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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden :
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

ilgi Yazis: / Talep Tarihi

Dederlenen Miilkiyet Haklarn
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu

Raporun Konusu :

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.

06 Subat 2012 tarihli ilgi yazisina istinaden /
10 Ekim 2012

Tam milkiyet
06 Kasim 2012
08 Kasim 2012
031 - 2012/1757

Soyak Mavigehir Projesi, 2. Etap,
C6 Blok, Kat: 11, Daire: 43,

D9 Blok, Kat: 13, Daire: 73

ve D9 Blok, Kat: 16, Daire: 93
Mavisehir - Karsiyaka / 1ZMIR

Izmir ili, Karsiyaka ilgesi, Semikler kdyi, 26029
ada 1 no'lu parsel lizerinde kayith B3, B4, DS, D6,
D7, D8 no'lu Bloklar 16'sar katl, C5, C6 Bloklar
15%r kath, D9 no'lu Blok 17 katli betonarme
apartmanlar biinyesindeki C6 Blok, 43 no'lu,
D9 Blok, 73 no'lu ve 93 no'lu bagimsiz béliimler

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.

Lejanti: Konut Alan
Emsal (E): 1,20 ve Bina Yiikseklidi (H..x): Serbest

Bu rapor, yukarnida adresi belirtilen 3 adet bagimsiz
bélimiin pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri 910.000,-TL 510.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmam

Sorumliu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
yer alan }Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLOM DEGERLEME RAPORU OzETI

Soyak Mavisehir Projesi biinyesindeki

DEGERLEME KONUSU isin ismi L5 adar bagimsiz balim

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

Nova Taginmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI 08 Kasim 2012

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGI

Izmir 1Ili, Karsiyaka ilcesi, Semikler
koyd, 26029 ada 1 no'lu parsel lizerinde
kayith B3, B4, D5, D6, D7, D8 no'lu
Bloklar 16'sar kath, C5, C6 Bloklar 15'er
kath, D9 no‘lu Blok 17 kath betonarme
apartmanlar biinyesindeki C6 Blok, 43
no'lu, D9 Blok, 73 no'lu ve 93 no'lu
badimsiz bélimler

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

Bagimsiz béliimler bos durumdadiriar.

iMAR DURUMU Konut Alan

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
(KDV Haric)

910.000,-TL
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2, BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Ziimriit

Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL
+90 (216) 455 36 69

Yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi
ve Ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tiim
raporiari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalannm sunmak wve problemli durumlarda
gdriis raporu vermektir.

16 Mayis 2011

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI

SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO 1 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiciL GAZETESI’'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK)
"“Gayrimenkul Defjerleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

Sirketimiz, 28 Haziran 2012 tarihi itibariyle BDDK'nun “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagdh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi listesine alinmistr.

2.2 MOUSTERiIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Plaza, No: 11/B

Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU ! Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yabinm yapmak (lizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acgk

o anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dederi:

Bir milkin, istekli alici ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dedjerleme tarihinde
gerceklestirecekleri ahm satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarnn varhdi

pesinen kabul edilmistir.

- Ahc ve satico makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igcin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lzerinden gerceklestirilmektedir.,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.’nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No:
35 sayih "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri
ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirflama
bulunmamaktadir.

5
NOVA POR NO: 2012/1757 %

www.novatd.com



NOV A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlarn teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikanmiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Deerleme calismasinda
gbrev alanlarin dederlemesi yapilan mlkiin yeri ve tirii konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir.
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GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4. BOLUM

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : fzmir
ILCEST : Karsiyaka
KOYU : Semikler
PAFTA NO t 26 KIIIC
ADA NO : 26029
PARSEL NO : 1
ANA GAYRIMENKULUN
NiTELIGE : B3, B4, D5, D6, D7, D8 no'lu bloklar 16'sar kathi C5, C6
bloklar 15%r kath D9 nolu blok 17 kath betonarme
apartmanilar (¥*)
ARSA ALANI : 58.765 m=
(*) Kat milkiyetine gegilmistir.
St | NiTeLigi el (o Bnéﬁgm. Arsapavy | CLT | SAVFA
1 Mesken Ce 11 43 134/75580 304 30015
2 Mesken D9 13 73 104/75580 308 30461
3 Mesken D9 16 93 95/75580 308 30481

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Izmir 1li, Karsiyaka Ilgesi Tapu Sicil Midurligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
gorigmelerde rapora konu taginmaziar lizerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici

serhe rastlanmamus olup asadidaki notlar tespit edilmistir.

Beyanlar boliimii:

o Yonetim Plani: 03.11.2006 tarihli

o Yonetim Plani dedisikligi: 14.12.2007 tarihli
o Is bu tasinmaz kat miilkiyetine cevrilmistir. (25.11.2008 tarih ve 17176 yevmiye

NOVA

www.novatd.com

no ile)
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Hak ve miikellefiyetier :

» TEK Genel Midurliigi lehine 2897 m? havai irtifak hakki. (25.03.1976 tarih
ve 2419 yevmiye no ile)

s TEDAS lehine 28,44 m? TR-5 trafo, 19,97 m? kablo hatti, 28,44 m? TR-6
trafo, 19 m? kablo hatt: yerlerinin daima irtifak hakki tesislidir. (12.12.2007
tarih ve 19713 yevmiye no ile)

Not: Irtifak haklar rutin uygulama olup, tasinmazlar Gzerinde olumsuz bir etkisi yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hilkiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kargiyaka Belediyesi Imar Miidirligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazlann Gzerinde bulundugu parselin “Konut Alam” icerisinde kaldigi ve yerinin
dogru oldugu tespit edilmistir.

Yapilasma sartlarn ve plan notlar asagidaki sekildedir.

e Emsal (E) : 1,20 (¥)

« Bina yliksekligi (hpyax) : Serbest
¢ Cekme mesafeleri : Yollardan 10 m'dir.

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapali gkmalar dahil kullanilabilen
bitiin katlann igikiiklar ciktiktan sonraki alanlan toplamidir. Agik clkmalar ve i yiiksekligi
1.80 m'yi asmayan ve yalmizca tesisatin gegirildii tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci
olmayan ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana
katiimazlar. Kullanlabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, ejlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, caligmaya, eglenmeye ve dinlenmeye aynimak iizere yapilan béliimler anlasilir,
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Rapor konusu tasinmazlara ait arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde asadidaki
tespitlerde bulunulmustur.
o Taginmazlarin konumlu oldugu bloklara ait 04.10.2006 tarihli yapi ruhsati ve
bu ruhsata istinaden alinmis olan 14.10.2008 tarih ve 8257 sayili yapi
kullanma izin belgesi mevcuttur.

imar durumu incelemesi itibariyle dederlemeye konu tasinmazlarin
Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: portfdyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigs gorils ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin milkiyetinde son ig yil igerisinde herhangi bir
degigiklik olmadigi belirlenmistir. Tasinmazlarin hukuki siireclerinde de herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann imar durumiarinda son (¢ yil icerisinde
herhangi bir degisiklik olmadig: belirlenmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlann kadastral durumlarinda son (¢ yil icerisinde
herhangi bir dedisiklik olmadigi belirlenmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiziKi
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmazlar; Izmir 1li, Kargiyaka ilcesi, Yali Mahallesi, Mavisehir
Yerlesim Alani'nda yer alan Soyak Mavisehir Projesi 2. Etap (26029 ada 1 no'lu parsel)
biinyesinde bulunan C6 Blok'un 11. normal katindaki 43 nolu ba@imsiz bélim ile D9
Blok’un 13 ve 16. normal katlarindaki 73 ve 93 no'lu bagimsiz bélamlerdir.

Taginmazlar halihazirda bos durumdadir.

Rapor konusu taginmazlann konumlu oldugu projenin karsisinda Carrefour Ahgverig
Merkezi, bitigiginde Mavigehir Pelikan Evleri Projesi yakin cevresinde ise Emlak Konut
Mavigehir Projesi, Aden Park Konut Projesi, Platin Evleri Konut Projesi, Emlak Bankas:
Mavigehir Konutlari, EGS Park, Kogtas vb. Alisveris merkezleri, Emlak Bankasi Stileyman
Demirel Lisesi, Karsiyaka Spor Tesisleri yer almaktadir.

Taginmazlar Carrefour AVM'ye 500 m, EGS Park AVM’ye 1,5 km, Bostanli merkeze
3 km, Bornova merkeze 14 km, Konak merkeze ise yaklasik 18 km mesafededirler.

Konumlan, ulagim rahathdi, sosyal ve teknik altyapisi olan bir proje icerisinde vyer
almalan taginmazlarin dederini olumiu yénde etkilemektedir.

Bolge, Karsiyaka Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU BLOKLARIN GENEL INSAAT
OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Betonarme karkas

INSAAT NIZAMI : Aynik (Blok)
YAPININ YASI i Ak
KAT ADEDI : C6 Blok; 15 kath (Zemin kat + 14 normal kat)

TOPLAM ALANI

D9 Blok; 17 kath (Zemin kat + 16 normal kat)

BLOK / NET BRUT
BAGIMSIZ | KULLANIM | KULLANIM
BOLUM NO | ALANI (m?) | ALANI (m?)
C6/ 43 101,15 134,55
D9 /73 74,52 104,25
D9 / 93 69,98 97,89
ELEKTRIK : Sebeke
su : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke
DOGALGAZ : Mevcut
ISITMA SISTEMI : Kat kaloriferi
ASANSOR : Mevcut (2 adet)
JENERATOR : Mevcut (ortak alanlarda)
KLIMA : Split tipi klima mevcut

YANGIN TESISATI : Mevcut
YANGIN MERDIVENI: Mevcut

DIS CEPHE : Dis cephe boyasi

CATI KAPLAMASI : Teras tipi

GUVENLIK : Mevcut

PARATONER ! Meveut

PARK YERI 1 Mevcut (Agik otopark alani)

SATIS / KirA

KABILIYETI : Dederlemeye konu tasinmazlar, satilabilifik / kiralanabilirlik

ozelligine sahiptir.

(*) Alan bilgisi taginmazlara ait olan mimari projeden ve Emlak Konut GYO A.S. firmasindan temin
edilen bagimsiz béliim listelerinden alinmistir,
11 ﬁ
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Agiklamalar

Degerlemeye konu tasinmazlar; C6 Blok’'un 11. normal katinda yer alan 43 kapi
no'lu daire ile D9 Blok'un 13 ve 16. normal katinda yer alan 73 ve 93 kapi no'lu
dairelerdir.

Taginmazlardan C6 blokta yer alan 43 no’lu badimsiz béliimiin net kullanim alam
101,15 m?, briit kullamim alani ise 134,55 m? D9 blokta yer alan 73 no’lu bagimsiz
bélimiin net kullamm alam ise 74,52 m?, briit kullanim alani ise 104,25 m?, D9 blokta
yer alan 93 no'lu bagimsiz bélimidn net kullanim alam ise 69,98 m?, briit kullamim alani
ise 97,89 m*dir.

43 po'lu badimsiz bdlim; antre - koridor, salon, mutfak, 3 adet oda, banyo,
ebeveyn banyosu ve 2 adet balkon hacimlerinden, 73 ve 93 no'lu badimsiz bélimier ise;
antre — koridor, salon, mutfak, 2 adet oda, banyo, ebeveyn banyosu ve 2 adet balkon
hacimlerinden olusmaktadir.

Salon ve oda hacimlerinde zeminler parke kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar ise
plastik boyali ve kartonpiyerlidir. Mutfak hacminde zemin seramik kapl, duvarlarin bir
kismi saten boyall bir kismi fayans kaphidir. Mutfak igerisinde ankastre ocak, firin,
davlumbaz, ¢bp o6ditiich ve bulasik makinasi bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde
zeminler seramik, duvarlar fayans kaplidir. Tavan ise asma tavandir. Igerisinde hilton tipi
lavabo, kabinli kiivet ve klozet mevcuttur. Dis kapi gelik ic kapilar ise ahsaptir. Pencere
dogramalan PVC'den mamuldiir.

5.3 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulumun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Teblidi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degderlemesi yapilan milkin en yiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle tasinmazlarin, konumu, biiyikligii, fiziksel 6zellikleri dikkate
alindiinda en verimli kullamim segenedinin halihazir kullamm sekli olan "konut” olacad:
goris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Tirkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan yilksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillannda yaganan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile kars: karsiya iken,
1999 yiinda yasanan iki biiylik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihinda gerek ilkemizde tek partili hiikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
diisigler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik strecinin yarattii uygun kosullar sektérde kurumsallasmay: gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailarinin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektdri 2004 yii basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sekt6rdeki gelisme basta istanbul olmak
lizere bilytik sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dogru yayilmstir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun dzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektdrierin baginda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdiginda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
6zellikle konut arzimin hizhi artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bilgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yihinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yihimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bélgesel ve proje bazli deder artislan goziikse de genel gériiniim fiyatiarin sabit
kaldiidir.

2011 yihinda genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duradanhdmn
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilimin tamam icin de
ongoriimiz, global ekonomik krizin etkilerini sirdirecedi, gayrimenkule olan talebin
duragan seyredecegi, degerlerde artis olmayacadi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizi
Izmir 1

Cografi Yap1

fzmir ili, Anadolu Yarimadasi'min batisinda,
Ege kiylarinin  tam  ortasinda yer
almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dogudan
Manisa, gineyden Aydin illeri ile cevrili
olup il topraklarn, 37° 45' ve 39° 15' kuzey
enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dogu
boylamlari arasinda vyeralmaktadir. {lin
kuzey-giney dogrultusundaki uzunlugu
yaklasik olarak 200 km., dogu-bat
dogrultusundaki genisligi ise 180 km.'dir.
Yuzélgimid 12,012 km2'dir.

Izmir ilinin yeryilizii sekilleri, yakin jeolojik gecmisin bir sonucudur. Dogu bati
dogrultusunda uzanan siradadlar arasinda yer alan cokinti ovalan ve akarsu
agizlarindaki birikinti ovalari, yeryiizii sekillerinin ana hatlanm meydana getirirler.

Izmir bitki értiisii yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tiirll bulunmaktadir. Yizyillar boyu asiri otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini gdstermektedir. Maki florasina
ardig, pirnal, kermes megesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih,
katirtirnadi, gibi kuraklida dayanikli agagciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
yiikseklige kadar cikmaktadir.

Ulasim

Izmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bélgesinin merkezidir. izmir
ili icinde demiryolu uzunlugu 243 km'dir. Izmir-Balikesir-Bandirma ve izmir-Afyon
hatlariyla istanbul ve Ankara'ya; izmir-Manisa-Balikesir-Kiitahya hatti ile Kitahya'ya;
izmir, Odemis ve Torbal ({izerinden Egridire baglanir. Afyon-Manisa-izmir yolu
Basmahane istasyonunda; Afyon-Aydin-Izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur.
Demiryolu bakimindan yurdun her kdsesine ulasilir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-
Buca, Gaziemir-Seydikdy banliyé hatlan vardir. izmir deniz ulasimi bakimindan da Ege
bélgesinin merkezidir. Izmir limam giren ve cikan gemi bakimindan istanbul ve
Mersin'den sonra Uglincii siradadir. Fakat en gok ihracat Izmir limanindan yapiimaktadir.
Senelik yiikleme ve bosaltma kapasitesi dort milyon tona yakindir. Deniz yolu ile gelen
yolcu sayisi fazladir. izmir Kérfezi'nde senede 15 milyon kisi tasinmaktadir,

Aliaga Nemrut Koérfezinde senede 1,5 milyon tonluk yiikleme ve bosaltma
yapilacak yeni bir liman yapilmistir. Thracatimizin % 20-30'u izmir'den yapilmaktadir.
Ganakkale'den Ege sahillerini takip ederek Izmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini tékip eden karayolunun diidim noktasi izmirdir. izmir-Ankara, fzmir-Balikesir-
Bandirma, Izmir-Mugla-Fethiye ve Izmir-Manisa-Balikesir-Bursa-izmit-istanbul
karayollar: ile Izmir, Tirkiye'nin her bélgesi ile baglanmistir. izmir, ilcelerine de diizenli
ve kaliteli yollarla baghdir, Izmir'de ic hava meydani vardir. Gaziemir askeri ucaklar
icindir. Cigli ise hem askeri, hem de sivil ugaklarin inisine misaittir. Adnan Menderes
sadece sivil ucaklarin inigi igindir. Her sene izmir'e yurt icinden 150 bin, yurt disindan 80
bin kisijucakla gelmektedir.
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Ekonomik Yapi

fzmir ilinin ekonomisi gok yénlidiir. Sanayi, tanim, ticaret ve turizme dayanir,
Tanm bakimindan verimli olan izmir'de faal nifusun yansi tarnmia udrasir. Gayri safi
hasillanin (briit kazancin) % 15'i tanmdan, % 15 ticaretten ve % 35 sanavyi
sektorinden saglanir. Imalat sanayisinde Istanbul ve Kocaeli'nden sonra iiciincii sirada
Izmir yer alir.

Tarkiye'nin en bulydk ihracat limam Izmirdir. Tabii gizellikleri ve tarihi
zenginlikleri, kara, demiryolu, hava ve deniz ulasimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt
yapilari ile turizm sektorii her gegen giin gelismektedir.

Izmir sandyi bakimindan en ileri iig ilden biridir. istanbul ve Kocaeli'den sonra
gelir. Faal niifusun % 159 sanayide calisir. Gayri safi gelirin ise % 35 sanayi
sektdriinden saglanir. 10 kisiden fazla isgi calstiran is yeri sayisi 2500 civarindadir. 10
kisiden az isci calisan isyeri 10 bini agkindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit
araclari, gida, tiitin, dokuma, giyim esyasi, kirk, kimya, metal esya, adac Griinleri,
mobilya, kadit, basin, tas ve topraja dayal sanayi dallan fazla is¢i calistinirlar.
Tirkiye'nin ayakkabi ihtiyacinin % 30°u Izmir'de dretilir. Tirkiye'nin en biiyiik 100
sirketinden 7’si ve en bilylk 500 sirketinden 45'i izmir'dedir. Baslica sanayi kuruluslan
Turyad, Metas (metal esya), BMC (kamyon), Izmir Pamuk Mensucat, Ege Glibre, DYQ ve
Sadolin (boya), Taris Pamuk Birligidir.

Turkiye'nin tanm bakimindan en verimli topraklan Ege bblgesindedir. Ege bélgesi ve
Izmir ili Tirkiye'nin en 6nemli tanm merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
miisaittir. Izmir ilinin en mihim hususiyeti cok cesitli {iriin yetismesi ve sanayi triinleri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Bugday, arpa, musir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), tiitiin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilik cok
gelismistir,

Karsiyaka ilgesi

4 |
.\- I . ’
i
\L_(g/J Menemen Karsiyaka Izmir Ili'nin bir
7

ilgesidir. Izmir Kérfezi'nin kuzeyinde
84 km?'lik bir alanda kuruludur.
1927 yiinda bucak, 1954 yilinda ise
ilce olmustur. Dogusunda Bornova,
batisinda Cigli wve kuzeyinde
Menemen ilceleri yer almaktadir.
. Denizden vyiksekligi 1-700 m
arasinda degismektedir. Izmir'in
ikinci biiyiik ilgesidir. Ilge, tipik
Akdeniz iklimi etkisindedir. Ilcenin
ulasim sorunu bulunmamakla
birlikte, sabah ve aksam saatlerinde
kent merkezine giden yollarda trafik yogunlugu yasanmaktadir. ilceden Konak, Alsancak,
Pasaport ve Goztepe semtlerine vapur; Goztepe'ye deniz otobiisii; Uckuyular semtine ise
arabah vapur seferleri yapilmaktadir. Altyapi sorunu yoktur. E25 Karayolu ile demiryolu,
ilce simirlarindan gegmektedir. Iige tamamen yerlesim birimi 6zelligi tagimaktadir. Sanayi
yok denecek kadar az olup ekonomisinde ticaret ve hizmet sektorii adirliktadir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:

Sehrin kalabalidindan ve giriiltiisiinden uzakta bulunmast,
Ulasim kolayhd,

Tamamlanmis altyap,

Teknik altyapi,

Mimari estetik,

Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

insaat malzeme ve isciliklerinin kalitesi,

Cevre diizenlemeleri ve peyzaj ile bahge tanzimi,

Sosyal aktiviteler,

Bdlgedeki elit projelerin mevcudiyeti.

o o © 0 0 0 ©0 0 0

Olumliu etkenler:

o Herhangi bir olumsuz etken olmadidi gériis ve kanaatindeyiz.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

1. Rapor konusu tasinmaziar ile ayni sitede konumlu olan bir blogun 1. normal katinda
yer alan 135 m? kullamim alanh 3+1 dairenin satis dederi 410.000,-TL'dir.
(m* satis dedieri ~ 3.040,-TL)
Ilgilisi / Mavikent Emlak: 0 232 330 50 50

2. Rapor konusu taginmazlar ile aym sitede konumlu olan bir blogun normal katinda yer
alan 104 m? kullamim alanli 2+1 dairenin satis dederi 330.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 3.175,-TL)
Iigilisi / Fortuna Gayrimenkul: 0 232 324 12 02

3. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede konumlu olan bir blogun 13. normal katinda
yer alan 104 m? kullamm alanl 2+1 dairenin satis dederi 330.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 3.175,-TL)
Iigilisi / Maviyaka Emlak: 0 232 330 48 79

4. Rapor konusu taginmazlar ile aym sitede konumlu olan bir blogun 18. normal katinda
yer alan 135 m* kullanim alanh 2+1 dairenin satis dederi 450.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 3.335,-TL)

Ilgilisi}/ Vision Gayrimenkul: 0 232 330 06 03
16
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5. Rapor konusu taginmazlar ile ayni sitede konumlu olan bir blogun 12. normal katinda
yer alan 104 m? 2+1 kullamm alanh dairenin satis dederi 310.000,-TL'dir.
(m*® satis dederi ~ 2.980,-TL)
Iigilisi / Ersay Gayrimenkul: 0 232 337 25 29

6. Rapor konusu taginmazlar ile ayni sitede konumiu olan bir blogun 15. normal katinda
yer alan 134 m? kullanim alanl dairenin aylik kira degeri 1.600,-TL'dir.
(aylik m? kira degeri ~ 12,-TL)
Ilgilisi / Ersay Gayrimenkul: 0 232 337 25 29

7. Rapor konusu taginmazlar ile ayni sitede konumiu olan bir blogun 16. normal katinda
yer alan 104 m? kullanim alanh dairenin aylik kira dederi 1.300,-TL dir.
(ayhk m® kira degeri ~ 12,50 TL)
Iigilisi / Remax Adres: 0 232 362 18 18

8. Rapor konusu tasinmazlar ile ayn sitede konumlu olan bir blogun 8. normal katinda
yer alan 104 m? kullanim alanh dairenin aylk kira dederi 1.300,-TL'dir.
(aylk m? kira dederi ~ 12,50 TL)
figilisi / Focus Gayrimenkul: 0 232 337 37 22
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECT

7.1 DEGERLEME YONTEMLERi

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasinu,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimu yoéntemleri kullanihr, Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlifine gdre
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklagimi milk fiyatlarini pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan lzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir, Bu ydntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z
dninde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklagimi'nda, arsa (zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payimin toplam maliyetten
cikariimasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazlann pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme ydntemleri kullanilmistir, Ulkemizde badimsiz béliime ait arsa payi
hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkan,
ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklagimi yontemi her zaman cok sadlikli sonuclar
vermedigi icin tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde maliyet yaklasimi ydntemi
kullanilmamustir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPITi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara g¢ikanlmis ve satilimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaziar icin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiylkliik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilastinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gbrisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1 EMSAL ANALIzZI

- Piyasa bilgileri boliminde satiik olarak satiik tasinmazlann ortalama m® satis
degeri 3.150,-TL mertebesindedir. Satis sirasinda bir pazarhk payimin da olacadi
kabullyle ortalama emsal deder; 3.150,-TL x 0,90 = 2,835,-TL olarak hesaplanir.

- Rapor konusu taginmazlarn kullanim alanlarina, bulunduklan kata, cephelerine ve
tiplerine gére ortalama birim degerleri 2.500 - 2.925,-TL mertebesinde olacad
goriis ve kanaatindeyiz.

- Piyasa bilgileri bolimiinde belirtilen kirahk gayrimenkullerin ortalama ayhk m? kira
degerleri ise yaklasik 12,-TL mertebesindedir. Rapor konusu tasinmazlarinda
ortalama m* kira dederinin aym mertebelerde olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalan, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin glinimiz kosullarindaki arsa paylar dahil toplam pazar dederi icin takdir
olunana dederler asadidaki tabloda sunulmustur.

BAGIMSIZ BRUT saTIs Birim | YUVARLATILMIS
BLOK NO S Al e kuLanmy | PR TN | PAZAR DEGER
ALANI (m?) (TL)

c6 43 134,55 2.675 360.000

Do 73 104,25 2.925 305.000

Do 93 97,89 3.500 245.000
TOPLAM 910.000
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazl miilk dederleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon® denilen ve miilkiin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “'getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
malkin belli bir siire igerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmei agisindan, gelir
Ureten milkiin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek igin, karsilagtinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayni dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandig kapital (ister kendisinin olsun, isterse &édiing almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcnin  bekledigi veya aldigi getiri orami kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

Bolgede yer alan miilklerin yillik net getirilerinin pazar degerlerine oram (kapital
orani) ortalama yaklagik % 5'dir (*). (yaklasik 240 ay)

Degderlemeye konu 3 adet badimsiz bélimiin aylik toplam geliri 4.040,-TL olarak

hesaplanir.

" BRUT AYLIK KIRA | YUVARLATILMIS

BLOKNO | piEMSZ | KULLANIM BiRiM AYLIK KiRA

ALANI (m?) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
C6 43 134,55 12 1.615
D9 73 104,25 12 1.250
D9 93 97,89 12 1.175
TOPLAM 4.040

4.040,-TL x 12 ay = 48.480,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri

denkliginden hareketle 3 adet bagimsiz bélimiin toplam pazar degeri;

% 5 = 48.480,-TL / Tasinmazlarin Pazar Dederi

Tasinmazlarin Pazar Degeri = (969.600) 970.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 240 ayda
kendilerini amorti ettikleri gérilmistiir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
taginmazlar icin kapital orani (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil=) % 5 olarak
he nmustir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gére ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 910.000,-TL
Gelir kapitilizasyonu 970.000,-TL

Iki yéntemle ulasilan dederler arasinda cok az fark oldugu goriilmektedir.

Bolgede tasinmaziara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira degerleri degiskenlik gdsterebilece§inden gelir indirgeme yontemi ile
bulunan deger her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.
Bu goriisten hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma y@éntemi ile
ulagilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gérillmiistiir.
Buna gore rapor konusu 3 adet badimsiz bolimin toplam pazar dederi
910.000,-TL olarak belirlenmistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriinde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, biy(kllklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gbre toplam pazar dedgeri icin;

910.000,-TL (Dokuzylizonbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(910.000,-TL + 1,7847 TL/USD (*) = 510.000,-USD)
(910.000,-TL + 2,2735 TL/EURO (*) = 400.000,-EUROD)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7847 TL ve 1,-EURO = 2,2735 TL'dir.
Tasinmazlann KDV dahil toplam pazar dederi 919.100,-TL'dir. Bilindi§i Gzere KDV

orani net 150 m*den kiigiik konutlar igin % 1, ticari iiniteler ve net 150 m¥den biiyiik
konutlar igin ise % 18°dir. Kiralamalarda da KDV orani % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg: portféyiinde bulunmasinda herhangi
bir salunca olmadid goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iic orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 08 Kasim 2012
(Ekspertiz tarihi: 06 Kasim 2012)

Saygillanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
insaat Mihendisi Se
Sorumiu Degerleme Uzmani Soru

ayfun KURU
ir ve Bdlge Plancisi
lu Degerleme Uzmani

Eki:

o Uydu gortnisleri

= Fotodgraflar

= Tapu suretleri ve takyidat yazilan

e Imar durumu &rnegi

¢ Yapi kullanma izin belgeleri

e Rapgru hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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