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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi :|AtaGayri menkul Yat i rim (

Raporu Hazirlayan Kurum :/Epos Gayri menkul Dani s
Degerl eme A. S.

Rapor Tarihi : | 29.06. 2015

Rapor No : | 2015-021-GYO-005

Degerleme Tarihi : | 05.05.2015- 25.06.2015

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler |: || st ainlbBuals ak 5k Old & $ ¢ Mahalesi,

D e r eMebkii 268 Ada, 1 Parseld e Kk aBy2 FAt
Blok 16-18-19-2 0O bagi msi & H ok
tamam A-G bloklar natamam B.A.K. Bina ve Ar s’a
vasi f 1l anaH Bok Yemin katanykry
alan“'D U0 k Kraint el i § i pagrimdakul 3

Calismanin Konusu : | Konu gayrimenkullerin gl n cpazdrd e § e tespiti

Ana Gayrimenkuliin Arsa Alani : | 19.370,58 m*

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin /2 No’l u Dukkan 50, 34 m

Kapah Alani 3 No’'lu Dikkan 50,34 m
4 No’lu DuRkan 145,08
Toplam: 245,76 m*

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin :|Konut +Ticaret Al ani

imar Durumu

25.06.2015 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Degeri (TL) | Gayrimenkullerin Toplam Yillik Kira Degeri (TL)
KDV Harig 7.260.000 TL 483.000 TL
KDV Dahil 8.567.000 TL 570.000 TL

Gayrimenkullerin Toplam Degeri Gayrimenkullerin Toplam Yillik Kira Degeri (USD)

(USD)
KDV Hari¢ 2.695.800 USD 179.350 USD
KDV Dahil 3.181.000 USD 211.630 USD

1) Tespit edilen bu degpardegesinisati sa yodoneli k g
2-) KDV orani %18 kabul edil mistir.

3-) Rapori cer i Qidndoe6. 2015 tari hli T. Q,-USD.=B6931TLDO Vi z
olarakkabule d i | mi st i r
4-) Bu rapor ilgiliSermayePi y as a s | Mevzuat i hidkiomlerine gore haz

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Degerleme Uzmani :|Li sansl 1 Deder IlUNBER Uz|
Degerleme Uzmani :|Li sansl 1 Degerl eme Uz|
Sorumlu Degerleme Uzmani lLi sansl  iUDmdrrame@eki C
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Uygunluk Beyani
e Raporda sunulan bulgular, degerl eme uzmaninir
e Raporda belirtilen analizler ve sonuc¢lar, sac

e Degerl eme uzmeniknomusdienquerdleusturan mil kl e he

gel ecekte ilgisi ol mayacaktir.

e Degdgerl eme wuzmani nigarindrkljeeV ame | gpbhusuarafl ar
6nyarglt st bulunmamaktadir.

e Degerl eme raporunun dcr eltnie,r aapnoarluinz hfeirkhiarn gv e
degi | dir .

e Degerl eme uzmani , degerl emeyi ahl aki kur al

gerceklestirmistir
e Degerl eme uzmani, yeterl:i mesl|l eki egitim sart
e Rapordaki anal i zde earnlaaartil el wsl asrcarudis@d) Deger

kriterlerine uygun ol arak hazirlanmistir.

Varsayimlar

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirl an
degere etki edecek ve bu verveayenfsebpnki dégt
dol ayr sorumlu degil dir.

e Bu rapordaki hi¢cbir yorum (s6z konusu konul @
konul ar 1, 0zel arastirma ve uzmanl i1 k gerekti
Ot esi nde lodraic a&kg tkkolnaumak ni yetiyle yapi | mami st

e MUl k il e il gild@ hicbir bil gide degisikIlik vy
bilgilerin alindi gi makaml ar genel ol arak gl
i ¢cin bir garanti veril mez.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlari ndan

e Kull anil an fotograf, harit a, sekil ve ¢i zi ml
kavranmasina go6tr sel bir katkhsicbofr masachma gll
referans ol arak kullani | amaz.

e Bu rapora konu ol an projeksiyonlar degerl eme
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumund
yapi I m syonl aPrdpgksi eme uzmaninin kesin ol a
piyasa kosullarina baglidir ve dedgerin degi sl

e Degerl eme wuzmani mul k 0 z e udlunabilecek veldikelaveyy a k1 n1 n

sagli1 ga zaratkespimaddéemer yeterliligdgine sahip

iii
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gerin diusmesine neden olacak bu gibi mad d
¢cbir sorumluluk kabul edil mez.

gerl eme raporuna déahil edil gonl gel ecg@ge i pd
hminleri, guncel piyasa sartlari, bekl enet
ti krarl bir ekonomiye dayal i1 dir. Dol ay1 s

gi sebilir. Rapor t ar iehki nadkean osno rkr ad engel ysd aknl ai

irtilen fikir ve sonuclari1i etkilemesinden
S i acl k olarak belirtilmedi gi siurece hic¢bir
nu muol k ile ilgild@ d e g eertliedniie cuazl masnmansiin yzaept

gil dir. Bu nedenle goérdaldigu kadar il e he

I mi stir.

l genin deprem bodl gesi ol mas.| sebebiyle det
gl aml 1 g keomnmeuzs.u Bwuwet hedgénk el ¢cal 1 smal arda z
umsuzlugun ol madi g1 kabul edil mistir.
yrimenkull erde zemin arastirmalari ve zemi:!H
l'im dalinin profesyonel XKiomudbu koihomdaea bar
mayl p konu ile il gili det ayl i bir arastirm
yrimenkul dn ¢evreye olumsuz bir etkisi ol d

umsuz bir etki olmeadgadl il svmaarssia yyialparlanki sdtelgre.r |
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :29.06.2015
Rapor Numarasi : 2015-021-GYO-005
Raporun Tiirii ;1 st alnibiaid a kislechtossi dMahattesi, Der e k 6y Mdaylki i 26 ¢

Parseld e 1 [&Ba2 Blok-A blok 16-18-19-2 0 b a g1 ms1 z b 61 U-@&dloklarnatelmadda | ok t a
B. A. K. bi na ve ar sas HBlokty geisalad 1DIO0 k K Aat eglaiyd ii mearkiu | &
gayrimenkulin gtincel de@erdrinrikn Lir as.| cinsicnddrma thalziirmll e&a

dedgerl eme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan Li sDegler|l emfabemabDUNER

Raporu Kontrol Eden :Li sans| i De § ek YILMADAYDIU Z ma n 1 Di l
Sorumlu Degerleme Uzmani :Soruml u eDelfzemargienc an CEKI Ci

SPK Kapsam : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu deger | emesos2alpoaui hHicrnche g la meadgolsaarikande bapor

yazimi tamamlanmi stir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu deger | eme r apte GayrimepkulrYkad tiirminz Oirltreals 0802015 A. S .

tari hinde imzalanan dayanak so6zlesmesi hiukiumler:i

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerl eme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu duze
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2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic Bilgiler

Sirketin Unvani :EPOS Gayri menkul Dani smanl i1 k ve Dedger|l
Sirketin Adresi :Kore Sehitleri Cad. Yiuzbasi Kaya Al doc¢
Zincirlikuyu/ | st anbul

2.2  Miisteriyi Tanitic Bilgiler
Miisteri Unvani :AtaGYOA. S.

Miisteri Adresi :Di ki litas Mah .09 EakuleBamamcu-Baeds.i kM tas b u

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Ata Gayr i menkul Y at 1 r08.0512010 tatihéi kallebing istinad®n, $gili’ ni n

gayrimenkul 1 s er maye piyasas.| mevzuat i hdkimlerine g

raporudur.Deger | eme c¢al i1 smasi sirasinda miusteri taraf
2
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ul kemi zde &@ubahamigl afbairlkilri degerl eme yontemi bul
Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasi mi) Yakl asi mi
dir .

3.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi (Pazar Degeri Yaklagimi)

Degerl eme ¢k eml ayapgalyai menkul Gn; mevcut pazard
sati | mi s ol an gayrimenkullerle karsitlastiri |l mas
karsitlastirrilabilir sat i s fiyatl ar i1 ndidenengcesi t | |

prosediarl erdir.

Bulunan emsaller | okasyon, go6rulebilirlik, fonks
kriterler dahilinde karsi | agatde deérir algalkdlegermie;me
karsi |l astiemii lnamil Imars1 emdsialuimunda en c¢ok tercih edi
Gayrimenkul degerl emesinde eppzar da@geni | iyrak i as igmir
dedgerl eme yonteminde bdlgede degerl|l emesi i steni
k ar siabilaisrt 1&6'rnekl er i ncelenir.

PazarDegeri Yakl asim asagidaki varsayi mlara dayan
Analiz edilen gayrimenkuldn tarda ile ilgili ol ar
Pazardaki al 1 c I ve saticilarin gayr i mesn&huilbihadklkd i@ v
nedenl e zamanin O0neml:. bir faktor ol madi gi kabul
Gayri menkdd umalkuwlzabbir satir s fiyati1 il e makul bir
Secilen karsitlastirrilabilir 0r nekl erliklare sshipger | e m
ol dugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 06rneklere ait veril
ekonomi k kosullarin gecerli oldugdgu kabul edilir.

3.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var ol an bogsulylagnmni al giimdianiye rikadae o |

gayrimenkul dn degdger | emesi icin baz kabul edi |l ir.

Yakl asi mda gayrimenkul dn degerinin arazi ve Dbin:

gel di gi kabul edi | ir. YOntne neckeo ngany ki ndemmikr u | blienk | denr
3
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ol dugu kabul edi |l ir. Bu nedenle gayrimenkul idn de

aclildan demode ol masindan dolayr zamanla azal acadg
mevcut bir gayrimenkulin bi na dedgerinin, hic¢cbir Zaman yeni
ol amayacag!r kabul edilir.

Deger | eme i sl emi; yapit |l acak ol an gayri menkul Gn
mal iyetine; mevcut yapinin sahi psaekledktergsonraher hanc
aslt nma payitnin toplam maliyetten c¢1 kari1 |l masi ve

3.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme y 6 nt e ngianydd menkul dn getirecegi net gel ir,
i sl et neer igiidselrelt me dodénemi ic¢in analiz edilir.
Degerl eme uzmani , gayrimenkul dn gel ecekte ortay
kapitalize ederek bugiunki degerini belirler.

Gelir indirgeme yaklasi minda i kizafsygmwollda; méti ot ybt

gelir oranina bo6l dnmesi ya da gelir katsayisiyl
Akl si nda i se; gotuar o bedel.i uygul anarak gelir mc
orani iUl ed ebguegriinnke getiril erek gayrimenkul in dege
Bazi gayrimenkuller o6zellikleri i tibar: il e geldi
durumda gayrimenkul dn gelistiril mesi niledeni il e
yapll acak giderlerden duosulerek bulunan net geli
kati1larak kabul edilebilir bir indirgeme orani [
4
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4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.1 Genel ve Sosyo Ekonomik Veriler

Adrese Dayal. NADNKSKapyiOotl 4 Sisotnemil ari1 na goére 31
Tdrkiye'nin niofusu 77.695.904"tdr . Bu s9,y83n"1in vy (
(38.711.602) kadinlardan ol usur .

TUrkiye nufusunun en Onemli -&@4elylaiskIlgerruibnud em0 fbuist
nafusun yuzde 24,3"0n0 olusturur. Ancak bu ora
toplumu ogiderebkl4yaghanmgakitbaud I roe65"'te nufusun vyl
2014"'te yuzde 24,3 0ne karsili1 k gel mektedir.

Tarkiye yirl 11k nufus arti s hizi binde 13,4’ dir.
Tirkiye’de ortancalega$n20gorei TUrR0y4¢ wifuswewui

1564 yas grubunda bulunan c¢alisma c¢agi ndaki naf i
olusturmaktadir.  stihdamin sektdrlere goére dag
tari1 ™, 5%2 sanayi, %7,4 0 insaat sektoridnde istih
Tabl oda Tuarkiye’  nin nifus verileri Tdrkiye gene
veril eri karsitlastirri I mstir.
TURKIYE KENT KIR

2013 2014 2013 2014 2013 2014
Kurumsal Olmayan Niifus (000) 74.033 74.947 50.675 51.129 23.358 23.818
15 ve daha yukari yagtaki niifus (000) 55.169 56.084 37.916 38.372 17.253 | 17.712
isgiicii (000) 27.323 28.036 18.418 19.056 8.905 8.980
istihdam (000) 24.433 25.194 16.196 16.849 8.237 8.346
igsiz (000) 2.890 2.841 2.223 2.207 668 634
isgiiciine dahil olmayanlar (000) 27.846 28.048 19.498 19.316 8.348 8.733
isgiiciine Katilma Orani (%) 49,5 50,0 48,6 49,7 51,6 50,7
istihdam Orani (%) 44,3 44,9 42,7 43,9 47,7 47,1
igsizlik Orani (%) 10,6 10,1 12,1 11,6 7,5 71
Tarim dii igsizlik orani (%) 12,9 12,3 12,3 11,9 15,5 14,1
Geng niifusta (15-24 yas) igsizlik orani (%) 20,7 19,0 22,3 21,2 17,0 14,0

HAMo @S Hnamn bNFdzAa *+SNAESNR oOYl&yl 1Y

Burada 2013 ve 2014 veril ernitnevebakkiirl diigimdaayriue
i stihdam arti si ol dugu gorul mektedir. Ancak i ssi
diosus gosterirken ki r niofusunda artir s goster mi s

kati1 Il manowveniimsmti hdamrn kentte arti s goésterirker

5
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i ssizlik orani her dc¢clU ic¢cin azalmistir. Gen¢ nia
di kkat c¢ceken bir diger konudur.
2014 Niifus Verileri (Bin)
80.000
70.000 M Kurumsal Olmayan Niifus
60.000
W 15 ve daha yukari yastaki
50.000 ntifus
W isglici
40.000
W istihdam
30.000
20.000 W lssiz
10.000 m isgiiciine dahil olmayanlar
0
TURKIYE KENT KIR
Ayri1ca i kiilnacsit 1bbimra, karadp!l oda yer alan 2014 niufus
bazinda incelenmesidir. Burada Turkiye geneld] gr

di kkat ¢

ekmektedir.

2014Yil Nufus Verileri (%)
60,0
W isgiiciine Katilma Orani
50,0
40,0 - B istihdam Orani
30,0 - m issizlik Orani
200 1 W Tarim disiissizlik orani
10,0
W Geng nifusta (15-24 yas)
0,0 - issizlik orani
TURKIYE KENT KIR
Bu bilgiler 1 s1 giindea we ngedy reikmenrokmni |k sgek tudnr G n e
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Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Kir esel ek onomi halen 11 1 ml bir buyime trendin
seyretmektedir. Daha o6nce aci kl afambgy dmanbelgled mt
asadgil revize edil mektedir. Euro Bo6lgesi ' ' ne il i g

ABD ve Japonya’'da ise sirasiyla %2,6"dan %2, 1’ e

s6z konusu ol mustur.

Gel i same&nh epi yasal ar ic¢cin de benzer bir tabl o sboz

siurmekte; ancak buyuime oranlari1 gec¢misteki seviy

ABD Mer kez Bankas:! Fed’ in par astalk gfeaniizs | sermeisri inml
konusu ol mas.| gi bi adi mlariryla degisen |ikidite
ilk c¢ceyreginde beklentilerin altinda bliuyuluyen E
bekl eni | endeomr ndairmssi ks ebrigi Ipeemifst i r .

Bu durum merkez bankalaritnin politikalarina da
al i m programini kiucialt mesi sUrecine devam et me
adir mlari1 atmasi1 Japoonlyiat’inkian dduar ungeuvncuu ts Ugredvisrenke spi

Ulusl ararasi1 piyasalarda bu gelismeler olurken 2
6zelli kle de o6zel tiuketimin etkisiyle buyimesi ni
vavas | ama ol mustur. 11k ceyrekteki yirlli1k %4, 7 1l
buyume ise 2012 nin birinci ceyreginden bu yana

ceyrege goére %0,5 oraninda kidcdl miastaar .

Ekonomi dekimabunyaedghher. ol arak 2014 Subat ay
ki smaya donuk makr o i htiyat.i o6nl eml er il e Mer k €
artirrimnin i¢ talep, 0zelli kle de lt.tuketim UOzeri
TEMEL EKONOMIiK GOSTERGELER
2011 2012 2013 2014 2015*
GSYiH 774 Milyon $ | 785,7 Milyon $ | 820 Milyon $ 810 Milyon $
GSYiH -Kisi Basi 10.604 USD 10.666 USD 10.782 USD 9.710 USD
Biiyiime 8,50% 2,20% 4,00% 3,30% 4,,0%
Enflasyon 10,50% 6,20% 7,40% 8,20% 6,30%
-77 Milyar -48 Milyar -65,1 Milyar -46 Milyar -46 Milyar
Cari Acik usD usD usD usD usD
Cari Acik / GSYiH 9,90% 6,30% 7,90% 5,70% 5,40%
issizlik Orani 9,80% 9,20% 9,70% 9,60% 9,50%
YI@YylFlY ¢!LYZ ¢/a.X 5Ny&l .lyllFaP o0fF ¢l K
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Onimizdeki donemde Ulusl arar asi| sermaye aki mlar |
glcl enmesi bekl enmektedir. Bu dur um, 6zellikle
aclsindan 6nem tasli makt a olup, TUAkKi ypaye eolhAamer

st nirl amaktadir.

Korfez BoOolgesi yatirimci |l ar. buyudk o0l ciude konut
Yer el yatirimcil ar ise arsa satin ali1 mlar: Ve
konusundai st ek | i bir tutum sergilemeye devam et mi sl e
Gelecek vyl Fed'in faiz artisi s kil zor |l ukl
alindi g1 nda, di ger geli smekte olan Ul kelerl e bi
tbariyle Turkiye'deki disuk ekonomi k buyidmenin,
oranl ar nedeniyl e sir mesi b u dur umun da i ¢

beklenmektedir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Tlorkiye' dtedérins2@10 sekl i1 nda yuzde 18,3 ve 2011 vy

biuyudiokten sonra 2012 yilinda yiuzde 0,6 oraninc
bagli1 olarak insaat sektoridnidn buydme ipsetrifror mans
Kamuoyunda "2B Yasasi1i " olarak bilinen " Orman Koy
Adina Orman Sinirl ar. Disina Cirkaritlan Yerl erin
Sati1 s Hakki nda Kanunsgatkiasplsaarmi ndlakiyasalazgckecenek
gerceklestirilmisgstir. Ancak sati sl ar bekl entil e

ol mustur.

Kent sel déonidsidm yasas.! ¢l kari1 Il dir ktan sonra 201
basl|l amas.| ile ¢cogu biuyuk o6l cekl: ol an kamu alt
avantajlarda2013 yi1 l 1 nda gayri menkul sedtgtindeki baydu

“Yabancil ara MOl k Satisini Dikehl syndrn bKaml mal al e
ki sitl amal ar i1 n kaldiril masina iliskin karar 0z

di kkatlerinin Turkiye ' ye yonel mesine sebep ol mu

kademeli ol aralktartmaya basl am
2014 yi1li1nda gayri menkul piyasas.| genel likle da
yabanci yatirimcilaritn bir miktar destegi fiyat

benzer sekilder konual4tdfmayea¥y a ki n sekil de yukse
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2014 Yili1nda ABD Merkez Bankasi (FED) " nin gevsel

veTL-Dol ar kuru Dol ar | ehi ne miktar atmis,riunius| art
azaltma egi |l i mine girmistir.

Standard & Poor' s, "Gelismekte Olan Ekonomil er c
konut talebi arzin UOzerinde seyretmekte ol dugu,
uzak ol ar ak, daha atekked ekedeaegfia veayTallriki fge' de
fiyatlaritnin 2014 ve 2015'"te yavaslayacag: "06ngo
Tarkiye’ nin geng nufusu ve hir zI1 kentl esme or a
tut mustur . Ancak Oaebhbhi hrerbipnpidkisebirl of da s v
ol mas1 , miteahhit -8t magledrnr gemdlulniaklhei t@ampt aedec
yonel t mektedir. Bu dur um, hedef -HMtigelirlgrabyna daldll d u k ¢ a
kesimin gelistirilecek yeni projelere erisimini
piyasasinin istikrarl bi¢cimde yukselebil mesini
Tarkiye ye olan ilgisilegtiTrie ke gie yklonnekni bini m
olacag!l! degerlendiril mektedir.

4.3 Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 istanbul ili
| st aTnibruknye en kal abal 1 k, i ktisadi aclrdan o6nde g
milyonluk niafusuyla, niufus siralamasinda Avrupa'

Bati da GCatal ca Kaaa enaid a ¥nadi a nd aoafjlaugdgadaradeniz, K ugieryedyed e
Marmara Denizi ve ortada | st anbulndBoag@diusan Keind'ad klbaaglybat 1 d
batTaeki'rad alifie § k eECzokrdyun ey liaetkii'dad abfja g mar a, Ekegéy do gud:
Kocaeli' ne Kamgd n daKpewdi'an e Kdargfl aggl n e Katael) m@ a Gelzdgillic el er i

il e d&uo msu

Yapit |l an arastirmal ar, kentin gec¢misinin M. O.650C
ki talarar as.| bir sehi Avol pp , ey @&k aRsupne 'l dsgalddkd K i § m
bol tmine ise Anadolu Yakas! denmekteydi. Tari ht
Hal i ¢'in sardi gi bir yarim adal nizemiambde | k Suull
olusturmaktaydi . Geli sme ve buyiume siuUrecinde su

edil mesiyle 4 ddf0aigeriss!| etairldem .sehr in

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIiK) hazirlamis

( ADNKS) Nufus Sayi1 mi Sonucglarina goére Istanbul ' u
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http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_Yar%C4%B1madas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Karadeniz
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Saray,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87erkezk%C3%B6y,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Tekirda%C4%9F_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Ere%C4%9Flisi,_Tekirda%C4%9F
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kand%C4%B1ra,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6rfez,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kocaeli_(il)
http://tr.wikipedia.org/wiki/Gebze,_Kocaeli
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Asya
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Surlar%C4%B1

l stanbul , Kara ve defdizotmaarewveysghtratenpi kR kiomu

ekonomi k yasamin mer kezi ol mangjitmarkezidirSehir ayni za

Tlorkiye' deki Damrany i ibg tra rkallstma dninm.k 2F2Ki'lllaisk ke mod @ag ta
alana sahiptir Qiimriiniyed e i rhistiamby b %48'knticardta z | a s |
hacmine sahiptir. iAyramaa | st areb up d fuaar | saarhinp foalzme

nedeniyle go6zde turizm merkezlerinden biridir.

4.3.2 Basaksehir ilgesi

Denize KkKiyl1l si ou zneayydaen AMBrarsaavkustekhdyr,, kkuzeydoguda E
Esenl er, guneyde Bagci1 |l ar, Kicukcekmece ve Avcl
Yakl asi k? LDk, BBrkeml.anit kapl amaktadir

Basaksehir 2008 yi1 |l 1 nda ediegi kngdeeknmeacyer 1 VM ea nE smearhlad rl
Bel ediyesi’'nin birl esmesiyle olusmus bir il cedi
ytrli1rnda yapit |l maya basl anan toplu konutl ar il e
fazl akioonwoeplawda i kamet et mektedir. Basaksehir,

al anl ar Basaksehir”in buayidyudp il ¢eOdllmaysi ilndaa 1dnn
Adrese Dayal. Nufus Kaylt SisdamheNlUOyubs Bajyum a

gor dal mektedir.

BASAKSEHIR NUFUS SAYIM SONUGCLARI

2013 333.047

2012 316.176

2011 284.488

2010 248.467

2009 226.387

2008 207.548
Basaksehir ilcesi'nde sanayi sektor i, dkdmamiuk
Metropoliten Al ani icerisinde yer alan iki or ga

hemen kuzeyinde 700 hektar alan Uzerinde kurul e

sanayi sektoérdnidn di ey uze&t ddleeryeircianldnea sh iny U ke
Basaksehir Il gcesi sitnirlari icerinde yer al an
sUrdiren muhtelif sanayi tesisleri bul unmaktadir
Basaksehir il cesinde, mevcuti ddir kiknatve aldill geing Inn
mer kezinin, ni speten bos olan ve toplu konut r
olusacag:! dosuniul ebilir. Kayabasi Mevkiini kaps
yoneti m mer kteezsliesrii , aleagniltarm ve park alanlari, k
gerektirdigi 0l cul er i ¢cinde ver el Ve cevre y €
10
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http://tr.wikipedia.org/wiki/Sanayi
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Bo%C4%9Faz%C4%B1

Ayr i ca, kent biatiunidne yodneli k al 1 sv erbirticaremer ke zi
yogunl ugu dst 6l cekl i plan kararl ar dogrul tusu
kavsaglr yakin ¢cevresinde olacaktir. Ticaret al an
donati1 alanlarinsekyypygguonbldkugukoruty Gkl anl ar il
dogusundaki alanda yapi |l masi didsidanidl en ve Sagl
hastanesi ile birlikte Basaksehir ilcesinin merk

5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Dederl eme konusu tasinmazBahcges$HBimamBed Inkdbebz enr Bas ¢
Bul var lUzerinde yer al maktadizer 4BWBlagams i1 ze b8§¢

Gaffar Okkan Caddesi ' nin kesistigi noktada yer a

Gayrimenkullere ul as 1 m i ¢i n, TMBEHvhutb@yt istikaroeting t 0 d dewam edilirken
Bahcesehir kavs$@g! ndhkh atg édifza 4d0eOvnaimm ench TEMganh yolt e n s
Uzerinde dBeivzaammeevdielri rSi t esi Oninden si1rasityla 1|s

Doga Par ki Cadd etsas 1gnentaizll dairkitne nb usl ounnrdaul@eud e U zeemre B
konusu t aglvarnimaezrli anrdra&fta, Bahc¢casehir Mi gros’un yakl a

konumludur.

Tasinmazlarin bulundudgu meiydan A ply,&|lvarH®pklareticadd bl o k |
bl okl ar di ger blArkcdak pkaornsuetl bl zoekrlianr d edheyt,&onut al an,
olrak insa edilmis villa tipi yapilar da mevcut

Deger |l eme konusu badgi mer z abdakgmhenrz |IHa ndbilNmoOke eam

Bahcesehir Ticaret Merkezi vardir.

Tasi nmazl ar Biahkgaerseket I'iilni giimmaen yuksek ol dugu I
Cevr ede c¢hanka s % &, pwastdran, kafe ve konutlar bul unmakt adi r . Deger|
t asi nfmsafezodragst oran ol arak kullani | maktadir.

TEM Otoyolu’ na vy akid kenSTEKOt oyol u Hadi mkdy BagBa®@daaisgi na
Kopr s’ m3kmyneekslaafseidke yer al maktadi r.

11
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5.2  Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

ili i stanbul i stanbul i stuanb

ilgesi Basaksehir Basaksehir Basaksehir

Mahallesi Hosder e Hosder e Hosder e

Pafta No - - -

Ada No 268 268 268

Parsel No 1 1 1

Yiizélgiimii 19.370,58m> 19.370,58m’ 19.370,58m’

Maliki At a Gayri mefAtaGayri menkul|Ata Gayri me
Ortakli gt An|Ortakli1 g1 An|Ortakli1gr A

Ana  Gayrimenkuliin B-2 Blok-A blok 16-18-19- | B-2 Blok-A blok 16-18-19- | B-2 Blok-A blok 16-18-19-

Niteligi 20 bagi msi z 20bagi msiz bqg20 bagi msi z
blok blok blok
tamam A-G bloklar | tamam A-G bloklar | tamam A-G bloklar
natamam B.A.K. bina ve | natamam B.A.K. bina ve | natamam B.A.K. bina ve
arsasi arsasi arsasi

Blok No H Blok H Blok H Blok

Kat Zemin Zemin Zemin

Bagimsiz Boliim no 2 3 4

Arsa Pay/Payda 15513/1937058 15513/1937058 44709/1937058

Bagimsiz Boliimiin Diukkan Dikkan Diukkan

Niteligi

Tapu Tarihi 16.07.2014 16.07.2014 16.07.2014

Yevmiye No 11649 11649 11649

Cilt No 89 89 89

Sayfa No 8725 8726 8727

5.2.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki
Tapu Kadastro Genel MU d Ui r [Uing (TAK B S

itibariyle a | 1
deger | eme

2,3ve4 No ' Bau |

nan

B& I ks

Uzer.i

konlersimegandemaskdl daki

nde

Beyanlar Hanesinde;

e YOnedM

ia Tarihi: 16.09.2005
e 11.07.2014 tarihinde 11401y e v mi y e
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p or t a 081052014 tarih,tsaatrgd.1m

takyidatl ar

Mistereken

edil e

gyayf & laaryaigridcae!| e me

yer
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DF@8NAYSyldzZ wSKAY 1 F{1tFNP I FySaArAyRS

GarantiBa n k a s lehiné)8.580.000TLt u t a rl.IDerededen, F B K mU dedd2 2014 &rjh ve
11649 yevmiye no ile ipotek

TNIATE] 1 F1EFENP I FySairyRS

A:H:1508m’l i k ki1 si1i mda TEK | ehtiarei i rt @ 05 ky ehvarkiky e OrRu medr

5.2.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Meydana Gelen Degisiklikler

Dederl eme koamttamamasHamandlu Gida Insaat Sanayi
iken 16.07.2014 tarihinde 8726 yevmiyenu ma r a s | il e Ata Gayri menkul Yat
gerceklesmistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig
Garanti B a n Kraksm TicariS u b e s12.05.2015n ar i hl i yazi skoaugorikead®eme
bol dml er Uz eAtian d@&yi r iinpeont keukl Yatitrim OrtakIl i1 g1’ ni
teminat tesis et ialr etkasrtainrt.i TakSim Midara$u b ens12.05.2015 tarihli yazisl

rapor ekinde sunul mustur

Degdger |l emeagolaminza @ r yemnldngpotekler ATA GYO tarafindan Gar ar
kKullanit I ms/ kullanitacal ldeédimi gr ioimu@miGrmatt i ki @ik
lilskin Esaslar Teblidi’nin 30Qr tM&dghddeeulare, gor e

gayri menkul projelerinin vV e gayrimenkul e dayal
i slemlerin finansmanina iddis ktiemiomiarmr tafké g/ hie kdkal ayra |
lzerinde ipotek, rehin ve dBugedenle ggyrimenkulldrin tap@ y n i h a
kay1 t | ar SermayecP isyl ansdaasni Me v z GartOr  p @ eert daeb w ainshirassgeken d a

bul unmamaktadir

14
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5.3 Gayrimenkullerin imar Bilgilerinin incelenmesi

Bas akbgledlyésii mar ve Sehi’rien |1 &. OVbi. d200r 1l 5BH0OR-E40M 67 50 7 ¢

sayl | i mar d urausm Ingmezn s bmuad u@.d2e@3 tasdk aaritgi €/L000
0l dekBahcgcesehir Sivat Yesiltepe Mevkii, Derekoy
kapsami nda; Konut +Ti car eti maAl a mahuam deaifehal:@stk ma k t a d |

ticaret+ biUr o+ konak]!| arasal:030 adlanaketi ¢ leirri | engninsd inr yaz mar da

ekinde sunul mustur.

5.3.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

BasakBelheadi yesi  mar Arsivi’'nde yapilanlerihncel eme
b ul u nHbloldi uc 31.08.2005 tarih ve 2005/7 6 n u iMia p a | R20.08.2088ttarik ve 2008-

03 sYaaypil Kul | anwea®3.082005h a Be hige s marydroje Bms mmBTapp hi r
Sicil MU dadvan lpfbj§ @ | md eay nkia t t airriddaisl fmankril profe bul undugu

gor al mastar .

Gayrimenkullerin ic er i si ndem&abaghit mol adalli yialh il ikmksisr (bir

bahcmddukapal rerbionl Gonllus)lbadil masz bbdl Gmbeemai N kont

yapl sini degi salimeyn pdergubhss &tl ir.lg(leeaepki tdiar me emg k § e d |
etkil emeyen veya yap! insaat alanini, emsale kon
al anl ar i1 n veya bagi msi z bol dml erin al anti ni k

degi stirmeyen Hiand air¢ eruihsiartde Kiabtiadiegi | di r . )

15
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Degerl eme konusu bagar mkl At holGamm é @retnklall i drigt v & DA
Sanay.i ve Ticaret A.S ardeismeail3d.anh&.idkdnisdd itl anri ish

kirzhesthesi nemmadlraer tmsasgar.i ayl i1k kira bedeli 22

Ayrica s6z konusu kira so6zlesmesine go6re asgar:.

ettigi toplam cirodan KDV dusuldiokten sonra kal
belirl enmisgstir. Ciro esasina gb6tre hesapdanan a
USD' den yuksek ise aradaki fark ciro farki gelir
Kira bedeli bes yi1 |l da I miar akk yperrittienideger |l eri di

S6z konusu kaporeak isnodzel eyseme sail makt adi r .

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Par sel Gzerinde insa edilmis olan yapinin yapl
Konut i daresi Baskadman gyapylalzan 1deya FTOK{ 1 tialrar
i nsaatl ar 4708 sayl | Yap! mi Denet i mi Hakki1 nc
degerl eme konusu tasinmaz Uzerinde insa edil mis

denet i mu Khuirlud iussi bul unmamaktadir

5.3.3 Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil icerisinde Konu Olan Degisiklikler
son 3 vy 1 lgayrimen&utlerirsbiunl duen d u § umargl@umandalhérhangi bir de § i ssiokzl i k

konusu degil dir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Goriis
Degdger | eme rinenkuliersila ilgily @dayak i ma r durum belgesi, onayl
ruhsat 1 ullenma izinh degdgesi mievecut olup k a t mil ki yetgierteekd iis tdidn linzi

bel geler alinmistir.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye

Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degdger | eme kolarlumsma rt alsil Ingnighyentenkulyaati isn inmdaaor t akl 1 kIl ar
alirnmasinda sermaye piyasalul umemazmaktiadilerr.cevesin
16
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Projeye iligkin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye

iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegine iliskin Agiklama

Budegerl emepcaj e sthéBapbamenda

5.4 Gayrimenkullerin Fiziki Ozellikleri

5.4.1 Gayrimenkullerin Yapisal, insaat Ozellikleri

bul

unmamakt adi

insaat Tarzi Betonarme Karkas

ingaat Nizami Ayr 1k

Binanin Kat Adedi Bodrum+Zemin+1 Normal Kat

Ekspertiz Konusu Toplam Alan 2 No’ lu Dukkan 50,34 m
3 No’lu Diukkan:50,34 m
4 No’'lu DiUKkan:145,08 m
Toplam. NN HmipZTc Y

Yas! 10

Elektrik Mevcut

Su Mevcut

Kanalizasyon Mevcut

Isitma Sistemi Klima

Asansor Yok

Hidrofor- Jenerator Yok

Yangin Algilama ve Sondiirme Mevcut

Yangin Merdiveni Yok

Otopark A ¢ Otépark

5.4.2 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Deger |l eme ko niustualniBdaasd ankhshegiSeiiszBeyr! var 1 Gzer i

adetd Uk kandi

r

r.

nde

)

e DuUukkanduavrar | ar 1 bikrall edg triirl ialr raik s biriginl buapg, 1 nos11 sza rgiidrain:

bul

unmaktadir.

e Deger | emed klokhaistuamehanagagsdhkl eedi r:

Rapor No: 2015-021-GYO-005
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2 Bagimsiz B6lim No’lu Diikkan: B r #0{34m”*a | a n $ i zCaduiesi cepheli olup, H bl 0 Gadde
Uzerindendab3adi kk aGaddapaicephesiy a k | angtrelolupdn e t  473%mT |

dir.Dukkan girisi Sltzer Bul vari1 ' ndan ol up dukk
durumda 3 ve 4 bagimsiz bdél idm numaral diokkanl
serami k kapl 1, t avamr otjaessg Unbiii kghédrma D a v akmhyarl .andar

al maktadir.

3 Bagimsiz Boliim no’lu Diikkan: B r 80,34m°a | a n3 (1 zdadetesi cepheli olup, H bl 0 gadde
Uzerindendabadkikk ataddapeicephesiy a k | angtrebolupdn et al arfi 47, 3
dir. Dikké&n ¢Suzer ,Blulkka&éarnid'amd aanr kaal utpahceye <¢1 ki1 s
durumda2ve 4 bagimsiz bdél im numar al dokkanl ar il
serami k kapl 1, t avamr otjaessyitnield k oftikr alemdant 43,93 anh gy 1 .

al maktadi r.

4 Bagimsiz B6lim no’lu Ditkkan: B r @45,08m”’a |l anS i zdaud v ar | ve Sehit Pol i
Caddesi cepheliolup, k 6 s e kornuink kgddmur s kapt!i si1 SdaebuBklosade dv
Polis Gaffar Okkan Caddelerine y akl as1 k 7ser metre cephiedsi bul u
Mevcut durumda 2 ve 3 bagimsiz boél idm numaral (
granit seramik kapl 1, Pt ajyasidiidé gogtdk nlahdaraldefeam’t av a n d

pay al maktadir.

18
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6 GAYRIMENKULLERiIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULLERiIN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

S0z konusu degerl eme cal i1 smasi ni gaeynaen hainrl afnedkat ©o

bul unmamaktadi r .

6.2 Swot Analizi

Giucl i Yonl er

9

e Gayrimenkul |l Rdoli gede |l uindagiu hareket!l il igin ¢ok
e 4no’ lu bag: kdisz kalewmiud | anfiom kasliaynoinnetln kul | an

olacakkadarge ni s ol mas i

e Bahciesethe gediasl | igll & édkdithiaikemen eamesi.

Zay f YOn!l er

e 1 ve 2 bagimsiz boéol dm numarali1 diokkanlarin Kkt

fonksiyonel kull anirm olanaginin kisitli ol mas

Firsatl ar

e Bahcesehir’ delansgeadi kmekteprojeleri il e bol

artacak ol masi

Tehditler
e BOl gedeki ticari mil kl erde genell i kle dol ar
dol ar kurundaki astri oynakli1grn ticari mial k|

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

HasPhgtasi m veya Kat Karsili1dgr Yodéntemi bu deger
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6.4 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri
Bu demer ¢ al iIEsmsaas |1 nKdaar Direkt kagitblizayomyad nvteekmd lelrani | mi st 1 r
6.4.1 Emsal Yaklagimi

TasiIlarnmmazhal | i nde yapi |l an ar as tlaratbhanzrikanumgnitelikkea por ko

yakin zamanda vgat sat dgkkdanc eeknasmag ishitesrrit | mi st 1 r

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin

Secilmesinin Nedenleri

Tasit nmazl ari n mahallinde yapi | abenzexkomusptelr r mal ar da
ni tel i kt edUskaetdmssat lal eorlia naurl aasstitlrainl miesr i | er asagi da t
. . o 2
EMSAL Yeri Ozellik Ala;l : Fiyati Blr_'m m Kaynak
(m°) Fiyati
Konu m[jlCdOI e Fai k Y
yakl asg ktacdeyecepnel, 2 Gayrimenkul
Emsal 1 kuzeyinde Loca diaz gir 250 m 5.500.000TL 22.000TL
i stanbul [kul I adi knk 0212 669 65 44
Konu mi
Konu mil| 90re da
bul undug|( konumda, AYM Remax Kom
y : Do 2
Emsal 2 izerinde|llc¢inde, 51m 800.000 USD | 15.686 USD | .15 (o cs 50
No:27 cephesi
bul unmay
giris d
Yapi m { Cddeve Cephe(l]i Realty World Prestij
- ma § aHazima 2
Emsal3 | ozapark Sitesinde »016 tesiim) 32m 1.100.000 TL | 34.375TL 0212 777 54 46
h h ltafaf?;:ij:rk\lsle;gg Eskidji Ispartakule
Bahcesehi ) Temsilc
Emsald | | nnov,: a TL/ay kira 50 1.530.000 TL | 30.600 TL
0 den meakt 02124050110
diugi dilkk
Bahcesehi Evola Gayrimenkul
g 0 i ; 1.000.000 TL | 18.868 TL
icerisin
Ispartakule taraf 1 ng Turyap B
. . ; 1.125.000 TL 19.737 TL
Emsalé | Bi zi mev | d ) TL/ay kira 57 0554 310 51 19
6denmekt
diz giri
*Satista olan miulklerin sat i ipsayfliayrat,| aarli1 nii zseartiinm
ve eml akcgi komi syonl ar | g6z oO6niunde bulundurul m
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Degerleme Uzmanin Profesyonel Takdiri:

EmsallerBahcesehir

b6l gé «ik il chEmsaltabldbsungatyeaalamemsaln

tasi nnmhizd earrlr emme t adhd tosrui lamiagjti idra. ¢
EMSAL DEGERLENDIRME TABLOSU

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6

Alan m|
250 m| 51 m| 2 m| 50 m| 53 m| 57 m|

Kstenen Fiyat TU 5.500.000 2.123.000 1.100.000 1.530.000 1.000.000 1.125.000
Pazarlékleé Fiyat|* TL

4.750.000 1.750.000 900.000 1.200.000 800.000 900.000
Konum Dgzeltmesi| (+- %)-25% -25% -25% -30% 30% -35%
Beyiokl ¢k Dezeltmesi ( +20%) 0% 0% 0% 0% 0%
Knkaat Kalitesi |Dizelt@esi (+{%) 0% 0% 0% -20% 0%
Dezeltilmik Birilm RV5§0at | TL/ m| 42892 | TL/m 35156 | TL/ m| 31200 | TL/ m| 13585 | TL/ m| 21316 TL/ m,
Emsal Ortalamasgé 28,617 TL/ m,
Ems al dizeltmel eri 2 ve 3 No'lu bagimsiz b6l um
No |l u emsal u2bal@dlBismiaer e gdére ddatdahayoblimagumda

nedeniyl e 3

Buna go6re degerl eme konusu tasinmaz
asagirda gotsterilmistir.
Tasinmaz Briit Alani | Birim m2 Degeri Pazar Degeri

2 Bagimsiz B6liim Numarah Diikkan | 50,34 28.617 TL 1.441.000 TL
3 Bagimsiz Boliim Numarah Diikkan | 50,34 28.617 TL 1.441.000 TL
4 Bagimsiz Bolim Numarali Diikkan | 145,08 28.617TL 4.152.000 TL
TOPLAM 245,76 7.034.000 TL
6.4.2 Maliyet Yaklagimi
Budegerl eme c¢ali smasinda Maliyet Anal:

6.4.3 Direkt Kapitalizasyon Yaklagimi

Deger | eme

arastirl
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mi stir.

konuswakbhasnmaziid egadleigrer

tespiti

ar |

blecbiimmif z ybdhtimgmbebirl enmi stir.

n emsal

YOnt e mi

yap

21



Kiralik Diikkan Emsalleri

9 . . 2
EMSAL Yeri Ozellik Ala;" GRS Bm_m m Kaynak
(m’) Kirasi
) Eskidji Ispartakule
Bahcesehi Daha Kk 6.500TL 130 7L Temsil c
giris d 0212 40501 10
5.000 TL
Ispartakule Daha k ) — Turyap B
Emsal2 | gizmev | er ko_ngmda 57 (Odgnm : 0554 31051 19
giris d olan kira)
Ispartakule Daha Kk Of sen i
Emsal3 | Bahcecity konumdal 44 20.000 TL 125TL
g g 2 I: i? |$ { Realty World Elit
Bahgcesehi Gayrimenkul
Emsal 4 AVM yan yani, - 65 4.000 USD 61,5 USD ayrimenku
cafe olabilecek 0212 672 26 66
duoz giri
~ |2am’dikka
Konu mul mkapal i 3. Cadde
bulundudy Ky| | an, Gayrimenkul
yrimenku
Emsal5 | daha iyi konumda dokkan( 4 10.000 TL 250 TL
(Kelebek Sokak) | pgner ) | 0212 669 41 42
O6nce ki
Emsal tasinmazlar dogrultusunda gayrimenkull erin
Onidendbul undurul ar alkaTt/@’kii nraa dledrea | &ylit k espit edil
diozenl eme tablosu asagirda gosterilmistir
KiRALIK EMSAL DEGERLENDIRME TABLOSU
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Al an m
l 50 m| 57 m| 220 m| 160 m| 65 m| 48
Kstenen Fiyat TU 6.500 5.000 22.000 20.000 10.800 10.000
Pazarl éekle Fiyat|* TL
6.500 5.000 20.000 19.500 10.000 10.000
Konum D¢zeltmesi| (+- %)-25% -15% -15% -25% -25% -10%
Byc¢kl ¢k Degzelt mesi (+-0H) 0% -15% -15% 0% 0%
Knkaat Kalitesi |[Degzelt@esi (+4%) 0% -10% 0% 0% 0%
D¢zeltilmik Birilm Fiegat | TL/ mj 101 TL/ mj 127 TL/ m 171 TL/ m] 192 TL/ m 229 TL/ mj
Emsal Ortal amas § 164 TL/ m]
Not: Her ne kadar 4 bagimsiz bdél dm numar al | dikkan

gobre daha biUyduUrkusoul sthagdams i g6 zb6kamin di ger bagi m

konumda ol mas: nedeniyle birim metrekare kira de

Briut Kira Carpani belirlenirken, 6denen kiralar.

gosteriNenl #Aveatbr | 1 Kk emsall er dikkate ali nmistir
22
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4 . No’lu satil i1k emsal icin O06denen ayli1 k kira 6.
S6z konusu emsal tasinmaz ic¢cin istenen satis fiy
TL dir.

MUl kan yi1 I I 1k brayt =g erl8i.r0i0:0T&L.”dd0 . TL x 12

Buradan “Piyasadan EIl de Edilen Brut Kira Carpani
“Briut Kira Carpani =Sati s Dedgeri/ Bruat Gelir for mi
Bridt Kira Carpani = 1.200. 000TL/78.000TL

Bridt Kira Carpanit = 15,38 =~15

6. No’' lu satinhni&kylemsakingi®m. @@@&n®BL dir

S6z konusu emsal tasinmaz ic¢cin istenen satis fiy
dir.
MGl kdn yi1r 1l 1k brat geliri: 5.000 TL x 12 ay = 60

Buradan “Piyasadan EI de [Ekbiubkagn Br it Kira Carpani

“Bridt Kira Carpani =Sati s Degeri/ Brut Gelir for mi

Briut Kira Carpani = 950.000TL/60.000TL
Bridt Kira Carpani = 15,8 =~16
Yukar i1 daki hesapl amal ara goére tasinmazlarin bulu
belirl enmistir.
Bunae gtbasi nmazl arin gelir yontemine gore hesapl a
. . . . T . . .| BritKira -
Tasinmaz Briit Alani| Birim m2Kirasi | Aylik Kira Degeri | Yillik Kira Degeri Carpani Pazar Degeri
2 Bagimsiz Boliim Numarali Diikkan 50,34 164 TL 8.245TL 98.943 TL 15,5 1.533.620 TL
3 Bagimsiz Boliim Numarali Diikkan 50,34 164 TL 8.245TL 98.943 TL 15,5 1.533.620 TL
4 Bagimsiz B6liim Numarali Diikkan 145,08 164 TL 23.763 TL 285.155TL 15,5| 4.419.895TL
TOPLAM 245,76 40.253 TL 483.041TL 7.487.134TL
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6.4.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Raporun 6.4.3 Direkt Kapitalizasyon Anal i zi ki1 sn
gore tasilnmakz Itaorpll mM8MYakTLdira de ger i

6.4.5 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S0z konusu degderl eme c¢cali1 smaesgi I“gpirro.j e deder | emes
6.4.6 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Deger |l eme kolamumeuwutt acsanimaamaql ietkulInl avrel owledru grd i k
dedgerl endiril mektedir.

6.4.7 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dejgerkemesu tamigmazekrveya boél dnmias ki simlari1 b
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu deger |l em&msall 1 KraaasGelid gntieeimb | ani | mi st 1r .

Emsal Karsilagtirma Yéntemi 7.034.000,- TL

Gelir indirgeme Yaklasimi 7.487.000,-TL

Emsalk ar s1 1l ast i1 r ma vy O0ntdrektikapitalizasyonyla& $ k@ mud eadge 1 ainl a ¢
birbirinedeygek| n emdrupi kiigyimbmemi k ort al amasidedgler
7.260.500 TLolarakh esapl anmi st 1 r .

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi b

7.3  Gayrimenkullerin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerl eme konusu tasinmazlar i¢cin daha O6nce sirk

cali smasi bulunmamaktadi r.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Deger |l eme konusu tdpusénetleniade mitelikled Inli nml ebrgiinb i t ioldiadt Kk @ in

sermaye riv acga gy ayr i menkul ypma ri tr fi @y i omretaask Inidgai
sakimelaunmamakt adi r
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Deger | enee nuznimamevcut durum ile en etkin ve verim

tum husustumra katili1yo

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasi nmazlarin bulundugu vyer, civaritnin tesekkul
olan cephesi, alan ve konumu, vyapinin insaat ni
durumu, hava—1 s-Hmenz ar a durumu gi bi degerine etken ol abi
ve mevkide detayl pi yasa ardaegerrimanse kyocanpu slunitsa g

toplamde geri asagirdaki sekilde takdir edilmisgstir.

25.06.2015 Tarihi itibariyle

Gayrimenkullerin Toplam Degeri (TL) | Gayrimenkullerin Toplam Yillik Kira Degeri (TL)
KDV Harig 7.260.000 TL 483.000 TL
KDV Dahil 8.567.000 TL 570.000 TL
Gayrimenkullerin Toplam Degeri Gayrimenkullerin Toplam Yillik Kira Degeri (USD)
(USD)
KDV Harig 2.695.800 USD 179.350 USD
KDV Dahil 3.181.000 USD 211.630 USD

1) Tespit edilen bugiegmidegesini sati sa yonel ik
2) KDV orani %18 kabul edil mistir.

3-)Rapori ¢cer iO®i.mMde 2015 tari hl i1,-UID.=Z6INTLB . Doviz Al1 s |
olarakkabule d i | mi st i r

4-)Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzwuati hukui
Taner DUNE Dilek Yil ma Nesecan CE
Lisansl i1 Degd¢ Lisansl i1 Deg Sorumlu Deger
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9 EKLER

1. Tapu Fotokopisi

2. Tapu Kaydi
3.igtek Yazi si

4. 1 mar DYa auimul
5. Vaziyet Pl ani
6. Kat Pl ani Orn
7. Yapl Ruhsat
8 Yapil Kul | anma
9. Kira So6zl esme

10.Fot ografl ar
11.0zgec¢cmi sl er
12.SPK Lisans Belgeleri
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Ornegi

eqgi
Ornegdi
I zin
S i

Bel gesi

Ornegi
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