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Yesil Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.

Dayanak Sézlesmesi

02 Aralik 2013 tarih ve 8408-3 kayit no’lu

Raporlama Siiresi

5is guni

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Tam mulkiyet

Raporun Konusu

Pazar ve aylik kira degeri tespiti

Rapor Tarihi

27 Aralik 2013

Degerleme Konusu Gayrimenkulerin

Adresi

Gilzelce Mahallesi,

Guzelsehir Konutlari, Alisveris Merkezi Projesi,
D100 (E-5) Karayolu Uzeri, 12 adet bagimsiz bdlim,
Kumburgaz - Bliyikkgekmece / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Blyiikgekmece llgesi, Giizelce Mahallesi,
191V pafta, 444 ada, 2 parselde kayitli, 12 adet is yeri
nitelikli bagimsiz bélim

Sahibi

Yesil Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S.

Mevcut Kullanim

Natamam durumdadirlar.

Tapu incelemesi

Tasinmazlar tUzerinde 2 adet beyan notu ve kisitlayici
olmayan kira serhi bulunmaktadir.

Lejanti: Konut Alani

imar Durumu

Taban Alani Katsayisi (TAKS): 0,20
Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 0,40
ingaat nizami: Ayrik

Bina ylksekligi (hmax): 6,50 m

Tasinmazlarin Toplam Net Kullanim Alani

3.731,63 m?

En lyi ve En Verimli Kullanimi

is yeri

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan

Degerler (KDV harig)

Tasinmazlarin
Eksik imalatlarinin
Tamamlanmasi
Halindeki
Bugiinkii Toplam

Tasinmazlarin
Eksik imalatlarinin
Tamamlanmasi
Halindeki Bugiinki
Aylik Toplam Kira

Tasinmazlarin
Mevcut Durumlan
itibariyle Toplam

Pazar Degeri

(TL) Pazar Degeri Degeri
(TL) (TL)
Emsal Karsilagtirma 5.310.000 6.810.000 28.325
Gelir indirgeme 6.800.000
Nihai Sonug 5.310.000 6.810.000 28.325

Sorumlu Degerleme Uzmani

Tarker POLAT (SPK Lisans Belge No: 400106)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ercan BILGEN (SPK Lisans Belge No: 400126)

D EIit

Gayrimenkul| Dederleme A.S

-1-

RAPOR NO: 2013/7978




ICINDEKILER SAYFA NO

1. RAPOR BILGILERI...ccuieruiriesisiisieesiesieesiesie s st e st sttt st st saese s 3
2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER.....ccceivuieiriistieseeesstessresssresssresssresssressnneeas 4
B ) ) LGS o o (o] T o PRSPPI 4
2.D) MUSLErT DIlGIEN .. eee e 5
3. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARL......cueeereereeseeissesesseeseseeesessesssssssesesneas 6
4. UYGUNLUK BEYANLI....ceuuiiiiietuieieerrnasssesssnssssssnnsssssssssssssssssnsssssssssssssssnnssssssnnnsssssnnnnns 6
5. TASINMAZLARIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER........cceeeiveeiireeireesnrensnenns 7
5.2) MUIKIYEE AUFUMU «.euiie s s e a s e s s e s e a e e e s en s e nneernnarnnans 7
5.b) Tapu KULUGU INCEIEMESI vvvvuuiiierrrieieeiriiee s e ertie e s s errs e s s esaa e e s s easae e s e ersaeessessan e seensnnseseens 8
5.C) IMar dUrUMU INCEIEMESI....veiiiureiiiittie et e et e st e st e s e s s ab e s s s ba e s s bb e s s sabaesssbbeessabanas 8
5.d) Tasinmazlarin son (g yillik ddnemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler............. 9
6. TASINMAZLARIN LOKASYON BILGISI VE FIZIKI DURUMU ......c.ccceveeiirieireeereeeresensenenns 10
6.2) TasiNMAzIarin CeVIe V& KONUMU ... .cuuieiiiiii s eee e s en e s s s s s e s s s e s s s en s e an e e rnnaennaes 10
6.b) Alisveris merkezinin genel ingaat OzelliKIeri .........cceueiiuiiiiiiii e 11
6.C) AGIKIAMAIAK ....eeece e 11
7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER......ccoiiireeireeitreesireessreessneesaneessneesssesssneesnnes 13
7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi ... 13
7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi ...........cccooeiiiviiiinniinnnennn. 13
7.C) BOIGE @N@AlIZI...ccunieeiiii i 14
7.d) Piyasa DilGIleri.....cuu e 14
7.e) Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler........ooivvviuiieiiieiiiiee e, 15
8. DEGERLEME SURECT....cuciuiiuiiuiieiitisiiii s e ses e st s e sse s sses s ssss s s s ssss e sssssssesssssesssssnas 16
SR ) I D L=Te 1= [T TSI o] 11Ty o] 1T o N 16
8.b) Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemIEr........coovvevviieieeiriiie e eerre e eens 16
9. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERLERININ TESPITI....cccuivieiiriisirieiseees s ses e see e 17
9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan SONUG.........ccouuviiuiiiiiiiiiee e ere e ea s 17
9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan SONUG .......cuiviiiiiiiii i ee e ee e eaa s 19
9.c) Tasinmazlarin degerinin tespiti ile ilgili degerleme uzmani gorisi ......uuuveeeerieeeeennnnnnnnn. 20
10. TASINMAZLARIN AYLIK KIRA DEGERLERININ TESPITI ...ccvveviieeieiecieeesee e 20
11, SONUG ... ceettuieieeeetee e e e eere e s e e e e e s e e e e e s e s easa e e e e e eaa e e e s es s e s e e rasa e s s e e esaesseesnnneesennnnnaaenns 21

@ E I it _2- RAPOR NO: 2013/7978

Gayrimenkul| Dederleme A.S




1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESIi YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN
ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
MUSTERI NO

RAPOR NO

EKSPERTIZ TARIHI
RAPOR TARIHi

RAPORUN KONUSU

RAPORU HAZIRLAYAN

. Yesil Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

. Glizelce Mahallesi,

Guzelsehir Konutlari, Aligveris Merkezi Projesi,
D100 (E-5) Karayolu uzeri, 12 adet bagimsiz bolum,
Kumburgaz - Blytkcekmece / ISTANBUL

. 02 Aralik 2013 tarih ve 8408-3 kayit no’lu

322

: 2013/7978

: 20 Aralik 2013

. 27 Aralik 2013

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen Guzelsehir Konutlari

blnyesindeki natamam alisveris  merkezi projesi
binyesindeki 12 adet bagimsiz bolimin mevcut durumuyla
ve tamamlanmasi halinde buglinkl pazar dederleri ile aylk
kira degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

: Turker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Ercan BILGEN (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikidmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI . Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.
SIRKETIN ADRESI . Byikdere Caddesi, Akcam Sokak, No: 17/1,
4.Levent 34330 / ISTANBUL
TELEFON NO . +90 (212) 324 33 34
FAALIYET KONUSU : YUrarlUkteki mevzuat cergevesinde her tlrll resmi ve ozel,

gercek ve tuzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tum raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gorus raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 07 Temmuz 2003
SERMAYESI : 700.000,-TL
TiCARET SiCiL NO 500867

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: Sirket, 12 Eylil 2003 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi’ne alinmis; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule badli hak ve faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.
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2.b) Miisteri bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Yesil GYO AS.
SIRKETIN ADRESI : Yesil Plaza, Yilanli Ayazma Yolu, No: 15, Kat: 18,
Cevizlibag - Zeytinburnu / ISTANBUL
TELEFON NO : 490 (212) 709 37 45
FAKS NO : +90 (212) 353 09 09
KURULUS TARIHi : 23.12.1997
ODENMIiS SERMAYESI : 235.115.706,-TL
HALKA ACIKLIK : % 26,99
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun  gayrimenkul  yatirim

ortakliklarina iligkin dizenlemeleri ile belirlenmis usul ve
esaslar dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkul projelerine,
gayrimenkule dayali haklara, sermaye piyasasi araclarina ve
sermaye piyasalarina yatirrm yapmaktadir. Sirket ayrica belirli
projeleri gergeklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilmekte ve
SPK dizenlemelerinde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilmektedir. Sirket Turkiye'de kurulmus olup Turkiye'de
faaliyet gostermektedir.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

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

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

istanbul Ili, Blyiikgekmece llgesi, Glizelce Mahallesi, 19 IV pafta, 444 ada,

2 parselde inga edilmekte olan Guzelsehir Projesi’ndeki aligveris merkezinde 12 adet natamam ig
yeri,

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Yesilkent Mahallesi, 2949 ada, 7 nolu parsellerde yer alan

1. etapta toplam 94 adet daire,

istanbul ili, Esenyurt iigesi, Yesilkent Mahallesi, Hiirriyet Caddesi’'nde,

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

istanbul ili, Esenyurt iigesi, Yesilkent Mahallesi, Hiirriyet Caddesi’'nde,

2949 ada, 7 no’lu parselde insé edilen Innovia Projesi 1. etapta (771 m? kullanim alanl)

6 adet ticari unite,

istanbul ili, Esenyurt iigesi, Yesilkent Mahallesi, Hiirriyet Caddesi’nde,

2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 parsellerde insa edilmekte olan Innovia Projesi 2. etapta 152 adet
ofis Unitesi ve 27 adet AVM Unitesinden olusan toplam 31.980,19 m? kullanim alanl toplam 179 adet
ticari Unite,

istanbul ili, Esenyurt iigesi, Yesilkent Mahallesi, Hiirriyet Caddesi’'nde,

2947 ada, 48, 49, 50, 51, 52, 54 parsellerdeki Innovia Projesi 2. etapta

49 adet bagimsiz bélumli toplam 6.060 m? kullanim alanlh ¢arsi,

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Nazim Hikmet Bulvari, 2945 ada,

35 no’lu parsel Gzerinde gelistirilen Innovia Projesi 3. etapta 3.293 adet daire ve 77 adet ticari Unite,
Kocaeli ili, Kérfez ilgesi, Belen Kdyi, toplam 20 adet parsel (Toplam 121.014 m? yiizélgiimlii
arsalar),

Sakarya lli, Arifiye llgesi, toplam 7 adet parsel,

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

istanbul ili, Esenyurt iicesi, Yesilkent Mahallesi, Hiirriyet 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 talebi Gzerine adresi 3. sayfada tasinmazlarin pazar ve aylik kira
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri talebinin rapora getirdigi herhangi bir
sinirlama yoktur.

Pazar ve kira degeri:

Bir milkin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla (kiract)
istekli bir satici (kiralayan) arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken (kiralanmasi gereken)
tahmini tutardir.

Bu degerleme g¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulln tura ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul

edilmigtir.

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

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satigi (kiralanmasi) icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alm - satim (kiralanmasi) islemi sirasinda gerekebilecek finansman,

piyasa faiz oranlari Gzerinden gerceklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabulu
ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylkumlulugu ilke ve kurallarina uygun sekilde
hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite GuUvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapiimaktadir.

2. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

4. Degerleme konusunu olusturan miuilkle ilgili olarak glincel veya gelecege doénuk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu godrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, musterinin amaci lehine
sonuclanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

6. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme c¢alismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

9. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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5. TASINMAZLARIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

ILi : istanbul
ILGESI . Blylikgekmece
MAHALLESI : Glizelce
PAFTA NO : 191V

ADA NO 1444

PARSEL NO 12

A_NA G:A_YRiMENKULUN

NITELIGI : Tarla (*)
YUZOLGUMU : 555.210,38 m’
YEVMIYE NO : 19771

TAPU TARIHI : 06.09.2007

(*) Tapu kittginde yapilan incelemelerde tasinmazin ana gayrimenkul niteligi yukaridaki gibi oldugu tespit
edilmistir. Kat irtifaki kurulmus, heniiz kat miilkiyetine gecilmemistir. Parsel lizerinde yer alan villalarin
kat milkiyetine gecmis oldugu tespit edilmistir. Ekteki tapu suretleri bilgi icindir. Rapor konusu
tasinmazlarin irtifak listesi asadida tablo halinde listelenmistir.

slf";A SAHiBi Bgﬁ\i o NiTELIGI P :\'}IS?*) CIE'(')T S‘I\“‘gA
p  Yesil ng’traim%rl"tgat'”m 250 fsyeri  308/627017 16 1584
,  Yesl Gg?’tmgl"xgat'”m 251 fsyeri  368/627017 16 1585
3 Yesl ng’traim%rl"xgat'”m 252 fsyeri ~ 118/627017 17 1586
4 Yesi GS%QE%".'Z‘{'S.M"”" 253 fsyeri ~ 248/627017 17 1587
5 Yes ng’traim%:"xgat'”m 254 fsyeri ~ 368/627017 17 1588
g Y Gg?’tgflggl"xgat'”m 255 fsyeri  368/627017 17 1589
;  Yes ng’tmg"xgat'”m 264 fsyeri  5048/627017 17 1598
g  vesi Gg?’tgmgl"xg\_(at'”m 265 isyeri  260/627017 17 1599
g  Yesil ng’t’;rlpl%rl"xgat'”m 266 fgyeri  1588/627017 17 1600
19 Yesl Gg?’tgmgl"xgat'”m 267 isyeri 448627017 17 1601
11 Yesl ng’t’;rl?l%rl"xgat'r'm 268 fgyeri  118/627017 17 1602
1p Yesi ng’tra”l?lgl";\“_'s\fat'”m 279 fsyeri  88/627017 17 1613

(*) Degerlemeye konu taginmazlarin toplam 9328/627017 hissesine diisen arsa miktari ~ 8.259,75 m?dir.
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5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

istanbul ili, Bliylikgekmece llgesi Tapu Midirligi'nden 12 Kasim 2013 tarihi itibariyle
temin edilmis olan TAKBIS belgeleri (izerinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar
(12 adet bagimsiz boélim) lGzerinde mustereken asagidaki tespitlerde bulunulmustur. Gilincel
kayit bilgileri teyit edilmis olup TAKBIS belgeleri ektedir.

Beyanlar boliimii:
o Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 99 yiIl miiddetle kira serhi.

(12.10.2005 tarih ve 18984 yevmiye no ile)
Serhler Boliimii:
o Yonetim plani: 09.06.2011 tarihli.
o Yonetim plani degisikligi: 02.05.2012 (03.05.2012 tarih ve 8364 yevmiye no ile)

Not: 1) Kira serhi rutin uygulama olup kisitlayici 6zelligi yoktur.

2) TAKBIS kayitlar (izerinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin kat miilkiyetine gecmis oldugunu
belirten 2 adet beyan notu bulunmaktadir. Ancak tasinmazlar natamam durumdadirlar. Tapu
kiitiigiinde ilgili beyan notlari yer almamaktadir. Biiyiikcekmece Ilcesi Tapu Mudirliigi yetkileri
s6z konusu beyan notlarinin parsel (zerinde yer alan villalar igin alinmis iskdn belgelerine
istinaden konuldugunu belirtmislerdir.

Tapu kiitiigu incelemesi itibariyle tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiukumleri ¢gercevesinde GYO portfoyiinde bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

5.c) Imar durumu incelemesi

Biiyiikgekmece Belediyesi imar Miidiirliigi'nde yapilan incelemede rapora konu tasinmazin
konumlandigi parselin, 17.05.2000 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Kumburgaz Uygulama imar Plani
paftasinda “Konut Alani” olarak belirlenen bdlge igerisinde kaldigi tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilagma sartlar asagidaki sekildedir:

Taban Alani Katsayisi (TAKS): 0,20 (*)
Katlar Alan1 Katsayisi (KAKS): 0,40 (*)
Insaat nizami: Ayrik

Bina yiiksekligi (hmax): 6,50 m

O
@)
O
O

(*) Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.

Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve yonetmelik hikimlerine gore diizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.
Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil
kullanilabilen biitlin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir. Agik cikmalar ve ig yiiksekligi
1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amaci olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilimazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya, calismaya,
eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak lizere yapilan béliimler anlagsilir.
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Blylkcekmece iicesi Tapu Mudurlaga ve Buyukcekmece Belediyesi imar Mudurlagi'nde

tasinmazlara ait arsiv dosyalari incelenmis ve asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

- Aligveris merkezi, sosyal tesisler ve diger yapilara ait 22.08.2002 tarih ve 2002-24
no’lu yapi ruhsati (7.721,72 m?) ile alisveris merkezine ait 27.02.2004 tarih ve 2004-
8/5 no'lu tadilat ruhsati (7.392,95 m?® ve 25.02.2013 tarih ve 13-139 no’lu yapi
ruhsati (8.060 m?) ile 30.10.2009 tarih ve 2009/163 no’lu yapi kullanma izin belgesi
(7.392,95 m?) bulunmaktadir.

- Aligveris merkezine ait 27.02.2004 onay tarihli mimari proje ile 20.02.2013 onay
tarihli tadilat projesi bulunmaktadir.

- Dosya igerisinde yapilan incelemelerde aligveris merkezinin ruhsat ve eklerine aykiri
olarak bodrum katta 5 x 22,50 m toplam 112,50 m* eklenti yapilmasi, rampa
yapllarak bodrum kata giris yapilmasi, merdiven ve asansorlerin yerlerinin
degistiriimesi, kolon ve aks araliklarinin blyUttlmesi, giris katta 6 x 36,65 m toplam
219,90 m® eklenti yapillmasli, koridorda merdivenlerin yapimamasi, galeri
bosluklarinin kigultiimesi, 1. normal katta 6 x 36,65 m toplam 219,90 m? eklenti
yapiimasi ile ilgili olarak Biyiikgekmece Belediyesi imar Mudurliigi tarafindan
08.08.2011 tarih ve 64/05 sayili yapi tatil tutanagi duzenlenmigtir. Bu tutanaklara
istinaden Bulyukgekmece Belediye Enciimeni tarafindan alinmis olan 16.08.2011
tarihn ve 585 no’lu para cezasi ile 13.09.2011 tarih ve 627 no’lu yikim Kkarari
bulunmaktadir. S6z konusu kararlardan sonra tadilat projesi ve tadilat ruhsati
alinmig oldugundan bu durum degerlemede olumsuz etken olarak dikkate
alinmamisgtir. Ayrica halihazirda boélme duvarlarinin bir kisminin henuz insa
edilmemis olmasi nedeniyle degerlemede tasinmazlarin yasal ve net kullanim

alanlari dikkate alinmigtir.

imar durumu incelemesi itibariyle taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiukumleri ¢cergevesinde GYO portfoyiinde bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

gorus ve kanaatindeyiz.

5.d) Tasinmazlarin son iic yillikk donemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yil icerisinde tasinmazlarin mulkiyet ve imar durumunda
herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.
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6. TASINMAZLARIN LOKASYON BILGIiSI VE FiziKi DURUMU

6.a) Tasinmazlarin gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Blyilikgekmece ilgesi, Kumburgaz Semti,
Gulzelce Mahallesi, D100 (E-5) Karayolu tzerinde konumlu 444 ada, 2 no'lu parsel Uzerinde
Guzelsehir Konutlari, Ahsveris Merkezi Projesi blinyesinde yer alan natamam durumdaki 12
adet bagimsiz bolimdur.

Tasinmazlarin ingaat tamamlanma seviyesi yaklasik % 65 mertebesindedir.

D100 (E-5) Karayolu’nun Kumburgaz istikametinde, yolun saginda ve karayoluna cepheli
konumda olan proje alaninin ¢evresinde yazlik mesken amacli olarak kullanilan 2 - 3 kath villalar
ve ekili durumdaki bos araziler bulunmaktadir.

Konum, ulasim kabiliyeti, reklam kabiliyeti ve bolgenin hizli gelisimi tagsinmazlarin degerini
olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Buyukcekmece Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari:

Kumburgaz Belediyesi...........cccceverivieeiiiee e, : 3 km
BUYUKGEKMECE. .......eiiieiieie e, : 8 km
BeYIIKAUZU......ccccveeeeiie e : 16 km
AVCIAN ... : 22 km
Atatlrk Havalimani.........ccccoceevieeeiiie e : 30 km
o] 5121 o 1S USRS : 40 km
LEVENT....ciiiieie e e : 70 km
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6.b) Alisveris merkezinin genel ingaat 6zellikleri

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NizAMI . Ayrik

KAT ADEDI : 3 (Bodrum + zemin kat + normal kat)
TOPLAM

NET KULLANIM ALANI : 3.731,63 m? (12 adet bagimsiz bdlim toplam)
ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

SU DEPOSU : Mevcut

DOGALGAZ : Kapida mevcut

ASANSOR : Henliz montaji yapilmamistir.
GUVENLIK : Yok

PARK YERI . Acik otopark alani mevcut
CATI KAPLAMASI . Teras tipi

DIS CEPHE : Siva + dis cephe boyasi
DEPREM BOLGESI . 2. Bolge

SATIS KABILIYETI : Tasinmazlar ayri ayri satilabilirlik 6zelligine sahiptirler.

6.c) Aciklamalar

o Gulzelsehir Sitesi; Guzelsehir Villalari ve sosyal tesisi ile natamam durumda olan Guzelsehir
Ahgveris Merkezi projesinden olugsmaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi Gulzelsehir Aligveris Merkezi, Guzelsehir
Konutlar’'nin girisinde ve sol tarafinda konumludur.

o D100 (E-5) Karayolu'na cepheli olan Gilzelsehir Aligsveris Merkezi paranomik deniz
manzarasina sahiptir.

o Proje bodrum, zemin ve normal kat olmak Uzere toplam 3 kathdir.

o Toplam 30 adet bagimsiz bélumden olugmaktadir.
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o Bagimsiz bolumlerin konumlandiklari katlar ve kullanim alanlari asagidaki gibidir.

BAGIMSIZ NET KULLANIM

KATADL  B5LOM NO ALANI (m2)
Bodrum 250 101,15
Bodrum 251 103,62
Bodrum 252 51,16
Bodrum 253 99,62
Bodrum 254 151,90
Bodrum 255 152,01

Zemin 264 2.004,52 (*)
Normal 265 127,43
Normal 266 706,13
Normal 267 123,43
Normal 268 66,00
Normal 279 44,66

TOPLAM 3.731,63

Halihazirda Alisveris Merkezi'nin; betonarmesi ve dis siva isleri bitmis durumdadir.

ic boélimlerdeki ince insaat isleri natamamdir.

ic mekan insaat 6zellikleri benzerdir. Zemin ve tavanlar briit betondur. Duvarlar ise briit
beton veya ince sivalidir.

Pencere dogramalarinin montaji yapiimis durumdadir.

Dikkanlar kiracilarina kendi zevklerine uygun dekore etmek amaciyla natamam teslim
edilecektir.

insaat tamamlanma seviyesi yaklasik % 65'dir.

(*) Tasinmazlara ait 20.02.2013 onay tarihli kat irtifakina esas mimari projede 264 no’lu badimsiz bélim

zemin katta net 1.296 m? kullanim alanina, bodrum katta ise net 708,52 m? eklenti alani olmak iizere
toplam 2.004,52 m? kullanim alanina sahiptir. Séz konusu eklenti alanini belirten yazi projeye elle
yazilmis olup herhangi bir onayr bulunmamaktadir. Misteri firma vyetkilileri proje Uzerindeki ilgili
eklentiyi belirten yazinin tadil edilmesi gerektigini ve yakin zamanda sz konusu tadilati yapacaklarini
belirtmistirler.
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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 Standartlar
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir malkun fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
malkdn en yiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlari, bayuklikleri, mimari 6zellikleri, insaat
kalitesi ve bdlgedeki alternatif kullanimlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
segenegdinin tamamlanmalari halinde “ig yeri” olacagi gorus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi Gzere Ulkemizde gayrimenkul sektérii 2004 yili bagindan itibaren hizli gelisme
donemine girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baglamistir.

o Ekonomide sadlanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik surecinin yarattigi uygun kosullar
sektérde kurumsallagsmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmigtir.

o Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektorin nitelik ve standartlarini ylikseltmigtir.

o Sektordeki gelisme blylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

o Son 4 yillik slre boyundaki satin alma glclindeki ytkselis ve gerekse alternatif yatirm
enstrimanlarinin duguk getirisi gayrimenkul sektoriinde beklenen canlanmayi saglamistir.

o 2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artig orani
enflasyonun Uzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

o Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen sektdrlerin
basinda gelmektedir.

o 2007 vyih icerisinde yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi
dalgalanmalar ve Ozellikle konut arzinin hizhh artisiyla birlikte talep yodninde azalma
olusmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta
bazi bdlgelerde duragan seyretmigtir.

o 2008 yilinin son ¢eyreginde ve 2009 - 2013 yillarinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gostermig ve gayrimenkule olan talep azalmistir.

o 2013 yihinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi igin dngérimuiz, global ekonomik krizin etkilerini
surdurecegi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde ciddi bir artis
olmayacagi seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Bilyitkcekmece Ilcesi

0O 0O O O O O

Adini, Buyikgekmece Goli'nden almistir.

Catalca, Silivri, Avcilar ve Kiglkcekmece ilgeleriyle komsudur.

Yuzdlgimi 213 kilometrekaredir.

2012 yili adrese dayali nifus kayit sistemine gore nufusu 201.077’dir.

Daha 6nce Catalca ilgesinin bir bucagi iken, 1987 yilindan itibaren ilge olmustur.

1950'lere kadar tarimdan gecinen bir yerlesim merkezi olan ilge, bu tarihten itibaren
sanayilesmeye baslamistir.

Onceleri Istanbul'un sayfiye yerlerinden biri iken, artan nifus ile birlikte toplu konut
calismalarinin da yogun oldugu bir bolge haline gelmistir.

7.d) Piyasa bilgileri

Satilik ticari liniteler

1. Mimaroba konumlu, D100 (E-5) Karayolu'na cepheli bir binanin bodrum, zemin ve asma

katinda yer alan brit 270 m? kullanim alanina sahip is vyerinin satis degeri
1.100.000,-TL’dir.
(m? satig degeri ~ 4.075,-TL) ilgili tel. / On Emlak: 0 546 855 31 31

. Mimaroba konumlu, D100 (E-5) Karayolu’'na cepheli, brit 1.500 m? kullanim alanina sahip

binanin satis degeri 5.200.000,-TL’dir.
(m? satig degeri ~ 3.465,-TL) llgili tel.: 0 530 280 90 63

. Mimaroba konumlu bir binanin bodrum, zemin ve asma katinda yer alan brut 355 m?

kullanim alanina sahip is yerinin satis degeri 1.350.000,-TL’dir.
(m? satig degeri ~ 3.805,-TL) ilgili tel.: 0 532 394 81 27
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Kiralik ticari iiniteler

1. Glzelce’'de konumlu, D100 (E-5) Karayolu’na cepheli bir binanin zemin katinda yer alan
brit 60 m? kullanim alanina sahip is yerinin aylik kira 1.500,-TL’dir.
(Aylik m? kira degeri 25,-TL) ilgili tel. / Geldibuldu Gayrimenkul: 0 530 606 66 39

2. Mimaroba’da konumlu, D100 (E-5) Karayolu'na cepheli, brit 2.700 m? kullanim alanina
sahip binanin aylik kira 24.000,-TL'dir.
(Aylik m? kira degeri ~ 9,-TL) ilgili tel. / Remax Hedef Gayrimenkul: 0 532 270 16 46

3. Mimaroba’da konumlu, D100 (E-5) Karayolu'na cepheli bir plazanin 3. normal katinda yer
alan brut 275 m? kullanim alanina sahip is yerinin aylik kira 4.500,-TL’dir.
(Aylik m? kira degeri ~ 16,-TL) ilgili tel. / Arthur & Miller Gayrimenkul: 0 532 431 44 50

4. Mimaroba’da konumlu, D100 (E-5) Karayolu'na cepheli bir plazanin 2. normal katinda yer
alan brut 415 m? kullanim alanina sahip is yerinin aylik kira 3.000,-TL’dir.
(Aylik m? kira degeri ~ 7,-TL) ilgili tel. / Arthur & Miller Gayrimenkul: 0 532 431 44 50

Not: Emsallerin pazarlik payr mevcuttur.

7.e) Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:

Konum,

Ulasim kolayligi,

Bdlgenin hizli geligimi,

D100 (E-5) Karayolu'na cepheli olmasi,
Reklam kabiliyeti,

Acik otopark alaninin bulunmasi,
Bolgenin tamamlanmig altyapisi.

o O O O O O O

Olumsuz etkenler:

o Natamam durumda olmalari,
o Global piyasalarda yasanan ekonomik kriz nedeniyle gayrimenkule olan talebin
azalmis olmasi.
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8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar deg@erinin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklagimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanilir. Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin segilen her tlr yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklagimi malk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miulklerin pazar fiyatlar
Uzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimr'nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydontemde mulkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akiglari) buglnki degerlerinin toplamina esit olacagini
ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz 6ntinde bulunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklagsimi’nda, arsa utzerindeki yatirrm maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi) sonra

arsa deg@erine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismamizda tasinmazlarin mevcut durumuyla pazar degerlerinin tespitinde emsal
karsilagtirma yontemi, tamamlanmalari durumundaki pazar degerlerinin tespitinde emsal
karsilagtirma yontemi ve gelir indirgeme yontemleri, aylik kira degerlerinin tespitinde ise
emsal karsilastirma yontemi kullaniimigtir.

Tasinmazlarin mevcut durumuyla pazar degerlerinin tespitinde maliyet yaklagimi yontemi;
ulkemizde bagimsiz bdlime ait arsa payl hesabinda farkli metotlarin kullanilmasi (serefiye

hesaplamalarinin ¢ok saglikli olmamasi) nedeniyle kullanilamamigtir.
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9. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERLERININ TESPITI

9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve satiimis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler ¢cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin arsa payi dahil m? degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim, buyuklik mimari ézellik, ingaat kalitesi
gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalari ile go6rlstulmds; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalaniimistir.

Satilik emsallerin analizi:

Piyasa bilgileri béluminde belirtilen emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 4.075, 3.465,
ve 3.805,-TL'dir. Tagsinmazlarin serefiyesi konum, musteri celbi ve reklam kabiliyeti bakimindan
emsallerden % 45 daha duguktur. Ayrica tagsinmazlarin konumlandiklari bolge genelinde yapilan
incelemelerde satilik emsallerin net kullanim alanlari ile eklentili brit kullanim alanlari arasinda
yaklasik % 15 oraninda serefiye farki bulundugu belirlenmistir. Satis degerlerinde yaklasik % 20

oraninda pazarlik payi olacagi goértusundeyiz.

Buna gore ortalama emsal;

(4.075 + 3.465 + 3.805) x 0,55 x 1,15 x 0,80 = 1.915,-TL olarak hesaplanmistir.
3

Kiralik emsallerin analizi:

Piyasa bilgileri béliminde belirtilen emsallerin aylik m? kira de@erleri sirasiyla; 25, 9, 16 ve
7,-TL’dir. Tasinmazlarin serefiyesi konum, mdusgteri celbi ve reklam kabiliyeti bakimindan
emsallerden % 45 daha dusuktur. Ayrica tasinmazlarin konumlandiklari bolge genelinde yapilan
incelemelerde satilik emsallerin net kullanim alanlari ile eklentili brut kullanim alanlari arasinda
yaklasik % 15 oraninda serefiye farki bulundugu belirlenmistir. Satis degerlerinde yaklasik % 20
oraninda pazarlk payi olacag! géristundeyiz.

Buna gore ortalama emsal;

(25+9+16+7)x0,55x1,15x 0,80 = 7,-TL olarak hesaplanmistir.
4

Not 1) Ortalama emsal, tasinmazlarin tamamlanmasi halindeki bugiinkii pazar degerleri igin gegerlidir.
Tasinmazlarin tamamlanma seviyeleri ortalama % 65 seviyesindedir. Halihazir durum degerleri,
eksik imalat maliyetleri taginmazlarin tamamlanmasi halinde bugiinkii degerlerinden dusiilerek
hesaplanmigtir.

2) Tasinmazlarin serefiyeleri kendi iglerinde konum, biytklik, kullanim fonksiyonu, cephe ve kat
oOzellikleri olarak farklilk gostermektedir. Dederlemede bu durumlar dikkate alinarak taginmazlar
arasindaki serefiye farkliliklari gz 6ninde bulundurulmustur.
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Uygulanan degerleme yontemi ile ulasilan sonug

ozellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir olunan m? ve toplam pazar degerler asagidaki gibidir.

KATNO BOL.
NO

Bodrum 250
Bodrum 251
Bodrum 252
Bodrum 253
Bodrum 254
Bodrum 255
Zemin 264
Normal 265
Normal 266
Normal 267
Bodrum 268
Bodrum 279

TOPLAM

Piyasa bilgileri, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu taginmazlarin konumlari, buayuklukleri, mimari

BAG. NET KULLANIM

ALANI
(m?)

101,15
103,62
51,16
99,62
151,90
152,01
2.004,52
127,43
706,13
123,43
66,00
44,66
3.731,63

DEIit

Gayrimenkul Dederleme A.S

TASINMAZLARIN
HALIHAZIR
DURUMLARI
iTIBARIYLE M2
DEGERI
(TL)

1.000
1.000
1.000
1.000
1.000
1.000
1.550
1.450
1.450
1.450
1.450
1.450

TASINMAZLARIN
HALIHAZIR
DURUMLARI
ITIBARIYLE TOPLAM
PAZAR DEGERI
(TL)

100.000
105.000
50.000
100.000
150.000
150.000
3.105.000
185.000
1.025.000
180.000
95.000
65.000
5.310.000

-18 -

TASINMAZLARIN
EKSIK
IMALATLARININ
TAMAMLANMASI
HALINDE BUGUNKU
M2 DEGERI
(TL)

1.400
1.400
1.400
1.400
1.400
1.400
1.950
1.850
1.850
1.850
1.850
1.850

TASINMAZLARIN
EKSIK
IMALATLARININ
TAMAMLANMASI
HALINDE BUGUNKU
TOPLAM PAZAR
DEGERI
(TL)

140.000
145.000
70.000
140.000
215.000
215.000
3.910.000
235.000
1.305.000
230.000
120.000
85.000

6.810.000
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TASINMAZLARIN
EKSIK
IMALATLARININ
TAMAMLANMASI

TASINMAZLARIN
EKSIK
IMALATLARININ
TAMAMLANMASI

HALINDE BUGUNKU HALINDE BUGUNKU

AYLIK M? KIRA
DEGERI
(TL)
5,80
5,80
5,70
5,90
5,90
5,90
8,10
7,70
7,70
7,80
7,60
7,90

AYLIK TOPLAM

KiRA DEGERI
(TL)

585

600

290

590

895

895

16.235

980

5.435

965

500

355

28.325



9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Gelir bazli miulk degerleme, iki ayri yaklagim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve mulkin yalnizca bir yillik
stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve mulkin belli bir
sure igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin buginki degerini hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatirrmci agisindan, gelir Ureten
mulkin piyasa deg@erini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastinlabilir mulklerin satig fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi inceler.
Daha sonra degerlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet
gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer mulklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi
varsayimiyla, belirtilen gelir duzeyiyle garanti edilen piyasa dedgeridir.

Gelir getiren mulk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandi§1 kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding¢ almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran mulkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile, de@eri arasindaki oran
olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeridir.
Bolgede yer alan mulklerin yillik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital orant)
ortalama yaklasik % 5'dir. (Yaklasik 240 ay)
Degerlemeye konu bagimsiz boélumlerin aylk toplam kira geliri raporun (9.a) bdliminde
28.325,-TL olarak belirlenmigtir. Yillik toplam kira geliri ise;
28.325,-TL x 12 ay = 339.900,-TL olarak bulunur.
Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeri
denkliginden hareketle rapor konusu bagimsiz bélimlerin toplam pazar degeri;
% 5 = 339.900,-TL / Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri ~ 6.800.000,-TL olarak belirlenmistir.

Not: Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede vyapilan incelemelerde benzer nitelikteki
gayrimenkullerin ortalama 240 ayda (~ 20 yilda) kendilerini amorti ettikleri gortilmustiir. Bu tespitten
hareketle rapor konusu tasinmazlar igin kapital orani (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil =) % 5 olarak
hesaplanmistir.
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9.c) Tasinmazlarin degerinin tespiti ile ilgili degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yontemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

ULASILAN DEGER

DEGERLEME YONTEMi

Mevcut durumuyla Tamamlanmasi durumunda
Emsal Karsilastirma 5.310.000 6.810.000
Gelir Indirgeme - 6.800.000

Gorlldugu uzere iki yontem ile ulasilan degerler arasinda az bir fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecee yonelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yontemle ulasilan sonug, ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktérlere bagli olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu goruglerden hareketle nihai deger olarak emsal karsilagtirma yontemi ile bulunan
degerin esas alinmasi tarafimizca uygun goralmuagtur.

Buna gore rapor konusu bagimsiz bolimlerin halihazir ingaat seviyeleri ile toplam pazar
degeri i¢in 5.310.000,-TL; eksik imalatlarin tamamlanmasi durumundaki buginki toplam pazar

degeri icin ise 6.810.000,-TL takdir olunmustur.

10. TASINMAZLARIN AYLIK KiRA DEGERLERININ TESPIiTi

Tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki toplam aylik kira degerleri raporun (9.a)

béliminde 28.325,-TL olarak belirlenmistir.
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11. SONUC

Rapor igeriginde 0&zellikleri belirtilen Gulzelsehir Konutlari aligveris merkezi projesi
binyesinde yer alan 12 adet bagimsiz boélumiin yerinde yapilan incelemesinde konumlarina,
bayukliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina
gbre gunumuiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar ve kira degerleri asagida

tablo halinde sunulmustur.

TL uUsD EURO
Mevcut durumuyla toplam pazar degeri 5.310.000 2.550.000 1.865.000
Tamamlanmasi halinde bugiinki toplam pazar dederi 6.810.000 3.270.000 2.390.000

Tamamlanmasi halinde bugiinki toplam aylik kira degeri 28.325 13.600 9.945

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD= 2,0825 TL ve 1,-EURO = 2,8475 TL olarak dikkate alinmistir.

Tasinmazlarin mevcut durumuyla KDV dahil pazar degeri 6.265.800,-TL, tamamlanmasi
halinde buginki KDV dahil pazar degeri 8.035.800,-TL, KDV dahil aylik kira degeri ise
33.423,50 TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri gergevesinde

GYO portfoyiinde bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gorus ve kanaatindeyiz.
isbu rapor, ti¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 27 Aralk 2013
(Ekspertiz tarihi: 20 Aralik 2013)

Saygilarimizla,

Ercan BILGEN Tlarker POLAT
Mimar insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

ki :
Konum krokisi ve uydu goriiniisii (1 sayfa)
Tapu sureti (12 sayfa)
TAKBIS belgesi (12 sayfa)
Yapi ruhsati (2 adet)
Yapi kullanma izin belgesi
Imar plani ve plan notlari (2 sayfa)
Fotograflar (1 sayfa)
Degderleme uzmanlarini tanitici bilgiler ve SPK lisans érnekleri (4 sayfa)

@ E I it -21 - RAPOR NO: 2013/7978

Gayrimenkul| Dederleme A.S




