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DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Mavisehir — Karsiyaka / izMiR
(Park Yasam Projesi-
25259 ada 4 parsel)
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TASINMAL DEGERLEME VE DAMISMANLIK A.5

YONETICI OzETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.

Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
24 Mayis 2012

Tam miilkiyet

25 Temmuz 2012

30 Temmuz 2012

031 - 2012/627

Park Yasam Mavisehir Projesi,
Karsiyaka / IZMIR

Izmir 1li, Karsiyaka ilcesi, Semikler Kéyii,
26L4D pafta, 25259 ada, 4 no'lu parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Lejanti: Konut Alam
Emsal (E): 2,20

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla Pazar  dederinin ve projenin
tamamlanmasi  durumundaki Pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIiR EDILEN TOPLAM DEGERLER

:eroﬁj:rr;m mevcut durumuyla Pazar 163.610.000,-TL 90.668.000,-USD
Projenin tamamianmasi 2 _
durumunda toplam Pazar dederi 342.845.000,-TL 189.994.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmam

Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 saylli "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiiktimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararninda
yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU isin ismi

Park Yasam Mavisehir Projesi

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

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI

30 Temmuz 2012

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BILGI

Izmir 1li, Kargiyaka Ilcesi, Semikler

TAPU BILGILERI : | Mahallesi, 26L4D pafta, 25259 ada, 4
no'lu parsel
MEVCUT KULLANIM : | Ingaat asamasindadir.

Konut Alan

IMAR DURUMU Emsal €: 2,20 ve Hpax: Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

PROJE ARSASININ DEGERI (TL) : 85.975.000

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA
PAZAR DEGERI (TL)

PROJENIN TAMAMLANMASI

163.610.000

DURUMUNDA TOPLAM PAZAR : 342.845.000
DEGERI (TL)

PROJENIN TAMAMLANMASI

DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO = 85.710.000

A.S. PAYINA DUSEN HASILAT
MIKTARI (TL)

NOVA TD RAPOR NO: 2012/627
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatlirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Ziimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / IZMIR

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ydrirliikteki mevzuat cergevesinde her tiirli resmi

ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydénelik tiim
raporlari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
cahsmalanm sunmak ve problemli durumlarda
géris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI + 270.000,-TL
TICARET SICIL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulumun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Fflaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15
ODENMIS SERMAYESIT : 2.500.000,- TL
HALKA ACIKLIK ORANI % 25

FAALIYET KONUSU Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirim
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak (zere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acgik
anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

Tlrkiye'nin cesitli 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, miisterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin Pazar
degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varhd

pesinen 5abul edilmistir.

- Aha ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir,

- Gayrimenkuliin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETiRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i A.S.’nin talebine istinaden,
sirket portféytinde 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 Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig" hikidmleri
ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.

5
NOVA [TD RAPOR NO: 2012/627 /%

www, novatd.com




NI/ A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
citkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaa
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagdl degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlann dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.

NOVA RAPOR NO: 2012/627
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

iLi : Izmir

iLCESi : Karsiyaka

MAHALLESI : Semikler

PAFTA NO i 26L4D

ADA NO : 25259

PARSEL NO HIE

ANA GAYR.

NITELIGE 1 Arsa (*)

ARSA ALANI 1 32.104,56 m2

BAG. BOLUM

NITELIGI : Mesken
510K | wo | BASIHETE [ non pavs | VEIVE | CILT [SAYEA | TaBy
A5 /A Zemin 1 4940/3210456 14117 464 45873 | 20.07.2012
A5 /A 20 52 8735/3210456 | 14117 464 | 45869 | 20.07.2012
AS /A 21 54 7978/3210456 14117 464 45870 | 20.07.2012
AS /A 1 55 4045/3210456 14117 464 45867 | 20.07.2012
AS /B Zemin 3 4588/3210456 14117 464 45874 | 20.07.2012
A5/ B 1 71 4038/3210456 | 14117 464 | 45868 | 20.07.2012
AS/ B 23 69 8802/3210456 14117 464 45871 | 20.07.2012
A5 /B 24 70 8225/3210456 14117 464 45872 | 20.07.2012
B5/C | Zemin 1 4940/3210456 | 14117 464 | 45882 | 20.07.2012
B5/C 1 55 4045/3210456 14117 464 45875 | 20.07.2012
B5/C 20 52 8375/3210456 14117 464 45878 | 20.07.2012
B5/C 21 54 7978/3210456 14117 464 45879 | 20.07.2012
BS/D | Zemin 3 4588/3210456 | 14117 464 | 45885 | 20.07.2012
B5/D 1 71 4038/3210456 | 14117 464 | 45877 | 20.07.2012
B5/D 23 69 8802/3210456 | 14117 464 | 45880 | 20.07.2012
BS/D 24 70 8225/3210456 14117 464 45881 | 20.07.2012
C5/F Zemin 1 4940/3210456 14117 464 45892 | 20.07.2012
C5/F 1 55 4045/3210456 14117 464 45886 | 20.07.2012
CSJ/F 20 52 B8375/3210456 14117 464 45888 | 20.07.2012
C5/F 21 54 7978/3210456 14117 464 45889 | 20.07.2012

I -.,-
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C5/G Zemin 3 4588/3210456 14117 464 45893 | 20.07.2012
C5/G 1 71 4038/3210456 14117 464 45887 | 20.07.2012
C5/G 23 69 B8802/3210456 14117 464 45890 | 20.07.2012
C5/G 24 70 B225/3210456 14117 464 45891 | 20.07.2012
DS /H Zemin 1 4588/3210456 14117 464 45900 | 20.07.2012
D5/H 1 71 4038/3210456 14117 464 45895 | 20.07.2012
D5/H 23 68 8802/3210456 14117 464 45897 | 20.07.2012
D5/H 24 70 8225/3210456 14117 464 45899 | 20.07.2012
D5/1 Zemin 3 4940/3210456 14117 464 45901 | 20.07.2012
D5/1 1 55 4045/3210456 14117 464 45894 | 20.07.2012
D5/1 23 53 8375/3210456 14117 464 45896 | 20.07.2012
D5/1 24 54 7978/3210456 14117 464 45898 | 20.07.2012

(*) Arsa lizerinde gerceklestirilen proje icin kat irtifaki kurulmustur. Yukanda yer alan tapu bilgileri
sadece tadilat goren 32 adet badimsiz béliime ait olup bilgi amagh sunulmustur. Ayrica rapor
ekinde bu 32 adet bagimsiz bolime ait tapu kayitlan da yer almaktadir. Projeyi olusturan ve
heniiz tapu devirleri yapilmarmis 537 adet baimsiz bélim iizerinde yapilan incelemelerde de
herhangi bir kisiylayici serh, haciz ve ipotege rastlanmamistir.

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

izmir 1li, Karsiyaka ilcesi Tapu Sicil Mudirligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilmis olan incelemelerde tasinmazin (zerinde herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve
ipotege rastlanmamistir. Tapu takyidat yazilan rapor ekinde sunulmustur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca oimadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE’DE YAPILAN INCELEMELER

Karsiyaka Belediyesi Imar Midiirliigii'nde yapilan incelemede parselin 06.06.2005
tasdik tarihli 1/1000 olgekli uygulama imar plani paftasinda "TM1- Ticaret Secgenekli

[P

Konut Alami” icerisinde kaldigi 6grenilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlar sdyledir:
o Emsal (E)(*): 2,20
o Bina yiiksekligi (hnay) : Serbest

8
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PARSELE AIiT iMAR DURUMU

| TEMEL EGITI
ALANI

ale—a\§

(*) Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali ¢ikmalar dahil kullanilabilen
biittin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki alanlar toplamidir. Agik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi
agmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amac olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan béliim ve katlar bu alana katiimazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, ejlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak tizere yapilan bélimler anlasilir,

Plan notlarina gire yapilasma kosullan asagidaki sekildedir.

1. Yapi ruhsati taleplerinde 1.B.S.B. Imar Yonetmelijinin 67. Maddesi
hiikiimlerine uyulacaktir.

2. Gabarinin H:30,80m‘yi gecmesi halinde yiiksek yapilar yénetmeligine
uyulacaktir.

3. TM1- Ticaret Segenekli Konut Alaninda; E=2,20, hmax = Serbest'tir.

4. Plan notlarina uyulacaktir.

Park Yasam Mavisehir Projesi biinyesinde yer alan bloklara ait yapi ruhsatlan ada
parsel bazinda asagidaki tabloda sunulmustur.

ORTAK ALAN
RUHSAT TARIHI / | BA& | SATILABILIR EURHIEY:
ADA "H'L“RSE" BLOK NO RUHSAT NO BOL. | TOPLAM ALAN | PBLOKLARIN YAPI
e ) TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?2)
9803/2 —— 20.05.2010/2555 6 4.627,00 4.627,00 IvV-A
A 15.10.2010/7236 122 16.469,00 21.521,00 IV-A
B 15.10.2010/7236 122 16.469,00 21.521,00 IV-A
25259/4 C 15.10.2010/7236 122 16.469,00 21.521,00 IV-A
D 15.10.2010/7236 122 16.469,00 21.521,00 V-4
E 15.10.2010/7236 33 5.586,00 8.623,00 I1I1-B
A_.L, F 15.10.2010/7236 | --- — 1.172,00 | 1I-A
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—— 15.10.2010/7236 ——— 15.888,00 15.888,00 IV-A
26032/1 A 21.07.2011/7515 o7 10.480,00 18.213,00 IV-A
B 21.07.2011/7515 a7 10.480,00 18.213,00 IV-A
TADILAT RUHSAT o ORTAK ALAN
ADA 4'"'::“5'5" BLOK NO T““t"i,;'u““"'s“ :%f:_ f’é‘:ﬁﬁﬂﬁ BLg:::lﬁm SI:I:II?I
ADED1 (m?) TOPLAM
KULLANIM
A 13.05.2011/4877 10 1.550 -—- IV-A
B 13.05.2011/4877 10 1.550 —-— Iv-A
C 13.05.2011/4877 10 1.550 -— IvV-A
D 13.05.2011/4877 10 1.550 - IV-A
325074 A |17.05.2012/5524 | 8 1.206 | 1va
B 17.05.2012/5524 8 1.206 -—- IvV-A
C 17.05.2012/5524 8 1.206 -=-= IV-A
D 17.05.2012/5524 8 1.206 = IV-A
26032/1 A-B-C 17.05.2012/6500 188 20.572 -— IV-A

25259 ada 4 parsel lzerindeki proje icin alinmis olan tadilat ruhsatlan sadece
bloklarda yer alan 10ar adet badimsiz bélimdeki degisiklikler igin verilmistir. Bu
bloklardaki bagimsiz béliim sayilan ilk ruhsatlarindaki gibidir.

Proje binyesinde yer alan bagimsiz boliimlerin kullanim alam bilgisi Emlak Konut
GYO A.S.'den temin edilen bilgilere ve ilgili resmi kurumlardaki (ilgesi Belediyesi) arsiv
dosyasindaki incelemelere gére belirlenmistir.

Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu Ihale Kurumu ile
Yiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve iskan Bakanhd
Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudarliga tarafindan yazilmis olan ve bir 6rnegi
rapor ekinde sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gbre Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26. Maddesi
uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayn ayn
ustlenilecektir. Yap! denetimine iliskin aciklamalarin yer aldidi tiim resmi yazismalar rapor
ekinde sunulmustur. (Bkz. Rapor Ekler - Yapi denetimine iliskin yazismalar)

iigili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmig olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri

cercevesinde gayrimenkul yatirnnm ortaklig: portféyiinde bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 il igerisinde tasinmazlarin miilkiyetindeki
dedisikliklerin asagidaki sekilde oldugu tespit edilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasinmazlann imar durumunda herhangi
bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir. 25259 ada 4 parsel iizerinde gerceklestirilen proje
biinyesinde 521 adet bagimsiz bolim bulunurken proje tadilatiyla bagimsiz bélim sayisi
537'ye cikmustir,

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde 26031 ada 1 no'lu parsel 19.03.2010 tarih, 5893 yevmiye no
ile kamuya bedelsiz terk islemi sonucunda olusmustur.

PARSELIN KADASTRAL PLAN ORNEGH
"
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE FizZiki BILGiLERI

5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu proje, Izmir ili, Karsiyaka Ilgesi, Semikler Mahallesi, Mavisehir
Toplu Konut Alani bélgesinde yer alan, 25259 ada, 4 no'lu parsel, 26032 ada, 1 no'lu
parsel ve 9803 ada, 2 no'lu parsel iizerinde gergeklestiriimekte olan Park Yasam
Mavisehir Projesi'dir.

Degerlemeye konu 25269 ada, 1 parsel iizerindeki A, B, C ,D ve E Bloklar
binyesinde toplam 537 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.

Parsellere ana ulagimin saglandigi yol, Cahar Dudayev Bulvari‘dir.

Bolgede; Mavigehir Yerlesim alani, Soyak Mavisehir Evleri, Albayrak Mavisehir,
Emlak Konut Mavigehir Evleri, Mavisehir Modern Projesi ve gok sayida konut projesi
bulunmaktadir.

Carrefour Alisveris Merkezi ve EGE Park Alisveris Merkezi tasinmaza oldukca yakin

konumdadir.
Bolge, Karsiyaka Belediyesi sinirlan iginde kalmaktadir ve altyapi tamdir.
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5.2 PARK YASAM MAVISEHIR PROJESI HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parseller (9803 ada 2, 26032 ada 1 ve 25259 ada 4 no'lu parsel) lizerinde insa
edilmesi planlanan proje icin Tirkerler Insaat & Durmaz Insaat & izka insaat Is
Ortakhidi ile 04.08.2009 tarihli arsa satisi karsihidi gelir paylagimi s6zlesmesi yapilmis
olup 256.000.000,-TL + KDV satis toplam gelirinden (STG) yiiklenici tarafindan sirkete
teklif edilen % 25,00 satig pay! gelir oranin (SPGO) karsili§i 64.000.000,-TL “Asgari
Sirket Pay) Toplam Geliri (SPTG)” + KDV'dir.

o Toplu Konut Idaresi ve Emlak Konut GYO A.S. onciliiginde Mavisehir Toplu Konut
Bdlgesi kapsaminda Karsiyaka'da gerceklestirilmektedir.

o

Proje biinyesinde, 25259 ada, 4 no‘lu parsel iizerinde 5 adet blokta kullanim alanlan
78,17 m? il 418,02 m’ arasinda defjisen toplam 537 adet daire, 9803 ada 2 parsel
binyesinde tek bir blokta kullanim alanlari 454,05 - 582,49 m? kullanim alanlari
arasinda dedisen 6 adet ofis (is yeri) ile 26032 ada 1 parsel iizerinde yer alan 188
adet diikkan ve ofisin yam sira kapal ve agik yiizme havuzu, gocuk havuzu ve spor
alanlan ile agik ve kapali otopark alanlan bulunacaktir.

o Proje parsellerinin ayn ayn yizélgiimleri ile toplam yiizélgiimii asatidaki tabloda
sunulmustur.

ADA / PARSEL NO YUzOLcUMU (m?)
25259 / 4 32.104,56
26032/ 1 11.442,00

9803/ 2 1.702,37
TOPLAM 45.248,93

o 25259 ada 4 parsel (zerinde insa edilmekte olan bloklardaki tadilat géren bagimsiz
boliimlerin net ve brit kullanim alanlarn asagdaki tabloda sunulmustur.

BLOK |KAPI| BRIiiT M2 | NET M2
NO NO | ALANI | ALANI

A-5/A | 01 | 109,96 | 78,80
A-5/A 52 | 218,61 | 157,89
A-5/A | 54 | 90,36 63,50
A-5/A | 55 | 120,35 | 88,60
A-5/B 03 101,31 71,90
A-5/B | 69 | 227,52 | 167,00
A5/B | 70 | 97,54 70,14
A-5/B | 71 | 119,83 | 88,02
B-5/C | 01 | 109,96 | 78,80
B-5/C | 52 | 218,61 | 157,89
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B-5/C 54 90,36 63,50
B-5/C 55 | 120,35 88,60
B-5/D 03 101,31 71,90
B-5/D 69 | 227,52 | 167,00
B-5/D 70 97,54 70,14
B-5/D 71 119,83 88,02
C-5/F 01 109,96 78,80
C-5/F 52 218,61 | 157,89
C-5/F 54 90,36 63,50
C-5/F 55 | 120,35 88,60
C-5/G 03 | 101,31 71,90
C-5/G 69 | 227,52 | 167,00
C-5/G 70 97,54 70,14
C-5/G 71 119,83 88,02
D-5/H 01 101,31 71,90
D-5/H 68 | 227,52 | 167,00
D-5/H 70 97,54 70,14
D-5/H 71 119,83 88,02
D-5/1 03 | 109,96 78,80
D-5/1 53 | 218,61 | 157,89
D-5/1 54 90,36 63,50
D-5/1 55 | 120,35 88,60

5.3 EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIzZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
miilkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tammdan hareketle tasinmazin, konumu, biiyiikliigi, fiziksel dzellikleri dikkate
alindidinda en verimli kullanim seceneginin halihazir kullamm sekli olan "konut projesi”
olacad: goriis 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, 1990l yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yaganan iki biiyiik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek iilkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarnnda ciddi
dugigler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattd uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailannin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlanim yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta izmir olmak iizere
biyik sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun lizerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 8nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yil icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdiginda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizh artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
igerisinde bdlgesel ve proje bazl deder artislan géziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duradanhidin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilinin tamami icin de
ongdrumiiz, global ekonomik krizin etkilerini sirdiirecedi, gayrimenkule olan talebin
duradan seyredecegi, degerlerde artis olmayacad seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

Karsiyaka Ilcesi

Izmir Kérfezi'nin kuzeyinde 84 kmz2'lik bir alanda kuruludur. 1927 yilinda bucak,
1954 yiinda ise ilge olmustur. Dodusunda Bornova, batisinda Cigli ve kuzeyinde
Menemen ilgeleri yer almaktadir. Denizden yiiksekligi 1-700 m arasinda dedismektedir.
Izmir'in ikinci biyik ilcesidir. 2009 yili adrese dayali niifus kayit sistemine gére niifusu
304.220 kisi'dir. 1ilge, tipik Akdeniz iklimi etkisindedir. Iigenin ulasim sorunu
bulunmamakla birlikte, sabah ve aksam saatlerinde kent merkezine giden yollarda trafik
yogunlugu yasanmaktadir. Ilceden Konak, Alsancak, Pasaport ve Goéztepe semtlerine
vapur; Goztepe'ye deniz otobiisii; Ucgkuyular semtine ise arabali vapur seferleri
yapilmaktadir. Altyapi sorunu yoktur., E25 Karayolu ile demiryolu, ilge sinirlarindan
gegmektedir. Ilge tamamen yerlesim birimi &zelligi tasimaktadir. Sanayi yok denecek
kadar az olup ekonomisinde ticaret ve hizmet sektérii agirliktadir.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o  Konumu,
o Ulasim rahathd,
o Proje igin tiim yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,
o Bdlgedeki elit projelerin varlidi,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etken:

o Projenin natamam durumda olmalari.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bilgede emlak konut tarafindan satilmis arsalar

1. Cahar Dudayev Bulvar iizerinde konumlu, “"Konut Alani ve Park Alani” lejantina ve
"Emsal (E): 1,40" yapilasma hakkina sahip, 35.015 m? yiizolcimli (konut alan
lejantina sahip kismi 26.742 m?), miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait 25497 ada
1 no'lu parsel 2010 Aralk ayinda KDV dahil 43.800.000,-TL bedel ile satilmistir.
(Satig ihale usulii ve 60 ay vade ile yapilmistir) (m? satis degeri ~ 1.640,-TL)

2. Cahar Dudayev Bulvar (zerinde konumlu, “Konut Alani ve Park Alani” lejantina ve
"Emsal (E): 1,40” yapilasma hakkina sahip, 34.292 m’ yiizolgimli (konut alan
lejantina sahip kismi 26.691 m?), miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait 25475 ada
1 no'lu parsel 2010 Aralik ayinda KDV dahil 42.900.000,-TL bedel ile satilmstir.
(Satis ihale usulii ve 60 ay vade ile yapilmistir) (m? satis degeri ~ 1.605,-TL)

3. Cahar Dudayev Bulvari'na yakin 2040 Sokak iizerinde konumlu, “Konut Alani”
lejantina ve “Emsal (E): 1,50" yapilasma hakkina sahip, 14.760 m? yiizolclmid,
milkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait 25470 ada 1 no’lu parsel 2011 Aralik ayinda
KDV dahil 24.100.000,-TL bedel ile satilmistir. (Satis ihale usulii ve 60 ay vade ile
yapilmistir) (m? satis dederi ~ 1.635,-TL)

4. Cahar Dudayev Bulvari'na, "Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50” yapilasma
hakkina sahip, 11.669 m? ylizélgiimlii, miilkiveti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait 25471
ada 1 no'lu parsel 2011 Aralik ayinda KDV dahil 20.250.000,-TL bedel ile satilmistir.
(Satig ihale usulii ve 60 ay vade ile yapilmistir)

(m* satis degeri ~ 1.735,-TL)

5. Mavisehir KIPA yakininda konumlu olan “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 1,50"
yapilagma sartina sahip, 3.574 m* alanh arsanin satis dederi 6.480.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 1.815,-TL)

Ilgili tel. / Hiiseyin KARAGOZ: 0 232 323 41 41
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Bolgedeki satilik konutlar

Yakin cevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu parsellere emsal nitelikte
olabilecek projeler asadida sunulmustur.
1. Emlak Konut Mavisehir Projesi biinyesinde yer alan konutlarin giincel satis degerleri
agsagidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullamim Satis Dederi (TL) Birim Degeri (TL)
Alani (m2)
2+1 109,60 - 160,26 294,500 - 433,500 2.700
3+1 115,99 - 183,27 305.500 - 534.500 2.805
3+1 152,85 - 183,51 396.500 - 494,500 2.650
ORTALAMA 2.720

iletisim / 0216 579 15 15

2. Emlak Konut Pelikan Evleri Projesi biinyesinde yer alan konutlarin giincel satis
degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alanmi (m2) Birim Degeri (TL)
2+1 112,41 - 135,64 283.000 - 372.000 2.640
3+1 139,10 - 179,33 347.000 - 477.000 2.590
ORTALAMA 2.615

Iletisim / 0216 579 15 15

3. Soyak Mavigehir Optimus Projesi biinyesinde yer alan konutlarin giincel satis
dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullamim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?2) Birim Degeri (TL)
1+1 A 49,24 - 56,33 153.500 - 175.500 3.116
2+1 A 76,02 - 80,31 199.000 - 247.500 2.855
2+1B 97,72 - 105,14 268.000 - 308.000 2.840
3+1 119 -122,80 319.000 - 346.000 2.750
ORTALAMA 2.890

lletisim / 444 07 95
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4. Mavigehir Modern 2 Projesi biinyesinde yer alan konutlarin giincel satis dederleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Dedgeri (TL) Ortalama
Alanmi (m2) Birim Degeri (TL)
3+1Tip1 115,61 - 145,30 398.000 3.050
3+1Tip 2 133,08 - 164,50 448.000 3.010
4+1 155,85 - 189,96 567.000 3.280
ORTALAMA 3.115

fletisim / 444 16 12

5. Mavisehir Modern 3 Projesi biinyesinde yer alan konutlann giincel satis dederleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alam (m2) Birim Degeri (TL)

2+1Tip 1 111,61 - 137,21 359.000 2.885
2+1Tip 2 84,16 - 101,87 298.000 3.205
3+1 Tip 2 118,55 - 148,62 411.000 3.075
3+1Tip 1 132,35 - 163,53 439.000 2.970
4+1 164,80 - 199,30 654,000 3.590
ORTALAMA 3.145

iletisim / 444 16 12

Bolgedeki satilik ticari iiniteler

1. Mavigehir'de Cahar Dudayev Bulvan Uzerinde Kogtas AVM yaninda konumlu olan
binanin zemin katinda yer alan 140 m* kullarim alanina sahip diikkanin satis degeri
1.200.000,-TL'dir. (m* satis dederi ~ 8.570,-TL)

Tlgilisi / 0232 382 11 99

2. Mavigehir'de Cahar Dudayev Bulvar (zerinde Atakent Mahallesin’e yakin konumda
olan binanin zemin katinda yer alan 135 m? kullanim alanina sahip diikkanin satis
dederi 1.950.000,-TL'dir. Tasinmaz yaya trafiginin oldugu bélgede yer almaktadir.
(m? satis dederi ~ 14.445,-TL)

Ilgilisi / Remax Adres: 0232 362 58 58

3. Mavisehir'de Cahar Dudayev Bulvari'na yakin konumda olan bir binanin zemin
katinda yer alan 100 m? kullarim alanina sahip (100 m*de bahce kullanimi mevcut)
diikkanin satis dederi 1.250.000,-TL'dir. (m? satis dederi 12.500,-TL)
ilgilisi / Egm Emlak: 0232 336 07 77
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Mavisehir'de rapor konusu proje yakininda yapilan incelemelerde, benzer niteliklere
sahip satilik veya kiralik bir ofis projesi veya ofis (biiro vs.) bulunamamistir. Yapilan
incelemelerde bdlgede yer alan ticari amacgh (ofis / isyeri) kullanilan konutlarin
biiyiikliklerine ve konumilu olduklari lokasyona gére ise m? satis dederlerinin 2.500 -
3.500,-TL gibi bir aralikta oldugu gérilmistir.

Bolgedeki diikkan / magazalann m? satis dederlerinin ise 4.000 — 8.000,-TL gibi
genis bir satis araliginda oldugu gérilmiistiir.

Bblgede rapor konusu tasinmazlara (ofis fonksiyonlu olanlara) birebir emsal
olabilecek satihk veya kiralik gayrimenkul bulunamadidindan, bélgedeki nitelikli konut
projelerinin satis dederleri (zerine serefiye kriterleri yansitiirak bir deder takdir
edilmistir.

7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlifine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasinm miilk fiyatlanm pazann belirledidini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagim 6ngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dedgerini goz
déniinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi’nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma paymnin toplam maliyetten

Gikariimasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.
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7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda;

a. Projenin mevcut durumuyla pazar degerinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimi yéntemi,
b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir

indirgeme yontemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yéntemi kullanilmamistir. Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkli
hesaplarin kullamimas! (arsa pay! belirlenirken tasinmazlarin serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis vs.) degerlemesinde
maliyet yaklagimi yontemi her zaman gok saglikli sonuclar vermemektedir.

Emsal karsilagstirma yéntemi ise, gelir indirgeme yénteminde kullamlan ortalama m2
satis dederlerinin tespitinde ve arsa degderinin pazar dederinin tespitinde kullanilmistir.

Ayrica rapor ekinde bagimsiz béliimlerin anahtar teslim sartlarimin yerine getirilmesi
durumundaki satis dederleri sunulmustur.

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir, Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak (izere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve dnemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldudu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacag géz éniine alimir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapimin sahip olduu herhangi bir cikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi deéjerinin
eklenmesi ile yapihr. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullamm dederi ile
acgiklanabilir. Kullamm degeri ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir seklinde tanimlanmaktadir.

21
NOVA TD|RAPOR NO: 2012/627

www. novatd.com




NI/ A

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yontemi ile projenin pazar degerinin tespitinde asadidaki
bilesenler dikkate alinmustir:

I. Arsalarin degeri
I1. Arsalar iizerindeki insai yatinmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilegenler, arsa ve insai yatinmlarin ayn ayn satisina esas alinabilecek dederler
anlaminda olmayip taginmazlann toplam dederinin olusumuna 151k tutmak iizere
verilmig fiktif biydkliiklerdir.

I- Arsalarn degerl:

Arsalarin dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yéntemleri
kullanmiimustir.

I.a) Emsal karsilastirma ydntemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde arsalarin bedelinin tespiti igin tasinmazlarin bulundugu bélge genelinde
ve yakin dénemde pazara gikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak
pazar degerini etkileyebilecek faktorler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu
proje arsasi igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek
tim satihk arsa emsalleri dikkate alinmistir.

MSALLERI Lizi

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parsel icin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiikliik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel degderlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile goriigiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
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- Piyasa bilgileri bélimiinde belirtilen ilk dért emsalin satisi Emlak GYO tarafindan son

1 - 2 sene igerisinde vadeli olarak gerceklestirilmistir. Bu dért emsalin pesin

satislannin daha diisiik dederlerden olucagi gériis ve kanaatindeyiz. Ayrica

konumlandiklari lokasyonlarda birbirlerine yakin konumda olup rapor konusu proje

parsellerine de yakin konumdadiriar. Emsallerin aritmetik ortalamasi ((1.640,-TL +
1.605,-TL + 1.635,-TL + 1.735,-TL + 1.815,-TL) / 5) = 1.685,-TL'dir. Rapor konusu
proje parsellerinden 25259 ada 4 parsel imar durumu bakimindan emsaller ile ayni

serefiyeye, yapilasma bakimindan ise daha yiiksek serefiyeye sahiptir, 26032 ada 1

parsel ile 9803 ada 2 parsel ise imar durumu ve yapilasma hakkl bakimindan daha

yuksek serefiyeye sahiptirler. Ayrica 25259 ada 4 parsel ve 9803 ada 2 parsel

Gzerindeki proje icin yasal izinlerin (yapi ruhsatlan) alinmis olmasi da parsellerin

serefiyesini yiikseltmektedir.
- Bu bilgilerin 1s1inda emsallerin serefiye tablosu asagida sunulmustur.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5§
m? Birim Satis
Degeri (TL) 1.640 1.605 1.635 1.735 1.815
imar durumu Konut Konut Konut Konut Konut
Yapilasma sarti
(Emsal) 1,40 1,40 1,50 1,50 1,50
Lokasyon igin
ayarlama Ayni Ayni Ayni Aymi Aymi
Billyiikliik icin .
ayariama Ayni Ayni Ayni Ayni Daha yiksek
Proje yasal
izinleri icin Daha diisik Daha diisiik Daha diisiik | Daha disik | Daha diisiik
ayarlama
Yapilasma sarh i P i P T
icin ayariama Daha disiik Daha diisiik Daha diisik | Daha diisiik | Daha disiik
Pazarhk pay Vadeli satis Vadeli satis Vadeli satig Vadeli satis Var
?{.’f{'"“’“'* deger | 4 870 1.830 1.860 1.975 2.015
Ortalama Emsal
Degeri (TL) 1900

- Yukarnidaki kabullerden hareketle rapor konusu proje parsellerinin uyarlanmis
ortalama m?2 birim degderinin yaklasik 1.900,-TL mertebesinde olacadgi goriis ve
kanaatindeyiz.

23
NOVA TD RAPOR NO: 2012/627

www.novatd.com




NI/ A

ULASILAN SONUG

Piyasa bilgileri ve dederleme siirecinden hareketle degerlemeye konu parselerin
konumlar, biyikliikleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar durumlan ve iizerindeki proje
ingasi icin yasal izinlerin alinnrmg olmasi dikkate alinarak m2 birim degeri icin 1.900,-TL
kiymet takdir edilmistir,

Buna gore degerlemeye konu proje arsalarinin toplam pazar degeri:

45.248,93 m? x 1.900,-TL/m2 = (85.972.967) 85.975.000,-TL olarak
belirlenmistir.

1.b) Gelir indirgeme ydntemi ve ulasilan sonucg

Bu bdlimde 6ncelikle projenin toplam pazar degeri, daha sonra ise toplam dederde
Emlak Konut GYO A.S.’'ne ait olan % 25 hasilat payinin dederi hesaplanmistir.

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 25 hasilat payinin dederi ayni zamanda
gelistirilmis arsa dederi olarak kabul edilmistir.

Projenin toplam pazar degeri

« Satig Degeri ve Satilabilir Alan :

- 25259 ada 4 parsel Gzerindeki yapilarin onayli bagimsiz béliim listesine gore
toplam satilabilir konut alani (teras alanlan dahil) 83.172 m?, 9803 ada 2 parsel
Uzerindeki projenin onayll bagimsiz bélim listesine gére toplam satilabilir ticaret
alani (ofis) 3.366,52 m? 26032 ada 1 parsel {izerindeki projenin bagimsiz bélim
listesine gore satilabilir ticaret alam ise 23.681,57 m2'dir. Ozet olarak toplam
satilabilir konut alan 83.172 m?, toplam ticaret alani (ofis ve diikkan alanlan) ise
27.048,09 m*dir.

- Emsal olabilecek projeler biinyesindeki konutlarin ortalama satis dederi 2.750 -
3.250,-TL aralifinda olup rapor konusu projenin ortalama m?2 satis dederi;
3.000-TL (~ 1.665,-USD), ofislerin ve diikkanlarin ortalama m2 satis dederlerinin
ise 3.600,-TL (~ 1.995,-USD) olarak belirlenmistir.

- m? bagina satis degerinin 2013 ve 2014 yillani icin % 9 kadar artacad) 6ngorilmastir.

« Satislarin Gerceklesme Orami :

2012 2013 2014
Satis gergeklesme oram % 50 % 30 % 20

: 4
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o Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Degerleme yapilacak olan varhidin niteligi 6nem kazanmakta olup, IMKB'de islem géren
GYO sirketlerinin betalari baz alinarak % 10,10 iskonto oranina ulasiimaktadir.
Degderlenen varliklarin risklerine bagh olarak % 10-11 arahdinda iskonto oranlarinin
kullaniimasi makul gérinmektedir.

= Hasilat Paylasimi :
Parseller (9803 ada 2, 26032 ada 1 ve 25259 ada 4 no'lu parsel) iizerinde insa
edilmesi planlanan proje igin Tlrkerler Insaat & Durmaz Insaat & izka insaat is
Ortakhgr ile 04.08.2009 tarihli arsa satisi karsihg: gelir paylasimi sozlesmesi yapilmis
olup 256.000.000,-TL + KDV satis toplam gelirinden (STG) yiiklenici tarafindan sirkete
teklif edilen % 25,00 satis pay! gelir oramin (SPGO) karsihg 64.000.000,-TL “Asgari
Sirket Pay! Toplam Geliri (SPTG)"” + KDV'dir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki indirgenmis Nakit Akimlan
tablosunda  sunulan  analiz sonucunda projenin  toplam finansal  degeri
189.995.289,-USD (~ 342.845.000,-TL) olarak bulunmustur.

Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8045 TL'dir.

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konut GYO A.$S.'ne ait olan % 25 hasilat payinin dederi ayni zamanda
gelistirilmis arsa degeri olarak Kabul edilmistir,

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

342.845.000,-TL x % 25 = (85.711.250) 85.710.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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I.c) Arsanin degerinin tespiti ile ilgili de§erleme uzmam goriisii

Kullanilan yontemlere gére ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 85.975.000,-TL
Gelir indirgeme 85.710.000,-TL

Goriilecedi lzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda az da olsa fark
olmaktadir.

Gelir indirgeme yo6ntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin giinimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yoéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
surekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degigkenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarl bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun gériilmiistiir.

Buna goére rapor konusu parsellerin toplam pazar dederi 85.975.000,-TL olarak
takdir olunmustur.
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IT) Arsa iizerindeki insa yatinmlarinin degeri:

Insaat yatiimlarninin dederlendirmeye esas ortalama m?2 birim bedeli (kan havi
satisa esas rayig tutan), binalarin yapilis tarzlan ve nitelidi ile birlikte halihazir durumlari
dikkate alinarak saptanmistir.

Cahgmalarnimizda ingaat piyasasi glincel rayigleri esas alinmistir.

; YiAr:{snTK M | YUVARLATILMIS
mg% ey | HLERLEME ngé:i TOPLAM DEGERI
ol M
Proje Alam 152.596 IV-A 55 925 77.635.000

Not: 1) Proje alam Bloklara ait yapi ruhsatlannin toplamindan elde edilmistir.

2) Yerinde yapilan incelemelere gore tasinmazin yapi sinifi IV-A ve Bayindirlik ve iskan Bakanli
verilerine gdre birim m? maliyet bedeli ise 615,-TL'dir. Bélgede yer alan projelerdeki
miteahhit firmalaryla yapilan goriismelerde ingaat maliyetlerinin béyle yiiksek yapilanin
ingaatinda (bolgenin zemin sartlanindan 6tiirii alt yapi maliyetierinin cok yilksek olmasi) ve
ingaat kalitesindeki (projenin lilks sinifta insa edilmesi) farkiiiktan dolayr % 50 arttig
ogrenilmistir. Buna gére 2012 yili kén havi ortalama m? birim maliyet dederi; 615,-TL x 1,50 =
925,-TL olarak hesaplanmistir. Projenin ingaat seviyesi halihazirda vyaklasik % 55
mertebesindedir. Buradan hareketle projenin mevcut durumdaki maliyet dederi 152.820 m? x
925,-TL x % 55 = 77.635.000,-TL olarak.

MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:

Arsanin degeri .......ccccoivenianinsrnrenrainieieeae:  85.975.000,-TL
insai yatinmlann dederi _........... pessseseneenst 77.635.000,-TL olmak lizere
Tasinmazin toplam pazar degeri 163.610.000,-TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPiTi

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar dederi raporumuzun (8.1.b)
bélimiinde 342.845.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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10. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Rapor konusu taginmazlar icin daha 6nce degerleme raporu hazirlanmamis olup
girketimiz tarafindan tasinmazlar icin hazirlanan dederleme raporuna iliskin bilgiler
asadida belirtilmistir.

2012 yili igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi

Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Dedgeri

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Degeri

: 18 Mayis 2012

: 21 Mayis 2012

: 21 Mayis 2012

: 031 -2012/575

: Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

: 153.825.000,-TL (projenin mevcut durum degeri)

: 20 Nisan 2012

: 25 Nisan 2012

: 02 Mayis 2012

. 031 -2012/364

¢ Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mithendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi Miihendisi
Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

: 152.515.000,-TL (projenin mevcut durum dederi)
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde dzellikleri belirtilen tasinmazlanin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, bilyiikliiklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére toplam pazar degeri icin;

TL usoD EURO
Projenin mevcut durumuyla pazar
degeri 163.610.000 90.668.000 74.132.000
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri 342.845.000 189.994.000 155.344.000

Projenin tamamlanmasi

durumunda Emlak Konut GYO A.S. 85.710.000 47.498.000 38.836.000
payina diisen hasilat miktan

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8045 TL ve 1,-EURO = 2,2070 TL'dir.

Bu degerlere KDV dahil dedildir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimieri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakligi portféyiinde “proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§ gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 30 Temmuz 2012
(Ekspertiz tarihi: 25 Temmuz 2012)

Saygilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
Insaat Miihendisi Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Dederleme Uzmani

Eki:

Uydu gdriinisleri

Badimsiz bélimler igin ayri ayn takdir olunan pazar dederleri tablosu
INA tablosu

Tapu sureti

Takyidat yazis

Imar durumu érnegi

Yap! ruhsatlarn

Onayli bagimsiz bélim listesi

Qnayl mahal listesi

Fotografiar

Raporu hazirlayanian tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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