DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GYO A.S.
Karslyaka / i:ZMiR
(Park Yagsam Projesi
1 adet diikkan)
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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
ilgi Yazisi / Talep Tarihi

Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklhigr A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanhk A.S.

30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /
16 Ekim 2014

20 Kasim 2014
Tam milkiyet

18 Aralik 2014
23 Aralik 2014
031 - 2014/7169

Park Yasam Mavisehir Projesi (26032 ada, 1 no'lu
Parsel) blinyesinde yer alan 32/C Giris'in zemin
katinda konumlu 2 no’lu bagimsiz balim
Karsiyaka / iZMiR

izmir ili, Karsiyaka ilgesi, Semikler Kéyii,

26L4D pafta, 26032 ada, 1 no'lu parsel blinyesinde
yer alan 32/C Giris'in zemin katinda konumlu

2 no'lu bagimsiz bélim

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.
Lejanti:  Ticaret Alan
Emsal (E): 2,00

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazin

pazar degerinin tespitine yanelik olarak
hazirlanmistir,

26032 ada 1 parsel

Tasinmazin pazar dederi

753.000,-UsSD

1.745.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisansh Dederleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Plyasas.l Kurulu'nun Seri VIII,

No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat

Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “"Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde hazirlanmistir.
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ANOV A

1. BOLOM DEGERLEME RAPORU OZETI

Park Yasam Mavisehir Projesi 26032

g e 1 no’'lu parsel) biinyesinde yer alan
DEGERLEME KONUSU isiN ismi ; | ada, ;

§ 32/C Blok'un zemin katinda konumlu 2
no'lu bagimsiz bélim
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DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

-w

Nova Tasinmaz Degerleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI :| 23 Aralik 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

Izmir 1li, Karsiyaka Ilgesi, Semikler
Mahallesi, 26L4D pafta, 26032 ada, 1
no'lu parsel, 32/C Girls, zemin kat,
2 no’lu bagimsiz bélim

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

-

Bos durumdadir.

26032 ada 1 parsel: Ticaret Alani

IMAR DURUMU Emsal (E): 2,00 ve Hyae: Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Tasinmazin pazar degeri

1.960.000,-TL
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SANIOYV A

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yudrdarlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii 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, dederlerini tespit etmeye ydnelik tam
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
qoris raporu vermektir,

KURULUS TARIHI :16 Mayis 2011
SERMAYESI :270.000,-TL
TICARET SICIL NO 1777424

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

Not-1:  Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun
(SPK) “"Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

Not-2: Sirkete, Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06,2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir,

2.1 MUSTERiYI TANITICI BiLGILER

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

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek veesas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkulprojelerine  ve gayrimenkullere dayal
haklara yatinm yapmak (zere ve kayith sermayeli
- olarakkurulmus halka agik anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER :  Turkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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SANIOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi (zerine adresi belirtilen tasinmazin bugtnki pazar
dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulln tdrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRIiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylnde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
saylll "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile
Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.  Tarafimiza musteri tarafindan  getirilen  herhangi  bir sinirlama

bulunmamaktadir,
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SANIOV A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

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

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

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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ANNON A

4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMi KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

iLi : Izmir

ILCESI : Karsiyaka

MAHALLESI : Semikler

PAFTA NO : 26LIVb

ADA NO : 26032

PARSEL NO I

ANA GAYRIMENKUL

NITELIGi : 32 A-B ve C no'lu giristen 8 katli Betonarme Apt. ve 32 D-E ve F no'lu

giristen Tek Katl Isyeri ve Arsasi (*)

i iy | GIRIS | KAT | BAGIMSIZ ARSA YEVMIYE TAPU
YUZOLCUMU | “No” | No | BOLUM NO | PAvVI NO TARiHI
11442 | 32/C | zemin 2 336/20397 | 17955 | 20.09.2012

(*) Kat milkiyetine gecilmistir.
4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Mudurliglu Portali'ndan 01.12.2014 tarihinde temin edilen
takyidath tapu kayit belgesine gére tasinmazin tGzerinde herhangi bir kisitlayici serh, haciz
ve ipotede rastlanilmamis olup asagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir. Tapu takyidat

yazisi rapor ekinde sunulmustur.
Beyanlar Béliimii:

+ Yonetim plani: 20.09.2012 (20.09.2012 tarih ve 17955 yevmiye no ile)
» Kat milkiyetine gevrilmistir. (30.07.2013 tarih ve 19687 yevmiye no ile)
« Yonetim plani degisikligi: 21.03.2014 (26.03.2014 tarih ve 7246 yevmiye no

ile)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.

/
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SANOV A

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Karsiyaka Belediyesi Imar Midirligi'nde vyapilan incelemede tasinmazin

konumlandigi parselin 06.06.2005 tasdik tarihli 1/1000 élgekli uygulama imar plani

paftasi biinyesinde yer aldigi “Emsal (E) : 2,00 - Bina ylksekligi (hy.) : Serbest”
yapilagsma sartlariyla “Ticaret Alam” igerisinde kaldigi 6grenilmistir,
Plan notlarina gére yapilasma kosullari asagidaki sekildedir.
1. Yapi ruhsati taleplerinde 1.B.S.B. imar Yonetmeliginin 67. Maddesi

hitkiimlerine uyulacaktir,
2. Gabarinin H: 30,80 m'yi gecmesi halinde yiiksek yapilar yénetmeligine
uyulacaktir.
Ticaret Alaninda; E=2,00/hmax = Serbest'tir.
Konut Alaninda; E=2,20/hmax = Serbest'tir.
Plan notlarina uyulacaktir,

e ol

Not: Emsal (E): Yapinin bltiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali
gikmalar dahil kullanilabilen btiin katlarin 1sikhklar giktiktan sonraki alanlar
toplamidir. Acik cikmalar ve i¢ ylksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gegirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi

oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak lizere yapilan bélimler
anlasihr,

Park Yasam Mavisehir Projesi biinyesinde yer alan bloklara ait yapi ruhsatlan,

tadilat yapi ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgeleri ada parsel bazinda asadidaki tabloda
sunulmustur.

NOVA TD RAPOR N

2014/7169

RUHSAT TARIHI / SATILABILIR ORTAK ALAN
ADA / BLOK BAG. BOL. DAHIL BLOKLARIN YAPI
PARSELNO | NO RUHSAT NO ADEDI TO""(“H:",)A'"‘" TOPLAM KULLANIM | SINIFI
) ALANI (m?) -
S40aar A |21.07.2011/7515 97 10.480,00 18.213,00 | IV-A
B |21.07.2011/7515| 97 10.480,00 18.213,00 | 1IV-A
| 26032/1 | A-B-C [17.05.2012/6500| 188 20.572 =] DA
ISKAN TARIHI / 2 SATILABILIR ORTAK ALAN
ADA / BLOK BAG. BOL. DAHIL BLOKLARIN YAPI
PARSELNO | NO ISKAN NO ADEDI TOPL(‘:,;E)"LA” TOPLAM KULLANIM | SINIFI
_‘ ALANI (m2)
26032/1 | A-B-C [12.07.2013/5717 188 20.572 a0 IV-A
8
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AYNOV A

Rapora konu taginmaz yaklasik briit 396,18 m* kullamim alanina sahiptir.

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul vyatinnm ortakhidg portféyiinde “bina’” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasinmazin miilkiyetinde herhangi bir

degdisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil icerisinde tasinmazin imar durumunda herhangi bir

degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

9
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ANNOV A

5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE
FIZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN GCEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu proje, izmir ili, Karsiyaka Ilcesi, 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 Uzerinde gergeklestirilmis olan Park Yasam
Mavisehir Projesi biinyesindeki 26032 ada 1 no’lu parselde kayith 32/C Giris'in zemin
katinda konumlu 2 no'lu bagimsiz boltim’dir.

Dederlemeye konu taginmazin bulundugu 26032 ada, 1 parsel lizerinde A, B ve C
Bloklar biinyesinde toplam 188 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Tasinmaza ana ulasimin saglandidi yol, Cahar Dudayev Bulvari ve 6523 Sokak'tir.

Bblgede; Mavigehir Yerlesim alani, Soyak Mavisehir Evleri, Albayrak Mavisehir,
Emlak Konut Mavisehir Evleri, Mavisehir Modern Projesi ve ¢ok sayida konut projesi
bulunmaktadir.

Carrefour Aligveris Merkezi ve EGE Park Alisveris Merkezi tasinmaza oldukga yakin

konumdadir.
Bélge, Karsiyaka Belediyesi simirlari iginde kalmaktadir ve altyapi tamdir,

10
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SANIOV A
5.2 PARK YASAM MAVISEHIR PROJESI HAKKINDA GENEL BILGILER

o Toplu Konut Idaresi ve Emlak Konut GYO A.S. éncilligiinde Mavisehir Toplu Konut
Bolgesi kapsaminda Karsiyaka'da gergeklestirilmistir.

o Proje blnyesinde, 25259 ada, 4 no'lu parsel lizerinde 5 adet blokta kullanim alanlan
78,17 m” ild 418,02 m’ arasinda degisen toplam 521 adet daire, 9803 ada 2 parsel
blinyesinde tek bir blokta kullamm alanlar 454,05 - 582,49 m? kullanim alanlan
arasinda degdisen 6 adet ofis (is yeri) ile 26032 ada 1 parsel lizerinde yer alan 188
adet diikkan ve ofisin yani sira kapali ve agik yiizme havuzu, gocuk havuzu ve spor
alanlari ile agik ve kapal otopark alanlarn bulunmaktadir.

o Tasinmazin yer aldigi blok igin alinmis yapi kullanma izin belgesi asagidaki tabloda
sunulmustur.

- : ORTAK ALAN
ADA / BLOK ““:ﬁﬁ;}#ﬁgi /| BAG. BOL. fggﬁk‘:ﬂﬁi DAHIL BLOKLARIN YAPI
PARSEL NO | NO ADED1 p TOPLAM KULLANIM | SINIFI
| " ALANI (m?) -
26032/1 | A-B-C | 17.05.2012/6500 188 20.572 - ) - IV-A

WWW, HQ‘.‘(.I'CI LLOm

o Tasinmazin yer aldigi parsel lzerindeki bloklarin genel &6zellikleri asadidaki tabloda
sunulmustur.

T Ofis | 57,51 -169,50 | 89 oa
Diikkan 54,75 - 507,91 5 o
S Ofis 57,51 - 169,50 84 a7
) Diikkan 62,61 - 401,13 | 3
26032/ c Diikkan | 244,92 - 1.584,57 | 4 4
1 D Dilkkan 251,76 1 1
g Diikkan 204,25 § 1
F Diikkan 304,27 1 I
TOPLAM 725

o Tasinmazin kullanim alani bilgileri asadidaki tabloda sunulmustur.

NET BRUT
m? | SATIS m?

32/c | 2 ZEMIN KAT | 329,3 | 396,18 |

BLOK | KAPI KAT

o Rapora konu tasinmazin zeminleri seramik, duvarlan saten boyali, tavanlarn ise tas
yunl asma tavan kaphdir. Dis kapisi ve vitrinleri aliminyumdan mamuldiir.

Tagsinmazin dis cephesi dis cephe boyasi ile kaphdir.
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5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIzZi

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

Bu tamimdan hareketle tasinmazin, konumu, biyikligi, fiziksel Gzellikleri dikkate
alindiginda en verimli kullamim segeneginin halihazir kullanim sekli olan "isyeri" olacadi

gdrls ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tlrkiye ekonomisi, 1990'li yillarda yasanan yiliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yliksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bilyik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yiinda gerek llkemizde tek partili hikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
distisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Uyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatinmecilarinin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir,

Gayrimenkul sektérii 2004 yil 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 Izmir olmak (izere
blylik sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dodru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dedgerlerindeki artis
orani enflasyonun Gzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérli ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yoéniinde azalma olusmustur. Talebin
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azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde
duragan seyretmistir.

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

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yili da 2011 gibi
duragan gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamami
icin ise oOngérimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel
dénlsumin hizlanabilecedi bélgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir.

6.2 BOLGE ANALizZi

Izmir Il

Izmir ili, Anadolu Yarimadasi''nin batisinda, Ege kiyilarinin tam ortasinda yer
almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dogudan Manisa, glineyden Aydin illeri ile gevrili olup il
topraklar, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dodu boylamlar
arasinda yeralmaktadir. ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200
km., dogu-bati dogrultusundaki genisligi ise 180 km.'dir.Ylzolciimi 12.012 km2‘dir.

Izmir ilinin yerylizi sekilleri, yakin jeolojik gecmisin bir sonucudur. Dodu bati
dogrultusunda uzanan siradaglar arasinda yer alan c¢okintli ovalan ve akarsu
agizlanndaki birikinti ovalan, yerylzu sekillerinin ana hatlarini meydana getirirler.

[zmir bitki értiisii yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her turii bulunmaktadir. Yizyillar boyu asin otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktig1 yerlerde, maki florasi kendini géstermektedir. Maki florasina
ardic, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih,
katirtirnagi, gibi kurakhga dayanikli agaggiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
ylikseklige kadar gikmaktadir.

Ulasim

izmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bélgesinin merkezidir. izmir 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'ya; izmir,
Odemis ve Torbal (izerinden Egridir'e badlanir.Afyon-Manisa-izmir yolu Basmahane
istasyonunda; Afyon-Aydin-izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur.Demiryolu
bakimindan yurdun her kdsesine ulasilir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-Buca,
Gaziemir-Seydikdy banliyé hatlar vardir. Izmir deniz ulasimi bakimindan da Ege
bélgesinin merkezidir.izmir limani giren ve cikan gemi bakimindan istanbul ve Mersin‘den
sonra ugiincli siragadir.Fakat en ¢ok ihracat Izmir limanindan yapilmaktadir.Senelik
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ytkleme 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 vyapilmistir. Ihracatimizin % 20-30'u  izmir'den yapilmaktadir.
Ganakkale'den Ege sahillerini takip ederek izmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini takip eden karayolunun digiim noktasi izmir'dir. izmir-Ankara, izmir-Balikesir-
Bandirma, Izmir - Mugdla - Fethiye ve Izmir-Manisa-Balikesir-Bursa-izmit-istanbul
karayollar ile Izmir, Tirkiye'nin her bélgesi ile badlanmistir. izmir, ilcelerine de diizenli
ve kaliteli yollarla bagldir. izmirde iic hava meydani vardir.Gaziemir askeri ucaklar
icindir. Cigli ise hem askeri, hem de sivil ugaklarin inisine misaittir. Adnan Menderes
sadece sivil ugaklarin inisi igindir. Her sene Izmir'e yurt icinden 150 bin, yurt disindan 80
bin kisi ugakla gelmektedir.

Ekonomik Yapi

[zmir ilinin ekonomisi cok yénlidiir.Sanayi, tanim, ticaret ve turizme dayanir.Tarim
bakimindan verimli olan izmir'de faal niifusun yarisi tarimla ugrasir. Gayri safi hasilanin
(brit kazancin) % 15'i tarimdan, % 15'i ticaretten ve % 35'i sanayi sektériinden saglanir.
Imalat sanayisinde Istanbul ve Kocaeli'nden sonra tiglincli sirada Izmir yer alir.

Tlirkiye'nin en byiik ihracat limani izmir'dir. Tabii giizellikleri ve tarihi zenginlikleri,
kara, demiryolu, hava ve deniz ulasim ve yeterli konaklama tesisleri ve alt yapilan ile
turizm sektérid her gegen giin gelismektedir.

Izmir sandyi bakimindan en ileri (¢ ilden biridir.istanbul ve Kocaeli'den sonra
gelir.Faal nifusun % 15'i sanayide calisir. Gayri safi gelirin ise % 35'i sanayi sektériinden
saglanir. 10 kisiden fazla isci calistiran is yeri sayisi 2500 civarindadir. 10 kisiden az isgi
calisan isyeri 10 bini askindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit araglar, gida,
titiin, dokuma, giyim esyasi, kiirk, kimya, metal esya, agacg triinleri, mobilya, kagit,
basin, tas ve topraga dayali sanayi dallan fazla isgi calistinrlar. Turkiye'nin ayakkabi
ihtiyacinin % 30'u Izmir'de Gretilir. Tlrkiye'nin en biyiik 100 sirketinden 7'si ve en biyiik
500 sirketinden 45'i izmir'dedir. Baslica sanayi kuruluslar Turyad, Metas (metal esya),
BMC (kamyon), Izmir Pamuk Mensucat, Ege Giibre, DYO ve Sadolin (boya), Taris Pamuk
Birligidir.

Tirkiye'nin tanim bakimindan en verimli topraklari Ege bolgesindedir. Ege bélgesi ve
Izmir ili Tarkiye'nin en énemli tarim merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
misaittir. Izmir ilinin en miihim hususiyeti gok gesitli iriin yetismesi ve sanayi driinleri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Bugday, arpa, musir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), titiin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilik ¢ok
gelismistir.
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Karsiyaka Ilgesi

Karstyaka Izmir Ili'nin bir ilcesidir. izmir Kérfezi'nin kuzeyinde 84 km2’lik bir alanda
kuruludur. 1927 yilinda bucak, 1954 yilinda ise ilge olmustur. Dogusunda Bornova,
batisinda Cigli ve kuzeyinde Menemen ilgeleri yer almaktadir. Denizden yiiksekligi 1-700
m arasinda dedismektedir. Izmir'in ikinci biiyiik ilcesidir. Ilce, tipik Akdeniz iklimi
etkisindedir. Ilgenin ulasim sorunu bulunmamakla birlikte, sabah ve aksam saatlerinde
kent merkezine giden yollarda trafik yogunlugu yasanmaktadir. llgeden Konak, Alsancak,
Pasaport ve Goztepe semtlerine vapur; Goztepe'ye deniz otobiisii; Uckuyular semtine ise
arabal vapur seferleri yapiimaktadir. Altyapi sorunu yoktur. E25 Karayolu ile demiryolu,
ilge sinirlarindan gegmektedir. Ilge tamamen yerlesim birimi 6zelligi tasimaktadir. Sanayi
yok denecek kadar az olup ekonomisinde ticaret ve hizmet sektor agirliktadir.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumu,
o Ulasim rahathgi,
o Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,
o Kat mulkiyetine gegilmis olmasi,
o Bélgedeki elit projelerin varlig,
o  Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

6.4 PiYASA ARASTIRMASI

Bdlgedeki satilik ticari iiniteler

1. Tasinmazla ayni proje igerisinde konumlu 450 m? kullanim alanina sahip diikkanin
satis degeri 3.300.000,-TL'dir. (m* satis degeri ~ 7.335,-TL)
llgilisi / Manisali Emlak: 0 232 337 08 07

2.  Tasinmazla ayni proje icerisinde konumlu 400 m? kullanim alanina sahip dikkanin
satis dederi 2.700.000,-TL'dir. (m? satis dederi 6.750,-TL)
Ilgilisi / Birlik Emlak: 0 232 285 29 95

3. Tasinmazla ayni proje igerisinde konumlu 282 m* kullanim alanina sahip diikkanin
satis dederi 2.000.000,-TL'dir. (m” satis dederi ~ 7.090,-TL)
llgilisi / Eskidji Mavisehir: 0 232 324 77 66

15
NOVA TD RAPOR NO: 2014/7169 S )

www.novatd.com




—

NOY A

Bolgedeki kiralik ticari iiniteler

1. Tasinmazla ayni proje icerisinde konumlu 390 m? kullamim alanina sahip dikkanin
ayhk kira bedeli dederi 15.000,-TL'dir. (ayhk m? kira degeri ~ 38,45 TL)
ilgilisi / Mavi Gayrimenkul: 0 232 330 16 16

2. Tasinmazla ayni proje icerisinde konumlu 204 m? kullamim alanina sahip diikkanin
aylik kira bedeli degeri 12.500,-TL'dir. (aylik m” kira degeri ~ 61,25 TL)
Ilgilisi / Ozzehir Gayrimenkul: 0 232 362 28 26

3. Tasinmazla ayn proje icerisinde konumlu 363 m? kullamim alanina sahip diikkanin
aylik kira bedeli degeri 20.000,-TL'dir. (aylik m? kira dederi ~ 55,- TL)
Ilgilisi / Ozzehir Gayrimenkul: 0 232 362 28 26

7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECT

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

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

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislar) buglinkii degerlerinin toplamina esit
olacagint 6ngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz
énlnde bulunduran iglemleri icerir.

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

gikanlmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma ve

gelir indirgeme yéntemleri kullanilmistir.
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Ulkemizde badimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi

sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis vs.) dederlemesinde maliyet

yaklasimi yéntemi her zaman cok sadlikli sonucglar vermedidi icin tasinmazlarin pazar

degderlerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmarmustir.

8. BOLUM

GAYRIMENKULUN DEGERININ TESPiTI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara ¢ikarnimis ve satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu tasinmazlar icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blytklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler

dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama

firmalan ile géristlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamilrmstir.

8.1.1 EMSAL ANALIZI

- Piyasa bilgileri béliimiinde satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin ortalama m? satis
dederi 7.060,-TL mertebesindedir. Bu dedgerler KDV dahil olarak satilmaktadir.

Dederlemede KDV harig deder takdir edilmekte olup emsal ortalmasindan % 18

KDV orani dusilerek hesap vapilmistir. Satis sirasinda bir pazarlik payimn ve

serefiye farkinin da olacag: kabullyle ortalama emsal deder yaklasik 7.060,-TL x
0,82 x 0,90 x 0,85 = 4.400,-TL olarak hesaplanir.

- Piyasa bilgileri bélimiinde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama ayhik m? kira

degerleri ise yaklasik 51,-TL mertebesindedir. Rapor konusu tasinmazin ortalama

m? kira dederinin pazarlik payi ve serefiyesi de dikkate alinarak 25,-TL olacadi gériis

ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalari, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

tasinmazlarin gliniimiiz kosullarindaki arsa paylar dahil toplam pazar dederi igin takdir

olunana degerler asadidaki tabloda sunulmustur.

BAGIMSIZ BRUT SATIS BIRIM YOVARLATMLS
BLOK NO BOLUM NO KULLANIM DEGERI (TL) PAZAR DEGERI
o ALANI (m?) (TL)
32/C 2 396,18 4.400 1.745.000
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8.2  GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Gelir bazhh milk degerleme, iki ayn yaklasim baz alinarak yapilabilir,

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve milkiin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
mulkin belli bir siire igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin bugiinkli degerini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmeci acgisindan, gelir
treten milkiin piyasa dederini analiz eder. Dedgerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek igin, karsilastinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde
ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alimir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandig kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldigr getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladigi villik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi'dir.

Bolgede yer alan milklerin yillik net getirilerinin pazar dederlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 6,25'dir (*). (yaklasik 192 ay)

BROT AYLIK KIRA | YUVARLATILMIS
(DLOK | BAGIMSIZ | i) aNIM BIRIM AYLIK KiRA
) | _ ALANI (m?) | DEGERI (TL) DEGERI (TL)
32/C 2 396,18 25 9.905

9.905,-TL x 12 ay = 118.860,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri

denkliginden hareketle bagimsiz bélimiin toplam pazar degeri;

% 6,25 = 118.860,-TL / Tasinmazlarin Pazar Dederi

Taginmazlarn Pazar Dederi = (1.901.760) 1.900.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede vyapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 192 ayda
kendilerini amorti ettikleri géralmustiir, Bu tespitten hareketle rapor konusu
tasinmazlar igin kapital oram (192 ay / 12 = 16 yil; 1/16 yil=) % 6,25 olarak
hesaplanmistir,
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 1,745.000,-TL
Gelir kapitilizasyonu | 1.900.000,-TL

iki yéntemle ulasilan dederler arasinda cok az fark oldugu gorilmektedir.

Bélgede tasinmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira degerleri degiskenlik gosterebileceginden gelir indirgeme yéntemi ile bulunan
deger her zaman en dodru dederi yansitmayabilir.

Bu goristen hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma yodntemi ile
ulasilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gérilmiustir.

Buna gére rapor konusu badimsiz bolimin toplam pazar degeri 1.745.000,-TL

olarak belirlenmistir.

9. BOLUM TASINMAZ iciN SiRKETIMiZz TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL iGCERiSINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Tasinmaz icin son g yil icerisinde tarafimizdan hazirlanmis bir dederleme raporu

bulunmamalktadir.
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, biylkligiine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gore ginumiiz ekonomik kosullar itibariyle arsa payi dahil toplam pazar
dederi igin;

1.745.000,-TL (BirmilyondokuzylzaltmisbinTirk Liras)) kiymet takdir edilmistir.
(1.745.000,-TL + 2,3170 TL/USD (*) = 753.000,-USD)
(1.745.000,-TL + 2,8390 TL/EURO (*) = 615.000,-EURO)

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

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar dederi 2.059.100,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinnm Ortakhd: portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

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

;‘/ Saygilarimizla, % ‘

Onur KAYMAKBAYRAKTAR . Semih ARDAHAN
Ingaat Mihendisi Insaat Mihendisi - Iktisatg
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansl Degerleme Uzmani

Eki:

Uydu gérintsleri

Fotograflar

Tapu sureti ve takyidat yazisi

Yap! kullanma izin belgesi

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri (4 sayfa)
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