DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT GYO A.S.
Karsiyaka / IZMIR
(Park Yasam Projesi)
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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden c Emlak Konul Gayrimenleul Yatirim Ortalklign A5,
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Dederleme ve Danigmanlik A5,
Talep Tarihi ¢ 02 Ekim 2013

Degerlenen Miilkiyet Haklar - lam miilkiyel

Ekspertiz Tarihi + 03 Ekim 2013

Rapor Tarihi . 08 Ekim 2013

Miisteri / Rapor No 031 - 2013/4535

Park Yasam Mavisehir Projesi,
26032 ada, 1 no'lu parsel ile 25259 ada 4 parsel,
Karsiyalka / 1ZMIR

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

- lzonie 1h,  Kargiyaka  dlgesi,  Semikler Koy,
Fapu Bilgileri Ozeti SO26LAD palta, 26032 ada, | no'lu parsel ile 25259
ada 4 parsel,
Sahibi CoEmlale Konul Gayrimenlaal Yatirnm Ortakhan ALS,
Lojant: Mcaret  Alam
Emsal (E): 2,00
Lejant: [Konul Alani
Fmsal (B): 2,20
B rapor, yukanda adresi belictilen projenin meveul
durumuyla pazar  degoerinin ve projenin
Raporun Konusu Ctamamlanmast  duraomuandaki pazar  dederinin
Lespitine yonelil olarak hazirlanmighr

; 26032 ada | parsal
Imar Durumu
25259 ada 4 parsel

GAYRIMENKUL IGIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 51.285.000,-T1
Projenin mevceut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina
diisen kismin pazar degeri

Projenin tamamlanmasi

durumunda toplam pazar dederi

Projenin tamamlanmasi

19.090.000,-11

6G5,5%60,000,-T1

durumunda Emlak Konut GYO A.5. paymna diisen hasilat 16.390.000,- T
milktari
109 adet bagimsiz béliimiin toplam pazar degeri 46.043,100,-T1

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmam SPK Lisansh Degerleme Uzmani
Onur KAYMAIKBAYRAIKTAR Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge Nao: 4011.23) (SPK Lisans Belge No: 402228)

B rapor, Sermaye Piyasasi Karulu'nun Sen VI, No:s 35 sayih "Sermaye Pivasast Movziali
Corqovesinde Deqgerleme Hizmet Verecek Sicketlore ve Bo Siketlern Koarulea Listeye Alnmalanna
Higkin Esaslar Hakkinda Teblig” holcmlert He Karol'un 20,07, 2007 Lanih ve 27/781 sayih karannda
yor alan "Dodgerlefhe Raporlarinda Bulunmast Gerelken Asgart Husosla” gercevesinde hazilannusghir,
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1. BOLUM

DEGERLEME KONUSU ISIN iSMI
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DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

RAPOR TARIHI

DEGERLEME RAPORU OZETI

Park Yasam Mavisehir Projesi

E mlal-: Konult GYO A.S

MNova Tagmmaz Dederleme ve
Damsmanhile A5,

08 Ekim 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLG1

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

iMAR DURUMU

Lzmir 1, Karsiyaka llcesi, Semikler
Koy, 26L4D0 palta, 26032 ada, 1 no'lu
parsal ile 25259 ada 4 parscel,

Bos durumdacdiriar

26032 ada 1| parsel: Ticaret Alan
Emsal (E): 2,00 ve H.: Serbest
25259 ada 4 parsel; Konul Alan
Emsal (E): 2,20 ve H,.y: Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Harig)

Projenin mevcut durumuyla pazar
dederi

Projenin mevcut durumuyla Emlak
Konut GYO A.5. payina diisen
kismin pazar degeri

Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.5.
payina diisen hasilat miktari

NOVA TD RAPOR NO;

2013/4535

ey .;I‘.-.- .u-,

n\h_

ovatd.cor

wm

51.285.000,-T1
19.090,000,-T1
65.560.000,-T11
16.390.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SIRKETIN ADRESI ¢ Atatark Mahallesi, Vedal Giinyol Caddesi, Ziimriil
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUI

TELEFON NO i 480 (2 I(:) 455 36 69

FAALIYET KONUSU o Yordrlikieki mevzual gergevesinde her bl resmi
ve azel, gercel ve thzel kist ve kuaruluslara  ail
gayrimenlculler, gayrimaenlaul projeler Ve

gayrimenlkule dayali hale ve Faydalar ile menkuallerin
yerinde Lespili ve dedgerlemesini yapmak, deqgerlerini
lespit etmeye  yonelik tim  raporlan dizenlemelk,
analiz ve Tizibilite gahsmalanm sunmale ve probleml
durumlarda gariis rapora vermelkdir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270,000, TL
TICARET SICIL NO : 777424

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

Not-1 :  Sirket, 29 Temmuz 20010 taribi tibariyle Basbalkanlile Sermaye Piyasast Korulu'non
(SPEY “Gayrimenkul Dederleme Sirketler Listesi'ne alinmisbn,

Not-2 : Sirkete, Bankaclhk Dhzenleme ve Denetlome Koarulo'nun (BDKY 28.06,2012 tarih ve
4821 no'lu lkarar ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir,

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konult Gayrimenlkul Yatimm OQrtakhigr A5,
SIRKETIN ADRESH t Alatlirk Mahallest, Turgul Ozal Bulvar,

Gardenya Plaza, Mo: 11/B
Atasehir / ISTANBUI

TELEFON NO 0 (216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- T

KURULUS TARIHI : 1953

HALKA ACIKLIK ORANI P 25

FAALIYET KONUSU o Sermaye  Piyasast  Euralu'nun,  gayrimenkual  yatirim

ortakhiklarina iligkin - dizenlemelerinde  yazl amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarale gayrimenkullere,
gayrimenlullere  dayal  sermaye  piyasast  araglanna,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenlkullere dayal haklara
yatinm  yapmak tzere  ve  kayith  sermayeli  olarak
lkurulmug hallka agile anonim ortalkdiltir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER oMhrkiye'nin qesgith bolgelerinde yer alan muhteldir
gayrimenlller

i
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mugterinin talebi dzerine adresi belirtilen projenin meveul durumuyla ve
Lamamlanmast  durimundalki  bugtinkt pazar  degerlerinin tespitine  yanelile  olaralk
hazirlanmishir. Ayrica yine migterinin istedi dogrultusunda proje blinyesinde yer alan ve
hentiz satigt gergeklesmemis 109 adel badimsiz boliimun anahlar teslim sartlanim yerine
getiviimesi duramuandala bugtinld parzar dederlerinm tespitine yanelilk hazirlanmistr,
Pazar dederi:

Bir mulkiin, istekli aha ve istekli sabicr arasimda, taraflarnm herhangi bir iliskiden
ctlilenmeyecedi sartlar altinda, highir zorlama olmadan, basiretli ve konu  halkkinda
yeterli hilgi sahibi kisiler olaralk, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestireceklert alm satm igleminde el dedistirmesi gerektdi takdir edilen tabmini
Lutardir,

Bu dedgerleme galismasinda agsadqidaki hususlann gecerliligi varsayilmaletadir.

Analiz edilen gayrimenkualtin trd e lgili olarak mevoul bir pazarm varhd
pesinen kabul edilmistir.

Alici ve saticr makul ve mantikh hareket etmektedirler,

Faraflar gayrimenlal ile ilgili her konuda tam bilgr sahibidivler ve kendilerine
azami faydayl saglayacak selkilde harekel etmelktedirler,

Gayrimenkultin satieicin makuol bir sare tammmigtr,

Odeme nakil veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaltadir,

Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecel finansman, piyasa

falz oranlarn Gzerinden gerceklestirilmelktedir,

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konul Gayrimenkul Yatinim Ortakhich A.S.nin talebine istinaden,
sirkel portfoyinde bulunan gayrimenkullern Sermaye Plyasast Karalu'nun Sern VI, Nos;
35 sayill "Sermaye Piyasas) Mevzuall Gergevesinde Degerleme Hizmeli Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina Tiskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri
ile Korul'un 20.07.2007  tarih ve  27/781 sayvill kararnda  yer  alan "Dederleme
Raporlarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” standartlannda hazirlanan gayrimenlul
dedgerleme raporudar, Taralimiza miglteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama

IJllIlH1||1.1In.\|7[intllr.
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3.3

UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarmiz dograltusunda agadgidaki hususlan teyil ederiz:

Raporda  sunulan  bulgular sahip  oldudgumuoz - tam bilgiler  gergevesinde
dodgrudur,

Raporda  belirtilen  analizler ve sonuglar sadece  belirtilen  varsayimlar ve
kosullarla lasith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisy profesyancl analiz, fikic ve
sonuglardan olusmaldtadir,

Dederleme konusuno alusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede daontilk
highir ilgimiz  yolktur, Bu igin icindeki tarallara kargi herhangi kisisel  bir
gllkarimiz veya on yargumiz bulunmamaletadir,

Bu garevie ilgili olarak verdidimizs hizmet ve aldigumg doret, masterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya onceden saptanmis sonuclarin gelistinilimesi
ve bildiriimesine veya bu dedoerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodgradan ilgili
sonrald bir olayin meydana gelmesine badgh dedgildir,

Dedaerleme ahlaki kural ve performans standartlarnna gore gergelklestivilimistir,
Raporlama agsamasinda gorev alanlar mesleki eqgitim sartlanna sahiptir,

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistiv, Dederleme calismasinda
gorev alanlann degerlemesi yapilan milkin yeri ve Lird konusunda daha
onceden deneyimi bulunmalktadir.

Raporda belirtilen  ligiler haricinde  hig kimse ba raporun haziclanmasineda

meslekt bir yardhmda bulunmarngtir,

["/\
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlalk Konut Gayrimenlaul Yatirum Ortalhdn A5,

iLi 2 lzmir

iLCESI T Kargiyaka

MAHALLESI o Somikler

PAFTA NO i 26LIVD

BAGIMSI
AND(;‘ PA:SE"' yizoLcimi “I';‘g“ 'm:',r BﬁEUM ARSA PAYI VE\:":;“E T;‘m::l
NO
260732 | 11442 32/A I, kot | 70720197 L7955 20,009,201 2
26032 1 11442 32/A L. kat 2 90/20397 17955 20.09,201 2
26032 1 11442 32/A I Jeat ] /B/2039/7 17940 20.09.2012
26032 ! 11,442 32/A 1. kal d 9272004097 17955 20.09.2012
26037 1 11442 32/ L. leat h 75120397 17955 20.09,2012
26032 ! L1442 1IN [ leat 6 090/2039/ 1/955 20.09.2012
26032 ! 1442 32/A I, kat / /8/2039/ 1794 20,009,201 2
26032 l 11442 12/ . lal 8 91/20397 17955 20.09,201 2
26032 l L1442 S2/A I ket 9 80/2039/ 17954 20.00.2012
26032 | 11.442 32/A I kat I 20/20397 1 7055 20,009,201 2
26032 | 11.442 32/N 1. kat 12 78120397 17955 20,09,2012
26032 l 11442 32/A I ket 13 9172039/ L7955 20.00.2012
26032 I 11.442 3210 1. kal L/ 110720307 17055 20.09.2012
26032 : L1442 32/ 2. ket 19 a0/20397 17955 20,09,2012
26032 l 11442 32/A 2. kat 20 78[20307 17955 20,009,201 2
26032 I LLAd2 321N 2. kal 21 92/20397 I 7955 20,089,201
26042 | 1142 32/A 2. kal 24 A20139/7 7045 20,009,201 2
26032 1 11.442 32N 2. kat 25 91720397 [ 7955 20,09,2012
260032 1 [ 192 32/A 2. kal 26 #0/2039/ 1794 20.09.201 2
260372 I 1A42 321N 2. kal 29 78020307 17955 20.09.2012
26032 I 11,442 32/A 2. kal 1 F7120397 1795 20.09,201 2
26032 1 11,442 32/A 3. kat 14 92/20397 17955 20.09,2012
26032 t L1442 32/A . kat 40 90/2039/ 14955 20.09.2012
26032 [ 11,442 32A 3okl Al 820307 17955 20.09.2012
26032 | 114492 32/A 1. kat a2 91/20139/ L 795" 20.09,2012
26032 i 11.442 12/A 3. kal A3 BO/20397 1 7955 20,009,201 2
26037 | 11442 32/A 3. kal 14 LL0/20397 17955 20,09,201 2
26042 l 11442 12/A 1 kal 16 B/ 2039/ 1794 20.09.201 2
/
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26032 | 11442 32/ A, kat 50 DEFRI DY) I 20%% 20,009,201
26032 | I 1442 32/ 1, kal b 80720397 [ /9% 20,000,201 2
26032 I 11442 124/1 1. kal by L1/ 20397 L7945 20,009,201 2
20032 1 11,442 120 4. leat s 820397 L /95, 20092012
26032 1 11.442 32/8 4, kot e RIFEL R I 7055 A0.09.2012
26032 I [1.442 32/13 A. kil 60 7720397 L7954 20,009,201 2
26052 i 1,412 s/ 4. kal Gl /8/20397 [ 7955 20,09, 2012
EICTVR I I L2 PA A, kal (T G007 L4055 20.00.201 2
260030 i 11,442 32/ 4. kal 5! 1072039/ 17954 20009, 2012
26032 i I1.142 32/1 b, leal 4l 0720397 I 7955 20,084,201 2
26032 I 11,142 BRI b kal Oh /8/20397 L7905, 20,049,201 2
26032 I 1,142 120 Y. feal O/ EFEIEDY I 7955 20.00.2012
26032 | 11,442 32/ 5. kal G 090/20397 17955 20,090,201 72
26032 | 11442 BRI B el /0 /8120397 L7955 20.09,201 .2
26032 [ L1.Aa42 A2/ B leal /1 G1/203097 14055 20.00.2012
26032 I L1442 3271 b, kal 72 80/20397 L /9% 20,009,201 2
26032 I L1442 32/ 5. kal 74 78/200397 1 7955 20,080,201 72
20032 | [ P2/ by leal /0 RAVEVED Y LAa%h 200002012
IR 1 L1442 32/8 . kil 77 A0/ | 7905 20,009,201 2
26032 I 11,442 3210 5. kal /8 78/20397 17955 20,08, 2012
26032 | L1444 A2 B el /1 RAVE DI 1 /95 .Jn.lJ*)I..JlH 2
26042 I 11.442 32/8 b, kal 80 1107200397 1795, 20,060,201 72
260372 | L1942 321 6. kal Hl 169/ 20397 17954 20,08, 20172
26032 1 L1.442 LA G, leal HI}’. 1O/ 204597 /9t ..“”m“” 2
26032 I L1492 3218 6. kil i 07720539/ [ 794, 20,090,201 72
260372 i i 1,442 32/8 6.kl 84 109/ 20397 L7955 20,009,201 2
20032 | Fladd 3211 Zemin 8 AL/ 20597 /005 20.09.2012
A0032 1 11,442 32/C Zermin I L2050/ 1 705% 20092012
26032 I 11.442 32/C Zo1min ? Fi/20809/ L7055 20.09.2012
26032 i 11442 32/C £emin 3 d38/200397 17955 20,049,201 2
26032 I 11442 32/C 7e1min l 138/2039/ L7450 20.09.2012
200352 l 11,442 SETIR 2 1 2047200597 L/A95h 20.09.2012
25259 4 32107,56 A LA 2kl 5 HA60/ 3210450 10974 16.0%. 2001
245259 1 12104,56 AS/A | 20.0kal 52 H375/42 10950 10574 16,05, 201 1
21259 4 12104,50 A-HIR Zeinin i ALBH 210450 L0924 [6.05.2011
25254 1 I'i.J' IU'I,I:'I:h A LS Akl [ (R R IR a1 lI{IMI.'ah 109744 16052011
29259 il 3210456 AS/E | 23 kal i34 H502/ 3210456 109 /4 16,045,201 1
245259 A 12104,56 B 5/C zEmin 1 A940/32 10450 10974 16G,05,2011
25259 q 12104,50 B3-5/¢ 20,k he H375/3210450 109 /4 16.05.201 1
252549 1 321040,56 B /D 23 kal 9 BRO2/ 1210450 10974 16052011
25259 i 32104,56 o5/l zemin I A940/ 3210456 109 /4 LG.05.201 1
25259 A 32104,56 5/ Zemin ? [ 20845/321014G 10574 16.05.2011
25259 | 12104, 456G C-YY/F LA Jeal G G076/ 32104506 109 /4 L0520
24200 4 12104, 50 C-5/1 20l 12 Ba/h/ 3210456 14 /4 1605201
b
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2204
25259
252459
2h259
Ah2540
25259
252549
252459

25259

Not:

4.2

A AL S0 C 5/G AU ] ANBE/ 1210450 100 /4
4 12104, 50 C L/l 9, fal 27 132473210450 109 /4
A 12104, 56 C oG | 10kat i 7 1B8/3210456 10974
A 12104, 50 Cu/G | 23.kat 69 880273210456 10974
4 12104, 56 D5/ | zomin 2 1302873210456 109 /4
A 12104,%6 D S/H | zemin s L1950/32104%6 10974
q 12104, 56 DS | 2kat Gl 8802/3210456 109 /4
q 12104, 50 [ 4/l ”‘F'("‘!'l"' 3 A940/32 10456 1094
4 12104,56 D51 | 20.kal 53 83/5/3210156 10974

16,05, 201
16G.05,200 ]
16052011
(6052011
L0, 200
Ls.05.201 1
LG.0h, 2001

16052011

16052011

25259 ada 4 parsel dzerinde toplamda 537 badgimsiz boliim bulunmaktadie, Hali
hazirda bu ada parsel Gzerindeli proje blinyesindeyer alan 516 adel badgimeiz
boltimin satiglan gergelklesmis ve tapulan devredilmigtic, Degarleme Larihi itibar ile
21 adet badgumsiz boliimiin malkiyetinin Emlak Konul GYO A.S. adima kayith oldudu

bilgisi alimnugtir, Emlale Konul GYO  ALS. milkiyvelinde olan 21 adet badgimsiz

bolimtn tlenle alant  ise

1.603,15 m*dir.

arsa - paylanmn  toplamina gelen  toplam  arsa

26032 ada 1 parsel tzerinde toplamda 188 bagimsiz boliim bulunmalktadir, Hali
hazirda bu ada parsel Gzerindelkl proje biinyesindeyer alan 84 adel badgimsiz
bolomuon satiglan gergeklesmis ve tapulan deviedilimistir, Degerleme tarihi itibar ile
104 adel bagimsiz boltimtn malkiyetinim Emlak Konul GYO A5, adima kayith oldudguo
bilgisi almmistir,. Emlak Konul GYO A5, miilkiyetinde  olan
denk

104 adel badimsiz
bolimin alani  ise

6.544,22 m”'dir.

arsa - paylarmm  toplamina gelen  toplam  arsa
Ayrica degerleme tarihi itibariyle 9803 ada 2 parsel Gzerinde yer alan tim badgimsiz
baliimlerin satigt ve Lapu devirlert gergeklemistin, Bo nedenle dederlemede bu parsel

dillkate alinmamistir,

ILGILI TAPU SICIL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

fzmir 10, Kargiyaka llgesi Tapu Sicil Madurlugu'nde  ekspertiz tarihi itibariyle

yapilmig olan incelemelerde tasimmazin dzerinde herhangl bie kasitlayicr gerh, haciz ve

ipoltede rastlanmanmigbir, Tapu akyidal yazis rapor elinde sonulmustur,

mevzuah hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarn sermaye piyasasi

ortakhéi portféyiinde

Yproje”  olaralk bulunmasinda herhangi  bir salinca olmadigi giriis ve
kanaatindeyiz.

10
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4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kargiyaka Belediyesi  Tmar  Mudarlida'nde  yapilan  incelemede  tasinmazlarnn

konumlandigr parsellerin 06.06.2005 tasdik tarihli 171000 olgekll uygulama imar plam
paltas bunyesinde yer alcdhdr ve 25259 ada, 4 no’lu parselin "Emsal (E)(*) : 2,20 - Bina
yiiksekligi (hy,,) @ Serbest” yaplagma sartlanyla “"Konut Alam” icerisinde, 26032 ada,
I no'lu parselin ise "Emsal (E)(Y) ¢ 2,00 - Bina yilksekligi (h,,,,) : Serbest” yapilasma

sartlanyla "Ticaret Alam™ icerisinde kaldidgr ddgrenilmistir,

Plan notlarina gore yapilasma kosullari asagidaki sekildedir.

I. Yapr ruhsat taleplerinde  LB.S.B.  Imar  Yonetmelidinin 67, Maddesi
hiiletimlerine uyulacalbir,
2o Gabarinin H: o 30,80m'yi gegmest halinde  yaksel  yaplar - yonetmeligine

uyulacaldbir,
3. Ticaret Alaninda; E=2,00, himax
4. Konut Alaninda; E-2,20, hmax
5. Plan notlarina uyulacaltinr.

Serhoest .

Serbest'tir,

(") Emsal (E): Yapun hiittin katlardaki alanlar toplanunim parsel alanma oranindan elde edilen
sayiche, Katlar alan; bodrum, asma, ekme ve gall katlar ve kapal gilkinalanr dahil kullamilabilen
biittn katlarmn wikhldar gilkbiktan sonraki alanlan toplamichr, Agik gilkmalar ve g yiiksekligi 1,80 m'yi
asmayan ve yalnizca tesisabin geginildii tesisat galerileri ve katlan ile ticari amacr olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi icin olapark olaralke kullamlan baliim ve katlar bu alana katilmazlar,
Kullamlabilen katlar deyiminden, konut, iy yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
caligmaya, eglenmeye ve dinlenmeye aynlmak tzere yapilan bolimler anlagilir,

Parl Yagam Mavigehir Projesi binyesinde yer alan bloklara ait yapr ruhsatlarn,
Ladilal yapr ruhsatlarn ve yapr lkullanma izin belgelert ada parsel bazsanda asadidaki tabloda

sunulmustur,

| )
......
VEYY YY

ADA/ | BLok | RUMSATTARING/ | ey | SATIABILIR | o (TG | vapr
PARSEL NO NO x ADEDI PR TOPLAM KULLANIM SINIFI
km ALANT (m?)
9803/2 20.05.2010/2555 6 4.627,00 IV-A
A [15.10.2010/7236| 122 16.469,00 21.521,00 | IV-A
B |15.10.2010/7236| 122 16.469,00 21.521,00 | IV-A
C  [15.10.2010/7236] 122 16.469,00 21.521,00 | 1V-A
25259/4 D [15.10.2010/7236] 122 16.469,00 21.521,00 | IV-A
E |15.10.2010/7236| 33 5.586,00 8.623,00 | 1II-B
I 15.10.2010/7236 1.172,00 TT-A
| 15.10.2010/7236 15.888,00 15.888,00 |  IV-A
I
NOVA T RAPOR NO: 2013/4535 \
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26032/1

ADA /
PARSEL NO

25259/4

26032/1

ADA /
PARSEL NO

25259/4

ADA /
PARSEL NO

25259/4

BLOK
NO

I

]

B

B

A-B-C

BLOK
MO

[

3

BLOK
MO

21.07.20011/7515
21.07.2011/7515

TADILAT RUHSAT
TARIHT / RUHSAT
NO

13.05.2011/4877
13.05.2011/4877
13.05.2011/4877
13.05.2011/4877
17.05.2012/5524
17.05.2012/5524
17.05.2012/5524
17.05.2012/5524
06.12.2012/7236
17.05.2012/6500
DEGISIKLIGI-
TADILAT RUHSAT
TARIHI / RUHSAT
06.12.2012/7236
06.12.2012/7236
06,12.2012/7236
15.02.2013/1800
06.12.2012/7236
06,12.2012/7236
ISKAN BELGEST
TARIHI / ISKAN
NO

04.03.2013/7236

04.03.2013/7236
04.03.2013/7230
26.11.2012/15440
26.11.2012/15440
26.11.2012/15440
26.11.2012/15440

a9/
97/

BAG, BOL,
ADEDI

10
10
10
10
8

188

BAG, BOL,
ADEDI

126
126
126
I
126
33
BAG. BOL.
ADEDI

126

126

126
i1
11
11

10.480,00
10.480,00

SATILABILIR
TOPLAM ALAN

{(m?)
1.550
| 550
1.550
1.550
1.206
| . 2006
[.206
1.206

20,572

SATILABILIR
TOPLAM ALAN
(m”)

16.469,00
16.469,00
16.469,00
228
16.469,00
5,.586,00
SATILABILIR

TOPLAM ALAN
(m?)

16,469

16.469
16.469
1.854
1.865
1.86/7

[5.213,00

18.213,00

ORTAK ALAN

DAHIL BLOKLARIN

TOPLAM KULLANIM
ALANT (m?)

1.172,00

ORTAK ALAN
DAHIL BLOKLARIN
TOPLAM KULLANIM

ALANI (m?)
21.521,00
21,521,00
21.521,00

228
21.521,00
8.623,00

D!'l'l'ﬂli'. ALAN
DAHIL BLOKLARIN

TOPLAM KULLANIM
ALANT (m?)

315

IV-A
IV-A

YAPI
SINIFI
[V-A
IV-A
[V-A
[V-A
VA
IV-A
IV-A
IV-A
TET-A
IV-A

YAPL
SINIFI

[V-A
IV-A
IV-A
IV-A
VA
-5

YAaPI
SINIFL

IV-A

VA
IV-A
-1
(-1
-5
[1-A

25259 ada 4 parsel dzerindelki proje igin alinmig olan tadilat ruhsatlan sadece

Bilollarda

Y{H'

alan

10 an

blolklardala bagimsiz boltim sayilar dedismistir.

adel bagimsiz boltimdeki dedigiklikler igin verilmistir,

Bu

Proje biinyesinde yer alan badgumsiz baldmlerin kullanmm alam bilgisi Emilalk <onut

GYO A5 den temin edilen bilgilere ve ilgili resmi karumlardaki (Hlcesi Belediyesi) argiv

dosyasidaki incelemelere gore belitlenmistir,

Fmlak Konul GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu [hale Eurumu ile

Yiksek Denetleme Kuruluna gore kamu kurumudur, T.C. Bayindirhk ve Iskan Bakanhdi

Teknik Aragtirma ve Uygulama Genel Mudarltgn tarahindan yazilimeg olan ve bir drnedi

rapor nl-:lmlT
|
iz

sunulan 19.01.2004 tarih ve 669 savili yvaziva gore Emlak Konult GYO A5,

MOVA TD Iif\!)'{}li NO: 2013/4535
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Laralindan yaplinlacak yapilarm fenni mesuliyeli; 3194 sayili Imar Kanunun 26. maddes
uyarimca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta garevli meslele adamlannca ayr ayn
tstlenilecelktir. Yapr denctimine iliskin agikdamalann yer aldid Lm resmi yazismalar rapor

ckinde sunulmustur, (Blkz, Rapor Ekler - Yapi denetimine (liskin yvazismalar)

ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri ahinmig olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dodru
olarak mevcuttur,

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuah hitkiimleri
gergevesinde gayrimenkul yatinim  ortakhdn  portféyiinde “proje’” olarak

bulunmasinda herhangi bir salkinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1 Tapu Sicil Miidirligii Incelemesi

Yapillan incelemelerde son 30 yil dgerisinde  tasimmaziann  miulkiyveltindelki

dedisiklilklerin asadidaki selkilde oldudgu tespil edilmistir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelarde son 3 yil icerisinde tasimmazin imar duramunda herhangi bir

dedisiklile olmadidi tespit edilmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi
Yapilan incelemelerde 26031 ada 1 no'lu parsel 19.03.2010 tarih, 5893 yevimiye no

ile kamuya bedelsiz Lerk iglemi sonucunda olugmuslur,

NOVA 'l'l."Jl POR NO: 2013/4535
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5. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI
5.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu proje, Tzmir Ui, Karsiyaka ilcesi, Semikler Mahallesi, Mavigehir
Toplu Konult Alam balgesinde yer alan, 25259 ada, 4 no'lu parsel, 26032 ada, 1 na'lu
parsel ve 9803 ada, 2 no'lu parsel trerinde gergeklegtiriimekie olan Park Yasam
Mavisehir Projesi'dir.

Dodgoerlemoeye konu 26032 ada, 1 parsel Gzerindeli A, B ve C Bloklar biinyesindoe
toplam 188 adel bagimsiz boliim, 25259 ada, 4 no'lu parsel Gzerindeki A, B, C, D ve F
hiinyesinde toplam 537 adel badgimsiz boliim ve 9803 ada, 2 no'lu parsel Uzerindeld ofis
blodgu binyesinde ise toplam 6 adel badgumsiz bolim bulunmaldtadir,

Dederleme tarihi itibariyle 3 parsel lzerinde toplam 125 adel badgimsiz bolumin
hentlz tapu devirleri yapilmamistir, Ancale 125 adet bagimsiz boltimden 16 adedinin
sabiglan gergeklemis olup tapu devirleri yapiimanmig kalan 109 adedin ise satislan heniiz
goerceklesmaemistir,

Parsellere ana ulasimim saglandidge yol, Cahar Dudayev Bulvar ve 6523 Solaldtir,

Bolgede; Mavigehir Yerlesim alani, Soyalk Mavigehic Evleri, Albayrak Mavigehir,
Emlak Konulb Mavisehir Evierl, Mavisehir Modern Projesi ve ok sayida konulb projesi
bBulunmalktachr,

Carrefour Aligveris Merkezi ve EGE Park Aligveris Merkezi taginmaza oldukga yalkin

konumdadr,

Bolge, Kargiyaka Belediyest sintelan iginde kalmalctachr ve altyapr tamedir,
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5.2 PARK YASAM MAVISEHIR PROJESI HAKKINDA GENEL BILGILER

Parseller (9803 ada 2, 26032 ada 1 ve 25259 ada 4 no'lu parsel) Gzerinde inga
edilmesi planlanan proje igin Tirkerler insaat & Durmaz Insaal & lzka insaal s
Ortalhign ile 04,08, 2009 tarihli arsa satige karsihdge gelir paylasim sozlesmes) yapilmig
olup 256,000,000, TL 1+ KDV salis toplam gelirinden (STG) yaklenici tarafimdan girkete
Lellil edilen % 25,00 sabig payr gelic oranin (SPGO) karsihdr 64.000.000,-TL “Asgar
Sirket Payr Toplam Geliri (SPTG)Y™ 1+ KDV dir.

Toplu Konul Idaresi ve Emlak Konul GYO A5, onctliigunde Mavisehir Toplu Konul
Bolgesi kapsamimda Karsiyaka'da gerceklestirilmelktedir,

Proje bunyesinde, 25259 ada, 4 no'lu parsel tzerinde 5 adel blokta kallamm alanlan
78,17 m’ 11a 418,02 m’ arasinda dedisen toplam 521 adet daire, 9803 ada 2 parsel
binyesinde tek bir blokta kullamm alanlan 454,05 582,49 m’ kullanim alanlar
arasinda dedisen 6 adel ofis (is yeri) ile 26032 ada 1 parsel dzerinde yor alan 188
adel dilklkan ve ofisin yani sira kapal ve agile ylizime havuazu, gocuk havizo ve spor
alanlar ile agik ve kapal otoparle alantar bulunacaltr.

Proje  parsellerining ayrn ayrn ylzolgtmleri ile toplam  ylzolgimi agadicdaki tabloda

sunulmustbur,

ADA / PARSEL NO YUZOLGUMU (m?)
25259 / 4 32.104,56
26032 / 1 11.442,00
9803 / 2 1.702,37
TOPLAM 45.248,93

N
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- Yapi ruhsatlanna gore bloklann genel ozelliklen agsadguidaki tabloda sunulimustur,

ADA /
PARSEL NO

9803/2

25259/4

26032/1

ADA /
PARSEL NO

25259/4

26032/1

ADA /
PARSEL NO

25259/4

ADA /

PARSEL NO

25259/4

NOVA T R

¥r

BLOK
NO

RUHSAT TARTHT /
RUHSAT NO

20.05.2010/2555
15.10.2010/7236
15.10.2010/7236
15.10.2010/7236
15.10.2010/7236
15.10.2010/7236
15.10,2010/7236
15.10.2010/7236
21.07.2011/7515
21.07.2011/7515
TADILAT RUHSAT
TARIHI / RUHSAT
NO
13,05,2011/4877
13.05.2011/4877
13.05.2011/4877
13.05.2011/4877
17.05.2012/5524
17.05.2012/5524
17.05.2012/5524
17.05.2012/5524
06.12.2012/7236
17.05.2012/6500
I5IM DEGISIKLIGI-
TADILAT RUHSAT

TARIHI / RUHSAT
NO

06.12.2012/7236

06.12.2012/7236

06.12.2012/7236

15.02.2013/18007

06,12,2012/7236

06.12.2012/7236
ISKAN BELGESI
TARIHI / ISKAN

NO

04.03.2013/7236

04.03.2013/7230
04.03.2013/72306
26.11.2012/15440
26.11.2012/15440
26.11.2012/15440
26.11.2012/15440

OR NOD 2013/4535

I,'I'r'u' o B # LT T T e s
S WWINNOVALHLCOMIS i

Ty iy 1 STE \H

f ,ll\:!_ il

T e

BAG. BOL.

ADEDI

6
122
122
122
122
33

a9/
a9/

BAG. BOL.

ADEDI

10
10
10
10
8
&
o
H

188

BAG. BOL.,

ADEDI
126
126
126

126
33

BAG. BOL.

ADEDI

126

126

126
11
I
11

SATILABILIR
TOPLAM ALAN
(m?)
4.627,00
16.169,00
16.469,00
16.469,00
16.469,00
5.586,00

1 5.888,00
10.480,00
10.480,00
SATILABILIR
TOPLAM ALAN
(m?)

1.550

1.550
1.550
1.550
1.206
1.206
1.206
1.206

20.572

SATILABILIR
TOPLAM ALAN
(m?)

16.469,00
16.469,00
16.469,00
228
16,469,00
5.586,00
SATILABILIR

TOPLAM ALAN
(m*)

16,469
16,469
16.469
1.854
1.865
1.867

ORTAK ALAN
DAHIL BLOKLARIN
TOPLAM KULLAMNIM

ALANI (m?)

21.521,00
21.521,00
21.521,00
21,521,00

8.623,00

1.172,00
| 'i.HE‘;Hf[)()
18.213,00
18.213,00

ORTAK ALAN
DAHIL BLOKLARIN
TOPLAM KULLANIM

ALANT {(m?)

1.172,00

ORTAK ALAN
DAHIL BLOKLARIN
TOPLAM KULLANIM

ALANT (m?)

21.521,00
21.521,00
21.521,00
228
21.521,00
8.623,00
ORTAK ALAN
DAHIL BLOKILARIN
TOPLAM KULLANTM
ALANT (m?)

315

YAPL
SINIFI

VA
IV A
V-A
IV-A
IV-A
L1
LA
IV-A
IV-A
IV-A

YAPI
SINIFI

IV-A
IV-A
IV -A
IV-A
IV-A
IV-A
IV-A
V-4
[1-A
VA

YAPI
SINIFI

IV-A
IV-A
IV-A
IV-A
IV-A
-5

YAPI
SINIFI

IV-A
IV-A
IV-A
[1-1
I3
[
[T1-A
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- Bloklar  banyesinde  yer alan bagimsiz - bolamlerin tipleri ve  kullanim  alanlan
asagidald tabloda sunulmusgtur.

ADA/ BLOK KULLAN_IM ALANI TOPLAM
PARSEL Tip ARALIGI BRUT ADEDI
ADI .
NO (m?)
I+ /8,17 = 97,54 33
A 21 l(]l,_li .] (}!:,"1/ 349 126
A 159,21 274,39 45
441 203,80 - 2/7,3/ 9
[N 78,17 97,54 33
24 101,31 165,47 39 ;
B SR 154,21 274,39 5 hah
—_— A4 1 203 80 - 277,37 9
25259/ 1+ 1 78,17 - 97,44 33
a . 241 101,31 - 165,47 39 176
i 159,21 - 274,39 45
A4 | 203,80 - 277,37 9
1+ 1 /8,17 —-897,54 R
5 211 101,31 - 165,47 39 126
31 159,21 274,349 44
A1 203,80 - 277,37/ 4
[ 21 135,56 4 37
34 135,30 - 179,62 30
i Ofis 57,51 - 169,50 89 94
Buklkan 24,75 - 507,91 5
! Oflg 21,81 109,50 84 87
SEaan Diilelean 62,61 401,13 3
/ E Dilklean 244,92 - 1.584,57 q 4
1 ol - n
5] Diilelean 251,76 | |
E Diilklean 204,25 I l
I Dilelean 04,2/ I I
TOPLAM 725

Badimsiz boliimlerin teknilke dzelliklert rapor ekinde sunulan onayh mahal listesinde
"'-llllllll'l"llIf",;l.lll'.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Sermaye  Pivasast  Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda  Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Halklandalki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kollanmn tanimeg “hir
mulltn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak goergeklegtirilebilir
ve dedgerlemesi yapilan milkiin en  yiilkselk deder getirecele en o olast lullanmmdie”
selklindedir.

Bu tamimdan harcketle tasinmazin, konumu, buylklign, fzksel ozellillori dilkkate
alindigmeda en verimli kullanim secenedinin halihazir kullanim sekli olan “biinyesinde

ticari iiniteleri barindiran ofis ve konut projesi" olacad) gériis ve kanaatindeyiz.
(|
NOVA TD I'{N-’('J\. NO: 2013/4535 )

=" A T - . : . - 1 [ i



Wi

A
&

,'|.|l\ll\": i"-ill,.--.lll'||,I

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIiZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Firkiyve ekonomisi, 199001 yilarda yasanan yilksek enflasyonun ve 1994, 199/
yillarinda yaganan mali krizlerin de etkisiyle ol yilksel falz oranlar ile karg kargiya iken,
1999 yilinda yaganan ki biyik depremin de etkisiyle Tirkiye ckonomisi daha da
istilerarsiz hale gelmistir,

2002 wvilinda gerel Gllkkemizde el partili hikametin kurdlimas: gerekse  global
finansal  piyasalardalki lilddite  bollugu sayesinde  enflasyon ve faiz oranlannda ciddi
dugigler meydana gelmigtir, Thrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AR
tam dyelilkk strecinin yarattige uygun kogsullar seltorde kuruomsallagmay geligtinmis ve
konul fMnansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadglanmistic, Yabano sermaye
yatinmatlarnm ilgisi de sektarin nitelilk ve standartlarn yiikseltmistir,

Gayrimenkul  sektord 2004 yvile basindan itibaren izl bir gelisme  donemine
glirmistir. Konut piyasast ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenlkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanm da kapsamaya baslamistir, Sektardeki gelisme basta [zmir olmalk tizere
biyk sehirlerden baglanmg ve diger sehirlere dodgru yayilmistr,

2004 2006 villan arasindaki zaman diliminde gayrimenlkul dederlerindelki artis
oirani enflasyonun tizerinde gerqeklesmis ve kira gelirlerinde ise onemli artiglar olmusgtur,

Gayrimaenkul sektort ckonomik ve sivasi dalgalanmalardan en gabulk etkilencn
sektorlerin baginda gelmeltedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yvilimin 9 ayhik doneminde
yurtiginde ve yurtdiginda  yaganan ufale capli ekonomik ve siyvasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinm izl artisiyla birlikte talep yontnde azalma olusmustur, Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenlul dederlerindeli artis yavaslanms ve hatta bazi bolgelerde
duradgan seyretmislir.

2008 yilmm son qeyredinde ve 2009 < 20100 yvilim tamaminda global finansal loriz
clkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep cddi oranda azalmisbir. Bu donem
igerisinde bolgesel ve proje bazh deder artigslan goztkse de genel garaniam fiyvatlarnm sabil
kalchidicir,

2011 wvilinda genel secimlerin etkist gerckse Glke ckonomisindeki  duradganhigm
cllisivle gayrimenkul seltorinde ciddi bir artig olmarmgtic. 2002 yil da 20010 gibi duradgan
gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmugtur, 20103 yilin Gglined
ceyiedinde ise ongortmiiz, gayrimenlkule olan  Ltalebin duradan  seyredecedl, ancalk

kentsel donusuamin hizlanabilecedi holgelerde praje bazl artislar olabilecedi seklindedir,

|
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6.2 BOLGE ANALIZI

Izmir Ili

/ - Coqgrafi Yapi
‘g":. : ’

) .'i:'. f ' | i el g bk " y y A
. = | Lz i, Anadolu Yarmadasimm babisinda,
) | Lge fivilarinm Lam  ortasimda yor
e almalctachr,  Kuzeyden Balkesir, dogudan
[Fei Manisa, guneyden Aydin illeri ile gevrili
T, Py olup il topralklar, 379 45" ve 399 15" kuzey
.-., e SN enlemlernt ile 262 15" ve 28° 20" doqu

aiisy G i by
[gosa i ehg bhoylamlan  arasinda  yeralmalktadic.  Ilin
T S . kuzey giney  dogrultusundaki — uzunlugu

¢ P

yaklasilk  olarak 200 km., dodu-bal
dodrultusundalki genigligi jai 180
kim.'dir.Yozolgimo 12,012 lkm?'dir,
lzmir ilinin yeryiizt sekilleri, yakin  jeolojik  gecmisin bir  sonucudur.  Dodu bali
dodroltusunda uzanan  siradadlar  arasinda  yer  alan gokintic  ovalarn  ve  akarsu
agizlanindale birikinti ovalan, yeryuzi sekillerinin ana hatlanm meydana getirirler.

[zmir bitki ortist yoniinden Akdeniz lkdiminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tira bulunmalktachr, Yosyillar boyu asin otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlann ortadan kalktigr yerlerde, maki floras) kendini gostermelktedir. Maki florasina
ardig, pirnal, kermes mesesi, yabanl zeytin, citlembil, sakiz, akgakesme, Lesbih,
katirtirnad, gibi kurakhda dayanilch adagoildlar girer. Maldlile alanlar, denizden 600 m.
ylkseklige kadar gilkmaktadir,

Ulasim

[zmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bélgesinin merkezidir. lzmir
il iginde  demiryolu uzunludgu 243 km'dir.  Tzmir-Bahkesir-Bandima  ve  Tzmir-Afyon
hatlariyla Istanbul ve Ankara'ya: lzmir-Manisa-Balikesii [Kiitahya hatt ile Kiotahya'ya;
[zmir, Odemis ve Torbali iizerinden Edridir'e  badlanir.Afyon-Manisa-lzmir  yolu
Basmahane istasyonunda; Afyon-Aydin-lzmir yolu ise Alsancak istasyonunda  son
bulur.Demiryolu bakimimdan  yurdun her kagesine ulagiir, Aynca Basmane-Bornova,
Sirinyer-Buca, Gaziemir-Seydikoy banliya hatlar vardir. lzmir deniz ulasimi bakimindan
da Fge bélgesinin merkezidir. izmir limam giren ve gikan gemi bakimindan Istanbul ve
Mersin‘den  sonra  Gglinet siradadir Fakal — en ok ihracal  lzmir  limanindan
yapilimalktadir.Senelile yiikleme ve bogallma kapasitest dort milyon tona yalkindir. Deniz
volu ile gelen yolcu sayisi fazladir. [zmir Korfezi'nde senede 15 milyon kisl tasimaltadhr.

Aliaga Nemrult Korfezinde senede 1,5 milyon tonluk yikleme ve bogaltma
yapilacak yeni bir liman yaplmistir, Thracatimizin % 20-30'u lzmir'den yapilmaktadir,
Canakkale'den Ege sahillerini takip ederek Tzmir-Aydin Denizli-1sparta Antalya ve Akdeniz
sahillering tikip eden karayolunun digim noktasi Lzmir'dir. lzmir-Ankara, lzmir-Balikesir
Bandirma, [zmir-Mudla-Fethiye Ve [zimir-Manisa-Balikesir-Bursa-{zmit-1stanbul
karayollar ile Tzmir, Tirkiye'nin her bélgesi ile badlanmistir, Tzmir, ilgelerine de dilzenli
ve kaliteli yollarla badlidir.lzmir'de i hava meydam vardir.Gaziemir askeri ucaklar
igindic, Cigli i(:u hem askeri, hem de sivil ugaklarn inigine masaittir, Adnan Menderes
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sadece sivil ucaklarn inisi icindir. Her sene zmir'e yurt icinden 150 hin, yurk digindan 80
bin kisi ugakla gelmeltodir,
Ekonomik Yapi

Lzmir ilinin ekonomisi cok yanliidiir.Sanayi, tarim, Licaret ve turizme dayanir, Tarim
balkimimdan verimli olan Temir'de faal nafusun yans: tanimla udgrasie, Gayr sali hasilanim
(brit kazancin) % L5 tarimdan, % 15 tearetlen ve % 350 sanayi seklortnden saglanr,
imalal sanayisinde Istanbul ve Kocaeli'nden sonra Golineii sirada [2mir yer ahlr,
Tirkiye'nin en biyik ihracat limam lzmir'dir, Tabil giizellikler! ve tarihi zenginlikler, kara,
demiryolu, hava ve deniz ulagim ve yelerli konaklama tesisler ve alt yapilan ile turizm
seklori her gegen gin gelismelktedir,

lzmir sanayl bakimindan en iler Oc ilden biridir stanbul ve Kocaeli'den sonra
gelic.Faal nifusun % 157 sanayide galigir. Gayri safll gelivin e % 35 sanayi sellorinden
sadglanr, 10 kisiden fazla isci calistiran ig yeri sayist 2500 civanndadir, 10 kisiden az isci
cahgan iyen 10 bine aglandir, Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit araglan, gida,
Litiin, dokuma, giyvim egyasi, kirk, kimya, meltal esya, agag ariinler, mobilya, kadgit,
bhasin, ltas ve toprada dayall sanayi dallan fazla isci calistinelar. Thrlkiyve'nin ayaldaabi
ihtiyacinin Y% 30%u Lzmir'de Gretilir, Trkiye'nin en biyiik 100 sirketinden 7'si ve en bilyiik
500 sirketinden 45 [zmirdedir. Bashca sandyi kuruluslan Turyad, Metas (metal esya),
BMC (kamyon), Izmir Pamuk Mensucal, Ege Giibre, DYO ve Sadolin (boya), Tarls Pamulk
Birligidir,

Furkiye'nin tarim bakomindan en verimbh topralklan Fge bolgesindedir, Fge bolgesi ve
Lzmir ili Tarkiye'nin en onemli tarnim merkezlerinden biridir. Elilebilen arazi sulamaya
mtsaittir, Tzmir ilinin en mihim hususiyeti cok cegitli Griin yetismesi ve sanayi Griinleri ile
meyvenin tahildan Tazla olmasichir. Budday, arpa, s, picing, pamuk (0 ve tohum
cinsleri), titin, kenevir, susaim, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilile cok
gelismistir,

Karsiyaka Ilcesi

™y f,.,\'/"’ . Manemen | |{i\li'.';ii\}|l1(c'l Lz H'nin bir
b ! ilgesidir, [zmir Korfezi'nin kuzoyinde 84

i ) ' . kim*lik  bir alanda  kuruludur, 1927
A R S— .1 SV ¥ yilimda  bucalk,  19%1 yilinda  ise ilge
: Y Cigl olmusgtur. Dogusunda Bornova,

' ! . batisinda Cigli ve luzeyinde Menemen

, 8 Hﬁl-:k'\;.}{mmh ilceleri  yer  almaktadir,  Denizden
M I"“:I"“. yiikselkligi |- /00 im arasimda

\ ‘filazl.'”.hi'!!.;-'! SN :In.:{}|.*.,m'1<:l-:l.mlfl'. lzmitin ikinet  biiylk
"'“—ma_ ilgesidir, Hee, Lpik  Akdeniz ilklimi

g etkisindedir,  Tlgenin - ulagim  sorunu

bulunmamalkla birlikte, sabah ve aksam saatlerinde kent merkezine giden yollarda trafilk
yodunludu yasanmaktadir, llceden Konak, Alsancak, Pasaport ve Goztepe semtlerine
vapur; Goztepe've deniz olobiisi;  Ucgkuyular semtine ise arabal vapur seferleri
yvaptimaltacir. Altyapr sorunu yoktur, E25 Karayolu ile demiryalu, ilge siurlanndan
gecmektedir. flce tamamen yerlesim birimi azelligi tagimalktadir, Sanayi yole denecelk
kadar az olup tflculmlnluilnlr.: ticaret ve hizmet sektori agirliktachr,
"
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6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
Konuimu,
Ulasim rahathd,
Froje icin tam yasal izinlerin alinmis olimast,
Gelismekte olan bir bolgede konumlanmasi,
o Baolgedeki elit projelerin varhig,

Balgenin tamamlanimis altyapisi.
X 7

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede emlak konut tarafindan satilmus arsalar

L. Cahar Dudayev Bulvar Gzerinde konumlu, “Konul Alam ve Park Alan” lejantina ve
“Emsal (B): 1,407 yapilasma hakkina sahip, 35.015 m* yizélcimli (konut alan
lejantina sahip ks 26,742 m™), miilkiyeli Emlak Konut GYO A.S.ne ait 25497 ada
I no'lu parsel 2010 Aralilk avinda KDV dahil 43.800.000,-TL bedel ile satilivistr,
(Satig ihale usultl ve 60 ay vade ile yapilmislir) (m” satis dederi ~ 1,640,-T1L)

2. Cahar Dudayev Bulvarn Gzerinde konumlu, “Konut Alam ve Park Alam” lejantinag ve
“Emsal (E): 1,407 yapilasma hakkina sahip, 34.292 m" ylzolgiumli (konut alam
lejantina sahip  kism 26.691 m"), miuillkiyeli Emlak Konub GYO A5 ne ait 25475 ada
I no'lu parsel 2010 Aralik aymda KDV dahil 42.900.000,-TL bedel ile satilmistir.
(Satiy ihale usulti ve 60 ay vade ile yapilimistiry (m” satig dederi ~ 1.60%,-11)

3. Cahar Dudayev Bulvanma yalan 2040 Solkalk Gzerinde  konumlu, “Konut  Alani”
lejantina ve “Emsal (B): 1,50" yapilagma hakkina sahip, 14.760 m” ylzolgtimli,
milkiveti Emlak Konul GYO A5 ne ail 25470 ada 1 no'lu parsel 20010 Aralik ayinda
KDV dahil 24,100.000,-TL bedel ile satilmmstir, (Satis ihale usulin ve 60 ay vade fle
yvapilmistir) (m” satig dederi ~ 1.635,-11)

4. Cahar Dudayev Bulvari'na, “Konul Alam” lejanting ve “Emsal (E): 1,50" yapilagma
haklina sahip, 11.669 m” yviazolctmli, mullkiyet Emlak Konul GYO ALS, e ail 25471
ada 1 no'lu parsel 20110 Aralik ayida KDV dahil 20,250,000,-TL bedel ile satilimistr,
(Salis thale usult ve 60 ay vade ile yapilimislin
(m” sabtig dedgeri ~ 1.73%,-11)

it
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Bolgedeki satilik konutlar

Yakin gevrede yapilan aragtirmalarda rapor konusu  parsellere emsal  nitelikte
olabilecek projeler agadida sunulmuosgtur,
Lo Emlak Konut Mavigehir Projesi btuinyoesinde yor alan konutlarnn gioncel satis dodoerleri
asadidald tabloda sunulmistur,

Oda Sayisi Briit Kullamim Satis Degeri (TL) Birim Degeri (TL)
Alam (m?)
241 109,60 - 160,20 310,000 — 456.000 2.835
ERR 115,99 - 183,27 320,000 - 562,000 2.940
41 152,85 - 183,51 A1/7.000 — 520,000 2,785
ORTALAMA 2.855

lletigim / 0216 579 15 15

2. Soyak Siesta Blue Projesi Projesit blinyesinde yer alan konutlarm glincel sahig

degerleri agagidaki tabloda sunulmustur,

Oda Sayisi Briit Kullamim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?) Birim Degeri (TL)
11 47 - 51 132,000 143,500 2.810
2 /7 - 94 189.000 ~ 262.500 2. {340
341 100 -~ 115 263,000 - 316,500 2.695
ORTALAMA 2.715

Heligim / 444 07 95

3. Soyak Mavisehir Optimus Projesi banyesinde  yer alan konutlarm  giincel salig

dederleri asadidalki tabloda sunulmustur,

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alam (m?) =N Birim Degeri (TL)
LT A 49,44 - 56,33 280,000 - 335,000 5 815
341 119 - 122,80 394,000 - 473.000 3,580
ORTALAMA - 4.695

iletisim / 444 07 95
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4. Mavigehic Modern 3 Projesi biinyesinde yer alan konuatlann guncel satis dederleri
asadgicdala tabloda sunulmiustur.

Oda Sayisi Briit Kullamim Satis Degeri (TL) Ortalama
Alani (m?) Birim Degeri (TL)

201 Tip | 111,61 L3721 418,000 3,360
2+1 Tip 2 84,16 - 101,87 345.000 3.595
341 Tip 2 118,55 148,62 495,000 3.705
3+1 Iip | I.%L-’.,-%.'J 165,53 %4 1,000 3.655
411 164,80 199,30 GA3.000 3. /50
ORTALAMA 3.615

Hu1if;i|1'1 0216579 15 15

Bolgedeki satihk ticari iiniteler

L Faginmazlarla  aym proje igerisinde  konumlu 400 m” kullamim  alamna  sahip
ditkkanin salig dederi 2,700,000, -TL'dir. (m” sabig dederi ~ 6,750,-TL)
Heilisi / 0 232 285 20 95

;s fagmmaczlarla aym  proje igerisinde  konumlu 460 m” kullamm alanma  sahip
diikkanin satig dederi 3,200,000, 11 'dir. (m” sabig dederi ~ 6,955,-TL)
Hgilisi / 0 232 285 29 95

in Fasinmazlarla  aym  proje igerisinde  konumlu 380 m” kullamm  alamna  sahip
diikkanin salig dederi 4.000.000,-TL'dir, (m” salig degeri ~ 10,525,-TL)
Hgilist / 0 232 330 16 16

4. Faginmazlarla aym proje icerisinde konumlu 80 m” kullamm alanmma sahip ofisin
satig dederl 310.000,-TU'dir. (m* salis dederi ~ 3.875,-TL)
ilgilisl / 0 533 238 64 86

. Mavisehir'de konumlu olan bir binanmn zemin katinda yer alan 155 m” kullamm
alanina sahip diikkamn satis dedert 1,480,000, TUdir, (m” satig dedgeri ~ 9,.550,-TL)
Heilisl / 0 232 337 25 29

Mavisehirde rapor konusu proje yalamnda yapilan incelemelerde, benzer niteliklere
sahip satihlk veya kiralile bir ofis projesi veya ofis (biiro vs)) bulunamanustie, Yapilan
incelemelerde bolgede  yer  alan tcart amagh (ofis / igyert)  kullandan konutlannm
blyiikliklerine ve konumlu olduklar lokasyona gore ise m” saliy dederlerining 3.000
4.000,-TL gibl bir arahlkta oldudu gartlmustar.

Bolgedeki dikkan / madazalann m” satis dederlerinin ise 4,000 10,000,-TL gibi
genis bir satis arahdgimda oldudgu goralmgtor,

Bolgede  rapor konusu Lasimmazlara  (ofis  fonksivoniuo olanlara)  birebir emsal
olabilecele yelerlh sayida farkh satike veya  kiralhk gayrimenkul  bulunamadigimdan,
bolgedeli nitelilli konul projelerinin satiy dedgerleri Gzerine serefive kriterleri yansitihralk
ve olde edilen az sayida ofis emsali incelenerele bir deder Laledir edilmistir,

|
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilagstirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasiom  yonlemleri  kullanilir. Bu  yontemlerin
uygulanabilivligi,  tahmin  edilen  dederin tpine  ve  verilerin kullandabilirligine  gére
dedgismekledir, Pazar dederi tahminleri igin segilen her tir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir,

Emsal kargilagtirma yaklasion mille fiyatlarime pazarin belidedigini kabul eder,
Pazar dederi de bo nedenle pazar payr icin birbirleriyle rekabet halinde olan mlklerin
pazar fiyatlan tzerinde bir cahisma gergeklegtivilerelk hesaplanm,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerin
geligstirmel ve analiz etmele gereldidir. Bo yontemde milkin gelecekte olugacalk kazang
beklentilerinin . yaratudy dederin (geliv akiglan)  buglinktl dederlerinin toplamina  esit
olacagim angarir, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gz
oncnde bulunduran iglemleri icerir,

Maliyet yaklasimi‘nda, arsa lzerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyellten

gilkkariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenlkuliin dedgeri belirlenmeldtedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu gahgmanuzda;

a.  Projenin mevoul  durumuoyla pasor dedgerinin tespitinde proje  natamam
durumda oldudundan maliyet yaklasinu yéntemi,

b.  Projenin tamamlanmas: durumundaki pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme yéntemi kullamitimistir,

Frojenin tamamlanmasi durumundald pazar degerinin lespitinde maliyet yalklagim
yontemi kullanilmanugtir, Zira; Ulkemizde badimsiz béliime ait arsa payt hesabinda farkl
hesaplanm  kullanilmast (arsa payr belirlenirken  tasinmazlann  serefiyelerinin dikkate
alimmamast) sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diklan, ofis ve)) dederlemesinde
maliyel yaklagime yvontemi her zaman gole sadghilkh sonuglar vermemelktedir,

Emsal kargilagtirma yontemi ise, gelir indirgeme yanteminde kullamlan ortalama m?
salis dederlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar dederinin tespitinde kullanilmistir,
Ayrica 26032 ada | parsel ve 25259 ada 4 parsel Gzerinde insa edilen proje blinyesindeki
hentlz salisr gergeklesmaemis 109 adet bagumsiz baliime ayn ayn deder taledir edilmistie,

Badunsiz boltimler igin lakdir edilen dedger tablosu ve yanetim plant rapor ekinde

sunulmusgtur,
"
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8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

8.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin gintmiis elkonomik kosullarn altinda yeniden insa
edilme  maliyeli  gayrimenkultin  degerlemesi igin baz  kabul edilir,  Yaklagimda
gayrimenluliin degerinin arazi ve binalar olmale Gzere ilki farkh fizilksel olgudan meydana
goldidgie ve anemli bir kalan ckonomile amitr bellentisine sahip oldudgu kabul ediliv, Bu
nadenle gayrimenkultin dederinimn liziki yipranmadan, Tonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacadi g6z ontine alinir. Bir bagka deyisle bu
yvontemde, movout hir gayrimenlkuliin bina degerinin, highir zaman yeniden inga etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme islemi; yvapilacale olan gayrimenlkulin bugiinkil yeniden inga veya yerine
koyma maliyeline; meveul yapimim sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
cklenmesi, asinma payinm toplam maliyetten cilkarilimast ve son olaralk da arazi degerinmn
cklenmesi ile yapihr, Bu anlamda malivet yaklagmmimm ana ilkesi kullanim dederi ile
agilklanabilir.  Kullanmim  dedert ise, “highir sahis ona karge istek duymasa veya onun
dedgaerini bilmese bile mahn gercele bir deder vardi™ seldinde tamimlanmaldtadir,

Maliyel yaklagiminda, gelistivmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dedgerine
elklenmesi sureli ile gayrimenkuliin dederi belirlenimeltedir,

Maliyel  yaklagimr yontemi ile  projenin pazar  dedoerinin tespitinde  asadgidali

bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsalann degeri

I1. Arsalar lizerindeki ingai yatinnmlarin meveut durumuyla dedgeri

Mot: Bu bilesenler, arsa ve ingai yatimmmlann ayr ayn saligsing esas alinabilecek dedgerler
anlamimda olmayip tagsimazin toplam dedgerinin olusumuona gtk tutimak  dzere
verilmig Tkl boytlkdtklerdir,

"
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8.1.1 Arsalarin dederi:

Arsalarin dedgerinin tespitinde emsal karsilagtirma ve gelir indirgeme  yonlemleri
leullantmistir.

8.1.1.1 Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde arsalarim bedelinin tespiti igin tasimazlann bulundudgu bolge genelinde
vir yakin donemde pazara gilkanlmig / satlmg benzer gayrimenlkuller diklate alinaral
pazar degerint etkileyebilecele falktorler corgevesinde fiyal ayarlamas yapilimig ve konu
proje arsasticin m# hirim dedgeri belirlenmistir,

Dederlemede; lokasyon balomimdan rapor konusu tagimmaza emsal tegkil edebilecel

Liim satihile arsa emsalleri diklkate ahnmistir,
8.1.1.1.a EMSAL ANALIZI

Bu yontemde, yalan donemde pazara gikarilimig ve satilmig benzer gayrimenkuller
diklkate alinarak, pazar dedgerini etkileyehbilecelk kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra kono parsel igin m= birim dederlen beliflenmistir,

Bulunan emsaller, konum, biyilklil, imar durumu ve fiziksel dzellillert gibi lkriterler
dahilinde kargilagticilimg, emlale pazanimm gtncel dederlendirmesi igin cmlalk pasarlama
firmalar ile gortsalmis; ayrca ofisimizdelki mevoul data ve bilgilerden faydalanilimistir.

Piyasa bilgileri bolamtnde belirtilen ille dort amsalin satigr Emlalke GYO tarafindan son
2 - 4 sene dgerisinde vadell olarak gergelklestiviimistir. Bu dart emsalin pesin satiglarnm
daha diigiilk  degerlerden  olucadr gortis  ve  kanaatindeyiz,  Aynca  konumlandillar
lokasyonlarda birbirlerine yakin konumda olup rapor konusu proje parsellerine de yalkin
konumdadirlar. Emsallerin antimetik ortalamasi ((1.640,-TL + 1.605,-TL + 1,635,101 1
1.735,-TL) / 4) 1.655,-TU dir, Rapor konusu proje parsellerinden 25259 ada 4 parsel
imar durcmu bakimmdan emsaller ile aym serefiyeye, yapilagma balkimimdan ise daha
yllkselk gerefiyeye sahiptir. 26032 ada 1 parsel ise imar durdamua ve yapilagsma halkl
bakimindan daha yiksel serefiyeye sahiplir,

Ayrica 25259 ada 4 parsel ve 26032 ada | parsel tezerindeki proje igin yasal
izinlerin (yapr ruhsatlarn) alinmig olmast ve projenin tamamlanmalk tGzere olmasi da

parsellerin serefiyesing yilkseltmelktedir,
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B bilgilerin migmda emsallerin sereliye tabloso agadgida sunalmusgtur,
25259 Ada 4 Parsel icin:

m” Birim Satis
Degeri (TL)
fmar durumu
Yapilagma garti
(Emsal)
Lokasyon icin
ayarlama
Biyikliik icin
ayarlama

Proje yasal
izinleri igin
ayarlama
Yapilagma sart
igin ayarlama
Zaman igin
ayarlama
Pazarhk payi
Ayarlanmis deger
(TL)

Ortalama Emsal
Degeri (TL)

Emsal 1

1.6A0
Kol
1,10

Ayni

Ay
Daha digiik

Daha dusik

12aha
ylileselk
Vadaeli satig

2,225

26032 Ada 1 Parsel icin:

m? Birim Satig
Degeri (TL)
Imar durumu
Yapilasma sarti
(Emsal)
Lokasyon igin
ayarlama
Biyiiklik icin
ayarlama

Proje yasal
izinleri igin
ayarlama
Yapilagma sarti
icin ayarlama
Zaman igin
ayarlama
Pazarhk pay
Ayarlanmis deger
(TL)

Ortalama Emsal
Dedgeri (TL)

Emsal 1
1,640

Konut

1,40
Ayl

Ayl
Daha digtilk

DPaha dagiilk

Daha
yiikselk
Vadel saliy

2.450

FOR NO: 2013/45355

Emsal 2

1.604%
lonut
1,40

Ayni

Ay
Draha digilk

Praha digiilk

Daha yiikselk

Vadoli salig

Emsal 3

1.635
ol
1,50

Ayl

Ayni
13aha diigilk

raha dhiigtilk

Baha yuksek
Vadeli satig

2,180 2.0/0
2,170
Emsal 2 Emsal 3
1.G0OY 1.G35h
Konut Konut
1,40 1,50
Ay Ay
Ayii Ayii

Daha dugtilk

Daha dusilk

Daha ylilkselk
Vadel satiy
2.395

Daha dagiilk

Daha digilk
Daha yileselk
Vadeli satry

2.280

2.485

Ems=al 4

1,735
[<onul
1,50

Ay

Ayni
aha digtle

Daha dusiilk

Daha yuksek
Vadell satig
2.200

Emsal 4

1./735
Konul
1,50

Ayni

Ayni
Daha dusgilk

Baha dislk

Daha yiilkselk
Vadeli satig

2415




8.1.1.1.b ULASILAN SONUC

Piyasa bilgilert, dederleme strect ve emsal bilgilerinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlan, biylkltkleri, fizilksel ozellikleri ve meveul imar durumlarn dilkkate
alinaralk yularida belirtilen hususlardan hareletle takdir olunan m’ hirim ve toplam pazar

dederleri asadida tablo halinde listelenmistie.

— EM"';%';“;”Y . YUVARLATILMIS
ADA / PARSEL e - bbby m’ BIRIM TOPLAM PAZAR
NO VEIZOLE M HISESINE DEGERI (TL) DEGERIT
(m?) DUSEN ARSA (TL)
ALANI
25259/4 32.104,56 1.603,15 2.170 3.480.000
2003271 1 1.44.2,00 6.544,22 2.385 15.610.000
TOPLAM 19.090.000

8.1.1.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu baliimde dancelikle projenin toplam pazar dedert, daha sonra ise toplam dedgoerde
Fmlak Konul GYO A.S.'ne ail olan % 25 hasilal payiim dederi hesaplanmstir.
Emlak Konul GYO A.S5.ne all olan % 25 hasilal payinm dederi ayni zamanda

qgelistirilmis arsa dedgert olaralk kabuol edilimistir,

Projenin toplam pazar dedgeri

= Satig Degeri ve Satilabilir Alan :
25259 ada 4 parsel Gzerindeki heniz  sabige gergeklesmenis (Lapulan devir
olmanug) yapilann onayli badgumsiz boltim  listesine gdre toplam satilabilic konul
alam 3.877,53 m’, 26032 ada 1 parsel tzerindeki projenin bagimsiz baliim listesine
gare satilabilic ofis alam 10,153,720 m?, dilklkan alantise 3,562, 10 m*'dir,
Emsal olabilecek projeler binyesindeli konutlarin ortalama satiy deqgeri 2,715
4.695,-TL aralidqinda olup rapor konusu projede konutlarim ortalama m?  satis
degeri; 2.850,-TL, ofislerin ortalama m? sabis dedgeri; 3.500,-TL ve dikkanlarnn
ortalama m~ salis dedert 1se 5.500,-TL olarak belirlenmistir,

m= hasina satis dederinin 20104 ve 2015 yillar igin % 9 kadar artacadn ongoralmagtor,

= Satislarin Gergeklesme Oram :

2013 2014 2014
Salig gergeklesme arani % 10 Y 50 9% 10
'H
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« Iskonto Orani Hesaplanmasu:
Gelecekle elde edilecelk nakit akonlar belirsiz oldudgu icin tahmini nakit akimnlar belli
bir risk igeren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varhiklarnn risklerine bagh olarak
% 9 - 10 arahdgimda nominal iskonto oranlarimn kullaniimas: malul gorinmeltedir.
Rapor konusu taginmaz icin iskonto oram 9,50 olaralk belirlenmistir.

= Hasilat Paylasim :
Parseller (9803 ada 2, 26032 ada | ve 25259 ada 4 no'lu parsel) lzerinde insa
edilmesi planlanan proje igin Tarkerler Ingaal & Durmaz Ingaal & izka Insaal 5
Ortakhidn fle 04.08.2009 tarihli arsa satigi karsihde gelie paylasim sdzlesmesi yapilnig
olup 256.000.000,-TL I KDV satis toplam gelirinden (STG) yvaklanicl tarafindan sirkete
Leklil edilen % 25,00 sabig payr gelic orammn (SPGO) karsihdgr 64,000,000,-TL YAsgari
Sirkel Payr Toplam Gelitt (SPTGY” 1 KDV dir,

= Nakit Odenen Vergiler :

Ctkin vergl orant O (sihir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger:

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclan ekteki indirgenmis Nakil Alimlar
tablosunda  sunulan  analiz sondcunda projenin. toplam  finansal deder
65.558.675,-TL (~ 65.560.000,-TL) olarak bulunmustur.

Rapor tarihi itibariyle gelistirilmis arsa degeri

Emlak Konul GYO A.S.ne ail olan % 25 hasilal payvinm dederi aynr zamanda
galitiriimiy arsa dedoeri olaralk Kabul edilmistir,

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi;

65.560.000,-TL x % 25 = 16.390.000,-TL olarak hesaplanmistir,

8.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPIiTI ILE ILGIiLI DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullamilan yontemlere gore ulasilan dederler asadgida tablo halinde listelenmistir,

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilagbinma 19,090,000,-TL
Gelir indirgeme 17.355.000,-TI

Gortlecedi dsore hor ki yontemle bulunan dederler arasinda az da olsa fark
olmaltachr,
Gelir indirgeme  yontemi gelecektelkl  tahmink gelic kazanglarimm  gtniimtzdeli
dederini bulma islemidir, Bu o yontemde  kallamlan  gelecede  yvonelik  tahmin ve
s 2
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projeksiyonlar, glincel piyvasa sartlar, belklenen ksa vadeli ars ve Lalep faklorler ve
strekli istilkrarh bir ekonomiye dayahcir,

Elonominin ¢egitli nedenlerle ortaya gikabilecel olumlu ya da olumsus faklarlere
badgl olarak dediskenlilk ars edebilecele olmast ve gayrimenkul rayiclerinin ise he
donemde kendi iginde daha tutarh bir denge tasichdindan hareketle nihai dedger olarak
cimsal kargilagtirma yantemi ile bulunan degerlerin alinmas: uygun gortalmiigir,

Buna gdre rapor konusu parselin pazar dederi 19.090.000,-TL olaralk  talkdi
olunmustur

8.1.2 Arsalar tzerindeki inga yatinnmlarnmin degeri:

Arsalar tzarindelki projeler igin;

25259 ada 4 no'lu parsel tzerindeki projenin toplam ingaat alam 111,931 m™'dir.
Proje bunyesindelki 516 adet badimstz boltimin tapu devidler yapmlngtier, Emlak Konut
GYO milkiyetinde olan 21 bagimsis boliimin arsa payma disen (proje toplaminm
yaklagik % 4,99'u) ingaal alani ise yaklagik 5.589 m”dir. Projenin ingaal seviyesi % 98
mortebesindedir.  Proje ruhsatlarma gore VA olmasima ragmen yapl yikselklidgi
50,50 m'yi asan yapilar igin igaal sl V-A'dir, Covre ve Sehircilile Balanhdgimm V-A simf
yapilar igin 2013 yili belirledidgi m” ingaal maliyeti 1.040,-TL'dir. Bolgenin altyapi durumu
ve gevie diizenlemesi gibt ilave ingaal maliyetleri de goz onine ehndidindan m” ingaal
maliyetinin 1.250,-TL mertebelernde olacagr gortug ve kanaatindeyiz, Bu hilgilerden
hareketle 25259 ada 4 no'lu parselin dzerindeki projenin halihazir ingaat maliyeti 5,589
m’ % 1.250,-TL/m” x % 98 = (6.846.525) 6.845.000,-TL olarak hesaplanmishir,

26032 ada 1 no'lu parsel Gzerindelki projenin toplam ingaal alanr 36.038 m 'dir.
Projo bunyesindeki 84 adet badgimsiz balamion tapo devirleri yapilmgtir, Emlale Konul
GYO mulkiyetinde olan 104 badumsiz baliimiin arsa payina digen (proje Ltoplamimin
yaklagik % 57,19'u) insaal alani ise yaklasik 20.612 m”dir. Projenin insaal seviyesi % 98
maortebesindedir,  Proje ruhsatlanma gore  IV-A olmasing  agmen  yapr - yilescldidi
50,50 m'yi asan yapilar icin ingaat simif V-A'dhir, Gevie ve Sehircilile Bakanhiginin V-A simifi
yapilar icin 2013 yil belirledigi m” ingaat maliyeti 1,040, TL'dir. Bélgenin altyapr durumu
vir gevre dizenlemesi gibi ilave insaat maliyetleri de goz ontine ehindigindan m” ingaat
maliyetinin 1,250,-TL mertebelerinde olacadn goris ve kanaatindeyiz. Bu bilgilerden
hareketle 26032 ada 1 no'lu parselin Gzerindeki projenin halihazir ingaat maliyeti 20,612
m’ % 1.250,-TL/m” x % 98 ~ (25.249.700) 25.250.000,-TL olarak hesaplanmigtir,

25269 ada 4 parsel ve 26032 ada 1 parsel tzerindeki projelerin toplam maliyeli ise
6.845,.000,-TL + 25.250,000,-TI 12.095,000,-TL olarale hesaplanmistir,

8.1.2.A MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUC:
ATSAlarmn degeri s 19,090,000,-T1
Insal yvatirimlarm deder ... 32.,095%.000,-TL olmak tzere

Tasimmazlarin toplam pazar deqgeri 51.285.000,-TL'dir,

|
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8.1.2.B PR?JEI}I.H}I MEVCUT DURUM DEGERININ EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA
DUSEN DEGERININ HESABI:

Soslesme geredi Emlalk Konul GYO AS 'ne ail ha=ilat payt % 25'dir. Emlale Konul
GYO AS. milkiyetine sahip oldudgu arsayr hasilat paylagimi karsihginda yiikleniciye tahsis
cderck  projeyi gorgoklogtirmektodin, Projeler igin sozlesme geredi hor o tarla ingaal
maliyeting yilklenici frma katlanmalktachr, Sozlesmenin feshi duromunda yalklenicn firme
0 ana lkadar yapmis oldudgo im ingaat maliyetini huloli yollarla Emlalk Konul GYO
A5 den talep edebilmelktedir, Bo nedenle projenin meveut duramunon Emlale Konul GYO
A5 nin payia digen kismimmn deder takdirt yaptlirlken givenli tarafta kalnarale meveul
durtm dedgerinin Emlalk Konul GYO A.S.nin hasilal payr oran kadar alacadr gortiy ve
lkanaatine vanlmigtir, Asadida bu gartisle ilgili hesaplamalar sunulmustur,

Projenin mevodl durumi degert — 51.285.000,- 11

Projenin mevoul durum dederinin Emlak Konut GYO A5, payina disen kisiminim
doderi ise = (51.285,000,-T1L x 0,25) 12,820.000,-TL olarak hesaplanmistir,

Ancalk bu deder milkiyeti Emilalk Konut GYO A.S.ne ait olan arsa degerinden disiilk
oldugundan projenin meveul duram  dederining Emlak Konut GYO A5, payima digen
kismimin dederi bos arsa dedgeri (19.090.000,-TL) olarak kabul edilmistir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITi

Projenin tamamlanmast  halinde  toplam  pazar deqgeri raporamuozun (8.1.1.2)
boltiiminde 65.560.000,-TL olarak hesaplanmuglir.

I
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10. BOLUM

Falep Tarihi
Elkspertiz Tarthi
Rapor Tarihi

[apor No

Raporu Hazirlayanlar

Projenin mevcut durumuyla Pazar degeri
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam Pazar degeri

Falep Tarihi
Flespertiz Tarihi
Rapor Tarihi

Rapor No

Raporu Hazrlayanlar

Projenin mevcut durumuyla Pazar degeri
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam Pazar degeri

Talep Tarihi
Flspertiz Tarihi
[Rapor Tarihi

Rapor No

Haporu Hazirlayanlar

Projenin mevcut durumuyla Pazar degeri
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam Pazar dederi

|
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WARAEL S LGN

TASINMAZLAR IGIN S;IRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON U‘ YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR DEGERININ
TESPITI

24 Temmue 2012
25 Temmuz 2012
A0 Temmuys 2012
031 2012/627

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Tngaal Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmam / SPK Lisans No: 401123

Mehmel AYHKDIR / Harlta Muhendisi
Degerlemao Uszmani / SPE Lisans No: 401233
163.610.000,-T11

342.845.000, 11

18 Mayis 2012
21 Mayis 2012
21 Mayis 2012
031 - 2012/575

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mithendisi

Sorumlu Dederleme Uzmam / SPE Lisans No: 4010123
Mehmel AYIKDIR / Harila Mahendisi

Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

153.825.000,-TI

135.435.000,-11

20 Nisan 2012
25 Mayis 2012
02 Mayis 2012
031 - 2012/364

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mithendisi

Sorumlu Dederleme Uzmam / SPIE Lisans Nod 4010123

Taylun KURU / Sehir ve Bolge Plancis

Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

152,515,000,-T1

333.990.000,-TL
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11. BOLUM SONUC

apor geriginde ozelliklert belirtilen tasmmazlarm yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarnna, biyulkltlklerine, mimari dzelliklerne, myaal kalitelerine ve gevrede yapilan

piyasa arastirmalarma gore toplam pazar dedgeri igin:

TL uUspD
Projenin mevcout durumuyla pazar degeri 51.285.000 25.713.000
Projenin mevcut durumuyla Emlak Konut a.fe a ==
GYO A.S. payina diisen kismin pazar degeri LR RN A 1O0R
prelamhtamantianas 65.560.000 32.870.000

durumunda toplam pazar degeri

Projenin tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.5. payina 16,390,000 8.218.000
diisen hasilat miktari

109 adet bagimsiz bdliimiin toplam pazar

dederi 46.043.100 23.085.000

(") Rapor tarihi itibariyle; 1,-US0 = 17,9945 11 'dir,

Bu deqerlere KDV dahil dedgildir.

Rapor konusu tasmmmazin sermaye pivasast mevzualti  hikimleri
gergevesinde Gayrimenkul Yatimm Ortakhdi portfoyiinde “proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi giriis ve kanaatindeyiz.

[sbu rapor Ug orljinal halinde dizenlenmistir,

Bilgilerinize sunulur. 08 Elkim 2013
Saygilarimzla, K
i
( }

(Elkspertiz tarihiz 03 Ekim 2013)
Soimih ARDAMHAN

Ingaal Mithendisi
Dederleme Uzman

Onur I(/\YM/\HBAYIU\H AR
Ingaat Mihendis
Sorumlu Dedgerleme Uzimani

= Uydu garingleri

= INA tablosu

s Badgimsiz bolimler igin ayr ayn Lakdir olunan pazar deqgerler tablosa
= Takyidal yazilaro

» Imar durumu drnekleri ve yapi ruhsatlar

= Onayh bagimsiz baltim listesi

= Onayh mahal listesi

= Fotodgraflar

= [Raporu h(. sirlayanlar tamitict bilgiler ve SPI lisans belges) ornelkleri
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