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ANANNIOYN A

YONETICI OZETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Ilgi Yazis1 / Talep Tarihi

Sozlesme Tarihi

Dederlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Konusu

Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
imar Durumu

Parselin yiizdélgiimii

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanhk A.S.

30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /
16 Ekim 2014

20 Kasim 2014
Tam milkiyet
Pazar degeri tespiti
18 Aralik 2014

23 Aralik 2014

031 - 2014/7154

Semikler Mahallesi, Mavisehir Uydukent Bdlgesi,
25L.2B pafta, 25863 ada 1 parsel,
Kargiyaka / IZMIR

fzmir 1li, Karsiyaka Ilcesi, Semikler Mahallesi,
25L.2B pafta, 25863 ada, 1 no'lu parsel

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnim Ortakhgi A.S.
Bkz. Rapor - imar Durumu

2.787 m?

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazin pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirflanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Parselin Pazar Degeri

865.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Dederleme Uzmani

Degerleme Uzmani

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

373.000,-USD

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina
fligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Izmir 1li, Karsiyaka Ilcesi, 25863 ada 1
no'lu parselin pazar dederinin tespiti

DEGERLEME KONUSU iSiN isMi ‘ :

= —

N el = RSN ST
Nl - = LY ‘ X g
e munl"@ el e

@@t

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

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM : Nova Tasinmaz Dederleme ve
Danismanhk A.S.
RAPOR TARIHI 1| 23 Aralik 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

; . | Istanbul 1li, Karsiyaka ilgesi, Semikler
TAPU BILGILERI " | Mahallesi, 25863 ada, 1 no'lu parsel
MEVCUT KULLANIM : | Bos durumdadir,
| Aski slireci devaminda itiraz

dedgerlendirme slreci devam eden
31.10.2014 onay ftarihli 1/5000 olgekli
Mavisehir Nazim Imar Plam paftasinda
“Kath Otopark Alam” lejantinda
kalmaktadir.

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

ARSANIN TOPLAM PAZAR DEGERi 865.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Igerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yurdrlikteki mevzuat cergevesinde her tlrll resmi
ve oOzel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarint sunmak ve problemli durumlarda
gorls raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI 1 270.000,-TL
TICARET SICIL NO 1 777424

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(5PK) “"Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir,

2.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi,
No:4 Atasehir/Istanbul
TELEFON NO :0(216) 579 15 15
ODENMIiS SERMAYESi : 3.800.000,- TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasl Kurulu'nun,gayrimenkul yatirim

ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde yazilh amag ve
konularla istigal etmek veesas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi aracglarina,
gayrimenkulprojelerine ve gayrimenkullere dayali
haklara yatinm yapmak (izere ve kayith sermayeli
olarakkurulmus halka agik anonim ortakliktir,
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER 1 Turkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
4
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir,
Pazar dederi:

Bir milktn, istekli alici 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
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardr.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satici makul ve mantikll hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar lUzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoytinde bulunan gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilh “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2011#7154
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler c¢ercevesinde
dogrudur.

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

- Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cgikarimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dedgerleme galismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut A.S (*)
iLi 2 fzmir

iLCEsi : Karsiyaka
MAHALLESI : Semikler

PAFTA NO : 25L.28

ADA NO : 25863

PARSEL NO ¢ 1

ANA GAYRIMENKUL NiTELIGI : Arsa

vizoLcimMU : 2.787 m?

HisSSEsi : Tam

YEVMIYE NO 1 9373

CiLT NO : 148

SAYFA NO : 15771

TAPU TARIHI 1 29.12,1999

Not : Sirketin unvani Emlak Konut GYO A.S. olarak degismistir. Ancak tapu kitiginde bu

islem heniiz gerceklestiriimemistir. Sirketin unvani ile ilgili resmi yazilar rapor ekinde
sunulmustur,

7
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4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Midirliigli Portali'ndan 31.10.2014 tarihinde temin edilen
takyidatl tapu kayit belgesine gore rapor konusu tasinmazin lizerinde lizerinde herhangi
bir ipotek, haciz ve kisitlayici serh bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gériis ve
kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Karsiyaka Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazin 31.10.2014 onay tarihli 1/5000 &lgekli Mavisehir Nazim imar Plani paftasinda
“Kath Otopark Alami” lejantinda kaldigi belirflenmistir. Ancak 04.11.2014 -

03.12.2014 tarihleri arasinda planin aski siireci devam ederken Emlak Konut
GYO A.S. 01.12.2014 tarih ve EMPMD-230.99-75-2678-13635 sayili yazisi (iqili

azl rapor ekinde su ile plana itiraz etmistir. apsaminda
plan itiraz siireclerinin degerlendirilmesi gerekmektedir. Rapor tarihi itibariyle

31.10.2014 onay tarihli 1/5000 éicekli Mavisehir Nazim Imar Plani yiiriirliikte

degildir. Daha 6nceden tasinmazin konumlu oldugu bélge icin hazirlanmis olan Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi'nin 17.09.2012 tarih ve 14618 sayili oluru ile onaylanan 1/1000
olgekli Izmir ili, Kargiyaka Ilgesi, Bostanli - Mavisehir Mevkiinde Toplu Konut Alani'na ait
Uygulama Imar Plani izmir 2. idare Mahkemesi'nin 10.04.2014 tarih ve 2013/1349 Esas
- 2014/597 Karar no'lu karan ile iptal edilmistir.

31.10.2014 onay tarihli 1/5000 &lgekli Mavisehir Nazim Imar Plani'na iliskin
plan notlari asagidaki gibidir:

o Bu planin genel ve &zel hikimlerine aykiri ve yodunluk artinc nitelikte 1/1000
dlcekli uygulama imar plani dedisikligi ve revizyonu yapilamaz,
o Plan genelinde dlgek geredi verilemeyen ayrintida kalan bazi donatilar alt élcekli

planda belirlenecektir.

o Planda ve yukaridaki plan notlarinda belirtiimeyen veya acgiklanmayan durumlarda,
- Plan onama siniri igerisinde imar uygulamasi yapilmadan ve imar uygulamasi
yapilmasi ile yesil alanlar, otoparklar ve yollar kamuya, IBSB Belediye Hizmet
Alani ile tzerinde yapl bulunmayan Spor Alani ve Kath Otopark Alanlar Izmir
Blyliksehir Belediyesi'ne bedelsiz devir edilmeden hicbir yeni vyapi ruhsati
verilemez.

Rapor konusu tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhd: portféyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve
kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin miilkiyetinde son (g yil icerisinde herhangi bir
degisiklik olmadigr belirlenmistir. Tasinmazin hukuki streglerinde de herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4,2 Belediye Incelemesi

Dederleme konusu tasinmazin imar durumunda son (¢ yil icerisinde yapilan
degisikleri asagidaki gibidir.

- Taginmazin bulundugu Mavisehir Toplu Konut Alanina iliskin 1/5000 &lcekli Nazim
Imar Plani ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani onaylanmasina yonelik 29.05.2006
tarih ve 2006/2191 sayili Toplu Konut idaresi Baskanlidi islemi 18.06.2006 tarih ve 673
sayilll Izmir Buyiiksehir Belediye Meclisi kararinin iptali istemiyle izmir 3. idare
Mahkemesi'nin 2007/1654 Esasina kayden acilan davayla ilgili 19.06.2008 tarih ve 2008-
1314 sayili kararla dava konusu islemin iptaline karar verilmistir. Ancak izmir Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan hazirlanan 1/25.000 &lgekli Cevre Diizeni Planinda séz konusu bélge
mevcut durumuyla korunmus olup Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’‘nin 06.10.2009 giin
01/904 sayili karari ve 1/5000 6lgekli Nazim Imar Planlari 1/25.000 é&lcekli planlarda
mevcut durum korunarak 09.08.2010 tarih 01-946 sayil karar ile onanmistir,

- Bu plan kararlarina godre (st olgek vyapllanma kosullan belirlenmis,
gayrimenkullerin 1/1000 o6lgekli uygulama imar planlar yapilmasi asamasina gegilmistir;
Karsiyaka Belediyesi Plan ve Proje Midirltigi'nden alinmis olan bilgiye gére 3741 sayili
yazida, dederleme konusu parselin Mavisehir 1/5000 olgekli Nazim Imar Plani
kapsaminda kalmakta olup, s6z konusu planin onanmasina dair Izmir Biyiiksehir
Belediye Meclisi'nin 09.08.2010 tarih ve 01/946 sayili kararinin iptali ve yiiriitmenin
durdurulmasi talebiyle Izmir 2. idare Mahkemesi'nin 2011/175 esasina kayden acilan
davada 14.07.2011 tarihinde yuritmenin durdurulmasi karar verilmistir.

- Daha sonra ise Bakanlk Makarmi'mn 17.05.2012 tarih ve 7748 sayili Oluru ile
onaylanan imar planlarina ask siirecinde yapilan itirazlar kapsaminda hazirlanan ve
Bakanlik Makami‘mn 17.09.2012 tarih ve 14618 sayili Oluru ile giincel imar plan
onaylanmig ve yine aymi plan Izmir 2. Idare Mahkemesi’'nin 10.04.2014 tarih ve
2013/1349 Esas - 2014/597 Karar no'lu karari ile iptal edilmistir.

31.10.2014 onay tarihli 1/5000 6lgekli Mavisehir Nazim Imar Plani ise 04.11.2014 -
03.12.2014 tarihleri arasinda askida kalmis, plan itirazlarninin degerlendirme siiregleri
devam etmektdir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin kadastral durumunda son (g yil igerisinde
herhangi bir degisiklik olmadidi belirlenmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Dedgerlemeye konu tasinmaz, Izmir 1li, Karsiyaka ilcesi, Semikler Mahallesi,
Mavisehir Uydukent Bélgesi'nde konumlu olan 25863 ada 1 no’lu parseldir.

Parsel halihazirda bos durumdadir.
Parsele ana ulasimin saglandidi yol, Cahar Dudayev Bulvari'dir.

Tasinmazin yakin cevresinde ise Emlak Konut Mavisehir Projesi, Aden Park Konut
Projesi, Platin Evleri Konut Projesi, Emlak Bankasi Mavisehir Konutlar, Carrefour, EGE
Park, Kogtas vb. aligveris merkezleri, Emlak Bankasi Siileyman Demirel Lisesi ve
Karsiyaka Spor Tesisleri yer almaktadir.

Carrefour Alisveris Merkezi ve EGE Park Alisveris Merkezi tasinmaza oldukca yakin
konumdadirlar.

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

Nezih bir bolgede konumlanmasi, ulasim rahathdi, EGE Park Alisveris ve Eglence

Merkezi'ne yakin olmasi tasinmazin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Karsiyaka Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.




SANIOYV/ A

5.2 PARSEL HAKKINDA GENEL BILGILER

o Yuzélgiimi 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 edgimsiz bir topografik yapiya sahiptir,

o Oniinde Ege Park AVM bulunmaktadir.

o Parselin Uzerinde yapilasmaya engel herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Halihazirda

acik otopark alani olarak kullanilmaktadir.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye 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 degerlemesi yapilan milkiin en vyiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu parselin konumu, fiziksel &zellikleri,
blyuklikltgl ile imar planina iliskin siiregler dikkate alindidinda imar plani siireglersne
tamamlanincaya kadar bos / vyapisiz olarak muhafaza edilmesi olacad gériis ve
kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Turkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 wvilinda yasanan iki biyuk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek (lkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bolludu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
distsler meydana gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmailannin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yih basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
uzere blyiik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun lzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur,

Gayrimenkul sektori ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdéstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazl deger artislan goziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektérinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillari da 2011
gibi duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami igin ise &éngdérimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak

kentsel donitsimin hizlanabilecegi bélgelerde proje bazli artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALizZi

Izmir 1l

Codgrafi Yapi

izmir ili, Anadolu Yarimadasi'nin
batisinda, Ege kiyillarinin tam ortasinda yer
almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dogudan
Manisa, glineyden Aydin illeri ile cevrili
olup il topraklari, 37° 45' ve 39° 15' kuzey
enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dodu
boylamlari arasinda yer almaktadir. filin
kuzey-gliney dogrultusundaki uzunlugu
yaklasik olarak 200 km., dodu-bat
dogrultusundaki genisligi ise 180 km.'dir.

YiuzélgimG 12.012 km2'dir.
Izmir ilinin yerylizi sekilleri, yakin jeolojik gecmisin bir sonucudur. Dogu bat

dogrultusunda uzanan siradaglar arasinda yer alan c¢okintli ovalar ve akarsu
agizlarindaki birikinti ovalari, yerylizi sekillerinin ana hatlarini meydana getirirler.,

Izmir bitki értiisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tirl bulunmaktadir. Yizyillar boyu asin otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini géstermektedir. Maki florasina
ardig, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, c¢itlembik, sakiz, akgakesme, tesbih,
katirtirnagi, gibi kurakhda dayanikli agaggiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
ylikseklige kadar gikmaktadir.

Ulasim

zmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bélgesinin merkezidir. fzmir ili
iginde demiryolu uzunlugu 243 km‘dir. Izmir-Balikesir-Bandirma ve izmir-Afyon hatlariyla
Istanbul ve Ankara'ya; Izmir-Manisa-Balikesir-Kiitahya hatti ile Kitahya'yva: izmir,
Odemis ve Torball (izerinden Egridir'e baglanir. Afyon-Manisa-izmir yolu Basmahane
istasyonunda; Afyon-Aydin-izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur. Demiryolu
bakimindan yurdun her koésesine ulasilir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-Buca,
Gaziemir-Seydikéy banliyd hatlar vardir. Izmir deniz ulasimi bakimindan da Ege
bélgesinin merkezidir. Izmir limani giren ve c¢ikan gemi bakimindan Istanbul ve
Mersin‘den sonra (iglincii siradadir, Fakat en gok ihracat izmir limanindan yapilmaktadir.
Senelik ylkleme ve bosaltma kapasitesi dért milyon tona yakindir. Deniz yolu ile gelen
yolcu sayisi fazladir. Izmir Kérfezi'nde senede 15 milyon kisi tasinmaktadir.

Aliaga Nemrut Korfezinde senede 1,5 milyon tonluk yiikleme ve bosaltma yapilacak
yeni bir liman yapilmistir. Ihracatimizin % 20-30'u izmir'den yapilmaktadir.
Canakkale’den Ege sahillerini takip ederek Izmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini takip eden karayolunun digiim noktasi izmir'dir. Izmir-Ankara, izmir-Balikesir-
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Bandirma,  Izmir-Mugla-Fethiye  ve  izmir-Manisa-Balikesir-Bursa-izmit-Istanbul
karayollari ile Tzmir, Tirkiye'nin her bélgesi ile baglanmistir. Izmir, ilcelerine de diizenli
ve kaliteli yollarla baghdir. Izmir'de ic hava meydani vardir. Gaziemir askeri ucaklar
icindir. Cigli ise hem askeri, hem de sivil ugaklarin inisine misaittir. Adnan Menderes
sadece sivil ugaklarin inisi icindir. Her sene Izmir'e yurt icinden 150 bin, yurt disindan 80
bin kisi ucakla gelmektedir.

Ekonomik Yapi

Izmir ilinin ekonomisi cok yénlidiir. Sanayi, tarim, ticaret ve turizme dayanir. Tarim
bakimindan verimli olan Izmir'de faal niifusun yarsi tarimla ugrasir. Gayri safi hasilanin
(brit kazancin) % 15'i tanimdan, % 15'i ticaretten ve % 35'i sanayi sektériinden sadlanir,
Imalat sanayisinde Istanbul ve Kocaeli'nden sonra iiciincii sirada izmir yer alir.

Tirkiye'nin en biyiik ihracat limani Izmir'dir. Tabii glzellikleri ve tarihi zenginlikleri,
kara, demiryolu, hava ve deniz ulagimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt yapilan ile
turizm sektéri her gecen glin gelismektedir.

izmir sanayi bakimindan en ileri (ic ilden biridir. Istanbul ve Kocaeli'nden sonra
gelir. Faal nifusun % 15 sanayide calisir, Gayri safi gelirin ise % 35'i sanayi
sektérinden saglanir. 10 kisiden fazla isgi galistiran is yeri sayisi 2500 civarindadir. 10
kisiden az isci calisan isyeri 10 bini askindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit
araglari, gida, titln, dokuma, giyim esyasi, kirk, kimya, metal esya, adgac Griinleri,
mobilya, kagit, basin, tas ve topraga dayall sanayi dallan fazla isci calistinirlar,
Turkiye'nin ayakkabir ihtiyacinin % 30’u izmir'de Uretilir. TUrkiye'nin en biyik 100
sirketinden 7'si ve en biiyiik 500 sirketinden 45'i Izmir'dedir. Baslica sanayi kuruluslar
Turyad, Metas (metal esya), BMC (kamyon), Izmir Pamuk Mensucat, Ege Gilbre, DYO ve
Sadolin (boya), Taris Pamuk Birligidir.

Tarkiye'nin tarim bakimindan en verimli topraklan Ege bélgesindedir. Ege boélgesi ve
Izmir ili Tirkiye'nin en énemli tanm merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
misaittir. Izmir ilinin en mihim hususiyeti ok cesitli tiriin yetismesi ve sanayi urinleri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Budday, arpa, misir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), tatin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilik gok
gelismistir.

Karsiyaka Ilgesi

Karsiyaka Izmir 1li'nin bir ilcesidir.
[zmir Kérfezi'nin kuzeyinde 84 km2'lik
bir alanda kuruludur. 1927 vyilinda
bucak, 1954 yilinda ise ilce olmustur.
Dogusunda Bornova, batisinda Cigli ve
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ikinci blytk ilesidir. Ilge, tipik Akdeniz iklimi etkisindedir. Ilgenin ulasim sorunu
bulunmamakla birlikte, sabah ve aksam saatlerinde kent merkezine giden yollarda trafik
yogunludu yasanmaktadir. Ilceden Konak, Alsancak, Pasaport ve Goéztepe semtlerine
vapur; Goztepe've deniz otoblisii; Uckuyular semtine ise araball vapur seferleri
yapiimaktadir. Altyapi sorunu yoktur. E25 Karayolu ile demiryolu, ilce simirlarindan
gegmektedir, Ilge tamamen yerlesim birimi 6zelligi tasimaktadir. Sanayi yok denecek
kadar az olup ekonomisinde ticaret ve hizmet sektérii agirhiktadir.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumu,
o Ulasim kolaylid,
o Bdlgedeki elit projelerin mevcudiyeti,
o Ulagim aglarina yakin olmasi,
o Gelisen bir bélgede yer almasi,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz etkenler:
o Bélgedeki imar planlarinin siklikla iptal ediliyor olmasi,

o 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani'nin heniiz kesinlesmemiz olmasi.

6.4 PiYASA ARASTIRMASI

Bélgede Emlak Konut tarafindan satilmis arsalar

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

2. Cahar Dudayev Bulvan lizerinde konumlu, “Konut Alani ve Park Alani” lejantina ve
“Emsal (E): 1,40” yapilasma hakkina sahip, 34.292 m® yiizélglimli (konut alani
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 satilmistir.
(Satig ihale usulii ve 60 ay vade ile yapiimistir) (m? satis dederi ~ 1.605,-TL)
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3. Cahar Dudayev Bulvari'na yakin 2040 Sokak (izerinde konumlu, “Konut Alani”
lejantina ve “Emsal (E): 1,50" yapilasma hakkina sahip, 14.760 m? yizélctimli,
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? yiizolciimlii, millkiyeti 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 usulll ve 60 ay vade ile yapilmistir)

(m? satis dederi ~ 1.735,-TL)

Bdlgede satista olan arsalar

1. Mavisehir Mahallesi'nde konumlu, net 4.876 m2 yiizélglimli, “Konut Alani” lejantina
sahip oldugu belirtilen arsanin satis degeri 9.750.000,-USD’dir.
(m” satis dederi ~ 2.000,-USD / ~ 4.645,-TL)
Ilgilisi / Referans Emlak: 0 232 337 06 91

2. Mavisehir Mahallesi'nde konumlu, net 25.542 m2 yzélcimli, “Turizm ve Ticaret
Alani” lejantina sahip oldugu belirtilen arsanin satis dederi 106.000.000,-TLdir.
(m? satis degeri ~ 4,150,-TL) ilgilisi / Serhat Emlak: 0 232 243 83 83

3. Mavisehir Mahallesi'nde konumlu, net 9.545 m?2 ylzélglimli, “Ozel Egitim Tesisi
Alanm” lejantina sahip oldugu belirtilen arsanin satis degeri 8.000.000,-USD'dir.
(m” satis dederi ~ 840,-USD / ~ 1.950,-TL)
flgilisi / Adil Yurt Gayrimenkul: 0 232 381 51 01

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,3230 TL, 1,-EURO = 2,8550 TL'dir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlanm pazarnn belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlarn Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislar) bugiinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini 6ngdériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z
onlinde bulunduran islemleri icerir,

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lzerindeki yatinnm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa dedgerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve

gelir indirgeme yéntemleri kullaniimistir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULUN  PAZAR DEGERINiIN
TESPITi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m? birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buylklik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalar ile goérisiilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmistir,

8.1.1 EMSAL ANALIzZI

Rapor konusu 25863 ada, 1 no'lu parsel her ne kadar 2012 yili 1/1000 &lgekli
uygulama imar planinda “Ozel Kath Otopark Alani” lejantinda kalmis olsa da uygulama
imar plani iptal edildikten sonra hazirlanan ve aski stirecinde Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan itiraz edilen 1/5000 é&lgekli nazim imar plani ve plan notlarina gore katl
otopark alanlarinin belediyeye bedelsiz devredilecedi belirtiimektedir. Ancak planlama
strecinin hentiz tamamlanmamis olmasi nedeniyle kesinlesmis bir durum séz konusu
degildir. Taginmaza iliskin planlama riskleri bulunmaktadir. Emsal tasinmazlarin aritmatik
ortalamasi yaklasik 2.450,-TL'dir. 2014 yili emlak rayici m” birim dederi 3.900,-TL'dir.
Gerek 2014 yili emlak rayici m? birim dederinin gergek dederi yansitmamas, gerekse de
taginmazin imarl parsellere istinaden serefiye farki (2.450,-TL x 0,50 x 0,25) dikkate
alinmis olmasi nedeniyle m” birim degeri igin 310,-TL takdir edilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parselin konumu, blylkligl, fiziksel o6zellikleri ve mevecut imar durumu dikkate
alinarak yukanda belirtilen hususlardan hareketle takdir olunan m? birim ve toplam pazar
degerleri asagida tablo halinde listelenmistir.

YUVARLATILMIS P
AR | EARSEL Yﬁz?;.s?lmj m’ BIRIM TOPLAM PAZAR neg;::feni
. DEGERI (TL) DEGERT i,
(N (TL) () )
25863/ 1 2.787 310 865.000 | 129

(*) Bolge genelinde yapilan piyasa aragtirmalannda degerlendirmeye bu spesifik sartlar haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamuistir.
Taginmazlarin aylik m? kira degerlerinin tespitinde bu gibi 6zel durumlarda basvurulabilecek ve her
durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlaniimasi yoluna gidilmistir.
Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak baskalarinin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal
ve haklarin kirasi saylir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, yetkili 6zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirasi, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirlenen vergi dederinin % S'idir.” hilkkmiinii tasimaktadir.
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Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi degeri ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayig bedel de bir iktisadi kiymetin degerleme giiniindeki normal alim
satim dederi olarak tanimlanmigtir. Buradan hareketle taginmazlarin aylik m? kira degeri; “m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiilinden hesaplanarak yukaridaki tabloda bilgi amach sunulmustur,

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yontemi ile arsalarin toplam dederine ulasmak icin, arsa
maliyetinin, arazi Uzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal degeri ile,
satis hasilatinin yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal dederleri arasindaki
farka esit olacagi varsayllmistir.

INA yéntemi, tasinmazin dederinin gelecek vyillarda (retecedi serbest nakit
akimlarinin buglinkd dederleri toplamina esit olacadini éngériir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi
bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asagidaki bilesenler
dikkate alinmistir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

» Insaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullanilmistir,

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m?2 birim bedeli (kar havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
glincel rayigleri esas alinmistir,

- Parselin yilizélgiimii 2,787 m*dir. 1/1000 é&lgekli eski uygulama imar planina gére
13.000 m* yapi kullanim alanl 6zel katli otopark yapilabilmektedir.

- Insé edilecek olan projedeki blogun yapi sinifi 111-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhgr 2014 yih m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi  III-A olan
yapilarin m? birim bedeli 550,-TL'dir.
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- Projenin insaatim 1 yil icerisinde bitirilecegi kabuliiyle proje maliyetinin toplam

dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

_ AMORTIZE EDILMiS
INSAAT ALANI KARI HAVI TOPLAM DEGERI
TARZI (m2) m?2 BIRIM DEGERi (TL)
: (TL)
Betonarme
karkas 13.000 550 7.150.000

II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

« Satis Degeri ve Satilabilir Alan:

Yapiimas! planlanan 6zel otopark alaninin kiralanacagi varsayilmistir.

Ozel otopark alani icin hesaplamalarda su kabuller yapilmistir. Her bir arag igin
25 m¥lik alan ayrilmistir. Bu kabulden hareketle 13.000 m? / 25 m? = 520 arac
kapasiteli otopark yapilabilir.

Ozel otopark alanlarinda aylik ortalama 100 aracin abone olacadi varsayilmis olup
her bir arag icin aylik 100,-TL gelir elde edilecegi, glinlik giris yapan araglarin
ortalama aylk doluluk oraninin ise % 70 mertebesinde olacad: varsayilmistir,

Her bir arag igin gtinliik 5,-TL gelir elde edilecedi varsayilmistir,

Ayhk toplam gelir bu bilgilerin 1si§inda yaklasik 54.100,-TL olarak hesaplanmis olup,
gelir indirgeme yonteminin uygulanmasindan 2016 - 2025 yillanin kapsayan bir
projeksiyon dénemi esas alinmistir,

Gelirlerin yillik bazda % 7 oranda artacagi varsayilmistir.

Karlilk ise yaklasik % B0 kabul edilmistir.

« Iskonto Orani:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldudu icin tahmini nakit akimlar belli

bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine badh olarak

% 10 - 11 arahginda nominal iskonto oranlarinin kullanilmasi makul gériinmektedir.

Bu tasinmazlar icin iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

+« Hasilat Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam hasilatinin tamamina sahip olacad varsayilmistir.
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« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir,

Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda taginmazin hasilatinin bugiinkii finansal
dederi 8.079.277,-TL (~ 8.080.000,-TL) olarak bulunmustur.

III - ULASILAN SONUC

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkii dederlerinin farkindan ortaya gikan deger (gelistiriimis arsa degeri) dikkate
alinmistir. (Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiﬁ'hkﬂ _toplam 8.080.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 7.150.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 930.000

8.3 UZMAN GORUSU

Parsel igin takdir edilen dederler asagidaki tabloda sunulmustur.

Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar degeri
dederi (TL) (TL)
865.000 930.000

Goriilecedi tizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclanimin glinimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu yoéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
sirekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagl olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gérilmustir.

Bu géristen hareketle rapora konusu parselin pazar dederi icin 865.000,-TL takdir

edilmistir.

www.novatd,com

I
I~

NOVA TD RAPOR NO: 2014‘7154




ANNIO VA

8.4 TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL iCERiSINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Degeri

10 Ekim 2012
07 Kasim 2012
19 Kasim 2012
031 - 2012/1769

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmam / SPK Lisans No: 401123
Mehmet AYIKDIR / Harita ve Kadastro Miihendisi

SPK Lisansl Dederleme Uzmani / SPK Lisans No:
401233

835.000,-TL

2013 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Degeri

NOVA TD RAPOR NO: 2014/%154

www.novatd.com

21 Mart 2013

29 Mart 2013

02 Nisan 2013

031 - 2013/1524

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Semih ARDAHAN / Insaat Mihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 402228
835.000,-TL
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde o&zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, fiziki dzelliine, mevcut imar durumunun belirsizligi ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gore parselin, gliniimiiz ekonomik kosullar itibariyle toplam pazar dederi
igin;

865.000,-TL (Sekizytzaltmisbesbin Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(865.000,-TL + 2,3170 TL/USD (*) = 373.000,-USD)

(865.000,-TL + 2,8390 TL/EURO (*) = 305.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,3170 TL, 1,-EURO = 2,8390 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 1.020.700,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir,

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasti mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhg: portfoyiinde “arsa” bashg altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi gériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor (¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 23 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi; 18 Aralik 2014)

Saygillarimizla,

Tayfun KURU ‘ Semih ARDAHAN
Sehir ve Bdlge Plancisi Ingaat Mihendisi - Iktisatgl
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

INA tablosu

Uydu goriintiileri

Tapu sureti ve takyidat yazisi

imar durumu érnegi

Emlak Konut GYO A.S. imar plani itiraz yazisi

Fotograflar

Raporu hazirlayanlar taniticr bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri

- ® ® & & & @
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