 o} 10 135 Is yeri 16,46 2.735 45.000
136 0 10 136 Is yeri 25,51 2.940 75.000
137 o} 10 137 Is yeri 21,015 2.855 60.000

138 Ot 10 138 is yeri 35705  2.800 100.000.
0 10 139 is yeri 37,035 2.835 105.000

139
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140 (o} 10 140 Is yeri 37,075 2.830 105.000
141 0 10 141 Is yeri 29,67 2.865 85.000
142 o) 10 142 is yeri 29,67  2.865 85.000
143 0 10 143 Is yeri 34,34 2,910 100.000
194 O 10 144 fsyei 28315  2.825 80.000
145 0 10 145 Is yeri 26,04 2.880 75.000
146 o 10 146 is yeri 28,565 2.800 80.000
147 o} 11 147 Is yeri 16,46 2.735 45.000
148 0 11 148 is yeri 25,51 2.940 75.000
149 o} 11 149 Is yeri 21,015 2.855 60.000
150 0 11 150 is yeri 35,705 2.800 100.000
151 0 11 151 Is yeri 37,035 2.835 105.000
152 O 11 152 is yeri 37,075 2.830 105.000
153 0 11 153 Is yeri 29,67 2.865 85.000
154 0 11 154 Is yeri 29,67 2.865 85.000
155 o] 11 155 Is yeri 34,34 2.910 100.000
156 0 11 . 156 Is yeri 28,315 2.825 80.000
157 o) 11 157 Is yeri 26,04 2.880 75.000
158 (o} 11 158 Is yeri 28,565 2.800 80.000
159 0 12 159 is yeri 16,46 2.735 45.000
160 (0] 12 160 Is yeri 25,51 2.940 75.000
161 o} 12 161 Is yeri 21,015 2.855 60.000
162 0 12 162 Is yeri 35,705 2.800 100.000
163 o} 12 163 Is yeri 37,035 2.835 105.000
164 O 12 164 is yeri 37,075 2.830 105.000
165 0 12 165 is yeri 29,67 2.865 85.000
166 o) 12 166 is yeri 29,67 2.865 85.000
167 o} 12 167 Is yeri 34,34 2.910 100.000
168 (o} 12 - 168 Is yeri 28,315 2.825 80.000
169 0 12 169 Is yeri 26,04 2.880 75.000
170 O 12 170 Is yeri 28,565 2,800 80.000
171 0 13 171 Is yeri 16,46 2.735 45.000
72" @ 13 172 isyeri 25,51 2.940 75.000
173 0 13 173 Is yeri 21,015 2.855 60.000
174 o} 13 174 Is yeri 35,705 2.800 100.000
175 0 13 175 Is yeri 37,035 2.835 105.000
176 (0) 13 176 Is yeri 37,075 2.830 105.000
177 0 13 177 Is yeri 29,67 2.865 85.000
0

13 178 is yeri 29,67 2.865 85.000

178
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179 0 13 179 Is yeri 34,34 2.910 100.000
180 0 13 180 Is yeri 28,315 2.825 80.000
181 0 13 181 Is yeri 26,04 2.880 75.000
182 . O 13 182 Is yeri 28,565 2.800 80.000
183 o) 14 183 Is yeri 258,06 2.850 735.000
184 M Zemin 1 Depolu is yeri 473,48 2.920 - 1.385.000
185 M Zemin 2 Is yeri 449,99 2.920 1.315.000
Asma katli
186 M 1 3 depolu is yeri 539,26 3.200 1.725.000
187 M 1 4 AS"“'; e"r?t“ Is 573,38 3.200 1.835.000
188 M 1 5 is yeri 54,89 3.460 190.000
189 M 1 6 Is yeri 80,81 3.525 285.000
190 M 2 7 Is veri 278,27 3.505 975.000
191 M 2 8 Depolu igyeri 260,32 3.495 910.000
Asma kath ! .
M 2 9 el Woyes 753,13 3.500 2.635.000
193 M 2 10 Is yeri 124,15 3.585 445.000
194 M 2 11 Depolu ig yeri 267,35 3495 935.000
Asma katli
195 M 2 12 depolu Is yeri 756,48 3.505 2.650.000
196 M 2 13 Is yeri 105,20 3.610 380.000
197 M 2 14 Is yeri 96,36 3.580 345.000
198 M 2 15 Depolu ig yeri 765,75 3.500 2.680.000
199 M 2 16 Is yeri 77,55 3.675 285.000
Asma kath : v y :
200 M 2 17 dpolliteyen 379,43 3.600 1.365.000
Asma kath
201 M 2 18 depolu is yeri 333,06 3.500 1.165.000
202 M 2 19 Is yeri 61,70 3.565 : 220.000
203 M 2 20 Is yeri 53,64 3.730 200.000
204 M 2 21 Isyeri 60,15 3.740 225.000
205 M 2 22 Is yeri 76,69 3.780 290.000
Asma kath
206 M 2 23 depolis Is yert 1.569,57 3.500 5.495.000
207 M 2 24 Depolu ig yeri 121,15 3.510 425.000
208 M 3 TS fs yeri 74,65 7.035 525.000
209 M 3 26 isyeri 52,14 3.450 180.000
Asma katl
210 M 3 27 depolu Is yeri 1.136,06 3.000 3.410.000
211 M 3 28 Is yeri 72,48 6.965 505.000
212 M 3 29 * Is yeri 74,32 5.785 430.000
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12.b) Tamamlanmasi durumundaki pazar ve kira degerleri
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30

31
32
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34

Asma kath
depolu ig yeri

Depolu is yeri
Is yeri

Asma kath
depolu ig yeri

Depolu ig yeri

SPA merkezi

508,93

240,81
76,78

445,80
228,25

3.972,98

2.035

3.200
3.190

2.030
2.300

1.165
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1.035.000

770.000
245,000

905.000
525.000

4.630.000
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Zemin
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Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
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BAG.
BOL.
NO

1

NITELIGE BROUT M2
dopola s yeri 300638
Is yeri 130,60
Is yeri 120,94
Is yeri 671,60
Is yeri 97,36
Isyeri 132,40
Is yeri 80,16
s yeri 13147
Is yeri 116,89
Is yeri 116,89
Is yeri 135,19
Is yeri 96,13
Is yeri 112,85
Isyeri 75,61
is yeri 76,26
Is yeri 80,78
Is yeri 134,07
is yeri 101,12
Is yeri 146,57
Is yeri 82,54
Is yeri 147,63
Is yeri 116,89
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M2
SATIS

DEGERL

(TL)

1.215

1.840
1.820
2.135
2.775
2.755
2.745
2.740
2.780
2.780
2.735
2.755
2.435
2.445
2.490
2.415
2.460
2.425
2.455
2.425
2.440
2.480

AYLIK  TASINMAZLARIN
M2KIRA  TAMAMLANMAST

DECERL DURUMUNDAKE

) PAZARU%EGER!
7,05  3.655.000
10,55 240.000
10,60 220.000
1245  1.435.000
15,95 270.000
16,15 365.000
15,95 220.000
16,00 . 360.000
16,15 325.000
16,15  325.000
16,00 370.000
1590  265.000
14,30 275.000
14,50 185.000
14,40 190.000
14,05 195.000
14,35 330.000
14,20 245.000
14,35 360.000
14,05 200.000
14,25 360.000
14,40 290.000

TASTNMAZLARIN
TAMAMLANMAST
DURUMUNDAKE
AYLIK KIRA
DEGERL
()

21.195

1.380
1.280
8.360
1.555
2.140
1.280
2,105
1.890
1.890
2.165
1.530
1.615

- 1.095
1.100
1.135
1.925
1.435
2.105
1.160
2.105
1.685
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23
24
25
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27
28
25
30
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34
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57
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60
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23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37

38

39
40
41

a2

43
44
45

46

47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61

Is yeri

isyeri

Is yeri
is yeri
Is yeri
fs yeri
Is yer:
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
is yeri
is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
s yeri
is yeri
fs yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yel?i
Is yeri
Is yeri
Is yeri

116,89
135,14

96,13
385,64
165,40
304,66

81,24
203,82
153,07
145,03
112,23

88,99
147,63

80,24
148,04
116,89
116,89
131,99
145,57
146,48
139,61

12868

200,72
100,88

95,96

86,02
101,12
147,55

82,54
146,17
116,89
116,89
135,51
117,71
114,50
123,03
124,31
181,04

74,59

-38-

2.480
2.440
2.395
1.830
2.450
1.820
2.400
2.480
2.485
2.480
2.450

2470

2.470
2.495
2.465
2.480
2.480

2.460

2.475
2.460
2.470

2485

2.465
2.480
2.450
2.440
2.470
2.475
2.485
2.465
2.480
2.480
2.470
2.465
2.490

2.480

2.455
2.460
2.480

14,40
14,25
13,95
10,70
14,25
10,65
13,95
14,40
14,50
14,50
14,50
14,50
14,50

- 14,50

14,50
14,50
14,50

114,50

14,50
14,50
14,50
14,50
14,50
14,50
14,50
14,45
14,50
14,50
14,50

14,50

14,50

14,50

14,50
14,50
14,50
14,50
14,50
14,50
14,30

290.000
330.000
230.000

705,000

405.000

' 555.000

195.000
505.000
380.000
360.000
275.000
220.000
365.000
200.000
365.000

290.000

290.000

1325.000

360.000

-360.000

345.000
320.000
495.000

250.000

235.000

210.000

250.000

© 365.000

205.000
360.000
290.000
290,000
335.000
290.000
285,000
305.000
305.000
445.000
185.000

1.685
1.925
1.340
4.125
2.355
3.245
1.135
2.935
2.220
2.105
1.625
1.290
2.140
1.165
2.145
1.695
1.695
1.915
2.110
2.125
2.025
1.865
2.910
1.465
1.390
1.245
1.465
2.140
1.195

2120

1.695

1.695

1,965
1.705
1.660
1.785
1.800
2,625
1.065
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62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76 -
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
9%
97
98
99
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62
63

65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100

fs yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
fs yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri

- Isyeri

Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
fs yeri

113,16

99,89
101,70

69,62
148,20
104,73
137,48
116,89
116,89
135,30
111,57
129,91
124,67

64,85
100,50

82,80
140,67
145,91
146,08
116,89
116,89
135,30
111,57
102,60
112,55

64,85
100,50

82,80
140,67
145,91
146,08
116,89
116,89
135,30
111,57
102,60
112,55

64,85
100,50

-39-

2.430
2.455
2.460
2.440

2430

2.435
2.475
2.480
2.480
2.440
2.465
2.465
2.445
2.465
2.440
2.415
2.415
2.435

2.430

2.480
2,480
2.440
2.465
2.435

2445

2.160
2.140
2.115

. 2135

2.125
2.120
2.140
2.140
2.145
2.150
2.145
2.130
2.160
2.140

14,05
14,35
14,45
14,45
14,20
14,25
14,25
14,40
14,40
14,25
14,25
14,35
14,20
14,20

14,05

14,45

14,10

14,00
14,00
14,40
14,40
14,25
14,25
14,35

14,15

12,70
12,50
12,55
12,40
12,35
12,35
12,60
12,60
12,45

12,30

12,50
12,20
12,70
12,50

275.000
245.000
250.000
170.000
360.000
255.000
340.000
290.000
290.000
330.000
275.000
320.000
305.000
160.000
245.000
200.000
340.000
355.000
355.000
290.000
290.000
330.000
275.000
250.000
275.000
140.000
215.000
175.000
300.000
310.000
310.000
250.000
250.000
290.000
240.000
220.000
240.000
140.000
215.000

1.590
1.435
1,470
1.005
2.105
1.490
1.960
1.685
1.685
1.930
1.590
1.865
1.770

920
1.410
1.195
1.985
2.045
2.045
1.685
1.685
1.930
1.590
1.470
1.595

825
1.255
1.040
1,745
1.800
1,805
1.475
1.475
1.685
1.370
1.285
1.375

825
1.255
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104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115

116

117
118
119

120

121
122
123
124
125
126
127

128

129

130

131
132
133
134
135
136
137

138

139

Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
I5 yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Isyer
Is yeri
Is yeri
Is yeri

Is yeri '

Is yeri

s yeri

Is yeri

isyeri
Is yeri

Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri

s yeri

Is yeri

82,80
140,67
145,91
146,08
116,89
116,89
135,30
111,57
102,60
112,55

64,85
100,50

82,80
140,67
145,91
146,08
116,89
116,89
135,30
111,57
102,60
112,55

64,85
100,50

82,80
140,67
145,91
146,08
116,89
116,89
135,30

111,57

102,60
112,55

64,85
100,50

82,80
140,67
145,91
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2.115
2135
2.125
2.120
2.140

2.140 -

2.145
2.150
2.145
2.130
2.160
2.140
2.115

12135

2.125
2.120
2.140
2.140
2.145
2.150
2.145
2,130
2.160
2.140
2.115

2135

2.125
2.120
2.140
2.140
2.145
2.150
2.145
2.130
2.005

1.940 -

1.930
1.955
1.990

12,55
12,40
12,35
12,35
12,60
12,60
12,45
12,30
12,50
12,20
12,70
12,50
12,55
12,40
12,35
12,35
12,60
12,60
12,45

12,30

12,50
12,20
12,70
12,50
12,55
12,40
12,35
12,35
12,60
12,60
12,45
12,30
12,50
12,20
11,80
11,30
11,10

11,30

11,55

175.000
300.000
310.000
310.000
250.000

250.000

290.000
240.000
220.000
240.000
140.000
215.000
175.000
300.000
310.000
310.000
250.000
250.000
290.000

240.000

220.000
240.000
140.000
215.000
175.000
300.000
310.000
310.000
250.000
250.000
290.000
240,000
220.000

240.000

130.000
195.000
160.000
275.000
290.000

1.040
1.745
1.800
1.805
1.475
1.475
1.685
1.370
1.285
1.375
825
1,255
1.040
1.745
1.800
1.805
1.475
1.475
1.685
1.370
1.285
1375
825
1.255
1.040
1.745
1.800
1.805
1.475
1.475
1.685
1.370
1.285
1.375
765
1.135
920
1.590
1.685
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Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
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fs yeri
Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri

s yeri

is yeri
Is yeri

146,08
116,89
116,89
135,30
111,57
102,60
112,55

64,85
100,50

82,80
140,67
145,91
146,08
116,89
116,89
135,30

111,57

102,60
112,55
64,85
100,50
82,80

140,67

145,91
146,08
116,89
116,89
135,30
111,57
102,60
112,55

64,85
100,50

82,80
140,67
145,91
146,08
116,89
116,89
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1.950
1.925
1.925
1.960
1.970
1.950
1.955
2.005
1.940
1.930
1,955
1.990
1.950
1.925
1.925
1.960
1.970
1.950
1.955
2.005
1.940
1.930

1.955

1.990
1.950
1.925
1.925
1.960

1970

1.950
1.955
2.005
1.940
1.930
1.955
1.990
1,950
1.925
1.925

11,55
11,25
11,25
11,30
11,45
11,30

11,35

11,80
11,30
11,10

11,30

11,55
11,55
11,25
11,25
11,30
11,45
11,30

- 11,35

11,80
11,30
11,10

11,30

11,55

11,55

11,25
11,25
11,30
11,45
11,30
11,35
11,80
11,30
11,10
11,30
11,55
11,55
11,25
11,25

285.000
225.000
225.000
265.000
220.000
200.000

220.000

130.000
195.000
160.000

275.000 .

290.000
285.000
225.000
225.000
265.000

~220.000

200.000
220.000
130.000

195,000

160.000
275,000
290.000
285.000
225.000
225.000
265.000
220.000
200.000
220.000
130.000
195.000
160.000

~275.000

290.000
285.000
225,000
225.000

1.685
1.315
1.315
1.530
1.275
1.160
1.275

765
1.135

920
1.590
1.685
1.685
1.315
1.315
1.530
1.275
1.160
1.275

765

1.135

920

1.590

1.685
1.685
1.315
1.315
1.530
1.275
1.160
1.275
765
1.135
920
1.590
1.685
1.685
1315
1.315
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16
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22

23

2
25
26
27

Is yeri
is yeri
Is yeri
Is yeri
Is yeri
Depolp is
yeri
Is yeri

Asma kath
depolu is yeri
Asma katl is

yeri

Is yeri

Is yeri

Is yeri
Depolu igyeri

Asma katli
depolu is yeri

Is yeri
Depolu is
yeri
Asma kath
depolu ig yeri

Is yeri
Is yeri

Depolu is
yeri

Is yeri
Asma kath

" depolu is yeri

Asma katli
depolu is yeri

Is yeri
Is yeri
is yeri

Is yeri

Asma kath
depolu ig yeri

Depolu is
yeri
fs yeri
isyeri

Asma katli
depolu is yeri

135,30
111,57
102,60
112,55
1.016,76

473,48
449,99
539,26

573,38

54,89

80,81
278,27
260,32

753,13
124,15
267,35

756,48

105,20
96,36

765,75
77,55
379,43

333,06

61,70
53,64
60,15

76,69

1.569,57

121,15
74,65
52,14

1.136,06
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1.960
1.970
1.950
1.955
1.465

2925

2.920
3.200

3.200

3.460

3.525
3.505
3.495

3.500
3.585
3.495

3.505

3.610
3.580

3.500
3.675
3.600

3.500

3.565
3.730
3.740

3.780

3.500

3.510

7.035
3.450

3.000

11,30
11,45
11,30
11,35
8,55

17,90

17,85
15,00

14,60
21,15
20,00
20,00
16,00
12,80
19,45
16,00

12,75

13,00
19,60

12,45

21,75
17,00
16,40

21,30
21,15
21,30

21,50

8,90

10,00

21,65
21,95

8,95

265.000
220.000
200.000
220.000
1.490.000

1.385.000
1.315.000
1.725.000

1.835.000

190.000
285.000
975.000
910.000

2.635.000
445.000
935.000

2.650.000

380.000
345,000

2.680.000
285.000
1.365.000

1.165.000

220.000
200.000
225.000

290.000

5.495.000

425.000

525.000
180.000

3.410.000

1.530
1.275
1.160
1.275
8.695

8.475
8.030
8.090

8.370

1,160
1.615
5.565
4.165

9.640
2.415
4.280

9.645

1370
1.890

9.535
1.685
6.450
5.460

1.315 .
1.135
1.280

1.650

13.970

1.210

1.615
1.145

10.170
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Is veri
Is yeri
Asma kath
depolu ig yeri
Depolu is
yeri
Is yeri
Asma kath
depolu ig yeri
Depolu ig
yeri

SPA ‘merkezi

TOPLAM

72,48
74,32

508,93

240,81
76,78
445,80

228,25

3.972,98

41.377,22
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6.965
5.785

2.035

3.200
3.190
2.030

2.300

1.165

26,10

21,40

12,45

17,00
21,50
12,40

16,10

6,45

505.000
430.000

1.035.000

770.000

245.000

905.000

525.000

4,630.000

96.050.000

1.890
1,590

6.335

4.095
1.650
5.530

3.675
25.625

499.610

RAPOR NO: 2013/7982



13. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen toplam 179 adet badimsiz bélumin yerinde yapilan
incelemesinde, konumlarina, blylkltklerine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitelerine ve ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére gunimiz ekonomik kosullari itibariyle toplam pazar
degerleri agagida tablo halinde sunulmustur.

TL usbD EURO
- 179 adet badimsiz boliimiin mevcut
durumuyla toplam pazar degeri 47.690.000 23.580.0QO 17.455.000
179 adet bagimsiz bolumdin tamamlanmas 26 535000 37.840.000  28.005.000
durumundaki bugiinki toplam pazar degeri
179 adet bagimsiz balimiin tamamlanmasi
durumundaki bugiinkii toplam aylk kira 392.465 194.050 143.630

degeri

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0225 TL ve 1,-EURO = 2,7325 TL olarak dikkate alinmistir.
2) Taginmazlar satilabilirlik / kiralanabilirlik 6zelligine sahiptirler.

Tasinmazlarin mevcut durumuyla KDV dahil toplam pazar degeri 56.274.200,-TL,
tamamlanmasi durumundaki bugiinkt KDV dahil toplam pazar degeri 90.305.400,-TL ve toplam
aylik kira degeri ise 463.108,70 TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmistir.

Taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde GYO portféyiinde
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadi§i gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, ti¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 25 Aralik 2013
(Ekspertiz tarihi: 19 Aralik 2013)

Saygilarimizia,

Ll .

ail KILIMCI
Isletmeci | Ingaat Muhendisi
Degerleme Uzma Sorumlu Degerleme Uzmani

m
=.

Konum krokisi

Kat irtifak listesi (8 sayfa)

Yapi ruhsati

Imar durumu 6érnegdi

Bina kesitleri (3 adet)

Fotograflar (1 sayfa)

Raporu hazirlayanlari tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
TAKBIS belgeleri {(CD halinde)
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Gaycmenkul Degerieme



OZGECMIS

ADI - SOYADI ismail KILIMCI

DOGUM TARIHI 11 Mayis 1970

GOREV UNVANI Genel Mﬁdﬁf (Yonetim Kurulu Bsk. Yrd.)
Sorumlu Degerleme Uzmant

MESLEGI insaat Mhendisi

OGRENIM DURUMU

ITU Insaat Miihendisligi Fakiiltesi - Ingaat
Miihendisligi Boltimii / 1991 mezunu

Programi / 1992 mezunu

fU Isletme Fakiiltesi Insaat isletmeciligi ihtisas

LISANS SICIL NO - TARIHI

400127 —17.07.2003

UYE OLDUGU KURULUSLAR

DUD - Degerleme Uzmanlar1 Dernegi

TMMOB - Insaat Miithendisleri Odasi

TDUB - Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi

LIDEBIR - Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi

DAHA ONCE CALISTIGI iS YERLERI

Kurulusun Unvam Giris — Ayrihs Tarihi Gorev Unvanm
1- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 15.07.2003 - ... Genel Mudur
2- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. | 01.07.2000 - 16.06.2003 Genel Mud{ir Yardimeisi
3- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.$. | 01.06.1998 - 01.07.2000 Ekspertiz [sleri Miid(irii
4- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. | 10.03.1998 - 01.06.1998 Istanbul Bolge Sefi
5- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. | 27.06.1994 - 10.03.1998 Degerleme Elemant

VERILEN ONCEKIi DEGERLEME HiZMETLERINE ILiSKiN BILGILER

Degerleme Hizmeti
Verilen Isletmenin
Unvani

Degerleme Konusu

Gorev Unvani

Muhtelif banka ve finans
kurumlari, gayrimenkul
yatirim ortakliklari, 6zel ve
kamu kurum ve kuruluglan

Her tiirlti gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalarin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
tlim raporlart dizenlemek, analiz ve fizibilite ¢aligmalarin
sunmak ve problemli durumlarda goriis raporu vermek

Sorumlu
Degerleme Uzmani

DEGERLEME iLE iLGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Y | Egitim Siiresi

Egitimin Adi

Sertifika

TSPAKB —Ttrkiye

Muhasebesi — Degerleme Esaslari

2009 | glin Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisans Yenileme Sermaye Piyasasi Aracl
. Kuruluslar Birligi
2002 | 4 giin— 16 saat Gayrimenkul Hukuku — Vergi Mevzuati — Insaat DUD —Degerlem?_
Uzmanlar1 Dernegi

@ E I - ‘
Gayr monsul Segerieme %‘k
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OZGECMIS

ADI - SOYADI Tarik ACAYIR
DOGUM TARIHI 20 Eyliil 1973
GOREV UNVANI Oz?l Projeler Degerleme Miidiirii
Degerleme Uzmani
MESLEGI Isletmeci
MU iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi -
OGRENIM DURUMU Isletme Bolimi

Mezuniyet tarihi: Haziran 1995

LISANS SICIL NO - TARIiHI

400327 - 06.07.2006

‘-—:., ::' ‘

R

L -y

UYE OLDUGU
KURULUSLAR

DUD - Degerleme Uzmanlar: Dernegi

Marmara Universitesi Mezunlar Dernegi

TDUB - Tiirkive Degerleme Uzmanlar1 Birligi

LIDEBIR - Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi

DAHA ONCE CALISTIGI IS YERLERI

Kurulusun Unvani Giris — Ayrilis Tarihi Gorev Unvam
1- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 12.2006 - ... Ozel Projeler Degerleme Miidiirii
2- | Art1 Gayrimenkul Degerleme A.S 07.2006 - 12.2006 Degerleme Uzmani
3- koéus Gayrimenkul Degerleme 10.2005 - 07.2006 Degerleme Elemani
4 | Kuveyt Turk Evkaf ve Finans 07.2004 - 10.2005 Degerleme Eleman
Kurumu A.S.
5- | Korfez Gayrimenkul A.S. 07.1999 - 07.2004 Degerleme Elemani

VERILEN ONCEKIi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKiN BILGILER

Degerleme Hizmeti
Verilen Isletmenin
Unvani

Degerleme Konusu

Gorev Unvani

Muhtelif banka ve finans
kurumlari, gayrimenkul
yatirim ortakliklari, ézel
ve kamu kurum ve
kuruluslar

Her turli gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalarin yerinde tespiti
ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik tiim raporlarn diizenlemek, analiz ve fizibilite
¢alismalarini sunmak ve problemli durumlarda goériis
raporu vermek

Degerleme Uzmani

DEGERLEME ILE iLGIiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih | Egitim Siiresi Egitimin Ad1 Sertifika
N Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisans TS.PAKB —Ttirkiye Sermaye

2011 1 giin . Piyasasi Aract Kuruluslan

Yenileme L

Birligi
Finans Matematigi - Gayrimenkul Hukuku - Vergi
2005 | 5 gilin - 20 saat Mevzuati - Insaat Muhasebesi - Degerleme Bilgi Universitesi
Esaslar
|

b
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