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Tapu Bllgileri Ozeti

Sahibi

‘Balikesir il

31.937 .43 m* ylizédeimill arsa

Markaz iigesi, Gomiscesme mahallesi |
2004-2 7 21M-3 Pafta, 7522 ada, 1 no'lu parselde kayith,
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Pera Gaynimenkul Yatinm Orisklig A5

Mewcut Hullamic

Eﬁg aurumedadir

Mevcout Kullamm

Bog durumdadir

Tapu Incelemesi

Tasinmaz Gzennde polek notu mevouttur, (Bkz. Rapor -
Tapu kg incelemesi ve Ekler - Tapu takyidat yazisi)

imar Durumuy

Resmi Kurumlarda Taginmazla ligili Yapilan
Diger Tespitler

_ZEmsaI [E] 140 {Pma): Serbest
| Tapu t.ak;.uda: vazisl va parsel plani rapor B‘I'Elﬂ'ﬂ&dll

Allg.vanﬁ Merkea Alan:

En lyl ve En Verimli Kullanwmi

_gelistrilmesadir.

Parzel drernde  “Alisvers  Merkezi  Projesi”

Kullanilan Yontemlere Gére Takdir Olunan Degerler (KDV haric)

Emsal Kargilagtirma 20.760,000,-YTL 13.640.000,-USD
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1. RAPOR BILGILERI
e e ——————————

RAPORU TALEP EDEN : Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhih A5,

DEGERLEMESI FAPILAH :
GAYRIMENKULUN ADRESI : Gumiscesme Mahallesi,
20M-2 [ 21M-3 Pafta, 7522 ada, 1 no'lu parsal,
Merkez | BALIKESIR

DAYANAK SOZLESMESI  : 18 Aralik 2008 tarih ve 4312 kayit no'lu

MUSTERI NO : 240

RAPOR NO » 2008/4690

EKSPERTIZ TARIHI 1 24 Aralik 2008

RAPOR TARIHI + 31 Arahk 2008

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukanda adresi belirtilen parselin pazar dederinin

tespiting ydnelik olarak hazirlanmistir

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Turker POLAT {Sorumlu Degereme Uzmanmi)
Tank ACAYIR (Dededeme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasas: Kurdlu'nun Seri VITI, No: 35 sayih "Sermave Piyasas: Mevzuab Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlers ve Bu Sirketferin Kurulca Listeve Alinmalanna fliskin Esaslar
Hakkemda Teblig” hikimberi ile Kurul'un 20.07.2007 tarh ve 27/781 sapb kararinda yer alan "Dederleme
Raporlarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmishr.

s RAPOR NO: 2008/4690
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2, Etmuzr ve HﬁEEi‘l’i TANITICI BiLGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI . Elit Gayrimenkul Degerleme A S.
SIRKETIN ADRESI : Buylkdere Caddesi, Akgam Sokak, Mo: 17/1,
4 Levent 34330 / ISTANBUL
TELEFON NO v 480 (212) 324 33 34
FAALIYET KONUSU : Yorurlikteki mevzuat cercevesinde her torli resmi

ve dzel gergek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve deferlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlan dizenlemek,
anahz ve fizibilte calismalanm sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 07 Temmuz 2003
SERMAYESI : 500.000,-¥TL
TICARET siciL NO : BO0BST f 448449

KURULUSUN YAYINLANDIG!
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE MO.5U : 10 Temmuz 2003 / 5838

Mot: Sirket, 12 Eylil 2003 tarini lbariyle Basbakanlk Sermaye Piyasas: Kuruhrnun (SPK) "Gayrimenkul
Degerdemea Sirketeri Listesi“ne alinmistir.

DEIit

Gaprimenkal Degarigm
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2.b) Miigteri bilgileri

SIRKETIN ONVANI

SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KAYITLI TAVAN SERMAYE
ODENMIS SERMAYESI
KURULUS TARIHI

GYO DONOSOM TARIHI
HALKA ACIKLIK ORANI

FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

DElit,.

Gayrimmenkiil Drgr Irrr|:

: Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S,

: Rihtim Caddesi, Mo: 51,

Karakoy - Bayodlu / [STANBLUL

1 0212 243 44 50

;02122438178

: 250.000.000,-¥TL

: 95.000.000,-Y¥TL

: 20.01. 7992

1 05.09.2008

* % 100

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm

Ortakliklarina iliskin duzenlemelerinde, yazih amag ve konularla
istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayal sermaye piyasasi araglanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrnimenkullere dayal haklara yatinm yapmak (zers ve kayitl
sermayeli olarak faaliyet gdsteren anonim ortakliktir

: - Denizli'de gayrimenkul ve AVM projesi

- \Van'da gayrimenkul
- Balikesir'de gayrimenkul
= 6. Vakif Han - uzun soreli kiralama

_&. RAPOR NO: 2008/4690

%

Fa



3. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi Ozerine adresi 1. sayfada belitilen parselin pazar degerinin
tespitine yénelik olarak hazidanmstir.
Fazar deferi :

Bir milkin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bafimsiz istekli bir aliciyla isteki
bir satici arasinda herhangl bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi gsartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikler bir
anlagma gergevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlann gecerliligl varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulin tirl ile ilgili olarak mevout bir pazann varlig pesinen kabul

edilmistir.

- Ahci va saticr makul ve mantikh hareket etmektedirler

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

fayday saflayacak sekilde hareket etmektedirer.
Gayrimenkulin satigi igin makul bir stre tarinmigtir,
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir,

- Gaynmenkulin abm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oraniar Uzerinden gerceklestirimekteadir,

4. UYGUNLUK BEYANI
—_——— e

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinds dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belittilen varsayimiar ve kosullarla kisith olup
kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonugiardan olugmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle iigili clarak guncel veya gelecede dénik hichir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kargl herhangi kigisel bir gikanmiz veya &n yargimiz
bulunmamaktadir,

4. Bu gbrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve ald§imiz Geret, misterinin amagi lehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonugiann gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin lasaranan kullammiyla dodrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestiniimistir.
6. Raporlama agamasinda gdrev alanlar meskeki editim sartlanna sahiptir,
7. Bu raporun kenusu olan mdlk gahsen incelenmistic. Dederleme galismasinda gérev

alanlann degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tord konusunda daha Gnceden densyimi
bulunmaktadir,

8. Raporda belitilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir

@ E | “6- RAPOR NO: 2008/4690
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5. TASINMAZIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI : Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhii A.5.
iLi : Balikesir
iLgEsl : Merkez
MAHALLESI : Gumlscesme
PAFTA NO : 20M-2 / 21M-3
ADA NO : 7522

PARSEL NO : 1

NITELIGI : Arsa

ARSA ALANI : 31,937 43 m?
ARSA PAY! s Tamam
YEVMIYE NO : 10531

CILT NO : 83

SAHIFE NO - B156

TAPU TARIHI : 09.09.2008

5.b) Tapu ki.’ltligi.'l incelemesi

Bahkesir ili, Merkez ilcesi Tapu Sicil Miduriiginde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemede konu taginmaz Ozerinde asagedaki notun bulundudu tespit edilmistir,

Rehinler baliimii ;
o Tesco Kipa Pazarlama Ticarel ve Gida Sanayi Anondm Sirket! lehine, 1. dereceden, 16.500.000,-

¥TL {Cnalumilyonbegyiizbin Yeni Tirk Lirast) bedelle ipotek serhi. {10.10.2008 tarih ve 11664
yeVITHYE no i)

Firma yetkililerince ipotede konu kredinin parsel (zerinde gergekliestirilecek olan
aligverls merkezi projesi igin alinmug oldugu belirtilmigtir. Bu nedenle rapor konusu
taginmazin gayrimenkul yatrnim ortakh portfiyiinde bulunmasina olumsuz etkisi
olmadig) gériis ve kanaatindeyiz.

o RAPOR NO: 2008/4690
l:--:.-rlmrnkul [EET T lréﬂ( >



5.c) Imar durumu incelemesi

Balikesir Merkez Belediyesi Imar Midorligia'nde yapilan araghrmalarda rapor konusu
parselin 1711000 dlgekli Uygulama Imar Plam paftasinda “Alisveris Merkezi Alami” olarak
belifenmig bélgede kaldid ve yennin dofru oldufu tespit edilmistir,

Plan notlarina gére yapilasma sartlan asagidaki sekildedir :
o Emsal (E) : 1,40 (*)
o Cekme mesafelerl : On cephe 25 m, arka ve yan cepheler 10%ar m
o Bina yiiksekli§i {(h.) : Serbest

Meveut imar durumu itibariyle rapor konusu taginmazin gayrimenkul yatinm ortaklig:
portfdyilinde bulunmasinda herhangi bir sakinca clmadif gbriis ve kanaatindeyiz.

(*3 Emsal (E) : Yapimn biitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanna cranindan elde edilen saypdir,
katlar alanr; bodrum, asma, gekme ve cab katlar ve kapal ckmalar dabal kuellarmlabilen bitin katlarin
rgikhklar Cikbktan sonraki alanlan toplamedir. Ack gikmalar ve i; wilksekligi 1.80 m'yi asmavan ve
valmzca tesisatsn gecirlldigl tesisat galerileri ve kattan ile ticari amac olmayan ve yapinin kendi
gereksinmes! igin otopark olarak kullanitan bilim ve katlar by alana katimazlar. Kullandabilen katlar
deyiminden, konut, 5 yeri, eflenme ve dinlenme yerlan gibi oturmaya, calismaya, eflenmeye ve
dintenmeye aynimak zere yapilan balimler anlasilir,

5.d) Tasinmazin son {ic yillik dénemde miilkiyet ve hukuki durumundaki
dedisiklikler

Tapu Sidl Midiirliigi incelemesi

Yapilan incelemelerde; tasinmazin daha dnceki miilkiveli Balikesir Belediyesine ait iken
08.09.2008 tarih ve 10531 yevmiye no'lu tapu tescil islemi ile milkivetin Pera Gayrimenkul
Yatinm Ortakhin A 5 'ne gectidi tespit edilmistir,

Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil igenisinde parselin imar durumunda herhangi bir degigiklik
cdmadidi tespit edilmistir.

@ E I i 4 -8- RAPOR NO: 2008/4690
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6. TASINMAZIN LOKASYON BILGISI VE FIZIKI DURUMU

6.a) Tasinmazin cevre ve Konumu

Degerdemeye konu tasinmaz, Balkesir i, Merkez ilgesi, Gumisgesme Mahallesinde
{Bursa - Balikesir Karayolu Jzerinde) konumiu bulunan 200-2 7 21M-3 pafta, 7522 ada, 1 no'lu
parseldir,

Taginmaz, Bursa - Balikesir Karayolu'na cepheli olup Bursa istikametinde, yolun sad
tarafinda yer almalkdtadr

Bitisiginde, Balikesir Sanayi Sitesi 1 no'lu Ging Kapisi ve Shell Akaryakit Satig |stasyenu,
karsi cephesinde, Balkesir || Ozel |daresi Binas: ve lojmanlan, arka cephesinde demiryolu hatt
bulunan tasinmazin yakin cevresinde ise, Yaylada Ahsveris Merkezi, tek kath sanayi yvapilan ve
meskan amacgh olarak kullanilan 2-3 kath binalar ile bog parseller bulunmaktadir,

Bursa - Balikesir Karayolu'na cepheli olmasi, konumu, ulasim rahathd, misgteri celbi ve
reklam kabiliyeti taginmazin degerini olumiu yénde etkilemektedir,

Bélge, Balikesir Merkez Belediyes: sinirlan igensinde yer almaktadir ve tamamianmig

altyapiya sahiptir.

'I'Ia;mmla:m I_:az_mnktalara olan vaklasik uzakhklan :

Yaylada Aligveris Merkazi.........cccceieeivrenrmianas ! 1 km
Balikesir Merkaz Beledivesi......coicniiivieiniinias : 3 km
Balikesir Sehirlerarasi Otobls Terminali......... : 3 km
Bursa - 12milr Karayolt., . eeeeneeseesneiee e - 4 km
L CNEICREE cumr s nmot i o RN S S T el 41 km
Bursa : 150 km
T s R e A R e, 173 km
E s L] R e S e b M ki

@ E | i ! o oy, RAPOR NO: 2008/4690
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6.b) Bahkesir ili

o llin biylk bir kismi Gluney Marmara'da yer almakla birlikte, hem Marmara hem de Ege
Bolgesi'nde topraklan bulunmaktadir.

o Dojuda Bursa, Kitahya, gineyde |zmir, Manisa, batida Ege Denizi, Canakkale ve kuzeyds
Marmara Denizi lle cevrilidir

o Yozélglimil 14.528 km™dir,

o 2007 yil adrese dayal nifus kayit sisternine gire nifusu 1.118.313'dir.

o Denizden yoksekligi 139 m'dir.

o lige sayizi 19, belediye sayizi 52, kdy sayisi ise S05'r,

o Ekonomik yapist Bati Anadolu Btigesinin genel karakterberini tasimaktadir,

o Tanmin genig bir alana yayilmasindan dofayi tanima dayal sanayi geligmistir,

o Un, yem, zeytin, zeytinyad, salga, konserve, nebati yad, seker Uretiminin lin ekenomisinde
yer blyaktr,

o Yine ef, dzellikle son yillarda tavukguluk, yumurta basta olmak (zere st ve sit mamuller
sekidrieri de dnemli yer tulmaktadir,

o |klim sartlan bakirmindan bitin yil boyunca her tiria sanayi calismalarina uygundur,

o Karayolu ve denizyolu ile ulagim kolay bir ilimizdir.

o llde yaratilan gayn safi milli hasilada sanayi sektérinin payr 1996'da % 18 kadardir,

o Faal nOfusun % 8,14'0 imalat sanayinde calismaktadir

6.c) Parselin fiziksel Gzellikleri

o YUzdlelmi 31.937 .43 m*dir.

o Dikdértgene benzer bir geometrik yaprya sahiptir,

o DOz ve edimsiz bir topografik yapidadir,

o Halihazirda bos durumdadir,

o Zemini ham topraktir,

o Bursa - Balikesir Karayolu'na yaklagik 210 m cephelidir

o Fiziksel sinirlar; Balikesir Sanayi Sitesi cephesinde beton duvar lle belifenmis olup difjer
cephelerinde  sinmmanm  belirleyen  herhangi  bir simir elemam  (git, duvar, wvs)
bulunmamaktadir.

o Boilgede altyap tamdir.

@ E | i " « Il - RAPOR NO: 2008/4690
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
_— |

7.a) En verimli ve en lyi kullanmim analizi

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlani
(UDES) Hakkindaki Teblifi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir milkin fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve defedemesi yapilan
mulkin en yOksek dederi getirecex en olasi kullanimidir® seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, blyakiGgl, fiziksel dzelikierd, imar durumu ve
bélgedeki alternatif kullarimiar dikkate alindifinda en verimli ve en iyl kullanim secenedinin
bzerinde, “alisveris merkezi projesi gelistirilmesi” olacadi gorls ve kanaatindeyiz,

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi Uzere Ulkemizde gayrimenkul sekitrl 2004 yil bagindan itibaren hizli gelisme
donemine girmigtir. Konut piyasasi ile basglayan geligme ardindan ficari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baslamistir,

= Ekonemide sajlanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Oyelik sirecinin yarathdr uygun kosullar
sektrde kurumsallagmay gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

o Yabanc sermaye yatirrmcilanimin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlanm yokselimistir.

o Sektérdeki gelisme biylk sehirderden baglamis ve difjer sehirlere dogru kaymighr,

o Son 4 yillik sire boyundaki satin alma glclndeki yikselis ve gerekse alternatif yatinm
enstrimanlanimin clglk getirizi gayrimenkul sekidrinde beklensn canlanmay sajlarmigtir.

o 2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis arami
enflasyonun Gzennde gerceklesmis ve kira gefirlerinde ise dnemli artiglar clmustur.

o Gaynmenkul sektdrl ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en ¢abuk etkilenen sekiorerin
bagminda gelmektedir

o 2007 wil igerisinde yurtiginde ve yuridisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi
dalgalanmalar ve &zellikle konut arzinin hzl arbsivla birdikie talep yoninde azalma
olugmusgtur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlenindeki artiz yavasiamis ve hatta
baz bolgelerde durafan seyratrmistir,

o 2008 yili sonu ve 2009 yilinin tamami igin dngardmiz, gayrimenkule olan falebin duragan
seyredecedi; dejerlerde enflasyon Gzerinde artig olmayacad geklindedir.
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7.c) Piyasa bilgileri

Cevrede yapilan piyasa aragtrmalannda agadidaki tespitlerde bulunulmustur,

L)

DE

Dedereme konusu tagnmaza yakin konumlu, Bursa Karayolu'na cephesi bulunmayan,
klglk dloekli ticari imarh arsamin m* satis dederi 450,-YTL'dir,

Degereme konusu taginmazin bulundugu bdlgenin kentsel dénlsim bolgesi icinde yer
ald:§i, mevcutta bélgedeki sosyal ve bcari gevrenin saflikh olmadifh ve gelecekte
belediye tarafindan ayrnlmig olan toplu konut alanlannin hayata gecmesi ile gewre
kalitesinin dizelecedi bildiriimistir. Bu sebeple ginimizde arsa dederleri yatinm amaci
ile yikselmeye baslamistir, Mevcutta yatinm amagh yapilan satiglar az olsa da
850 -YTL/m* menebelerinde gerceklesmektedir

Degerleme konusu gayrimenkulin bulunduju bélgenin gelisim potansiyeli goz dnine
aindi@inda arsa dederlerinin 530 - 700-YTL/m® mertebelerinde olabilecedl bilgisi
alinmugtir.

Deferlerme konusu taginmaza yakin konumlu, Bursa - Balikesir Karayolu'na cepheli,
828 m* ylzdlgimll tican imarl arsamin satis deferi 950.000-YTL'dlr. Yapilan
gorugmelerde % 20'ye varan oranda pazarhk pay aldugu belirenmistic, (Pazarik pay:
dahil m* sabis dederi ~ 918 -YTL)

Merkez'de konumlanmig olan, ylzdleimi 1.000 m*nin altinda olan ticari imarh parseller
igin istenen satig fryatlan 500 - 650,-YTU/m* arah@indadir. Ancak btigede biyik dlgekli
parsel bulunmadif ve stz konusu parsele emsal feskil edebilecek arsanin az clmas:
sabebi ile arsa dederlerinin ortalama 600 - 700, -YTL/m? olabilecedi bilgisi alinmistir.
Merkez'de yer alan 875 m? alanh magazamin ayhk kira bedeli 32.000,-YTL, 280 m? alanh
magazanin aylik kira bedeli 20.000-YTL, 450 m* alanli madazamin aylik kira bedeli
20.000-¥TL, 120 m*® alanh madazanin aylik kira bedeli 6.000,-¥TL ve 475 m* alanh
mafdazanin aylik kira bedeli ise 5.000 -YTL clarak beliftilmigtr.

Rapor Konusu taginmaza yakin konumlu Yayfada AVM icerisinde yapilan arastirmalarda;
bog mafdaza bulunmadid), bog majdaza olmas) halinde ise aylik m? kira deferlerinin
18 - 25-USD arahdinda dedisebilecedi bilgisi alinmistir.

Piyasa aragbrmalarninda; Turpa Emiak : 0266 243 44 14, Erdener Emlak : 0532 321 76 11, Sacar
Emilak : 0266 243 10 98 ve Vakif Emlak : 0232 381 31 14 ile gdrdsulmiistir,
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7.d) Tasinmazin degeﬁne etki eden dzet faktirler

Olumiu etkenler :
o Konumu,
o Ulasimin kolaylid,
o lmar durumu,
o Bursa - Balkesir Karayolu'na cepheli olmasi,
o Sehir merkezing yakin olmas.,
o Ustin reklam kabiliyeti ve misteri celbi,
o Bolgenin yiksek ticar potansiyel,
o Geligmekte olan bir balgede konumlanmas:,

o Bolgenin tamamianmis altyapis:

Dlumsuz ethken :

o Glabal finansal kriz ve dovizdeki asin dalgalanma sebebiyle piyasalarda yasanan
genel durguniuk,

8. DEGERLEME SURECi

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar dedennin tahmininde; emsal kargilastirma yaklasim, gelir
Indirgeme ve maliyet yaklagimi yantemlen kullanilir. Bu yontemberin uygulanabilirigl, tahmin
edilen dederin tipine ve verilerin kullamlabilidijine gére defismektedir. Pazar dederi tahminleri
icin sacilen her tir yaklasim pazar venleriyle destekienmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklagimi mdlk fiyatlanini pazann belirledifini kabul eder, Pazar
dedern de bu nedenle pazar pay igin birbirleriyle rekabet halinde olan mdlklerin pazar fiyatlar
uzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi'nda pazar deger uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerin
geligtirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yantemde miilkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattif degerin (gelir akiglan) buglnku dederlerinin toplamina esit olacagmi
dngdrur. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini geliderin su anki dederni goz dninde bulunduran
islemleri icarir.

Maliyet yaklagimi'nda, arsa Gzerindeki yatinm maliyetierinin amortize edildikien {herhangi
bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin teplam mallyetten cikanlmas)) sonra
arsa dejerine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belienmektedir.

@ E I ~13: RAPOR NO: 2008/45690
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8.b) Taginmazin dedierlemesinde kullanilan yontemler

Bu calgmamizda; parselin pazar deferinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir
indirgeme ybntemi {maliyet yaklagimi ise, gelir indirgeme yonteminde ele alinan gelistirme
projesinin maliyetinin hesaplanmasinda) kullaniimistir,

9. PARSELIN PAZAR DEGERININ TESPITI

9.a) Emsal karsilagtirma y&ntemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikanimis ve satilmis benzer gayrnimenkuller dikkate
ahnarak, pazar degenni etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamas: yapildiktan sonra
konu parsel igin m* birim degeri belienmistir,

Bulunan emsaller. konum, biyiklik, imar durumu ve fiziksel Gzelikier gibi kriterler
dahilinde kargilagtrimig, emlak pazannin glncel degerendirmesi igin emlak pazarlama firmalar
ihe girigllmis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimigtic

Ulasilan sonug :

Degerlendirme  bilominde belitilen etkenler, dederleme stireci ve yapian piyasa
aragtirmalarindan hareketle rapora kenu parselin konumu, blyGkingh, fiziksel dzellikleri ve imar
durumu dikkate alinarak m? birim dederi igin 850,-YTL kiymet takdir edilmistir.

Buna gdre rapora konu parselin pazar degeri;

31.937 43 m® x 850,-YTL/m® = (20 758 329 50) 20.760.000,-YTL olarak belirenmistic

@ E l | | - 14 - RAPOR NO: 2008/4890
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Maliyet INA

(EURQ)

Operasyonel Varsayimlar

Kan Havi m® Ingaat
Briit Alan (m®) Maliyeti
&0.000 400

2008 2009
m* ingaat Maliyeti igin Yilitk Artrs Oran 5%
m® Ingaat Maliyeti 400 420
Gergeklesen Kisim 1% SE8%
Makroekonomik ve Finansal Varsayimlar
Reel Iskomio Oram (2008} 10,005
Reel [skonto Orani {2008) LR

2008 2009
Euro Yilhk Enflasyon Orani 3,005 3,00%:
Reel Iskonto Oram 10,00% & 00%
Nominal iskonto Oram 13,30% 12,27%
Iskonto Faktdrl 1.00 0 94

2008 2009
Insaat Harcamalan 240.000 24.948.000
Ingaat Harcamalarimin Bugiinkii Degeri 239.959 23.537.227 |
311122008 itiban ile Toplam Deger (EURO) 23.777 1HE|




EOEERS B

FREUMT

BLE DL

FIFERLEE

FIFTRLRE

HELELE

HAHLE

THEARELE

ARG B

BrRLF L

|5z T Ge

TSI +Enn wedal w1 uwIn| SOIIEHL|

waag munbeg upabiag Sn

el NHUDSHE LWy 7T T
saBag dn

T 1INE 1ERGe

JoEBung, LSRG YT

ETH (ARG

|  rirzieo

—r
BT LA

BLOER L

ek |

TR0

BT ELE

§ [

L PRI

oy Pl R ey, e SN =g Fuas )

WEE'ZL
won'e

HEE'EL

enoa

=
WREEEL

ST
Lt ]

.......

B R cR0|
EBAL SQLI
SRR T

Sl

08

TUELD UEETTag I

—m..-_uﬂ..v
LA

WF

il

= 1 EaEdArE i e

IEmATEE WA RS i ool eosd

JaE GO wa el
HTFE ! (L) el |

sajuafminy, R AR | Ol O

]

il

]

W

a2

TR T g
(NG BN HOkY
s By LA 1119 a0 A HAY

134

FFFFF

e

ST

DT

p—

ferefon ) 4eAy
) Y SeES Wiy

AHUNAMEIRS PGS SRR

aent

i ﬂlqz_ 1Ejisey WAY HISINITYE|




UEI&ESU




() —

SLLIE
o) e -

=

o



bl P D "‘uI ﬂw* *ﬁ{s"r-‘h*ffm*w- NN e f
3:--‘— ;

i e e . H;—ib-\, |-£ i -_I—_-'_: e
iy R e e :"r PV .’:'.:':.; “11 S n“"l L 7 AN
r Ll ) | i
™y " P . ol 0, - o
el BALIEES|R ] % VR IJ";"-",- WAl R :
- I - . ' I Hy ]
| |
1
- ] I
71— TAPU SENED
e B il i U St i { iR ;-- e,

[}

i j_|_a1":'.mll

Jod

m&mmmmmmm‘vﬂm CIT AR LR

e o b X
F '

ERima

GAYARIMENKULDN

L= 008/ 4690

DElit,

l.’-li“l'l'-l'll“l |"-r|'l|.i||ue. iy 2



PERA

GATRIRERRUL YAl QRTAREHS

aaY 2008-1204

FKOMU  : Takyidat va imar durumis taisk

Tarih 22122008

ILGILT MAKAMA

Ek'li listade baelitilen parseflerin yil sonu itibari ile SPK mevzuat geredi. rayic ekspertiz
degerlerinin tespill icin; Sirketimiz tarafindan ELIT GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. fimas: yetkil

kilimmugtir,

Yetkil kilinan firma perscneline gayrimenkullerimiz ile dgili olarak, [mar Durumlan ile Imar

MGdiritgl arsiv dosyasindaki proje ve evraklanndan suret verilmesi, mevout imar durum bilgisinin
ve Tapu Sicil kayrtlannin {malik ve takyldat bilglerinin) yazih olarsk variimesi hususunda geredini

falep ve rica edenz.

Bk Llgte ., oo sayfa)

PERA Gayrimenkul Yatinm Ortakdd A5,
Rihbm Cacdesi, NocS1 Katd Karakay 34425 letanbl rmmlﬁi
Tek: +50 (212) 2435 44 50 Faks: +60 (212} 243 81 78

E-mall: minfneran e oo wab @ Wesw Deraw, oo

FERA
Gayrimenkul Yatirnm CGrakhy AS
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ANLARM A

Eir larafty Rineen Caddeni Gabua Sazap Dhede Solak Mop (0 RambSy Estbul adessingy
mubim Fera Layrimenkal Yatorn Ortobdid) 4o, (Hundan biso =(SYEREN™ alarak
wtlacikir | diger tarafta “Biiylikders Caddesi Akgarmn Sckab Mo 070 4 Lavent © lsgnbal

adressinde mukim Elit Gayrmenkol Deferbeme A8, {DBundar bovie ~DEGERLEME
UZMANIT abish antlecabnr ) agagicah) sortfards ve honodi anlagaab ishy Anlisma'y)
imzulzonslardir.

L. KIMNUSE

Isbu Anlagma, bir “Degerbeme Hizmetieri Anlusmast” clup, konusune sghu Anlasma’nin
{4y incii maddesinde belirgin gayrimenkuller ile ilgili olarak, Sermaye Pivasasi Kurulu
{SPK} mevzuati kapsaminda yapihmas: gereken gavrimenkul degerleme hizmetlerinin,
DEGERLEME UZMANI tarafindan gerek SPK mevzuat ve tebligleri, gerek sair vasal
diizenlemeler ve gerckse isbu Ankayma hikiimler cerpevesinde gergeklegticilmesi ve buna
iligkin olarak wratlarin kargilihh fuk ve yilkBminliklerinin belirlenmesi feskil etmekeedir,

LDEGERLEME UZMANDUNIN YORKIMLULDKLERI VE TAAHHUTLERI

21.DEGERLEME UZMANI. ighy sdzlesmenin  {4)Unel maddesinde belimilmis olan

gayrimenkullerin degerlemesini, 5PK mevezuatinda (yasa, vinetmelik., rieok, teblig vh.)

meveul hitkiimler cercevesinde gerpeklestirecek ve SPK. mevzuating uygun olarsk her hir

gavrimenkul icin ayn avn olmak sureti ile hazrdavacag: deferleme raporlanni,

gecikmeksizin, tam ve cksiksiz olarak 15V EREN e sunacaktir,

22.DEGERLEME UZMANI, isbu anlagma kapsamindaki hizmetlerin gerpekleytiniimesi igin

[$VEREN"den talep ettii ve/veya talep edilmeksizin ISVEREN tarafindan kendisine ive

dolayrsi ibe herhangi bir personeline) testim edilen ve/veya teslim edilmese dahi herhangi

bir gekilde DEGERLEME UZMANI'nea {ve dolayis ile herhangi bir personclince)

drenilen [SVEREN'e ait her tiirlt) bilgi ve belgeyi, tam bir gizlilik icinde korumay: ve

tlm personelinin de korumasm saglamayi, beyan, kabul vo taahhiis eder,

Bu anlamda DEGERLEME UZMAN! ve dolayis: ile tim personeli;

a-Bu hizmet kapsamindak: highir bilgivi ve belgeyi. highir sekil ve surette ifsa etmemeyi,

B-ISVEREN igm ticari sir niteligi tagiyan ve bu degerleme ile ilgili highir gizli belge,
yorumu, digimeeyi (bu disinee kendisi tarsfindan varatnlmis olsa dahi) dgiinci
sahnslara karg: bevan etmeveceging,

e-DEGERLEME UZMANI, herhangi bir bilginin ve/veya belgenin gieli wlup ofmadig
konusunda tereddiide digerse, ISVERENce vamih olarak aksi belirtilmedikee, o
bilginin velveya belgenin gzl oldugunu kabul ederek hareket etmeyi,

d-Ye dolayws: ile tm personclinin de yukanda (abc) bentlerinde ver alan
yitkthmbil lik bere wygun hareket etmeler igin azami dilkkat, gavrel ve deeni ghistenmey,

aksi takdirde 1SVEREN in ufirayscags her tirllh zarar ve ziyans blitdindl ile tazmin ctmeyi,

guyrikabili rlicy olarak kabul, beyan ve tashhit etmistir,

200874690
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2.3.DEGERLEME UZMANIL, ISVERENT e siiasadl degerlems raporlacinm [SYEREMN
faralimdan koneeo] edilives ing miieak . |$'l.-'|_t~:!-_“‘\-."|_'-|: (varsad gerehli oériilen deizikiih
viz diizaltmelen. ISV EREM oo dngdriifocch siire iginde, baghaca itave herhangi bir Doret
akep ennedust (bilabodelh vapescek ve 1SVERDS 2 eslim edecebsir

LISYEREMIN YURUMLO LU &I K1

[SWERE™N bmibe weescur bedussan : LEGERLEME  AMANim  dederlenoyi
rerp R begtumieh sy sty s g Bl v belgelert (K ber sk apu, plan, miman peoje
vi merekli diger Pelges ibBibgiviy DEGERLEME LANAN m verovch we B BN ve ehsikalr

clarik teslumme bagh olarak gerekli hizmet bedelin DLGERLEME UZMAMN na, Fanras)
kel inde, isbu Anlasma hitkim ierine wvgun olarak Bdevecektir,

-!‘.DE['H;RLEM[ KONUSU GAYRIMENKULLER VE DEGERLEME HILMETI
UCRETI

4LDEGERLEME UZMANI tarsfindon verilecek olan deferleme hizmeti, tamimlama
kolaylige olmasi igin kisa isimlen ve kuruln bulunduklan lokasyonlar belirtilmis bulunan
asafadaki, PERA GY(} A 5 "ne ait gayrimenkulberi kapsayacakinr,
GAYRIMENKUL ismi
VAN ARSASI
BALIKESIR ARSAS]
6. VAKIFHAN BiNASI
SOMERPARK PROJESI
4.2 ¥ukandaki gayrimenkuller ile ilgili deferleme hizmeti fleret toplam 8.000-YTL
(Sekizbin Yeni Tirk Lirssi) + KDV olarak kabul edilmistir, Defferleme Hizmet bedeli
hazirlanacak degerleme raporlannm tamaminn FSVEREN'e teslim edildigi tarilten
sonraki |5 {Onbes) ginlik sirede faturanmn ISVEREN"e testimi kursihfinda ddenecektis.

Odeme, DEGERLEME UZMANI"na ait T. |5 Bankasi 4,Levent Subesi 1140 — 508883
Aelu hesaba yapilacakir,

5. MASRAFLAR

S.1.Bu Anlagma konuse Degerleme Hizmetleri ile ilgili olarak DEGERLEME UZMANI {ve
dolayesy e personeli} taralndan yapulscak her tlirll seyahal, konaklama, fotokopi,
kirtasive, faks, telefon, vergi, resim, harg, DEGERLEME UZMANI personeline ait tiim
eret ve sair by ve sosyal giivenlik mevzuatidan kaynakl sair tiim personel hak ve
alscaklan vb. massaflar, ISVEREN'e ricu edilmeksizin DEGERLEME UZMANI
tarafindan kargilanacakir.

5.2.i5bw Anlagma’nin imzalanmass nedeni ile denmesi gerekebilecek Damga Vergisi ve sair
vergi, harg vb. masraflar, ISVEREN ve DEGERLEME UZMANI tarafindan esit olarak
ddenecektir,

6 SORE

DEGERLEME UZMANI, Sermave Pivasasi Kurulu tebligleri kapsaminda haeirlanmas:
gereken gayrimenkul degerieme raporlarin: [§VEREN'den talep edilen bilgi ve belgelerin
degerleme konusu gayrimenkullerin timd igin DEGERLEME UZMANI'na temin
ediimesinden itibaren engec |5 (Onbey) is gilnii ipinde ISYEREN e teslim edecektir.
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TLYETYKILI MAHKEME VE DELILLER

Wibsmalilay dofacek o akiilaflacn ledBinade, lseaebod (slerbass Mabbkemne ve Tem
Dasrelarag vethali  oddodung veo ihtlaflarm  hallinde, ISYVEREM®A  tican defier vo

ithermii b delil odduwgmnn eaflor sl nden kel ederler
# ANLASMANIN SONA ERMESE

lsbw  Anlagma, DECERLEMLE UZMANI ve [SVEREN'in  sdelesmeden dugan
vikuomldlitklerini mm ve elsiksiz olarek verine getimest soigtivle  kendihdnden somg
erecehiin. IRVEREN. ishu Anlagma’yy, DEGERLEME UZMANI na vazil wlarak bir giin
dnceden haber vermek suretiyle, herhangi bir hizmer bedeli, taminat verveva her ne nam
altida olursa olsun bagkaca highir ddeme yapmaksen, herhangi bir zamanda tek tarafl
ctlarah ve derhal feshedebilir.

Anlazma'ton Feshi veya sona ermesi DEGERLEME UZMANInimn vukarida 2.2 maddesinde
yer alan vilkimbiligin de sona erdigl anlanina pelmeyecektir. S8z konusu yikiimliblik
fesih veya sona enneye rafimen devam eder.

9. TEBLIGAT

Taraflar, ijbu Anlagmanin girig kismanda belirgin adreslenini, tebligata salih adresleri olark
kahul ctmis olup, bundan biyle. by adreslerde vapilacak degisiklikler difier tarafa yazils
olarak bildirilmedigi sGrece. bu adreslere yapilacak adli ve idari vazismalar dihil tlim
vamgmalann ve tebligattarm, kendilerine teblig edilmiy gegerli webligatlar sayilacagin kabal
etmislerdir

Dokuz maddeden olugan isbu Anlagma, taraflarca okunmug. anlagilous ve birbirine uygun
sesbest irade beyanlan ile kargihikli edimlerin ifa edilecefti hususu kabul edilerek, tek nilsha
olarak 18 Arahk 2008 tarihinde imzalenmigtr. Anlasmanm orijinali ISVEREN, bir kopyas:
ise DEGERLEME UZMANI tarafindan saklanacaktr

ISVEREN DEGERLEME UZMANI
PERA GAYRIMENKUL ELIT GAYRIMENKUL
YATIRIM ﬂR‘I'ﬁ:CLﬁ] 5. DPEGERLEME A.S.
.".ff_,._,e-_f,.r ' - @ E l tt
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OZGECMIS

I ]
Adi Soyadi : TOrker POLAT l ol @ '

Dodgum Tarihi : 24 Mart 1968

Medeni Hali s Evii

Unvam : Genel Md. Yrd. - Sorumlu
Degerlerme Uzmani

Mesledi : Ingaat MUhendisi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili : Yildiz Oniversitesi / 1991

Uye Oldugu Kuruluglar : TMMOB - Ingaat Mithendisleri Odas:
DUD — Degerieme Uzmanlan Demedi
IPYD - lstanbul Proje Yénetim Dernegi

Lisans sicil no : 400106

Mesleki Tecrilbe

Biiro ve Santiye

Ant Mim. ve Mih. Hizm. A.S. - 06/1991 - 03/1982
Askerlik

Kisa dénem (Levazim) - 0471992 - 091992
Etiid, Projelendirme ve Teklif

Yilancioglu Insaat AS. - 111882 - 121993
Eksper

IDE Sigorta Eksperligi Ltd. Sti. : 02/1994 - 01/1995

Degerleme Uzmam
Gayrnimenkul Eksperiz ve Ded. A.S. : 07/02/1985 - 01/07/2000

Ekspertiz isleri Midiri
Gayrimenkul Ekspertiz ve Ded. A.S. : 01/07/2000 - 16/06/2003

Genel Miidiir Yardimcisi
Elit Gayrimenkul Degerleme A3, 1 15/07/2003 -
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Adi Soyadi
Dogum Tarihi
Medeni Hali
Unvam

Meslegi

Ogrenimi ve Mezuniyet Yili :

Uye Olduiju Kuruluslar

Lisans Sicil No

Mesleki Tecriibe

: Tank ACAYIR

: 20 Eylul 1973

: Evh

: Dedereme Uzmani

: Isletmeci

OZGECMIS

Marmara Universitesi / 1995

: DUD - Degerleme Uzmanlan Dernegi

LIDEBIR - Lisansh Degerleme Sirketleri Birliji Dernedi
Marmara Universitesi Mezunlar Demedi

: 400327

Degerleme Eleman :
Korfez Gayrimenkul A.S.

Degerleme Eleman :
Kuveyt Tlrk Evkaf ve Finans
Kurumu A.3.

Dederleme Eleman :

: 07/1989 — 07/2004

. 07/2004 - 10/2005

Lotus Gayrimenkul Dederleme A.$. : 10/2005 - 0772006

Dederleme Uzmam :

Arti Gayrimenkul Dederleme A.S. : O7/2006 - 1272008

Degerleme Uzman :

Elit Gayrimenkul Dederleme A.$. - 122006 -
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