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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

TASINMAZLARIN OZET BILGILERI

Degerlemeyi Talep
EdenKurum/Kisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A. S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Peritus Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhk A. 5.

Talep Tarihi 06.10.2015

Rapor No 2015EMLAKKONUT_GYO - 65
Degerleme Tarihi 15.10.2015

Rapor Tarihi 20.10.2015

Degerlenen Miilkiyet Tam Miilkiyet

Haklar

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Kartal ilcesi, Yakacik mahallesi, 12624 ada 1 Parsel

imar Durumu

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumlandig parsel,
05.07.2007 onay tarihli, 1/1000 dlgekli, “Kartal Kentsel
Yenileme Proje Alam Uygulama imar Plani” kapsaminda
“Konut Alam” lejantinda kalmaktadir.Yapilasma kosullari;
KAKS=0,75,TAKS min0,20, max 0,40

Miilkiyet Bilgisi Orhan Karakaya

Adresi istanbul ili, Kartal llcesi, Yakacik mahallesinde konumludurlar.
Gayrimenkul icin Takdir Edilen Toplam Deger (KDV Harig)

Pazar Degeri 150.000.00 - TL 50.847,46. - UEDI

1-Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik giincel pazar degeridir.

2 - KDV orani %18 kabul edilmistir.

3 - Rapor igeriginde T.C.M.B. Déviz Alig Kuru 1, - USD= 2.95 TL olarak kabul edilmistir. Kur
degerleri bilgi vermek amaciyla yazilmistir

4 - Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmigtir.

5 -Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile
birlikte bir bitiinddr, bagimsiz kullanilamaz.

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Aydin BILGIN
(SPK Lisans Belge No: 401518)

Alper ECER
(SPK Lisans Belge MNo: 404284)
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BILGILER

1.1. Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A. 5.'nin 06.10,2015 tarih ve
170.03-02. 11-1586 — 10943 sayili talebine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

1.2, Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlan tarafindan 06.10.2015 tarihi
itibariyle calismalara baslaniimis ve deBerleme calismalarinin raporlanmasina esas tegkil
edecek olan dokiimanlar 19.10.2015 tarihine kadar hazir hale getirilmigtir.

Bu siirede, gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galigmas
yapilmistir. Deger tespitine esas alinan veriler ve degerleme tarihi 19.10.2015"tir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Emlak Kenut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A. $.'nin 06.10.2015 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 20.10.2015 tarihinde, 2015EMLAKKONUT_GYO_65 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir

1.4. Rapor Turii

Bu calisma, Istanbul ili, Kartal ilcesi, Yakack Mahallesi'nde 1 adet, “Arsa” nitelikli
gayrimenkuliin giincel pazar degerinin Sermaye Piyasasi Kurul diizenlemeleri kapsaminda
tespit edilmesi amaciyla hazirlanmis bir degerleme raporudur.

1.5. Raporu Hazirlayanlar
Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi,

kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir,

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzman Alper ECER ve sorumlu degerleme uzmani
Aydin BILGIN tarafindan hazirlanmistir.
1.6. Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilmis Son Ug
Degerlemesine Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz 6nceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlamamistir.

rihAt 1SR | .
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degierlemeyi Yapan Sirket Unvani ve lletigim Bilgileri

PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A. 5., Sermaye Piyasasi Kurulunun
05.04.2012 Tarih ve 11/402 Sayili Karan ile sermaye piyasasi mevzuat kapsaminda degerleme
hizmeti vermek lizere lisanslandirilmis olup, sirketin tescil bilgileri agagida verilmistir.

Unvan PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A. 5.

Merkez Maltepe, ISTANBUL

Aibis Altaycesme Mahallesi, Cam Sokak, Mo: 16, DAP Royal Center, A
Blok, Kat: 16, D: 77, Maltepe/istanbul

Kurulus Tarihi 05.10.2011

Ticaret Siciline Tescil Tarihi 11.10.2011

Ticaret Sicil Numarasi 792400

Sermayesi 300.000,00TL

Kayith Vergi Dairesi/V. No

Kiigiikyal Vergi Dairesi/7280368320

Faaliyet konusu

Yiirdrlikte bulunan hukuki diizenlemeler kapsaminda kamu
ve ozel, gercek ve tiizel kisi kurum ve kuruluslara ait bir
gayrimenkuliin,  gayrimenkul  projesinin  veya  bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalann belli bir tarihteki
muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri,
gayrimenkulle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite galismalari,
gayrimenkul ve bunlara bagh haklarin hukuki durumunun
belirlenmesi, gayrimenkul ve gayrimenkulle ilgili yatirnim,
proje degeri ve en iyi kullanim degeri analizi, gelistirilmis
proje degeri analizi, eski eser gayrimenkuliin restorasyon -
restitiisyon proje degeri analizi gibi konularda degerleme ve
danismanlik hizmeti vermektir,

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletigim Bilgileri

Miisteri Unvani: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. §.

Miisteri Adresi: Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4, Atagehir/ISTANBUL

RAPOR NO: 201SEMLAKKONUTGYO-65 & 7\ 0 cuin V0
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

3.1, Degerleme Raporunun Amaci

Bu calisma, icerikte detayh bilgileri verilen gayrimenkuliin giincel pazar degerinin,Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinim Ortakh@ A. S. yetkililerinin yazili talebi iizerine, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda tespit edilmesi amaciyla hazirlanmig degerleme raporudur.

3.2. Sinirlayicl Kosullar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A. 5.'nin, 06.10.2015 tarihli talebine
istinaden hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme ¢alismasi sirasinda miisteri
tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

3.3. Uygunluk Beyam

Tarafimizdan yapilan degerleme calismalani ile ilgili olarak;

- Raporda sunulan bulgularin, degerleme uzmanimin sahip oldufu bilgiler gercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
simirhdir,

= Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir,

- Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar haklinda hicbir
dnyargisi bulunmamaktadir.

= Degerleme raporunun licreti raporun herhangi bir béliimiine, analiz fikir ve sonuclara
bagh degildir.

- Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

- Degerleme uzmam, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

- Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDES)
kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

- Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

- Bu rapordaki hicbir yorum (séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, ézel arastirma ve uzmanlk gerektiren konular) ve degerleme uzmaninin bilgisinin
dtesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmanustir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

= Miilk ile ilgili hichir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu icin
bir garanti verilmez.

- Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadar ile yer almaktadhr.

- Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gérsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérsel bir katkisi olmast amaciyla kullanilmigtir, bagka hichir amagla giivenilir
referans olarak kullanilamaz.

= Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimeci olmast dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz dniine
alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin olarak tahmin edemeyecegi
degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

- Degerleme uzman miilk iizerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig dngoriiliir. Bu konu ile hichir
sorumluluk kabul edilmez.

- Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve stirekli istikrarli
bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak degisebilir. Rapor
tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve
sonuclar etkilemesinden Gtiird sorumluluk alinmaz.

= Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamstir.

=  Konu miilkler ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii caligmasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle gériildiigi kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig
kabul edilmistir.

- Bolgenin deprem bélgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligl konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

- Gayrimenkulde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalar, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisast olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gizlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir,
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3.4. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

Degerleme yaklasimlar, pazar degerinin takdiri igin yapilacak herhangi tipteki bir degerleme,
Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklagimini uygulamasini gerektirir,

Pazara Dayal Degerleme Yaklasimlan asagidakileri igerir.

= Emsal Karsilastirma Yaklasimi: Bu karsilastirmal yaklasim benzer veya ikame miilklerin
satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri
vapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir milk, acik piyasada gercgeklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastinlir, Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

= Gelir Indirgeme Yaklasimi: Bu karsilastirmall yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir
ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar.

indirgeme, gelir tutarimi deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini
saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gotiirecegini séyler.

= Maliyet Yaklasimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir milkiin satin alinmasi yerine kisinin ya
o miilkiin tipatip aynisim veya ayni yaran saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi
olasiligini dikkate alir.

Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darlifl, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga,
esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir milk igin daha fazla 6deme
yapmalarni normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul icin 6denebilecek olasi fiyati
asir dlciide astifi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.

UDES igerisinde Pazara Dayali Degerleme Yontemleri arasinda sayilan {ig ana yaklasim, asagida

ayri bashklar altinda agiklanmustir. Bu yaklasimlar (Yéntemler) ;

=  “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™
= “Maliyet Olusumlan Yaklasimi” ve

- “Gelirlerin Kapitalizasyonu —indirgenmis Nakit Akim Yaklasimi”dir.

Bu yaklasimlara iliskin 6zet bilgiler ile yontemlerle olan yakin ilgileri sebebiyle “en etkin ve
verimli kullanim analizi” ile “parsel gelistirme analizi” asagida sunulmustur.

3.4.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasimi, 5at|§a,_akc-nu olmasi beklenen gayrimenkuliin
degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklaslmrguhmaktadlr, Bu degerleme yonteminde,
degerlemeye konu olan gayrimenkuliin bulundufubélgede, benzer nitelikleri bulunan emsal

A
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

cayrimenkul incelenir ve gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkulin tahmini degerine
ulasilir.

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklagim’'min uygulanabilmesi icin agagidaki kriterlerin
mevcudiyeti aranmalidir:

= Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig (yani yeterli
sayida alici ve satict) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve satialanin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir diizeyde olmaldir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin satigta kaldig), talep
edenlerin, belirli bir fiyat ve satis ézelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel &zelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman araliginda, satis bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut
olmalidir.

3.4.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu miilkle aym yarari olan ikame bir miilk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi tiiretmek
icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklan icin diizeltmeler
yapilir. Malivetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklagiminin piyasanin diigtince
tarzini yansittigi kabul edilmektedir.

Maliyet Yaklagiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin iki farkli metot kullaniimaktadr.

- Yeniden Insa Maliyeti

- |kame Maliyeti

Bu yaklasimla, degerleme tarihi itibari ile miilk yapilandirilmalari igin belirlenen maliyetlerden
asagida belirtilen yontemlerden uygun olani kullaniimak ve hesaplanan amortisman miktan
diisiilmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulasilir.

=  Piyasadan Cikarma Yontemi
= Yas— Omiir Yéntemi

= Ayristirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tiiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri diistildiikten
sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman"ir.llagiian sonu¢, tam milkiyet hakkinin
bir deger gostergesidir. /
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

3.4.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit Akinmi Analizi
yéntem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkuliin kiralama ve/veya isletilmesi ile elde edilmesi

planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullaniimakla beraber, gelistirilecek projede satisin
planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkuliin, belli bir siirecte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen
fkismen satisi miimkiin olup, planlanan duruma gére nakit akiglarinin belirlenmesi caligmalars
da farkliliklar gosterebilmektedir.

Bu yontemde, degerlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi disinilen balimlerin,
isletme giderleri icin alinan katki paylan dahil olmak tzere, aylik toplam kira bedelleri, yillik
artislar da dikkate alinarak, nakit girisleri hesaplanir.

Yéntemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bog kalma yiizdeleri gibi hususlar da bu
gelirin hesaplanmasinda dikkate alinir.

Buna karsilik eger mevcut ise, otopark ve reklam panolari gibi ortak alanlardan elde edilen
gelirler, ydnetim planinda gosterildigi tizere hesaplanir ve diger nakit girigleri olarak bagimsiz
béliimlere dagitimi yapilir.

isletme hizmetleri kapsaminda soz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi dgilen
bagimsiz boliimler ile ortak alanlar igin katlanilan isletme gider paylar, vergiler, fiziki yatinimlar
ve isletme sermayesi ihtiyaci ise nakit ¢ikigi olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satig yoluyla elde
edilmesi planlanan amortisman éncesi serbest net nakit akimlarinin, (Nakit giris ve cikis
farklan) iskontolanarak bugiinki degerine indirgenmesidir.

3.4.4. En Etkin Ve Verimli Kullamim Analizi:

En etkin ve verimli kullamm analizinde amag, gayrimenkuliin en karli ve rekabetci kullanmmi
tespit olup, yapilan piyasa arastirmalari sonucunda en etkin ve verimli kullanim analizine konu
olan gayrimenkuliin gelistirilmesi durumunda, gayrimenkuliin ideal kullamminda;

= Piyasa verilerine gore tasinmazdan azami avantaj saglanacak olmasi

= Bu durumun, bélge ve piyasa sartlarina uygun olmas,
hususlarinin saglanabilmesi gerekmektedir.

3.4.5. Parsel Gelistirme Analizi

Parsel Gelistirme Analizi, degerlemeye konu parselin degerine etki eden unsurlarin
saptanmasini gerektirmektedir. Bu unsurlar agagida belirtilmistir.

= Arazinin “En Etkin ve Verimli Kullanimim®” 5aptamak,

-  Desteklenebilir bir parsel gelistirme plam }aaratmak
L._NF:.UL ne G'[r.i!.'l. i
Emw?-ﬁ ,m, Mm:.m

L “"-«'” " I...l'||||
KL TRYS ‘-:l‘:::;_l :'! 1 7T MM |.‘.'n-... .l'l::.—l-l. !
i :| ‘_“'# ‘:H .qic:i-l'..:b-:-:rf:fﬂ:. :. e
YRy R R 418 a0
RAPOR NO: 2015EMLAKKONUTGYO-65 ! RAPOR TARIHI: 20.10.2015

11



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Gelistirme ve onay igin siire ve maliyetleri saptamak,

= Parsel emilme oranlan ve fiyat kanisimlarini tahmin etmek,

Arazi gelistirmenin asamalarimi ve bunlara bagh giderleri tahmin etmek,

Emilme dénemi siiresince pazarlama ve buna bagh araziyi elde tutma giderlerini tahmin
etmel.

Parsel gelistirme analizi, en cok bos araziler icin satis verilerinin yetersiz oldugu, fakat
gelistirilmis parsellerin olasi satis fiyatlar ve bu parseller icin talep verilerinin mevcut oldugu
hallerde kullanilmaktadir. Aynica, bu analiz sonucunda tiiretilen degerden, gdstergelerinin
makul olup olmadigini kontrol etmek igin de yararlanilmaktadir.

UDES Kilavuz Notlari 1 (Tasinmaz miilk degerlemesi) ‘de tammlanan arazi degerlemesine
iligkin diizenlemeler agagidaki gibidir.

Arazilerin degerlendirilmesi igin kullanilan birincil yéntemler:

- Arazi Degerlemesi icin kullanilan bir emsal karsilastirmas teknigi, pazarda yakin gegmiste
gerceklesen islemlere iliskin fiili verilerin meveut oldugu benzer arazi parselleri ile degerleme
konusu miilkiin dogrudan dogruya karsilastirlimasini igerir. Her ne kadar satislar en dnemli
husus olsa da degerleme konusu miilkle rekabet eden benzer arazi parselleri igin teklif edilen
fiyatlarin analizi de pazann daha iyi anlasiimasina katki saglayabilir.

- Arazi Degerlemesi icin ayrica bir altblimler gelistirme teknigi de uygulanabilir. Bu siirec,
belirli bir miilkiin bir dizi pargalara boliinerek projelendirilmesini, bu siireg ile iliskili gelir ve
giderlerin gelistiriimesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger géstergesi olarak
indirgenmesini kapsar. Bu teknik, bazi durumlarda destekleyici olabilir, ancak Pazar Degeri
tanimiyla iliskilendirmenin oldukca zor olabilecegi bir dizi varsayima tabidir. Degerleme
Uzmaninin eksiksiz bir sekilde aciklamasi gereken bu tir destekleyici varsayimlarin
gelistirilmesi sirasinda dikkat gosterilmelidir. Dogrudan arazi karsilastirmalarinin mevcut
olmadig ortamlarda ihtiyath olmak kayd ile asagidaki yéntemler de uygulanabilir,

- Paylastirma, arazi degeri ile iyilestirme degeri veya miilk bilesenleri arasindaki diger
fliskiler arasinda bir oran gelistiren dolayli bir karsilastrma teknigidir. Bu, karsilagtirmak
amaciyla toplam pazar fiyatini arazi ile iyilestirmeler arasinda paylagtiran bir dlgtidir.

- Cikartma da bir baska dolayh karsilastirma teknigidir (bazen soyutlama olarak da
adlandirilir). Maliyetlerden amortismanlarin  gikartilmasiyla elde edilen sonucu diger
karsilastirilabilir miilklerin toplam fiyatindan cikartarak bir iyilestirme degeri tahmini elde
edilmesini saglar. Bakiye, olasi arazi degerinin bir gbstergesidir.

= Arazi Degerlemeleri icin uygulanan arazi kallntl deﬁerl teknigi analizin unsurlari olarak gelir
ve gider verilerini de kullamir. Gelir getiren I:ur gullaj m yoluyla elde edilebilecek net gelire
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

iliskin bir finansal analiz gergeklestirilir ve bu net gelirden iyilestirmelerin gerektirdigi finansal
getiri tutar ¢ikartilir. Kalan gelir, arazinin geliri olarak kabul edilir ve indirgenerek bir deger
péstergesine dondstiriliir. Bu yéntem, gelir getiren miilklerle simirlidir ve en ¢ok da daha az
varsayimda bulunulmasini gerektiren daha yeni miilkler icin uygundur,

Arazi, ayrica arazi kirasi indirgeme yoluyla da degerlendirilebilir. Eger arazi, bagimsiz olarak bir
arazi kirasi liretebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar verilerinin mevcut oldugu
durumlarda Pazar Degeri’'ne katilabilir. Ancak, belirli bir pazari temsil edecek niteligi olmayan
arazi kirasi anlasmasinin 6zel sartlan ve kosullan tarafindan yanhs yonlendiriimemek igin dzen
gosterilmelidir. Ayrica, arazi kiralan, degerleme tarihinden willar Once yapilmis
olabileceginden, orada belirtilen kira tutarlarinin zamani gecmis ve cari indirgeme oranlarini
temin etmek zor olabilir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4. GENELVE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel
ya da komsuluk ¢evresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o
&zgiin piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin
iliskilerini anlamasina yardimei olur.

Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarint saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bdlgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir.

Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

4.1. Genel Veriler - Sosyal ve Ekonomik Veriler
4.1.1. Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2014 sonuglarina gore 31 Aralik 2014 tarihi
itibariyle Turkiye'nin niifusu 77.695.904'tiir.

Bu sayinin yiizde 50,17'si (38. 984. 302) erkeklerden, yiizde 49, 82'si (38. 711. 602) kadinlardan
olusur. Tiirkiye niifusunun en énemli ézelliklerinden biri geng olmasidir. 0 - 14 yas grubu
niifus, toplam niifusun yiizde 24,27'sini olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri siirekli
azalmakta ve Tiirkiye toplumu giderek yaslanmaktadir. 0 - 14 yas grubu 1965'te niifusun yiizde
41,9'unu olustururken 2014'te yiizde 24,27'sine karsilik gelmektedir.

Tiirkiye demografisinde gorillen en &nemli degisim ise kentlesme oramdir. 1927 yilinda
niifusun yiizde 75,8'i kirsal (10 binden az niifuslu), yiizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken,
bugiin bu oran tam tersine dénmiistiir. 2011 yil itibariyle Tiirkiye niifusunun yiizde 23,2'si
(17.338.563) kirsal alanda (belde ve kéyler) yasarken, yiizde 76,8'i (57.385,706) kentsel (il ve
ilce merkezleri) alanlarda yagamaktadir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

4.1.2. Ekonomik Veriler

Diinya ekonomisi 2013 yilinda %3,3 biiyiidiikten sonra 2014 yilina % 3,3 bilylime beklentisi ile
baslamistir. IMF Kiiresel Ekonomik Goériinim 2014 Raporunun Ekim ayinda yayimlanan
giincellemesinde mevcut risklerin yaminda yeni risklerin ortaya cikmasinin etkisiyle bliyliime
tahminleri asagi yénli revize edilmistir.

Diinya ekonomisinin 2014 yilina iliskin biiyime tahmini % 0,4 puan indirilerek %3,7'den %3,3
diizeyine disirilmiistir.

BlUYME (%)

7.5 |
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Kaynak: IMF, World Economic Outfook, Ekim 2014, (") Tahmin

IMF, diinya biiyilme tahminlerinin yaninda gelismis ve gelismekte olan ekonomilere yinelik
2014 yili biiyiime tahminlerinde de asagi yénlii degisiklikler yapmistir. Gelismis ekonomilerin
2014 yili biiyiime tahmini % 2,2'den % 1,8'e, gelismekte olan ekonomilerin biiytime tahminini
ise ayni dénemde %4,8'den % 4,4 seviyesine indirilmistir. Kiiresel ekonomik goriiniime yonelik
yapilan degerlendirmede genel olarak kiiresel ekonomide devam eden agag yanli risklerin
yaninda jeopolitik risklerin yiikselmeye baglamasinin petrol fiyatlari tizerinde keskin bir artiga
yol acabilecegi vurgulanmistir.

Diinya Mal ve Ticaret Hacmi( %)
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Kaynak: IMF, World Ecanomic Cutlook, Ekim 2014 {*) Tahmin

Diinya genelinde ekonomik entegrasyonun oncii gostergesi olan diinya mal ve hizmet ticaret
hacmi 2010 yilindaki kiiresel toparlanmadan sonra takip eden yilda %6,1’lik bir artisla pozitif
goriiniimiini korumus ancak 2013 yilinda kiiresel ekun_ﬁr}ﬂideki yeniden dengeleme kargisinda

%3,0'l0k simirh bir blylime gostermistir. IMF tahminih{é gore, diinya toplam mal ve hizmet
ticareti hacmi 2014 ve2015 yillarinda sirasiyla %3,8 ve %5,0.oraninda artacaktir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Tiiketici Fiyatliar: (Dedisinm @)
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Kaynalk: IMF, World Economic Outlook, Ekim 2014 (*) Tahmin

Kiiresel krizin 2009 yili genelinde diinya ekonomisinde yarattig siddetli daralma fiyatlar genel
diizeyinde de asa@ yonli baski yaratmistir. Diinya genelinde ani sekilde soguyan talebe paralel
yiikselen igsizlik oranlar beraberinde dezenflasyonist bir goriintim getirmistir,

Ekonomik toparlanma yili olan 2010°da ise dzellikle gelismis lilke tiiketici fiyat seviyelerinde
yukart yonlii bir hareket gézlenmistir. Bu durum krizden gikis siirecinde batinin biiyiik
ekonomilerince alinan esi goriilmemis genisletici para politikalan ile agiklanabilirken enjekte
edilen likiditenin kisa zaman icinde basta gelismekte olan iilkeler olmak iizere finansman acig
olan diger ekonomilerce absorbe edilmesi enflasyon gériiniimiiniin bu lkelerde daha biiyiik
bir oranda bozulmasina sebebiyet vermistir.

Is=izlik (Dedisim %)
1S
11,3 i — 2 11,4 11,2
P | - = - P
o ]
| % A . 7,3 o
= |
L]
O3 2013 2019" 20O15™
———Geliymils ke ler — o BOigoesi

icoynak: IMF, World Economic Outlook, Ekim 2014 (*) Tahmin

Kiiresel ekonomideki yavaslama ve talebin sinirh kalmasi ile birlikte ticaretteki biiyiimede
sinirh kalmaktadir, Diinya ticaretindeki bu kosullar iginde ticarete konu olan mal fiyatlan da

zayif kalmaktadir.

Petrol ve enerji fiyatlarimin 2013 ve 2014 yillarinda gerileyecegi dngoriilmektedir. Metal ve
diger emtia fiyatlannda 2013 yilindaki % 1,5 artig sonrasi 2014 yilinda %4,2 gerileme
beklenmektedir. imalat sanayi (iriinlerinde ise 2013 yilindan sonra 2014 yilinda da ortalama
fiyat degisimi beklenmemektedir. Insaat malzemeleri driinleri metal fiyatlarindaki
gerilemeden etkilenecektir.

Yine imalat sanayi driinlerinde olusan keskin rekabetin yarattig fiyat baskisi insaat malzemesi
iiriinlerinin fiyatlarini da sinirlamasi beklenmektedir. Yilin ilk yanisinda kiiresel enerji fiyatlari

ile tarim ve gida fiyatlar yukan yénlii seyrederken, endiistriyel metaller ve degerli metaller de
yukan yénde hareket etmislerdir. Ukrayna'daki s'u_.r;ﬂ gerilimin devam etmesi, Libya'daki arz
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

kismtilari ve Irak’'ta yasanan olumsuz gelismeler, bélgesel fiyat farkliliklari rafineri sirketlerinin
stratejilerini ve kiiresel rekabet ortamini etkilemektedir.

4.2. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamilan Veriler

4,21, listanbul ili

istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dofu boylamlariyla 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda
bulunur, istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi"yla Avrupa
Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Istanbul, Avrupa ile Asya kitalarn arasinda képrii gbrevi giren, bunlarin birbirine en ¢ok
yaklastigi iki ug Gzerinde kurulmus, 5.512 km2'lik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar Avrupa
kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; giineyden Marmara ve Bursa, giineybatidan
Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline
dahildir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkéy, Atasehir, Avcilar, Bagcalar, Bahcelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz,
Beylikdiizli, Beyoglu, Bliyiikcekmece, Catalca,
Cekmekéy, Esenler, Esenyurt, Emindnii, Eyiip, Fatih,
Gaziosmanpasa, Gilingdren, Kadikdy, Kagithane,
Kartal, Kocasinan, Kiigiikcekmece, Maltepe, Pendik,
Sancaktepe, Saryer, Silivri, Sultangazi, Sultanbeyli,
Sile,  Sisli,  Tuzla,  Umraniye,  Uskiidar,
Zeytinburnu'dur. istanbul Uluslararasi Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km

mesafededir.

Tiirkiye topraklarimin % 9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varhg agisindan iilkenin en nemli ili
durumundadir. 2013 yili adrese dayall niifus kayit sistemi niifus sayimi sonuglarina gore,
istanbul’'un toplam niifusu 14.160.467 olarak belirlenmistir.

Ekonomik yénden istanbul, Tiirkiye'nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve
ticaret ekonomisinin en dnemli kaynaklandir, Sanayi kuruluslannin biiylik gogunlugu il disina
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi ydniinden énemini korumaktadir. Istanbul sanayiinde
asil gelisme Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950°'lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri,
6zel sektére saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden Istanbul’'un énde gelen bir kent
olmasina olanak saglamistir.

4.2.2. Kartal ligesi

Kartal, istanbul'un Anadolu yakasinda, Marmara Denizi kiyisinda, Kocaeli Yarimadasi'nin gliney
batisinda yer alan bir ilcedir. Daha kuzeyde, miicavir alanlari Umraniye ve Sile ile
bulusmaktadir. Yaklasik 400 bin km®lik bir alan tzerine kurulu olan Kartal toplam 20
mahalleden olusur. istanbul'un en yiiksek vyeri Ay_&qé Dag ve Istanbul'un Balkonu diye
adlandirlan Yakacik Tepesi Kartal'dadir. / f'/-f"’l
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Kartal'da ilk vapur iskelesi 1857 yilinda insa edilmistir. O dénemlerde kiiciik bir yerlesim
mahalli olarak kalan Kartal, 1873'te Haydarpasa-Pendik banliyd hattimin agilmasindan sonra
nispeten hareket kazanmaya baslamistir. 1908'de Mesrutiyetin ilanina kadar Uskidar
Mutasarrifligina bagh Sancak olarak idare edilmis, bu tarihten sonra istanbul iline bagh bir ilge
olmustur. Gintmiizde halen Kartal Istanbul'un en &nemli sanayi ve ticaret bélgelerinden
biridir.
e d 3 " 1947'de Kartal ve gevresinin sanayi bolgesi olarak
= f g =4 belirlenmesiyle, ilgenin nifusu wve dretimi
artmigtir. Halen istanbul igindeki en @nemli
ticaret ve sanayi bdlgelerinden biridir. Kartal
llgesi yerlesim bélgesi olarak verimli topraklara
ae - sahiptir, yeraltt memba sular azimsanmayacak
kadar fazladir, Ayazma'si meshurdur ve Istanbul'un balkonu sayilabilecek Yakacik gibi bir tabiat

harikasina sahiptir, bu tarihi ve kiiltirel zenginlikleri ile oldukca gbz kamastirici bir ilcedir.

Kartal zengin alisveris merkezlerini de icerisinde barindirmakla beraber diinyanin en biiyiik
Adalet Sarayi'na sahiptir.

ilgede ulasim denizyolu, demiryolu ve otoyol ile saglanmaktadir. Kartal, Kurtkéy 'de bulunan
Sabiha Gékgen Uluslararasi Havalimani'na 15 kilometre uzakliktadir.Kartal'dan Adalar ilgesine
vapur, Yalova iline de deniz otobiisii seferleri yapilmaktadir. Bogazigi Kéipriisii ve Fatih Sultan
Mehmet Kopriisii'ne giden otoban ve ES karayolu da Kartal'dan gecer. Kadikoy-Kartal arasi
uzanan Bagdat Caddesi ve Tuzla ile Bostanci arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim
secenekleridir. Kadikoy-Kartal metrosu da bu ilgede yer alir.

Kartal ilgesi saghk kurumlar agisindan Istanbul'un en zengin ilgelerinden birisidir. licede 4 adet
devlet hastanesi, 3 adet 6zel hastane bulunur.2010 yilinda kurulan Siileyman Sah Universitesi
ilce sinirlan icerisinde kurulmus ilk yiiksek égrenim kurumudur. Aymi zamanda Marmara
Universitesi Ozcan Sabanc Saglk Bilimleri Fakiiltesi ve Maltepe Universitesi Hemsirelik
Yiiksekokulu ‘da Kartal'dadir.

Gayrimenkul sektériiniin gézde bolgelerinden birisi olan Kartal, ev sahipligi yaptig projelerle
dikkat cekmektedir. Kurumsal insaat firmalarinin yatinm yaptigi bélgelerden olan Kartal'da,
konut sektorii de her gegen giin gelismektedir. Devlet tarafindan gergeklestirilen ulasim
yatinimlari bélgenin degerine deger katarken, kentsel donilisiim cahsmalar da insaat
sektdriiniin buraya odaklanmasina neden olmustur. Genis alanlarla birlikte, bircok ticari alanin
kentsel déniisiim kapsamina alinmasiyla Kartal, bugiin istanbul'da en ¢ok konut projesinin yer
aldigi lokasyona sahiptir.

Manzara Adalar, ResidenceEagle, UpcityFlats, Cukurova Tower, Safi Espadon, Serrapark Evleri,
Demirli Aydos, Dumankaya Ritim, Mesa Sahil 224, AsiaResidence, HeleniumTwins, Kartal Kule,
Uprise Elite, Skp Blue, Vadi Kule, Iz Tower gibi bir ;u%:"i;i’nemllirmjeve ev sahipligi yapmaktadir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER VE ANALIZLER

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul ili, Kartal licesi, Yakacik Mahallesi, Sehit Aydin Celik
Caddesi yakininda, caddeye cikan Berhudar sokak tizerinde konumlu 12624 ada 1 parseldir,

Enlam - 40,927680 | Baylam -39 210618

Koordinatlar: Kuzey, 40.927690 — Dogu 29,218618

Yakin cevresinde gesitli konut siteleri, Haci Hatice Bayraktar Anadolu Lisesi, Aydos Mesire Yeri,
lhsan Bayrakeg 1.0.0kulu yer almaktadir.Gayrimenkul hemen bitisigi denebilecek bir Emlak
Konut-Dag Muihendislik isbirligi ile Tual Adalar Kartal adlh liks konut projesi insaati devam
etmektedir. Gene parselin hemen yaminda Rénesans Gayrimenkul ‘lin “Sayfiye” adli liks konut
projesi vardir. Bunlanin disinda da bélgede Ninova Park, Yakacik Life gibi pek cok yeni proje
bulunmaktadir. Ugur Mumecu Toplu Konut Alaninin giineyinde kalan bolgede ise Toplu Konut
Bélgesi haricinde su an igin diizensiz ve carpik yapilasmalar mevcuttur.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

Kadastral Parsel:
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Konu Gayrimenkulden Tespit Edilmis Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Kartal Kopriilii Kavsag ~2.4 km
Marmara Denizi ~5,5 km
D100 Karayolu ~2,2 km.
Sabiha Gokgen Havaliman ~9.0 km

Bélge Kartal ilge Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup kismen tamamlanmig altyapiya
sahiptir.

Taginmaza ulasim icin; istanbul Cevre Yolu (TEM-E80) iizerinden Ankara istikametinde devam
ederken Samandira-Kartal baglanti yolundan saga girilir. Yaklagik 4,4 km sonra saga Yakacik
Caddesi istikametine déniiltr. Yaklasik 2,4 km sonra degerlemeye konu gayrimenkullin
konumlu oldugu Sehit Aydin Celik Caddesi’'ne ulasilmaktadir, bu cadde iizerinde Berhiidar
sokaga sapildiginda degerleme konu parsele gelinmektedir.

Tasinmazlar Samandira — Kartal baglanti yoluna yakin olduklar icin ulagimlari kolay ve rahattir,
yakin bélgede Sehit Aydin Celik durag da bulunmaktadir ve toplu tasima ile de ulagim kolaydr.

5.2. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri
= Tasinmaz hafif egimli ve agaglik bir yapiya sahiptir.
= Parselin toplam yiizélgimi 61,40 m*dir.

= Parsellerin simirlanm belirleyici bir duvar, ¢it vb. sinir elemani bulunmamaktadir.
Dolayisiyla gayrimenkuliin kesin simirlan belirlenmemigtir

- Parsel iicgen seklindedir. /i

>l
-
- Bolgede altyap kismen tamamlanmis vaziyettedir. C“ Z
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.2.1. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu arsanin izerinde bir takim molozlar ve agaclar bulunmaktadir. Herhangi bir
yvaptlasma yoktur.

5.3. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

iLi : Istanbul

ILCESI . Kartal

MAHALLESI s Yakacik

MEVKIi Balu Deresi
PAFTA NO. -

ADA NO. . 12624

PARSEL NO. ¢ 1

yUzoLcOmO, m® : 61,40

NITELIGI . Arsa

EDINME TARIHI /YEVMIYENO : 01.09.2015/20663
CiLT NO. / SAHIFE NO. . 181/17793

MALIK - ORHAN KARAKAYA - Tam
EK: TAKBIS Belgesi

5.3.1. Gayrimenkuliin Takyidat incelemeleri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkullerin  miilkiyetini
olusturan haklan ve bu haklar tzerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Degerleme Uzmaninin, Degerleme konusu 12624 ada, 1 parsel numaral gayrimenkuliin
09.10.2015 tarihi itibari ile Kartal Tapu Midirligiinde yapilan inceleme ve Kartal Tapu
Miidiirliigii'nde 07.10.2015 tarih, saat 18.13 itibariyle onayl takyidat belgelerine gore

Beyanlar Hanesinde:

- DOSYASINDA SAKI VAZIYET PLANINDA GOSTERILDIGI UZERE 9 ADET OTOPARK
GAYRUMENKULUN ORTAK MAHALLERINDEN OLUP BASKA AMAGCLA KULLANILAMAZ SERHI
(10.11.1994 tarih ve 111 yevmiye numarasiyla)

Beyanin bulundugu bunun disinda herhangi bir takyidat bulunmadig) gériilmistir.
TAKYIDATIN ACIKLAMASI:

Gayrimenkuliin iizerindeki beyanin kék parsel olan 970 ada 3 parsel (izerine 10.01.1994
tarihinde, 111 yevmiye ile konuldugu ve ifraz sonrasi bir gegerliliginin kalmadig anlagilmigtir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

5.3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Olan Degisiklikler

Tapu kiitiigiinde yapilan incelemelere gére, Degerlemeye konu tasinmaz 970 ada 3 parsel
adina kayith iken, ifrazi neticesinde 1.9.2015 tarihinde, 20663 yevmiye ile “ifraz” isleminden
tescil edildigi gérilmistir.

5.3.3. Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklan Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu gayrimenkuliin tapu kayitlannda bulunan beyanin kok parsel lzerinden
gelmesi ve yapilan degerlendirme neticesinde gayrimenkuliin tasarrufunu kisitlamadigindan,
Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portféyiinde
"Arsa" bash@ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag kanaatine varilmistir.

5.4. Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzman! imar ve yap! yonetmeliklerini incelerken, tiim glncel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olast degisiklikleri dikkate almalidir. Imar planlan konut, ticari
ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullamimlara istinaden yapilabilecek yap
yogunlugunu helirtir.

Kartal Belediyesi Imar Miidiirligi'nde 09.10.2015 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gére degerleme konusu taginmaz; 05.07.2007 onay tarihli, 1/1000 odlgekli
“Kartal Kentsel Yenileme Proje Alani Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmaktadir.

imar Durumu:

Degerleme konusu tasinmaz, 05.07.2007 tarihinde onaylanmis olan “1/1000 Olcekli Kartal
Kentsel Yenileme Proje Alani Uygulama Imar Plam”na gore;

= "“Konut Alan” lejantinda kalmaktadir.
= KAKS:0,75'tir.

=  TAKS: min 0,20, max 0,40

Ekte gasterilen ilgili imar plan notlarina gére bir parselin emsali, 600 m2'den kiigtkse 0,75, 600
m2-1000 m2 arasindaysa 1,25, 1000 m2-2000 m2 arasindaysa 1,50 ve 2000 m2-5000 m2
arasindaysa 1,75 olmaktadir. Ayrica ada genelinde uygulama vyapildiginda biiyiklik
aranmaksizin 1,75 emsalden yararlanilabilmektedir.

5.4.1. Gayrimenkule lliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu parseller tizerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan, tasinmazlara ait

ruhsat ve proje bulunmamaktadir /
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S§.

5.4.2. Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu parsel iizerinde herhangi bir yapilasma bulunmadigindan yapi denetimi

calismasi bulunmamaktadir.

5.4.3. Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil Igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Tapu kiitiigiinde yapilan incelemelere gére gayrimenkul énceden 970 ada 3 parsel dahilinde

oldugu ve bu parselin 01.09.2015 tarihi, 20663 yevmiye numaras ile ifraz gordiigi

anlasiimaktadir. Bu tarihin éncesinde, son tc yilda bir degisim yaganmamistir.

5.4.4. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde mevzuat uyarinca alinmasi gereken herhangi bir izin

ve belge gerektirecek yapilasma bulunmamaktadir.

5.4.5. imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklan Portfdyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasas| Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul arsa/arazi nitelikli olarak degerlendirmeye alinmistir. imar

bilgileri agisindan tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde gayrimenkul yatinm
ortakligi portfoyiinde“arsa” olarak bulunmasinda bir sakinca yoktur.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler,

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili degerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya
sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

6.2. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:

- Parseller gelismekte olan bir bolgede konumludur,

= Yakin cevresinde nitelikli konut ve ticaret projeleri mevcuttur.
- Bélgenin alt yapisi kismen tamamlanmigtir.

= Ulasimlari rahat saglanmaktadir.

Olumsuz etkenler:

= Boyutlarinin kiigiik olmasi ve fillen tek bagina yapilasma imkaninin bulunmamasi

6.3. Kira degeri analizi ve kullamlan veriler,
Kira Degeri analizi yapilmamustir.

6.4. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zelliklere ve deBerleme galigmasinda baz alinan
verilere Rapor'un 5.2.'nci bolimiinde detayl olarak yer verilmistir.

6.5. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yéntemler ve Varsayimlar

Degerleme calismalari, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gergeklestirilmig olup, calismalarda,
raporun 3.4 Béliimiinde agiklanan Pazara Dayali Degerleme Yaklagimi ve Gelir Indirgeme
Yaklasimlart kullanilmistir. UDES igerisinde Pazara Dayall degerleme yontemleri arasinda
sayilan (ic ana yaklagimdan rapora konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmis ve
kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme ¢alismalar gergeklestirilmigtir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parsel ile benzer nitelikli
piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmug emsal aragtirmalarina soz
konusu gayrimenkultin rayig arsa degerinin tespiti amaciyla yer verilmistir.

Alternatif karsilastirma ydntemi olarak, Emsal Kargilastirma Yaklagimi yéntemi ile bulunan
degerleme konusu gayrimenkuliin toplam degerinin teyit edilmesi ve aykirlik teskil
etmediginin belirlenmesi amacina yénelik olarak Gelirlerin Kapitalizasyonu - indirgenmis
Nakit Akimi Analizi calismasina yer verilmistir. Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit
Akimi Analizi cercevesinde, degerleme konusu parselin imar durumu doBrultusunda; “Konut"
imarina uygun olarak konut projesi gelistirilmis olup,
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

Projenin yatinm maliyeti hesaplamalari igin Maliyet Yaklagimi gergevesinde Cevre ve Sehircilik
Bakanhi birim fiyatlan esas alinmis, bu veriler kullamilarak gayrimenkullerin net buglinki
degeri (arazi kalinti degeri) hesaplanmigtir.

6.5.1. Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklasimi

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumu ve imar durumu dikkate alinarak, yakin zamanda
alim - satima konu olmus/fiili degerleme tarihi itibari ile piyasada satilik arsa emsalleri
arastinlmis olup, biyiklik ve yapilasma sartlan agisindan emsal teskil edebilecek arsalar
tizerinde durulmustur.

6.5.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri lle
Bunlarin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu parselin yakin civarinda satisi gerceklesmis ve halen satista olan konut
imarli arsa emsalleri asagida tabloda gdsterilmistir.

EMSAL TABLOSU
SATILIK ARSA EMSALLERI
SATIS DEGERI
ACIKLAMIA Diizeltilmis
Alam m* TL TL/m? | Birim Fiyat
(TL/m?)
Tasinmazlarla ayni bélgede 1,50 emsale 1.000.000,0 | 55050
00
¢, | sahip arsa. Erdogan Ovat 0 (535) 421 2122 P 0 23

ilan web adresi: http:/fwww.sahibinden.com/filanfemlak-arsa-satilik-istanbul-jet-emlak-tan-yakaclk-ta-satilik-400m-

Erg-l?ghaﬁﬂaigdeta[

Taginmazlarla aym bodlgede 1,50 emsale
sahip, deniz manzarall arsa. Zuhal BadurD| 316 650.000 2056,96 2060

E-2 |(534) 404 68 11

llan web adresi: hitpy/fwww. sahibinden.com/ilan/emlak-arsa-satilik-be-za-gavrimenkul-den-yakacik-da-super-

konumda-316-m2-area-715313291 fdetay

Tasinmazlarla ayni bélgede 1,50 imarl kdse
parsel arsa. Kardesler Emlak 0 (532) 344| 383 1.130.000,00 | 2950,39 2950

E-3 | 0127

ilan web adresi: http:/fwww.sahibinden com/itan/emlak-arsa-satilik-resmi-imari-alinmis-sorunsuz-arsa. daire-takasi-
olur-23513351 2/detay

Tasinmazlarla aym bolgede 1,50 imarli
: 000,00 | 2632,28
arsa.Savas Ustaci 0 (532) 762 2461 378 AR, e

E-4

llan web adresl: http:/fwww.sahibinden.com/ilan/emlak-arsa-satilik-cok-guzel-konumda-acil-satilik-407-metre-grsa-
202600803/ deta

Yukarida verilen emsallerin irdelenmesi sonucunda;

= Emsallerin tamaminin, konut alaninda kaldig ve %Egerlemeye konu tasinmaz ile aym

yapilagma haklarina sahip oldugu, / },r
-  Bolgede arsa birim degerlerinin 2.100,-TL ile 2. [/ TL inda oldugu,
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

- Arsa m2 emsal degerlerinin, arsanin konumuna ve topografik yapisina bagh olarak
degistigi,

= Tabloda yer alan emsallerin ortalama m2 emsal bedelinin 2.534,-TL oldugu

- Emsal bedellerinin, deklare satis bedeli oldugu ve pazarlik payini icerdigi,

tespitleri yapilmistir.
Bu tespitler isifinda konu gayrimenkullerin,

= Konumu ve topografik yapisi, alan ve kiiciik boyutlari/fiili tevhit sarti dikkate alinarak
birim m2 emsal bedellerinin 2.400,-TL alinmasimin uygun olacag kanaatine vanlmigtir,

Bu birim deger esas alinmak suretiyle, gayrimenkullerin degeri asagidaki sekilde
hesaplanmistir,

Emsal Kargilastirma Yaklagimi ile Arsa Degeri Hesaplamasi

Parsel Yiizélciimi, m* 61,40 |
m?/ Satis Degeri , TL 2.400,00
Gayrimenkul Degeri, TL 147.360,00
Diizeltme 2.640,00
¥ Gayrimenkul Degeri, TL 150.000,00
3 Gayrimenkul Degeri, USD 50.847,46

Sonug olarak, Emsal Karsilastirma Yaklasimi cergevesinde gayrimenkulliin degerinin
150.000,00-TL (YOZELLIBIN TL)olacag tespit edilmistir.

6.5.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu — INA Analizi Yaklasimi

Degerleme konusu 12624 ada, 1 numaral parsel, “Konut Alani'nda” kalmakta olup, yiizélgtimi
itibariyle miistakil yapilasma imkani bulunmamaktadir. Dolayisiyla parselin etkin ve verimli
kullanilabilmesi icin adadaki difer parsellerle tevhit edilecegi varsayilmistir, Adadaki diger iki
parsel 12624/2 (298,30 m2) ve 12624/3 (3402,98 m2) 970 ada 2 parselin ifrazindan
gelmektedir ve 970 ada 2 parsel'in (eski parsel no) Emlak Konut ile TOKi arasinda 23.05.2015
tarihinde imzalanan protokol kapsaminda satin alinmis oldugu, séz konusu protokol
kapsaminda tapu devrinin heniiz yapilmadig bilgisi alinmistir. Bu nedenle 12624 ada 1 parsel,
bu parsellerle tevhit edilbilecegi ve bu takdirde parsellerin alani imar plani notlarinin B1-2
maddesi ¢ercevesinde 3,000 m2'nin Gzerine ¢ikacag, 1,75 emsale ulagilacag ongoriilmistir.
Bundan &tirii Emlak Konut GYO igin hazirlanan bu raperda, degerleme konusu parselin 1,75
emsal ile kullanildiginda diger parsellere katacag deger arastinlmistir. Bu kisimda yapilan
calisma ve ulasilan degerler bilgi amach olarak hazirlanmugtir.

= Emsal Karsilastirma Yaklasimi doprultusunda, degerleme konusu gayrimenkuliin yakin
cevresinde yer alan satilik konut emsalleri arastinilarak proje gelirleri hesaplanmisg,

- Maliyet Yaklasimi dogrultusunda parseller lizerind€insa edilecek yapilarin yapim maliyeti
e
hesaplanarak projenin olasi gelistirme maliyeti hesaplanmis,

= Sonug olarak, proje gelir ve giderlerinden haréketed |tere§EgEsel degerine ulagilmistir.
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Genel Kabul ve Varsayimlar

A. TOPLAM iNSAAT ALANI VARSAYIMI:

- Parsel lizerinde toplam 135,39-m? kapal alanl konut projesi, gelistirilecektir.

-  Degerleme konusu parselin alani 61,4 m*'dir. 1/1000 dlgekli Kartal Kentsel Yenileme Proje
Alani —A Bélgesi Uygulama imar Plani’'na gbre Konut alaninda kalan parselin yapilasma hakk
Emsal: 1,75, TAKS: 0.20-0,40 seklindedir.

- Emsal Disi Satilabilir Kapali Alan; Zemin dstiinde Planl Alanlar Tip Imar Yénetmeligi
16.Madde, 4.Bendi; “Bulundugu katin emsale dahil alaninin toplam % 20'sini gegmemek
kosuluyla; sékiiliir-takilir-katlanir cam panellerle kapatilmig olanlar dahil olmak izere
balkonlar, acik ¢ikmalar ile kat bahce ve teraslari, kis bahgeleri, i¢ bahgeler, tesisat alan,
yangin giivenlik koridoru, bina giris holleri, kat holleri, asansér ¢nii sahanliklar, kat ve ara
sahanliklan dahil acik veya kapali merdivenler emsale dahil edilmez.” olarak belirlenmis olup,
detaylar asagida verilmistir.

- Emsal Dist Ortak Alanlar (Ortak-Teknik Alan ve Otopark Kapali Alam); Proje genelinde
ruhsat insaat alani ile emsal insaat alani arasinda bir fark olusacak olup bu fark, ozellikle
bodrum katlarda emsale ve dogrudan kullanima dahil olmayan ortak alanlar ile ilgilidir.

Proje Kapali Alan Varsayimi

Parselin Toplam Net Yiizélglimii, m? 61,40
Emsal 1,75
Emsale Dahil Yapilabilir Insaat Alani / m? 107,45
Emsal Disi Satilabilir Kapal Alans g5, m? 17,19
Emsale Dahil Satilabilir § ingaat Alani, m* 124,64
Emsal Disi Ortak Alan (Bodrum ve kapal otopark) s 10, m? 10,75
5 ingaat Alani, m* 135,39

B. PROIJE GELISTIRME MALIYETi VARSAYIMI:

Proje Ozetinde belirtildigi lizere parseller lizerinde gelistirilecek olan yapilarin gelistirme
maliyetleri asagidaki esaslara bagh olarak hesaplanmstir.

-  Konut yapi maliyeti, Cevre ve Sehircilik Bakanhg Mimarlk ve Miihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda kullamilacak 2015 Yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Haklunda Teblig'de
belirtilen 2015 Yili Binalarin Metrekare insaat Maliyet Bedellerini Gasterir Cetvele gore, 5. Sinif
A grubu maliyet bedeli olan 1.230,-TL hesaplamalarda temel alinmisa da projenin girigimci kari
%530 olarak buna dahil edilmistir,

-  Emsal disi ortak alan yapi maliyeti ise, Cevre ve Sehircilik Bakanhg Mimarlik ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kuilamiacak 2015 Yih Yapr Yaklagik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig'de belirtilen 2015 ‘\;?il) BrpTarln Metrekare insaat Maliyet
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bedellerini Gosterir Cetvele gore, 3. Sinif B grubu maliyet bedeli olan 700,-TL hesaplamalarda
temel alinmistir.

= Yiiklenici —Miiteahhit Kari: Piyasadan gikarilmaktadir. Yapi insaat maliyetinin %15 ile
%35'I arasinda olmaktadir. Yiiklenici kari, toplam hasilat izerinden de hesaplandigi gibi,
maliyet bedeli {izerinden de girisimci kar hesaplanmaktadir. Taginmaz igin yiiklenici karn, 5515-
35 aralifinda kalmak iizere toplam insaat maliyetinin %30'si olarak takdir edilmistir. Yiiklenici
kari, projenin riskliligine bagh olarak, saglamis oldugu koordinasyon ve deneyim kargihgr olarak
almay: bekledigi getiri olarak tanimlanmaktadir. Yiiklenici kari, yapi insaat maliyeti bedelinde
hesaba katilmistir.

- Cevre Diizenlemesi maliyeti, Yapi Maliyetinin % 10'i oraminda varsayilmis ve
hesaplamalara dahil edilmistir.

Mimari ve Miihendislik Maliyetleri 0,04
Mimarhk ve Mithendislik glderleri toplam ingaat maliyetinin % 4'0 oraminda varsayilmigtir,

Koordinasyon ve Genel Giderler 0,04
Koordinasyon ve Genel Yénetim Giderleri toplam ingaat maliyetinin % 4'0 oraninda varsaylmigtir,

Diger Maliyetler 0,05
Muhtelif giderler, toplam kaba insaat maliyeti ve teknik balim mallyet giderlerinin % 5' oraninda varsaylmistir.

Degerleme konusu parseller iizerinde gelistirilecek olan Konut kullamm amagh projenin yapi
maliyeti asagidaki tabloda detayl olarak verilmistir.

PROJE YAPI DEGERININ HESAPLANMASI

Konut Kapal Alani, m? 124,64
Birim Maliyet, TL/m? 1.600,00
Mimarhk ve Mithendislik Bedeli , TL/m? 64,00
Koordinasyon ve Yénetim Gideri, TL/m? 66,56
Diger Malivet , TL/m? 86,53
Giydirilmis Birim Maliyet, TL/m? 1.817,09
¥ Konut Kapah Alam Maliyeti, TL 226.482,10
Bodrum ve kapali otopark Kapali Alam, m? 10,75
Birim Maliyet, TL/m? 900,00
% Bodrum ve kapali otopark Maliyeti, TL 9.675,00
¥ insaat Maliyeti, TL 236.157,1
Cevre Dizeni Malivet, TL 23.615,71
¥ Proje Yapi Maliyeti, TL 255.??2,3;
¥ Proje Yap: Maliyeti, USD 88.058,58

7]
Gelistirilmesi planlanan projenin tamamlanmasi i?i‘ﬁ gerekli insaat/gelistirme maliyeti
259.772,81 TL (Degerleme tarihi itibari ile 88.058,58,-USD) qlm'{k hesaplanmustir.
/1.7
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

C. PROIJE GELIR VARSAYIMLARI:

Konu parsel iizerinde konumlandirimasi planlanan Konut projesinin gelistiriimesi durumunda
yapilacak iNA Analizine esas teskil edecek olan ve piyasada yapilan aragtirmalar sonucu
bulunan emsal veriler asagida sunulmustur.

SATILIK KONUT EMSALLERI
SATIS DEGERI
ACIKLAMA Diizeltilmis
Alanm m? T TL/m? | Birim Fiyat
(TL/m?)

Tasinmazla aym bilgede, Demirli Park
sitesinde, sifir, 241 daire. Cigdem Giler 0| 96,00 | 339.000,00 | 3.531,25 | 3530,00

E-1 |(539) 945 06 68

llan web adresi: http:/fwww sahibinden.comfilan/emiak-konut-satilik-arem-den-demirli-park-sitesinda®e2 Coeyraj-
manzarali% ilik-2-plusl-214002439/deta

Degerlenen Taginmazla aym  bdlgede,
Panorama Towers sitesinde 2+1, sifir, ara kat| 110,00 | 367.500,00 | 3.340,91 3340

E-2 |daire. Derya Engiir 0 (533) 335 46 52

llan web adresi: http://www.sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-acik-kapali-havuelu-panorama-towers-
projesinde-ara-kat-2-plus1-234633112 /detay

Tasinmazla ayni bolgede, Yakacik Life

sitesinde,3+1, sifir, deniz manzarall ve
g a : 125,00 530.000,00 4.,240,00 0
havuziu daire. Kerim Keklik 0 (532) 392 71 ' 44

E-3
04
llan web adresl: hitp://www.sahibinden.com/ilanfemlak-konut-satilik-kerim-emlaktan-yakeik-life%2Cde-3-plusl-
deniz-manzarali-125-m2- lu- 208269952/ deta

Tasinmazla ayni bdlgede, Yakacik Life
sitesinde3+1, sifir daire. Cafer Géktas 0| 110,00 | 495.000,00 | 4.500,00 4500

E-4 |(553) 3549501

llan web adresi: hitp://www_sahibinden.com/filan/emiak-konut-satilik-arem-den-yakacik-life-de%2C110m2 %2 (3-
uy krediye-uyeun® 2 Csatilik-fux-187 deta

Taginmazla aymi bdlgede, Yakacik Life
sitesinde3+1 daire. Emrah Demirciogiu 0| 128,00 | 528.000,00 | 4.125,00 4125

E-5 |(532) 066 22 70

llan web adresi: hitp:/fwww.sahibinden.comfilanfemlak-konut-satilik-sadoglu-gayrimenkul-den-yakacik-life-da-3-
us1-firsat-dair B6ESS/deta

Taginmazla aym bolgede, Yakack Life
sitesinde3+1, 8. Kat deniz ve ada manzaral 125 457.000,00 | 3.656,00 3660

g-g | daire. Hasret Bliyiik 0 (545) 477 82 95

-yakacik-life-da-3-plusl-8.kat-

jlan web adresi:http://www.sahibinden.com/filan/emilak-konut-satilik
kacirilmayacak-firsat-180410212 /detay

Tasinmazla ayn bdlgede, Ninova Park
Yakacik sitesinde,2+1, 8. Kat sifir daire. a0 340.000 4.250,00 4250

E-7 | ilkemcity Gayrimenkul 0 (532) 401 18 84 /‘j

ilan web adresi:http:/'www.sahibinden.com/ilan

plus1-satilik-23247091 1/detay / 7\
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

Tasinmazla ayni bélgede, Ninova Park
Yakacik sitesinde3+1, 4. Kat sifir daire. Serda 110 435.000 3.954,54 3950

E-8 | Uysal 0 (505) 827 12 51

ilan web adresi:http://www.sahibinden com/ilan/emlak-konut-satilik-kartal-vakacik-ninova-park-ta-3-plus1-satilik-
435.00041-196957421 /datay

Tasinmazla aym bolgede, c¢ok vyakin
parseldeki Ronesans Sayfiye sitesinde, 3+1,| 134,6 569.000 4.246,63 4250
E-9 | sifir daireler. Rtinesans Satig ofisi 444 7 675

lan web adresl:htto://www sahibinden.com/ilan/emlak-konut-satilik-lkemcity-den-ninova-yakacik-projesinde-2-
plusi-satilik-732470911/detay

Degerleme konusu gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan emsal arastirmalan sonucunda;

- Konu gayrimenkuliin bulundugu mevkiinde, site bloklarinda konumlu dairelerin 4.000,-
TL/m?ile 4.500,-TLm? arali@ginda satisa konu olduklari,

- Deniz manzarall katlarda yer alan konutlarin manzara kriterinden dolayi daha yiiksek
bedelden satisa konu olduklar,

-  Tabloda yer alan dairelerin ortalama m2 emsal bedelinin 4.250,-TL oldugu,

tespitleri yapilmistir.
yapilan bu tespitler dogrultusunda, parsel tizerinde gelistiriimesi planlanan konut dairelerin,

= Yeni gelistirilecek olmas,
=  Konumu,

= Giincel piyasa kogullarn,

vb ozellikler gz 6nlinde bulundurularak degerlemeye esas m’ emsal bedelinin ortalama
olarak bugiinkii degerle 3.600,-TL (1.220,34- USD ) olarak alinmasinin uygun olacag kanaatine
varlmistir.

Satis Bedeli Alan Toplam Hasilat

51.220,34 124,64 $152.103,05

D. FiNANSAL VARSAYIMLAR:

- Iskonto Orani; Bu oran, gayrimenkuliin gelecekte yaratmasi beklenen nakit akimlarinin
glinimiiz degerlerine indirgenmesinde kullaniimakta olup gercek¢i tahmini cok énemlidir. Bu
calismada kullanilacak 1skonto orami % 11,00 olarak alinmistir.

Iskonto Orani 11,00%
Risksiz Getiri Orani (*) 6, 00%
Piyasa Risk Primi 2,00%
Sektdr Risk Primi Y, 1,00%
Proje Riski ,r'? 7] 2,.00%

{*} Risksiz getiri oram ofarak dederleme tarihi itibariyle T.C. ‘nin uzun_,iﬁ{mhﬁ E{Dﬂ vadeli) ABD Dolari bazh Eurcbondlann
verim ovani baz alinmistic / :
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

- ¥il ortasi diizeltme faktdrii: Proje gelir ve giderlerinin yil icerisinde normal dagilacags
varsayimiyla, net proje gelirleri yil ortasi diizeltme faktoriiyle diizeltilmistir. Iskonto oram
bilesik olarak diisiiniildiigiinden, yil ortasi diizeltme faktGriiniin belirlenmesinde yillik 1skonto
faktériiniin karekoki kullamlmustir.

- Projenin insasina 2016 yilinda baslanacag ve gene 2016 yili iginde ingaat calismalarinin
tamamlanacag ve Konut kullanim fonksiyonlu projede yasamin baslayacag planlanmigtir.

Yukanidaki tablolarda yer alan varsayimlar dogrultusunda gerceklestirilen Gelirlerin
Kapitalizasyonu-INA Analizi hesaplamalan agagida sunulmustur.

iNDIRGENMIS NAKIT AKIMI ANALIZI, USD

YILLAR 2016
$ Toplam insaat Maliyeti -88.058,58
5 Proje Satis Gelirleri 152.103,05
Konut Satis Gelirlerl 152.103,05
Proje Net Nakit Akimi 64.044,47
Iskonto Oran 0,1100
Iskonto Faktéri 1,1100
1/ Iskonto Faktéri 0,9009
Nakit Akimlarinin NBD 57.697,72
Nakit Akimlannin Toplam NBD, USD 57.697,72
¥il Ortasi Diizeltme Fakt&rd 1,0536
Diizeltilmis Net Bugiinkii Deger, USD 60.790,32
Diizeltilmis Net Bugiinkii Deger, TL 179.331,44

Yukarida yer alan varsayimlar dogrultusunda gergeklestirilen Gelirlerin Kapitalizasyonu - INA
Analizi sonucunda, degerleme konusu parsel iizerinde konut kullamim amacgh proje
gelistirilmesi halinde yaratilacak nakit akimlarinin net bugiinki toplam degeri 179.331,44 TL
(60.790,32,-USD) olarak hesaplanmistir. Bu deger gelistirici karini da iceren parsel degerini
ifade etmektedir.

6.5.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlan (UDES)
Hakkindaki Tebligi’'ne gére en verimli ve en iyi kullanimun tammy; “Bir miilkin fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak g r;é@!ﬁﬂrﬂebiﬂr ve degerlemesi yapilan
miilkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi ku.".‘nmm:d}f’_ ge&lindedlr
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

Bu tanimdan hareketle rapora konu gayrimenkuliin konumu, yiizélgiimii, fiziksel dzellikleri,
mevcut imar durumu géz Bnilne alinarak en etkin ve verimli kullaniminin tevhit edilmek ve
sonrasinda konut imarindan yararlanilmak olacag kanaatine vanlmistir..

6.5.5. Miisterek veya Bollinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi,

Degerleme konusu gayrimenkul arsa niteliginde oldugundan miisterek veya bélinmis
kisimlar mevcut degildir.

6.5.6. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi,

Degerlemeye konu gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle tapu kitiginden ve TKGM

sisteminden alinan TAKBIS belgesinin incelemesinden de goriildiigii {izere, Beyanlar Hanesinde
“Dosyasinda Saki Vaziyet Planinda Gésterildigi Uzere 9 Adet Otopark Gayrimenkuliin Ortak

Mahallerinden Olup Baska Amagla Kullanilamaz Serhi:11/1/1994 ¥.111 (10.01.1994 - 111)" beyanin
bulundugu bunun disinda herhangi bir takyidatin bulunmadig anlasilmigtir.

S6z konusu beyanin kok parsel olan 970 ada 3 parsel iizerine 10.01.1994 tarihinde, 111
yevmiye ile konuldugu ve ifraz sonrasi bir gecerliliginin kalmadig anlagilmigtir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. Farkl Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinlmas: Ve Bu Amagla
izlenen Yontem ve Nedenlerinin Agiklanmasi,

-  Bu calismada, Emsal Karsilastirma Yaklagimi cercevesinde, gayrimenkullerin
konumlandig bolge ve cevresinde satiik arsa emsalleri aragtinlarak gayrimenkullerin arsa
degerine ulasimaya caligilmistir.

-  Gelirlerin Kapitalizasyonu — iNA Analizi sonucu hesaplanan degerin, farkl varsayimlar
iceriyor olmasi nedenli ile Emsal Karsilastirma Yaklasimi dogrultusunda bulunan degerden
yiiksek oldugu,

- Gayrimenkul Gizerinde gelistirilmesi planlanan projenin heniiz gelir yaratmamasi nedeni ve
6.5.3. maddede de anlatildi@ (izere tevhit edilmesi halinde elde edilecek bir gelirin esas
alinmasi ve bu sekilde belirlenen degerin, daha yiiksek hata payi icerebilecegi, bu sebeple
gayrimenkullerin Emsal Karsilastirma Yaklagimi sonucu bulunan degerinin, gayrimenkuliin adil
(rayic) degeri olarak alinmasinin uygun olacagi,

- Biitiin bu unsurlar degerlendirildiginde Emsal Karsilastirma Yaklagimi sonucu bulunan
parselin adil (rayig) piyasa degeri olarak 150.000,00,-TL'nin kabul edilmesinin, uygun olacag

kanaatine varlmistir.
Gayrimenkuliin farkll yéntemler kullanilarak tespit edilen degerleri asafidaki tabloda

sunulmustur,

OZET TABLO
KULLANILAN YONTEM TL UsD
hEmzaI Karsilastirma ( Piyasa) Yaklasimi 150.000,00 50.847,46
Gelirlerin Kapitalizasyonu - INA 179.331,44 60.790,32

Yapilan ¢alismalar sonucunda;

- Farkli degerleme yéntemleri kullanilarak hesaplanan degerlerin birbirleri yakin ve tutarl
oldugu

- Gayrimenkuller {izerinde gelistirilmesi planlanan projenin heniiz gelir yaratmamasi ve
6.5.3 bolimiinde anlatilan varsayimlara dayali olmasi nedeni ile gelir esash yaklasim ile
belirlenen degerin, daha yilksek hata payi icerebilecegi, bu sebeple gayrimenkullerin Emsal
Kargilastirma Yaklasimi sonucu bulunan degerinin, gayrimenkullerin adil (rayic) deferi olarak
alinmasinin uygun olacag,

- Bitiin bu unsurlar degerlendirildiginde Emsal Kargilagtirma Yaklagimi sonucu bulunan
degerleme konusu parselin adil (rayig) piyasa ;ﬁaﬁeri olarak 150.000,00,-TL'nin kabul
edilmesinin, uygun olacag kanaatine vanimstir, N,
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S§.

7.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériisler

Gayrimenkule At imar Plani/Kamulagtirma isleri v.s. Bilgileri bdliimiinde detaylar verildigi
tizere: degerleme konusu parsel iizerinde gelistirilmesi planlanan proje icin heniiz yasal
belgeler diizenlenmemistir.

7.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin GYO Portféyiine Alinmasinda Sermaye
PiyasasiMevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Haklunda Gorlis

Degierleme konusu gayrimenkulinGYO portfoyiine “arsa” vasifii olarak alinmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

8. SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmanminin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda
belirtilen tiim hususlara katiliyorum.

8.2. Nihai Deger Takdiri

Isbu rapor; tapudalstanbul ili, Kartalilgesi, YakacikMahallesi'ndekayith, bilgileri raporun ilgili
kisimlarinda ifade edilen toplam 61,40 m? yiizélgiimlii, “arsa” vasifli gayrimenkuliin degerinin
belirlenmesi amachdir; degerlemede yerinde yapilan incelemesi, konumu, altyapt ve ulasim
imkéanlar, arsanin kullamm amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalan ve glinimiz
gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate alinristir,

Degerlemeye konu olan ve raporun ilgili kisimlanin tapu bilgileri ifade edilen 1 adet parselin
20.10.2015 tarihi itibariyle ve pesin deger esasina gore, adil (rayi¢) piyasa degeri,

KDV harig =. 150.000,00- TL (YUZELLIBINTURK LIRASI)
KDV dahil=. 177.000,00 TL (YOZYETMISYEDIBINTURK LIRASI)

oldugu kanaatine vanlmistir.

)
Saygilanimizla, 7 %
Alper ECER Aydin BILGIN &
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans Sicil N}.Mhlﬂfl Lisans Sicil No.:401518
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