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NOV A

YONETICI OzZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerienen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu :

Parsellerin toplam
yiizélciimii
Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.

Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
21 Mart 2013

¢ Tam milkiyet

Pazar degeri tespiti
29 Mart 2013

02 Nisan 2013

031 - 2013/1524

Semikler Mahallesi, Mavisehir Uydukent Bélgesi,
4 adet parsel,
Karsiyaka / IZMIR

Istanbul ili, Karsiyaka ilcesi, Semikler Mahal lesi,
25489 ada,1 no'lu parsel, 25695 ada, 1 no'lu parsel,
25701 ada, 1 no'lu parsel ve 25863 ada, 1 no'lu
parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakhdi A.S.
Bkz. Rapor = Imar Durumu

35.237 m2

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlann
toplam pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmustir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Parsellerin Toplam Pazar Degeri

3-550.00“,“1‘1 4-?22-000;"“5D

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzman

Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilli “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer
alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir,
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SANOV A

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi
2 : . | Tzmir 1li, Karsiyaka ilcesi, 4 adet
DEGERLEME KONUSU isinN ismi 2| wanels pazar deammn tespi

- —

e

“E"““'

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

Nova Tasinmaz Dederleme ve
Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI 02 Nisan 2013

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Istanbul 1li, Karsiyaka Ilcesi, Semikler
. | Mahallesi, 25489 ada, 1 no'lu parsei

TAPU BILGILERT * | 25695 ada, 1 no'lu parsel, 25701 ada, 1

no’lu parsel ve 25863 ada, 1 no'lu parsel

MEVCUT KULLANIM t | Bos durumdadirlar,
Ozel Spor Tesisi
25489 ada 1 parsel Alani, Emsal: 0,50
25695 ada 1 parsel gfngs':f'rfﬂg' Alan,
iMAR DURUMU ek

Ozel Sadhk Tesisi
Alani, Emsal: 0,60
Ozel Kath Otopark
Alani

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

25701 ada 1 parsel

25863 ada 1 parsel

ARSALARIN TOPLAM PAZAR
DEGER1

8-55u-uuu,"'rl.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2,1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatlirk Mahallesi, Vedat Glnyol Caddesi, Zimrit
Sitesl, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ylrirlikteki mevzuat cercevesinde her tirlli resmi
ve ozel, gergek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yénelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalanini sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermektir.

KURULUS TARiIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NnO 1 777424

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

MNot-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi Itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacik Dlizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi veriimistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESL : 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

KURULUS TARIHI : 1953

HALKA ACIKLIK ORANI P % 25

FAALIYET KONUSU ! Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirim
ortakhiklarina iligkin dlizenlemelerinde yazii amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak (zere ve kayith sermayeli olarak kurulmus

L halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER :  Torkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller,
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NOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLiLIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin toplam pazar
dederlerinin tespitine yénelik olarak hazifanmistir,
Pazar dederi: .

Bir mdlkiin, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim Isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu dederleme calismasinda agadidaki hususlanin gecerlilii varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Alict ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satist igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar (zerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiktimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazifdanan gayrimenkul dederleme raporudur, Tarafimiza
musteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1524 S
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ANOV A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosgullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doniik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gbrevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldidimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu defierlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilaili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badl dedildir,

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartiarina gore gerceklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir,

- Bu raporun konusu olan mlkler sahsen incelenmistir, Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tirii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1524 S
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INOVA

GAYRIMENKULLERIN HUKUKE TANIMI
RESMI KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

VE

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

25489 ada / 1 parsel

25695 ada / 1 parsel

SAHIBi : | Emlak Konut A.S Emlak Konut A.S
iLi : | Izmir izmir
iLcesi : | Karsiyaka Karsiyaka
MAHALLESI : | Semikler Semikler
PAFTA NO 25KIIa

ADA NO : | 25489 25695
PARSEL NO s |1 1
;;I:Efi?; ! | Arsa Arsa
YUzOLCUMU : | 7.541 m2 18.375 m2
HissEsi : | Tam Tam
YEVMIYE NO : | 3812 3812

CiLT NO 1| 139 152
SAYFA NO : | 14860 16093
TAPU TARIHI : | 12.05.2000 12.05.2000

NOVA TD|RAPOR NO: 2013/1524
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25701 ada / 1 parsel 25863 ada / 1 parsel
SAHiBi : | Emlak Konut A.S Emlak Konut A.S
iLi s | fzmir fzmir
iLCcEsi : | Karsiyaka Karsiyaka
MAHALLESI : | Semikler Semikler
PAFTA NO ¢ | --- 25KIIb
ADA NO 25701 ' 25863
PARSEL NO : |1 1
ANA .
GAYRIMENKUL |®|Arsa Arsa
YUzOLCOMD : | 6.534 m= 2.787 m2
HissEsi : | Tam Tam
YEVMIYE NO : | 3812 9373
CiLT NO : | 152 148
SAYFA NO : | 16101 15771
TAPU TARIHI : | 12,05.2000 29.12.1999
Not : 1)Tasinmazlarin toplam yiizélgiimii 35.237 m2"dir.

2)Sirketin unvani Emlak Konut GYO A.S. olarak dedismistir. Ancak tapu kitiginde bu
islem heniiz gerceklestiriimemistir. Sirketin unvani lle ilgili resmi yazilar rapor ekinde
sunulmustur,

NOVA TD OR NO: 2013/1524 S
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SANOV A

4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Izmir 1, Karstyaka figesi Tapu Mudurligande ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazlar (izerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitiayici
serhe rastlanmamstir.

Rapor konusu taginmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuati
hilkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm  ortakhiin  portféyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad girils ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGiLI BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Karslyaka Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
taginmazlann Cevre ve Sehircilik Bakanhi’nin 18.09,2012tarih ve 14618 sayil oluru ile
onaylanan 1/1000 élgekli Izmir li, Karsiyaka ilcesi, Bostanl - Mavisehir Mevkiinde Topiu
Konut Alari‘na alt Uygulama Imar Plani paftasinda kaldiklar beliflenmis, imar lejantian
ve yapilasma haklar asadidaki tabloda sunulmustur,

ADA / PARSEL NO IMAR DURUMU YAPILASMA HAKKI
. ] Emsal (E): 0,50
25489/ 1 Ozel Spor Tesisi Alani Hovee? 7.50 m
25695/ 1 Saghk Tesisi Alan Emsal (E): 1,00
25863 /1 Ozel Katli Otopark Alani Insaat alani: 13,000 m?
I Hmax: IS,EG ﬂ'l

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuat:
hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklin portféyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: giriis ve kanaatindeyiz.

Plan notlar agadidaki gibidir:

o Mavisehir Toplu Konut Alani Uygulama imar Plani, Plan Paftalan, Plan
Uygulama Hilkimleri ve Plan Raporu ile bir biitiindiir.

o Planlama alaninin  bitininde yapilacak tim uygulamalarda izsu Genel
MUdOrOgh ve Devlet Su Igleri Genel Mudirugunin gorisid alinmadan
uygulama yapilamaz.

o Bir parselde birden fazla yapt yapilabilir. Binalar arasindaki aclk alanlar aktif
yesil alan olarak dizenlenecek ve bakim, onarim ve glivenlik gibi hizmetler
site yonetimi tarafindan yapilacaktir.

o Planda belirlenen yol, yesil alanlar ve okul alanlari bedelsiz olarak terk

ilmesi halinde emsal hesabi briit parsel alani Gizerinden hesaplanacaktir.

9
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NOV A

o Planda belirtilen emsal alam hesabi planli alanlar tip imar yoénetmeligi
kapsaminda yapilacaktir.

o Imar adalarinda yapl nizami ile bina boylart ve derinlikleri serbesttir
bulundugu katin alaminin % 20%sini gecmemek (zere, sokullr, takilir, katlanir
cam panellerle kapatiimis olanlar dahil olmak (izere balkonlar, agik gikmalar,

kat bahgeleri ve cati teraslan yapilabilir, Bu alanlar emsale dahil degildir,
Balkonlarin en ve boylan serbesttir,

PARSELLERE AIiT IMAR PLANI ORNEGE
25489 ada 1 parsel

= = g.:;_.;:; bt /1/\ \' T
@8 = SERBES ;
,// \
| 7. 25489
O
> g e OZEL
@) SPOR TESISI
b E=0 50 |

" Hmaks=7 50
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25695 ada 1 parsel
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25701 ada 1 parsel

MANOV A

ALAMI = 13.000 m2
Hmaks = 30 i

E TF:: “_E?B-_ﬁw ? “- '

e L s

OR NO: 2013/1524
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INOV A

4.4 TASINMAZLARIN SON C YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigi Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin mulkiyetinde son i yil icerisinde herhangi bir
dedisiklik olmadid belirlenmistir. Tasinmazlann hukuki sUreclerinde de herhangi bir
dedisiklik almadid belirlenmistir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlann imar durumlanndaki son Ug yil igerisinde yapilan
dedisikleri asagidaki gibidir,

- Taginmazlann bulundugu Mavisehir Toplu Konut Alanina iliskin 1/5000 6lcekli
Nazim imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani onaylanmasina yonelik
29.05.2006 tarih 2006/2191 sayili Toplu Konut idaresi Bagkanhdi islemi 18.06.2006 tarih
ve 673 sayili izmir Blylksehir Belediye Meclisi karannin iptali istemiyle izmir 3. idare
Mahkemesi'nin 2007/1654 Esasina kayden acilan davayla ilgili 19.06.2008 tarih 2008-
1314 sayili kararla dava konusu islemin iptaline karar verilmistir. Ancak izmir Buylksehir
Belediyesi tarafindan hazirlanan 1/25.000 éicekli Cevre Diizeni Planinda sé6z konusu bélge
mevcut durumuyla korunmus olup izmir Blydksehir Belediye Meclisi'nin 06.10.2009 gln
01/904 sayili karari ve 1/5000 Glgekli Nazim Imar Planlan 1/25.000 dlgekli planlarda
mevcut durum korunarak 09,08.2010 tarih 01-946 sayili karar ile onanmiskir,

- Bu plan kararlarnna gore (st d&lcek vyapilanma kosullan belilenmis
gayrimenkullerin 1/1000 &lgekli uygulama imar planlari yapilmasi asamasina gegilmistir;
Karsiyaka Belediyesi Plan ve Proje Middrliigii'nden alinmis olan bilgiye gére 3741 sayili
yazida, dederleme konusu parsellerin  Mavisehir 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plam
kapsaminda kalmakta olup, séz konusu planin onanmasina dair izmir Blylksehir
Belediye Meclisi'nin 09.08.2010 tarih ve 01/946 sayili kararimin iptali ve yiirtitmenin
durdurulmasi talebiyle izmir 2.idare Mahkemesi'nin 2011/175 esasina kayden acilan
davada 14.07.2011 tarihinde ylrGtmenin durdurulmasi karar verilmistir.

- Daha sonra ise Bakanlik Makami'nin 17.05.2012 tarih ve 7748 sayill Oluru ile
onaylanan imar planlarina aski slirecinde yapilan itiraziar kapsaminda hazirlanan ve
Bakanltk Makami'min 18.09.2012 tarih ve 14618 sayih Oluru ile gincel imar plani
onaylanmustir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann kadastral durumlarinda son tc yil igerisinde
herhangi bir degisiklik olmadi& belirlenmistir,

Rapor konusu tasinmaziarin imar durumu itibariyle sermaye mevzuat:
hilkkiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd portféyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad giériis ve kanaatindeyiz.

13
NOVA TD RARDR NO: 2013/1524 5\

wyww. novatd.com




\NWNOVA

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERi

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar, fzmir i, Karsiyaka ficesi, Semikler Mahallesi,
Mavisehir Uydukent Bélgesi’‘nde konumiu olan toplam 4 adet parseldir.

Parseller halihazirda bos durumda olup birbirlerine yakin konumdadiriar.
Parsellere ana ulasimin saglandigi yol, Cahar Dudayev Bulvan‘dir,

Tasinmazlann yakin cevresinde ise Emlaklﬁnnut Mavisehir Projesi, Aden Park Konut
Projesi, Platin Evleri Konut Projesi, Emlak Bankasi Mavisehir Konutlan, EGS Park, Kogtas
vb. Alsveris merkezleri, Emlak Bankasi Sileyman Demirel Lisesi ve Kargiyaka Spor
Tesisleri yer almaktadir.,

Carrefour Aligveris Merkezi ve EGE Park Alisveris Merkezi tasinmazlara oldukca
yakin konumdadirar.

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

Nezih bir bélgede konumlanmalari, ulasim rahathig:, EGE Park Alisveris ve Eglence
Merkezi'ne yakin olmalar tasinmazlarin dederlerini olumlu yonde etkilemektedir.,

Bllge, Karsiyaka Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BIiLGIiLER

254 1 parse

o YuzélgimU 7.541 m*dir.

o Aziz Nesin Bulvari'na ve 2040 Sokak’a cephesi bulunmaktadir..

o Etrafi beton direkli fens teli ile cevrilidir,

o Dz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Kargisinda Mavigehir Flamingo Bloklan yakin cevresinde ise Emlak Konut Mavi Sehir 3.
Etap evleri bulunmaktadir.

o Parselin (zerinde yapilasmaya engel herhangi bir sey yoktur,

2 ada g a

o Yizélciml 18.375 mdir.

o Kose parsel konumunda olup Cahar Dudayev Bulvari'na cephelidir.

o Etrafi beton direkli fens teli ile gevrilidir.

o Dikdértgene benzer bir geometrik yapidadir.

o Duz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Karsinda Bozoglu Mavigehir Projesi 2. etap evieri ve Blue City Projesi, arkasinda ise
Bozoglu Projesi 3, etap evleri ve Mavi Su Ada evleri bulunmaktadir.

o Parselin (zerinde yapilasmaya engel herhangi bir sey yoktur.

257 d Ty

o Yizdlcimi 6.534 m?'dir.

o On cepheden 2040 Sokak'a cephelidir.

o Yaminda Emlak Bankasi Mavisehir Uydu Kent Villa projesi bulunmaktadir.

o [Etrafi beton direkli fens teli ile cevrilidir.

o Dikddrtgene benzer bir geometrik yapidadir.

o Dz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Parselin (zerinde yapilasmaya engel herhangi bir sey yoktur.

25863 ada 1 no'lu parsel

o Yuzélglimii 2.787 m*dir.

o 2040/3 ve 2040/4 Sokaklara cephelidir.

o Etrafi beton direkli fens teli ile gevrilidir.

o Dikdértgene benzer bir geometrik yapidadir.

o Dz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

o Oniinde Ege Park AVM bulunmaktadir. _

o Parselin Gzerinde yapilasmaya engel herhangi bir sey yoktur. Halihazirda acik otopark
alani olarak kullanilmaktadir,

15
NOWVA TOL RAPOR NO; 2013/1524 S

www.novatd.com



NOV A

5.3 EN VERIMLI VE EN ivi KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermavye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi: “bir
milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan malkin en ylksek dederi getirecek en olasi kullammudir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlari, fiziksel ozellikleri,
blyUkldkleri ile meveut imar durumlan dikkate alindiginda en verimli kullamm
seceneklerinin 25489 ada, 1 parsel ve 25701 ada, 1 parsel Uzerinde “6zel spor tesisi ve
bzel saglik tesisi insa edilmesi”, 25863 ada, 1 parsel (zerinde ise “kath otopark
inga edilmesi” olacag gériis ve kanaatindeyiz. 25695 ada 1 no'lu parselin mevcut imar
durumundaki kisithlik nedenlyle mevcut durumu ile korunmasi gerektigi gériis ve
kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIzZI

Turkiye ekonomisi, 1990' yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillannda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok ylksek faiz oranlar ile karss karsiya iken,
1999 yiinda yasanan iki biyik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihinda gerek ilkemizde tek partili hikimetin kurulmast gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
distsler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan lyillesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sUrecinin yarattidi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanc sermaye
yatnmaiarinin llgisi de sektoriin nitelik ve standartianni yikseltmistir,

Gayrimenkul sekt6rii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmigtir. Konut piyasasi lle baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) plyasalarini da kapsamaya baslamigtir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
(izere blyUk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru yayilmistir.
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2004 - 2006 vyillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun Gzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 vili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin iz artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul de§erlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir, .

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerinl géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir, Bu dénem
Icerisinde bélgesel ve proje bazli deder artiglan géziikse de genel gériinim fiyatlanin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel secimlerin etkisi gerekse ({lke ekonomisindeki duraganhgin
etkislyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 wili da 2011 aibi
duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur, 2013 yilhimin ilk
yansinda ise éngdriimlz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel
donistimiin hizlanabilecedi bélgelerde proje bazh artiglar olabilecedji seklindedir.

6.2 BOLGE ANALIzi

Tzmir il
(= 'fl._“_' Cografi Yap:

Y g‘*‘;ﬂ" "7 fzmir ili, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda,
b '“"_;}. ' Ege lkiyilarinin  tam  ortasinda yer
| almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dogudan
b [ e gl Manisa, giineyden Aydin illeri ile cevrili
bt ﬂﬁf 8 olup il topraklan, 37° 45' ve 39° 15' kuzey
e\ Pt aday o enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dogu
L=~ 5\;"3"; R .. boylamlan arasinda yer almaktadir. flin
bl B V™ Y T kuzey-gliney  dogrultusundaki  uzunlugu
\b - yaklastk olarak 200 km., dogu-bat

dodrultusundaki genisligi ise 180 km.'dir.
YizéleOmO 12.012 km2"dir,
Izmir ilinin  yeryiizi sekilleri, yakin jeolojik gecmisin bir sonucudur. Dodu bat
dodrultusunda uzanan siradadlar arasinda yer alan ¢okinti ovalan ve akarsu
adizlanndaki birikinti ovalari, yeryizd gekillerinin ana hatlanm meydana getirirler.
Izmir bitki 8rtiist yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tdrl bulunmaktadir. Ytzyillar boyu asin otlatma, yangin ve tarla acma nedenleriyle
ormanlarin ertadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini gostermektedir. Maki florasina
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ardig, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih,
katirtirnadi, gibi kurakliga dayamkli agacciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
yilkseklige kadar cikmaktadir.

Izmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulagiminda Ege bélgesinin merkezidir. fzmir
ili icinde demiryolu uzunlugu 243 km‘dir. Izmir-Bahkesir-Bandirma ve Izmir-Afyon
hatlariyla Istanbul ve Ankara'ya; izmir~Manisa-Baiukeslr-Kﬁtahya hatti ile Kitahya'ya;
Izmir, Odemis ve Torball iizerinden Egridir'e baglanir. Afyon-Manisa-izmir yolu
Basmahane Istasyonunda; Afyon-Aydin-izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur.
Demiryolu bakimindan yurdun her késesine ulagilir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-
Buca, Gaziemir-Seydikdy banliyd hatlan vardir. izmir deniz ulagimi bakimindan da Ege
bdlgesinin merkezidir. izmir limani giren ve ¢ctkan gemi balkimindan Istanbul ve
Mersin‘den sonra {iclincli siradadir. Fakat en cok ihracat Izmir limanindan yapllmaktadir,
Senelik ylkleme ve bosaltma kapasitesi dort milyon tona yakindir. Deniz yolu ile gelen
yolcu sayisi fazladir. Izmir Kérfezi'nde senede 15 milyon kisi tasinmaktadir.,

Aliaga Nemrut Kérfezinde senede 1,5 milyon tonluk ylkleme ve bosaltma
yapilacak yeni bir liman yapimistir. ihracatmizin % 20-30'u fzmir‘den yapilmaktadir,
Ganakkale'den Ege sahillerini takip ederek Izmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini takip eden karayolunun digim noktasi fzmir'dir. izmir-Ankara, izmir-Balikesir-
Bandirma,  Izmir-Mugla-Fethiye  ve  Izmir-Manisa-Balikesir-Bursa-izmit-istanbul
karayollari ile Tzmir, Tlrklye'nin her bolgesi ile baglanmistir. fzmir, ilgelerine de diizenli
ve kaliteli yollarla badlidir. Izmir'de tic hava meydani vardir. Gaziemir askeri ucaklar
icindir. Cigli ise hem askeri, hem de sivil ucaklarn inisine musaittir. Adnan Menderes
sadece sivil ugaklarin inisi icindir. Her sene izmir'e yurt icinden 150 bin, yurt disindan 80
bin kisi ucakla gelmektedir.

Ekonomik Yapi

fzmir ilinin ekonomisi gok yonlidir. Sanayi, tarim, ticaret ve turizme dayanir.
Tanm bakimindan verimli olan izmir'de faal nifusun yans tanmia ugrasir, Gayri safi
hasilanin (briit kazancin) % 157 tanmdan, % 159 ticaretten ve % 35'i sanayi
sektdriinden saglanir. Imalét sanayisinde istanbul ve Kocaeli'nden sonra Uciincd sirada
fzmir yer alir.

Tarkiye'nin en biylk Ihracat limani Izmir'dir. Tabii gtizellikleri ve tarihi zenginlikleri, kara,
demiryolu, hava ve deniz ulasimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt yapilan ile turizm
sektdril her gegen giin gelismektedir.

fzmir sanayi bakimindan en ileri iic ilden biridir. istanbul ve Kocaeli'nden sonra
gelir. Faal niifusun % 15% sanayide calisir, Gayri safi gelirin ise % 35 sanayi
sektdrinden sadlanir. 10 kisiden fazla isci calistiran is yerl sayisi 2500 civarindadir, 10
kisiden az isci calisan isyeri 10 bini askindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit
araclan, qida, titin, dokuma, giyim esyasi, kirk, kimya, metal esya, adag Grinleri,
mobilya, kadit, basin, tas ve toprafa dayah sanayi dallarn fazla isci cahstindar.
Thrkiye'nin ayakkabi ihtiyacinin % 30'u Izmir'de dretilir. Tirkiye'nin en biyik 100
sirketinden 7'si ve en biiyiik 500 sirketinden 45'i izmir'dedir. Baslica sanayi kuruluslarn
Turyag, Metas (metal esya), BMC (kamyon), izmir Pamuk Mensucat, Ege Giibre, DYO ve
Sadolin (boya), Taris Pamuk Birlididir,
Turkiye'nin tanm bakimindan en verimil topraklarn Ege bélgesindedir. Ege bolgesi ve
Izmir ili Tirkiye'nin en énemli tanm merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
mdsaittir. Igmir ilinin en mihim hususiyeti cok cesitli irlin yetismesi ve sanayi triinleri ile
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meyvenin tahildan fazla olmasidir. Bugday, arpa, misir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), titin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilik cok

gelismistir.

Karsiyaka Iicesi

B : ,\/'J Menemon Karstyaka Izmir Ili‘nin bir ilgesidir. izmir
p Korfezi'nin kuzeyinde 84 km2lik bir

. alanda kuruludur. 1927 yilinda bucak,

1954 wyilinda ise ilge olmustur.
Dodusunda Bornova, batisinda Cigli ve
~ kuzeyinde  Menemen ilgeleri  yer
almaktadir. Denizden yiiksekligi 1-700
m arasinda degismektedir. Izmirin
ikinci biytik ilcesidir, ilce, tipik Akdeniz
iklimi etkisindedir. Ilgenin ulasim sorunu bulunmamakla birlikte, sabah ve aksam
saatlerinde kent merkezine giden vollarda trafik yogunlugu yasanmaktadir, ilceden
Konak, Alsancak, Pasaport ve Goztepe semtlerine vapur; Goztepe'ye deniz otobiisi;
Ugkuyular semtine ise arabali vapur seferleri yapiimaktadir. Altyapi sorunu yoktur. E25
Karayolu ile demiryolu, ilge sinidarindan gecmektedir, ilce tamamen yerlesim birimi
6zelligi tagimaktadir. Sanayi yok denecek kadar az olup ekonomisinde ticaret ve hizmet
sektdrd agirhktadir,

6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Konumlar,
Ulasim kolayhid,
Bblgedeki elit projelerin mevcudiyeti,
Ulagim agdlarina yakin olmalarn,
Gelisen bir bolgede yer almalan,
o Bolgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:
o 25695 ada 1 no'lu parselin KOP parseli (Kamu Ortaklik payr) niteliginde

o 0O 0 o

olmasi.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede emlak konut tarafindan satilmis arsalar

1. Cahar Dudayev Bulvan iizerinde konumlu, “Konut Alami ve Park Alani” lejantina ve
“Emsal (E): 1,40” yapilasma hakkina sahip, 35.015 m?2 ylzdlcimli (konut alani
lejantina sahip kismi 26.742 m?), milkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait 25497 ada
1 no’lu parsel 2010 Aralik ayinda KDV dahil 43.800.000,-TL bedel ile satilmstir.
(Satis ihale usulll ve 60 ay vade ile yapilmistir) (m? satis dederi ~ 1.640,-TL)

2. Cahar Dudayev Bulvan (zerinde imnurnlu,I "Konut Alani ve Park Alami” lejantina ve
"Emsal (E): 1,40” yapilasma hakkina sahip, 34.292 m? ylzélgimld (konut alam
lejantina sahip kismi 26,691 m?), miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait 25475 ada
1 nolu parsel 2010 Aralik ayinda KDV dahil 42.900.000,-TL bedel ile satiimistir.
(Satig ihale usulll ve 60 ay vade ile yapilmistir) (m? satis degeri ~ 1.605,-TL)

3. Cahar Dudayev Bulvari’na yakin 2040 Sokak tzerinde konumlu, “Konut Alani”
lejantina ve “Emsal (E): 1,50 yapilasma hakkina sahip, 14.760 m? ylzdlcimli,
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? yiizdlciimla, milkiyeti 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.
(Satis ihale usulli ve 60 ay vade ile yapilmistir)

(m? satis degeri ~ 1.735,-TL)

Bolgede satista olan arsalar

1. Semikler Mahallesi'nde Anadolu Caddesi (izerinde konumlu, net 2.073 m2
ylzdlglimld, “Ticaret Alani” lejantina ve toplam 4.500m? insaat hakkina sahip
oldugu belirtilen arsanin satis degeri 1.600.000,-EURO'dur,

(m?* satis dederi~ 770,-EURO / ~ 1.790,-TL)
Iigilisi / Morda Emlak: 0 507 558 71 97

2.  Semikler Mahallesi'nde Anadolu Caddesi iizerinde konumiu, net 760 m?2 ylzdélghmid,
"Ticaret Alani” lejantina sahip oldugu belirtilen arsanin satis degeri 1.400.000,-
TL'dir. (m? satis dederi ~ 1.840,-TL)
lgilisi / Deha Gayrimenkul: 0 555 451 11 70

3. Mavigehir Mahallesi‘nde konumlu, net 10.000 m2 yizélcimil, “Ozel Egitim Tesisi
Alam” lejantina sahip oldugu belirtilen arsanin satis degeri 6.000.000,-USD'dir.

(m?* satis degeri 600,-USD / ~ 1.085,-TL)
Ilgilisi / Sancaktar Gayrimenkul: 0 539 6055883
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4. Mavigehir Mahallesi'nde konumlu, net 4.500 m2 yizélglimli, “Ozel Sadhk Tesisi
Alam” lejantina ve “Emsal (E): 1,00" yapilasma hakkina sahip oldugu belirtilen
arsanin satis degeri 2.700.000,-USD'dir.(m? satis dederi 600,-USD / ~ 1.085,-TL)
Ilgilisi / Yasam Emlak: 0 533 393 50 16

5. Mavigehir Mahallesi'nde konumlu, net 9.711 m2 yizdlciimla, “Ozel Editim Tesisi
Alani” lejantina sahip oldugu belirtilen arsanin satis degeri 4.900.000,-USD’dir.(m?
satig degeri ~ 505,-USD / ~ 915,-TL)

Higilisi / Yasam Emlak: 0 533 393 50 16

6. Semikler Mahallesi'nde konumlu, net 2.300 m2 yazélgimli, “Ozel Sadlik Tesisi
Alant” lejantina ve “Emsal (E): 1,60" yapilasma hakkina sahip oldudu belirtilen
arsanin satig dederi 3.000.000,-TL'dir.(m* satis degeri ~ 1.305,-TL)
llgilisi / Sancaktar Gayrimenkul: 0 539 6055883

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8108 TL, 1,-EURO = 2,3250 TL'dir.

Bolgedeki satilik ticari tiniteler

1.  Mavigehir'de konumlu olan yeni binanin zemin katinda yer alan 840 m? kullanim
alanina sahip dikkanin satis dederi 5.300.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 6.3 10,-TL)
Iigilisi / Pusula Gayrimenkul: 0232 362 70 50

2. Tasinmazlara yakin mesafede, yer alan bir binanin zemin katinda konumiu, 55 m?
kullantm alanina sahip diikkanin satis dederi 185.000,-TL'dir.

(m? satis defieri ~ 3.365,-TL)
Ilgilisi / Sato Emlak: 0 232 372 14 31

3.  Atakent Bergama Bloklarinda, zemin katta konumlu, 40 m? kullamim alanina sahip is
yerinin satis dederi 130.000,-TL'dir. (m® satis dederi 3.250,-TL)
ligilisi / Star Emlak: 0 232 362 24 44

4.  Atakent Venedik Bloklannda, zemin katta konumlu, 37 m? kullamm alanina sahip
dikkanin satig dederi 130.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 3.515,-TL)
ligilisi / Turpa Atakent: 0232 362 88 66

5. Tasinmazlara yakin mesafede, yer alan bir binanin zemin katinda konumlu, 50 m?
kullanim alanina sahip diilkkanin satis degeri 215.000,-TL'dir.

(m? satis dederi 4.300,-TL)
Iigilisi / Egem Emlak: 0 232 3437174

6. Tasinmazlara yakin mesafede yer alan bir binanin zemin katinda konumlu 25 m?
kullanim alanina sahip diikkanin satis dederi 95.000,-TL'dir.

(m? satis dederi 3.800,-TL) ilgllisi / Century 21 Deniz: 0 232 336 85 85
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SUREC]

7.1 DEGERLEME YONTEMLER{

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi vyontemleri kullanilir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gdre
degismektedir. Pazar dederl tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklasimi miilk fiyatlarimi pazarin belirledidini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan (zerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattudi dederin (gelir akiglar) buglinkii dederlerinin toplamina esit
olacadini 6ngdriir, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z
6nlnde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatinm mallyetierinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazanc varsa eklenmesl, asinma payinin toplam maliyetten
cikanlmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme y&ntemleri kullaniimistir,

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikanilimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyiklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikierl gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin guncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalar ile goriistiimiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
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8.1.1 EMSAL ANALIZi

Rapor konusu parsellerden 25695 ada, 1 no'lu parsel meveut imar durumuna gdre
gerektiginde kamulastinlacak (KOP) parseldir. Parselin 2013 yili emlak rayici m? birim
dederi 3.286,30 TL'dir. Gerek 2013 yih emlak rayici m? birim dederinin gercek degeri
yansitmamasi gerekse de tasinmazin imarh parsellere istinaden serefiye farki dikkate
alinmis m? birim dederi icin 150,-TL takdir edilmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu, bélgede yapilan incelemelerde ticaret
alani lejantina sahip parsellerin m? satis degerlerinin 1.800 - 1.850,-TL araliginda oldugu,
Ozel Saglik Tesisi alani lejantinda Emsal (E): 1,00 yapilasma hakkina sahip parselin m?
satis degerinin 1.080,-TL Ozel Okul Alan lejatina sahip parselin m? satis dederinin ise
910,-TL mertebesinde oldudu gorilmistiir. Rapor konusu parseller lokasyon bakimindan
piyasa bilgilerinde yer alan emsalleriyle ayni serefiyeye sahip olsa da blyiiklik, imar
lejanti ve yapilasma haklari balkimindan oldukca disiik bir serefiyeye sahiptirler. Bu
gorlslerden hareketle Ozel Saglik Tesisi Alar lejantina sahip parselin m? birim dederinin
355,-TL mertebesinde, Ozel Spor Alani lejantina sahip parselin m* birim dederinin ise
350,-TL mertebesinde olacad gords ve kanaatindeyiz. 25863 ada, 1 no'lu parselin ise
béigenin mevcut durumu itibariyle otopark alanina ihtiyaci olmadidi dikkate alinarak
emsal serefiyesinin disiik oldugu gérisiine varilmistir. Bu bilgiler 1si§inda rapora konu
parseller icin takdir olunan m?® satis ve toplam degerler asadidaki sonug tablosunda
belirtilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlari, blyiiklikleri, fiziksel zellikleri ve mevcut imar durumian dikkate
alinarak yukarida belirtilen hususlardan hareketle takdir olunan m? birim ve toplam pazar
degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

YUVARLATILMI -
ADA / PARSEL .ruz"-é':_sg‘}‘j“ﬁ m? BIRIM TOPLAM PAZAR. nﬁg:::mi |
NO 4 DEGERI (TL) DEGERT
() (TL) ()
25489/ 1 7.541 350 2.640.000 1,46
25695 /1 18.375 150 2.755.000 0,63
25701/ 1 6.534 355 2.320.000 1,48
25863/ 1 3.787 300 835.000 1,25
TOPLAM 8.550.000
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu calismamizda tasinmazlarin gelir indirgeme ydntemi ile pazar dederlerinin
tespitinde asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.

I) Proje gelistirme ydntemiyle gelistirilmis arsa dederinin toplam pazar
degeri

II) Hasilat paylasimi yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Rapora konu parsellerin imar fonksiyonlari wve biiyikltkleri asadidaki tabloda
sunulmustur.,

3 . YAPILASMA
ADA/PARSEL| ALAN (m?) FONKSIYON HAKKI
25489/1 7.541 Ozel Spor Tesisi Alan E:0,50
25701/1 6.534 Ozel Sadlik Tesisi Alani E:0,60
-- Insaat Alani:
25863/1 2.787 Ozel Katli Otopark Alani 13.000 m?

- Parsellerin yizélgimleri, imar durumlarina gdre yapilasma sartlani ve emsal ingaat
alanlan ile toplam ingaat alanlarinin dagilimlar: asadidaki tabloda sunulmustur.

TOPLAM TOPLAM
ADA/ ALAN YAPILASMA EMSAL ALAN INSAAT SATILABiLIR
PARSEL (m?) HAKKI (m?) ALANI ALAN
(m?) (m?)
25489/1 7.541 E:0,50 3.770,50 5.280 4.525
25701/1 6.534 E:0,60 3.920,40 5.490 4,705
insaat Alani:
25863/1 2.787 13.000 m? 13.000 13.000 13.000

Ticarl alanlarda benzer projelere/emsallere bakildiginda ortak alanlarinin emsal alanin
yaklasik % 40'ina denk geldigi gorUlmistir. Satilabilir brit alan ise toplam emsal alanin
% 20 fazlasi seklindedir, Proje gelistirilirken bu gérisler dikkate alinmistir, 25863 ada, 1
no'lu parsel de ise insaat alam imar planinda belidi oldufundan herhangi dedisiklik
yapimamistir,

Not: 25695 ada, 1 parsel KOP parseli oldugundan (izerinde bir proje gelistirilmemistir.
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I- PROJE GELISTIRME YONTEMIiYLE GELISTIRILMiIS ARSA DEGERININ TOPLAM
PAZAR DEGERi

Gelir indirgeme yéntemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan buginkii finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki farka esit olacad
varsayllmistir,

INA  yéntemi, tasinmazin dederinin gelecek yillarda (retecedi serbest nakit
akimlarinin bugiinkii dederleri toplamina esit olacadini 6ngérr,

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur,

Bu kabullerden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler
dikkate alinmigtir,

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkil finansal degeri
b) Proje hasilatinmn bugiinkii finansal degeri

a) Proje maliyeti

- Parsellerin (zerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak gekilde ozel sadlik tesisi, 6zel
Spor tesisi ve 6zel katli otopark tiniteleri icin proje gelistirilecektir,

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullamlmstir,

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kédn havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda ingaat piyasasi
glincel rayicleri esas alinmistir.

- Insd edilecek olan bloklarin yapt siniflanna gére birim maliyet degerleri asadidaki
tabloda sunulmustur.

ADA/ YAPI BiRim
PARSEL SINIFI MALIYETE (TL)
25489/1 V-A 900
25701/1 V-A 900
25863/1 I11-8 400

+ Insaatin Gerceklesme Oram :
- Projenin insaatini 2 yil icerisinde bitirilecedi kabuliiyle proje maliyetinin toplam dederi
asadidaki tabloda sunulmustur,
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INSAAT AMORTIZE EDILMiIS | YUVARLATIL
ADA/ : KARI HAVi MIS
PARseL | PROJE FONKSIYONU i m? BIRiM DEGERI | TOPLAM
(TL) DEGERI
(TL)
25489/1 Ozel Spor Tesisi 5.280 900 4.750.000
25701/1 Ozel Sadlik Tesisi 5.490 200 4.940.000
25863/1 Ozel Katl Otopark 13.000 400 5.200.000
TOPLAM 14.890.000

= Maliyet Paylasim : |
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayillmistir.

o Nakit Gdenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

b) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

* Satis Degeri ve Satilabilir Alan :

- Ozel sadlik tesisi, 6zel spor tesisive ézel katl otopark alanlarinin finansal dederinin

bulunmasinda bu alanlarin tamaminin satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate
alinmistir.

- Yakin boélgede yer alan ticari iinitelere gore proje blinyesinde yer alacak dzel sagdlik
tesisi ve ézel spor tesisi alanlarinin ortalama m? satis degerinin 3.000,-TL, dzel katl
otoparkalanlarininise, bélgenin planh yapillasmasindan kaynaklananfazla otopark
arzinin olmasi nedeniyle, m? satis de§erinin 600,-TL mertebesinde olacagi kabul
edilmistir,

- M2 basina sati dederinin 2014 yillari icin yillik % 7 kadar artacad 6ngérilmistiir,

- Satisa esas alanlarin dagilimi asadidaki tabloda sunulmustur,

Satilabilir Alan (m?)

Ozel Saghk ve

Spor Tesisi Alam 10.770
Ozel Kath
Otopark Alam 13.000

« Satislarin Gergeklesme Orans ;
Satiglarin yillara gére dadilimlar asadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir,

2013 2014
Satis orani % 55 % 45
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» Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine badh olarak
% 9 - 10 aralifinda nominal iskonto oranlarinin kullamiimasi malul goriinmektedir. Bu
tasinmazlar igin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

« Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacad varsayilmistir,

e Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger:

Yukardaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari  tablosunda sunulan analiz  sonucunda projenin  finansal  degeri
43.593.083,-TL (~ 43.593.000,-TL) olarak bulunmustur,

Indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemiyle Ulasilan Sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatimn” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugtnki degerlerinin farkindan ortaya cikan degjer (gelistirilmis arsa degeri) asagidadir.
(Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiink( toplam 43,593,000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 14.890.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 28.703.000

II- HASILAT PAYLASIMI YONTEMIYLE GELISTIRILMiS ARSA DESERIININ
TOPLAM PAZAR DEGERI

Emlak Konut GYO A.S.’nin hasilat paylasimi oranlarinin % 25 ile % 35araliginda
oldugu 6grenilmistir. Dederlemede giivenli tarafta kalinarak konu gayrimenkul igin Emlak
Konut GYO A.$."nin hasilat payinin % 30 olacadi kabul edilmistir,

Emlak Konut GYO A.S. % 30 hasilat payinin dederi aym zamanda gelistirilmis arsa
dederi olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa degeri;

43.593.000,-TL x % 30= 13.078.000,-TL olarak hesaplanmistir,
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111~ GELIR INDIRGEME YONTEMI ILE PAZAR DEGERININ TESPITI iLE fLGILE
DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan gelistiriimis arsa dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir,
p . ULASILAN
IlDEf:‘ERLEHE YONTEME DEGER (TL)
Indirgenmis nakit akimlan yéntemiyle gelistirilmis arsa dederi 28.703.000
Hasilat paylagimi yontemiyle gelistirilmis arsa degderi 13.078.000

Dederleme raporumuzda givenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yontemiyle
gelistiriimis arsa dederinin dikkate alinmasi tarafimizea uygun gérilmiustir,

Bu kabulden hareketle tasinmazlarn gelistiriimis arsa dederi13.078.000,-TL olarak
takdir olunmustur,

8.3 UZMAN GORUSU

25695 ada 1 parsel KOP parsel oldugu icin gelir indirgeme yéntemiyle bu parsel igin
deger takdir edilmemistir. Asagidaki tabloda sadece 25489 ada 1 parsel, 25701 ada 1
parsel ve 25863 ada 1 parsel icin takdir edilen degerler bulunmaktadir.

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
degderi (TL) (TL)
5.795.000 13.078.000

Gorilecedi Uzere her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin glniimizdeki
dederini bulma islemidir., Bu yontemde kullanilan gelecede vyénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
strekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumiu ya da olumsuz faktérlere
badh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidifindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma y6ntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gdriilmdstdr,

Bu gorlsten hareketle rapora konu parsellerden 25489 ada 1 parsel, 25701 ada 1
parsel ve 25863 ada 1 parselin toplam pazar dederi icin 5.795.000,-TL takdir edilmistir,
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Ozet olarak:

YUVARLATILM
ADA / PARSEL | o oo i | m? BIRIM TOPLAM "ﬂﬂ:‘s nea";(ei:fsni
NO (m DEGERI (TL) DEGERI L
(TL)
25489/ 1 7.541 350 2.640.000 1,46
25695 / 1 18.375 150 2.755.000 0,63
25701 /1 6.534 355 2.320.000 1,48
25863/ 1 2.787 300 835.000 1,25
TOPLAM ! 8.550.000

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiz TARAFINDAN HAZIRLANMISSON
UG YIL ICERISINDEKE GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yih icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi ¢ 10 Ekim 2012

Ekspertiz Tarihi 1 07 Kasim 2012

Rapor Tarihi i 19 Kasim 2012

Rapor No ¢ 031-2012/1769

Raporu Hazirlayanlar @ Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmam / SPK Lisans No: 401123
Mehmet AYIKTIR / Harita ve Kadastro Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Pazar Dederi i 8.550.000,-TL (TUm parsellerin toplami dederi)
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde vapilan incelemelerinde
konumlarina, fiziki &zelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére parsellerin, glinlimiz ekonomik kosullar itibariyle toplam pazar
dederi igin;

8.550.000,-TL (Sekizmilyonbesyiizellibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(8.550.000,-TL + 1,8014 TL/USD (*) = 4.722.000,-USD)
(8.550.000,-TL + 2,2948 TL/EURO (*) = 3.677.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8108 TL, 1,-EURO = 2,3250 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV déhil toplam pazar dederi 10.089.000,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye mevzuati hiikiimleri cergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhigi portféyiine alinmasinda herhangi bir sakinca
olmayacadi gbriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 02 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 29 Mart 2013)

Saygilanmizia,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
Insaat Mihendisi Insaat Mdhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Dederleme Uzmani

Eki:

INA tablolan

Uydu gorintileri

Tapu suretleri ve takyidat yazilar

Imar durumu yazisi

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
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