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YONETiCI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dederieme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

21 Mart 2013

. Tam miilkiyet

29 Mart 2013

. 04 Nisan 2013

031 - 2013/1495

Soyak Mavisehir Projesi, 2. Etap,

19 adet bagimsiz bélim
Mavigehir - Karsiyaka / IZMIR

Izmir 1li, Karsiyaka ilcesi, Semikler koyli, 26029
ada 1 no'lu parsel iizerinde kayith B3, B4, D5, D6,
D7, D8 no'lu Bloklar 16'sar katl, C5, C6 Bloklar
15'er kath, D9 no'lu Blok 17 kath betonarme
apartmanlar biinyesindeki toplam 19 adet bagimsiz
bélim

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Lejanti: Konut Alani

Emsal (E): 1,20 ve Bina Yiiksekligi (Hmax): Serbest
Bu rapor, yukanda adresi belirtilen 19 adet

. bagimsiz bdlimin toplam pazar dederlerinin

tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri

6.990.000,-TL 3.854.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmam Degerleme Uzmam

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayil "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkimileri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil karannda
yer alan "Dederleme Raporlarninda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLOM DEGERLEME RAPORU OZETi

s Soyak Mavisehir Projesi biinyesindeki 19
DEGERLEME KONUSU isin ismi : | adet bagdimsiz bélimiin toplam pazar
ederinin tespiti

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Darusmanlik A.S.

RAPOR TARIHI 04 Nisan 2013

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

Izmir 1li, Karsiyaka ilgesi, Semikler
kdyl, 26029 ada 1 no’lu parsel {zerinde
kayith B3, B4, D5, D6, D7, D8 no'lu
Bloklar 16'sar katl, C5, C6 Bloklar 15%r
katl, D9 no’lu Blok 17 kath betonarme
apartmanlar biinyesindeki toplam 19
adet bagimsiz bélim

TAPU BILGILERE

MEVCUT KULLANIM

Bagimsiz bélimler bos durumdadiriar.

Konut Alani

IMAR DURUMU

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERIE
(KDV Harig)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BiLGiLER

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

SIRKETIN ADRESI * Atatiirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Ziimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO :+90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi

ve Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller,  gayrimenkul projeleri  ve
gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim
raporfari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanmi sunmak ve problemli durumlarda
gorus raporu vermektir.

KURULUS TARIHI :16 Mayis 2011
SERMAYEST :270.000,-TL

TICARET SiciL NO 1777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiCiL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU ¢ 23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistr,

Sirketimiz, 28 Haziran 2012 tarihi itibariyle BDDK'nun "Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin defjerlemesi” hizmeti verme yetkisi listesine alinristir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANT ¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESH : Atatlirk Mahallesi, Turgut Gzal Bulvari, Gardenya
Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

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

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER + Tarkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilimaktadir.

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

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclaria pesin olarak yapiimaktadir,

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan iizerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MOUSTERL TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden,
girket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalanna fliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degderleme raporudur. Taraﬁml-za
musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz;

- Raporda sunulan bulgular sahip oldu§umuz tam 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 miilkle ilgili olarak glincel veya gelecege déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz licret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglann gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh de§ildir.

- Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir,

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin de§erlemesi yapilan miilkiin yeri ve tird konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4. BOLOM GAYRIMENKULLERIN HUKUKE TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

iLi : Izmir

ILCESi : Karsiyaka

KoY : Semikler

PAFTA NO : 26 KIIIC !

ADA NO : 26029

PARSEL NO 11

ANA GAYRIMENKULIIN

NITELIGI * B3, B4, D5, D6, D7, D8 no'lu bloklar 16'sar kath C5, C6

blokiar 15'er kath D9 no'lu blok 17 kath betonarme
apartmanlar (*)

ARSA ALANI : 58.765 m=
TAPU TARIHI : 25.11.2008

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir.

s:‘gn NITELIGH B;gx m BAG;; gm. ARSA PAYI c;gr si.::n

1 Mesken B3 1 4 154/75580 302 29800

2 Mesken B3 3 11 154/75580 302 29807

3 Mesken B3 5 19 154/75580 | 302 29815

4 Mesken B3 7 25 150/75580 | 302 29821

5 Mesken B3 7 27 154/75580 302 29823

6 Mesken B3 8 30 150/75580 302 29826

7 Mesken B3 13 50 154/75580 | 302 29846

8 Mesken B3 14 54 154/75580 | 302 29850

9 Mesken B3 15 57 154/75580 302 29853

10 Mesken B3 15 58 154/75580 302 29854

11 Mesken c6 3 11 134/75580 304 29983

12 Mesken cé 5 19 134/75580 304 29991
13 Mesken C6 6 23 134/75580 | 304 | 29995 |

14 Mesken cé 11 43 134/75580 | 304 30015

15 Mesken c6 12 47 134/75580 | 304 | 30019

16 Mesken C6 13 51 134/75580 304 30023

17 Mesken c6 14 55 134/75580 304 30027

18 Mesken D9 13 73 104/75580 308 30461

| 19 Mesken D9 16 93 95/75580 | 308 | 30481
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4.2 iLGIiLI TaPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Izmir 1li, Kargiyaka flgesi Tapu Sicil Midiirligi‘'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
goriismelerde rapora konu taginmazlar (izerinde herhangi bir ipotek, haciz ve kisitlayici
serhe rastlanmamis olup asadidaki notlar tespit edilmistir.

Beyanlar boliimii:

o Yonetim Plani: 03.11.2006 tarihli

o Yonetim Plani degisikligi: 14.12.2007 tarihli

o Is bu tasinmaz kat miilkiyetine cevrilmistir. (25.11.2008 tarih ve 17176 yevmiye
no ile)

Hak ve miikellefiyetler :

e TEK Genel Midirligi lehine 2897 m? havai irtifak hakki. (25.03.1976 tarih
ve 2419 yevmiye no lle)

= TEDAS Iehme 28,44 m? TR-5 trafo, 19,97 m? kablo hatti, 28,44 m? TR-6
trafo, 19 m? kablu hatti yerlerinin dafma irtifak hakk tesislidir. (12.12.2007
tarih ve 19713 yevmiye no ile)

Not: irtifak haklari rutin uygulama olup, taginmazlar tizerinde olumsuz bir etkisi yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hilkiimleri cergcevesinde GYO portféyiinde “bina” olarak bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadi§i gériis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Karsiyaka Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazlarin iizerinde bulundudu parselin “Konut Alam” icerisinde kaldigi ve verinin
dogru oldugu tespit edilmistir.

Yapilasma sartlan ve plan notlan asagidaki sekildedir.

o Emsal (E): 1,20 (*)
¢ Bina yiiksekligi (hmax) : Serbest
¢ Cekme mesafeleri : Yollardan 10 m‘dir.

Not: Emsal (E): Yapinin biitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir, Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapah cikmalar dahil kullanilabilen
bltin katlarin igikliklar ciktiktan sonraki alanlar toplamidir. Acik cikmalar ve ic yiiksekligi 1.80
m'yi agmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan
ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullamlan bélim ve katlar bu alana
katimazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, caligmaya, eglenmeye ve dinlenmeye aynimak iizere yapilan béliimler anlagilir.
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TASIHMAT DEGEALEME WE DARSRIMAME & 1

6049 ginea

Rapor konusu taginmazlara ait arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde asadidaki
tespitlerde bulunulmustur.
o Tasinmazlarin konumlu oldugu bloklara ait 04.10.2006 tarihli yapi ruhsat, we
bu ruhsata istinaden alinmisg olan 14.10.2008 tarih ve 8257 sayil yap
kullanma izin belgesi mevcuttur.

imar durumu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin
sermaye piyasasi mevzuati geregince Gayrimenkul Yatinm Ortakhd:
portféyiinde “bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriiswe
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin milkiyetinde son ig yil icerisinde herhangi bir
dedisiklik olmadig: belirlenmistir. Tasinmazlarn hukuki sireglerinde de herhangi bir
degisiklik oimadigi belirlenmigtir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarnin imar durumlarinda son (¢ yil icerisinde
herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlann kadastral durumlarinda son (¢ yil icerisinde
herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

9
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar, izmir i, Kargiyaka Ilgesi, Yali Mahallesi, Mavisehir
Yerlesim Alani'nda yer alan Soyak Mavigehir Projesi 2. Etap (26029 ada 1 no'lu parsel)
biinyesinde bulunan toplam 19 adet bagimsiz bélimdiir.

Tasinmazlarin  halihazirda satislani  gerceklesmis olup tapu devirleri heniiz
yapilmamistir,

Rapor konusu tasinmazlarin konumiu oldugu projenin karsisinda Carrefour Alisveris
Merkezi, bitisijinde Mavisehir Pelikan Evleri Projesi yakin gevresinde ise Emlak Konut
Mavisehir Projesi, Aden Park Konut Projesi, Platin Evleri Konut Projesi, Emlak Bankasi
Mavigehir Konutlari, EGS Park, Koctas vb. Aligveris merkezleri, Emlak Bankasi Sileyman
Demirel Lisesi, Karsiyaka Spor Tesisleri yer almaktadir,

Tasinmazlar Carrefour AVM’ye 500 m, EGS Park AVM'ye 1,5 km, Bostanli merkeze
3km, Bornova merkeze 14 km, Konak merkeze ise yaklasik 18 km mesafededirler.
Konumlar, ulagim rahathg, sosyal ve teknik altyapisi olan bir proje igerisinde yer
almalan tasinmaziarin dederini olumiu yonde etkilemektedir.

Bolge, Karsiyaka Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU BLOKLARIN GENEL INsAAT
OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Betonarme karkas
INSAAT NIZAMI  : Ayrik (Blok)
YAPININ YASI 1~ 5

KAT ADEDI * B3 Blok; 16 kath (Zemin kat + 15 normal kat)
Cé Blok; 15 kath (Zemin kat + 14 normal kat)
D9 Blok; 17 kath (Zemin kat + 16 normal kat)

ELEKTRIK : Sebeke

suU : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ : Mevcut

ISITMA SISTEMI : Kat kaloriferi
ASANSOR : Mevcut (2 adet)
JENERATOR : Mevcut (ortak alanlarda)
KLIMA : Split tipi klima meveut

YANGIN TESISATI : Mevcut
YANGIN MERDIVENI: Mevcut

DIS CEPHE : Dis cephe boyasi

CATI KAPLAMASI : Teras tipi

GUVENLIK : Mevcut

PARATONER : Mevcut

PARK YERI : Mevcut (Acik otopark alani)

SATIS / KIiRA

KABILIYETI : Degerlemeye konu tasinmaziar, satilabiliflik / kiralanabilirlik

ozelligine sahiptir,

(*) Alan bilgisi taginmazlara ait olan mimari projeden ve Emilak Konut GYO A.S.
firmasindan temin edilen bagimsiz bélim listelerinden alinmustir.
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Acikilamalar

o Mavisehir projesinin gerceklestirildigi parseller ve yuzélgimleri asagidaki gibidir.

ADA NO / PARSEL | YUzZOLCUMLERI
NO (m?)

26029 / 1 58.765

26030/ 1 70.736

TOPLAM 129.501

o Projede, 21 adet blokta kullanim alanlan (briit) yaklasik 64 m? il 200 m? arasinda
dedisen toplam 1.568 adet dairenin yan sira acgik yizme havuzlan, spor alanlar,
gocuk oyun alanlari, 6zel peyzaj diizenlemesi ile otopark alam bulunmaktadir.

o Dairelerin bloklara gére dagilimi asagida tablo halinde sunulmustur.

ADA NO / .
KAT DAIRE
""‘:gE" BLOKNO | ,pEDi SAYISI
B - 3 Blok 16 60
B - 4 Blok 16 60
C- 5 Blok 15 56
C - 6 Blok 15 56
26029/1 | D -5 Blok 16 90
D - 6 Blok 16 30
D - 7 Blok 16 90
D - 8 Blok 16 90
D - 9 Blok 17 96
TOPLAM 688
A - 1 Blok 17 65
A - 2 Blok 17 65
B - 1 Blok 17 64
B - 2 Blok 17 64
C - 1 Blok 17 64
C — 2 Blok 17 64
26030/1 [—= =S Biok 17 64
C - 4 Blok 17 64
D - 1 Blok 16 90
D - 2 Blok 16 90
D - 3 Blok 16 90
D - 4 Blok 17 %
TOPLAM 880

o Salon ve oda hacimlerinde zeminler parke kapl, duvarlar saten boyali, tavaniar ise
plastik boyali ve kartonpiyerlidir, Mutfak hacminde zemin seramik kaph, duvarlarn
bir kisrm saten boyal bir kismi fayans kaplidir. Mutfak icerisinde ankastre ocak, firin,
daviumbaz, ¢bp 6giitiicii ve bulasik makinasi bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde
zeminler seramik, duvarlar fayans kaphdir. Tavan ise asma tavandir. Icerisinde hilton
tipi lavabo, kabinli kiivet ve klozet mevcuttur. Dis kapi celik ic kapilar ise ahsaptir.
Pencere dogramalari PVC'den mamuldiir.
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Rapor konusu 19 adet badimsiz béliimiin konumlu olduklar bleklar, bulunduklan

katlar ve cepheleri ile net ve briit kullamm alanlan asagidaki tabloda sunulmustur,

BLOK | BULUNDUGU | KAPI| ODA BRUT M2 NET M2 YONG

NO KAT NO | SAYISI| ALANI ALANI
B3 1. KAT 4 3+1 155,77 118,99 G
B3 3. KAT 11 3+1 155,77 118,99 G
B3 5. KAT 19 3+1 155,77 118,99 G
B3 7. KAT 25 3+1 149,46 113,68 K
B3 7. KAT 27 3+1 154,51 117,79 G
B3 8. KAT 30 3+1 149,46 113,68 K
B3 13.KAT 50 3+1 153,93 117,63 K
B3 14, KAT 54 3+1 153,93 117,63 K
B3 15. KAT 57 3+1 153,93 117,63 K
B3 15. KAT 58 3+1 153,93 117,63 K
c6 3. KAT 11 3+1 135,27 101,67 G
cé 5. KAT 19 3+1 134,55 101,15 G
c6 6. KAT 23 3+1 135,14 101,15 G
Cé 11.KAT 43 3+1 134,55 101,15 G
c6 12.KAT 47 3+1 134,55 101,15 G
c6 13.KAT 51 3+1 134,55 101,15 G
Cé 14. KAT 55 3+1 134,55 101,15 G
D9 13.KAT 73 2+1 104,25 74,52 B

D9 16.KAT 93 2+1 97,89 69,98 B

5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizZi

Sermaye Piyasasi

Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararas Degerleme

Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi’ne gdre en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir

ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek degderi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.
Bu tanimdan hareketle tasinmazlarn, konumu, biylikliga, fiziksel 6zellikleri dikkate

alindiginda en verimli kullanim secenedinin halihazir kullamim gekli olan "konut™ olacad

gorug ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAP

www.novatd.com

NO: 2013/1495

S




NOV A

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Turkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 yiinda yasanan iki biiyiik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yminda gerek ilkemizde tek partili hiikiimetin kurulmas gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
disisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam Gyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartiann ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizhh bir gelisme ddnemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanmi da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
Uzere buyuk gehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yaytlmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
oran enflasyonun {zerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemili artislar olmustur.

Gayrimenkul sektdrii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektdrlerin basinda gelmektedir. 2007 yil icerisinde ve 2008 yilimin 9 ayhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizlt artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yihimin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yihnin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazli deder artislan géziikse de genel gdrindm fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 yih da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin ilk alti ayi icin
ise Ongérimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel
donugimin hizlanabilecedi bélgelerde proje bazli artiglar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI
Izmir Il

Codrafi Yap

Izmir ili, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda,
Ege kiylarimin  tam ortasinda yer
almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dogudan
Manisa, gineyden Aydin illeri ile cevrili
olup il topraklar, 37° 45' ve 39° 15 kuzey
enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20’ dogu
boylamlan arasinda yer almaktadir. ilin
kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu
yaklagik olarak 200 km., dou-bat
dogrultusundaki genisligi ise 180 km. 'dir.
Yizélcimii 12.012 km2'dir. 2012 yili
itibariyle niifusu 4.005.459 kisidir. izmir
ilinin  yeryiizii sekilleri, yakin jeolojik
gegmisin bir sonucudur. Dogu bati dodrultusunda uzanan siradaglar arasinda yer alan
¢okintl ovalan ve akarsu agizlarindaki birikinti ovalan, yeryiizii sekillerinin ana hatlarim
meydana getirirfer.

Izmir bitki 6rtiisi yoninden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tirli bulunmaktadir, Yizyillar boyu asin otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini gdstermektedir. Maki florasina
ardic, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih,
katirtirnagi, gibi kurakhda dayanikl adacciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
ylikseklige kadar cikmaktadir.

Ulasim

Izmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bdlgesinin merkezidir. izmir
ili icinde demiryolu uzunlugu 243 km'dir. Izmir-Balikesir-Bandirma ve Izmir-Afyon
hatlanyla Istanbul ve Ankara'ya; Izmir-Manisa-Balikesir-Kiitahya hatt ile Kiitahya'ya;
Izmir, Odemis ve Torbah {izerinden Egridir'e baglamir. Afyon-Manisa-izmir vyolu
Basmahane istasyonunda; Afyon-Aydin-izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur.
Demiryolu bakimindan yurdun her késesine ulasilir. Aynica Basmane-Bornova, Sirinyer-
Buca, Gaziemir-Seydikdy banliyd hatlani vardir. Izmir deniz ulasimi bakimindan da Ege
bélgesinin merkezidir. Izmir limani giren ve cikan gemi bakimindan istanbul ve
Mersin‘den sonra dglinci siradadir. Fakat en cok ihracat fzmir limamindan yapiimaktadir.
Senelik ylikleme ve bosaltma kapasitesi dort milyon tona yakindir. Deniz yolu ile gelen
yolcu sayisi fazladir. izmir Kérfezi'nde senede 15 milyon kisi tasinmaktadir.

Aliaga Nemrut Kérfezinde senede 1,5 milyon tonluk yiikleme ve bosaltma
yapilacak yeni bir liman yapiimistir. thracatimizin % 20-30'u Izmir'den yapilmaktadir.
Canakkale'den Ege sahillerini takip ederek izmir-A\rdm Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini takip eden karayolunun diigim noktasi izmir'dir. Izmir-Ankara, izmir-Balikesir-
Bandirma,  Izmir-Mugla-Fethiye  ve izmir-Manisa-Balikesir-Bursa-izmit-Istaribul
karayollan ile Izmir, Tiirkiye'nin her bélgesi ile baglanmistir. Izmir, ilcelerine de diizenli
ve kaliteli yollarla badhdir. izmir'de iic hava meydani vardir. Gaziemir askeri ucaklar
icindir. Cigli ise hem askeri, hem de sivil ugaklarin inisine miisaittir. Adnan Menderes
sadece sivil ugaklann inisi igindir. Her sene izmir'e yurt icinden 150 bin, yurt disindan 80
bin kisi ugakla gelmektedir.
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Ekonomik Yapi

Izmir ilinin ekonomisi cok yonlidir, Sanayi, tanm, ticaret ve turizme dayanir.
Tanm bakimindan verimii olan izmir'de faal niifusun yarisi tanmia ugrasir. Gayri safi
hasilanin  (briit kazancin) % 15% tanmdan, % 15 ticaretten ve 9% 35 sanayi
sektdriinden saglamir. imalat sanayisinde Istanbul ve Kocaeli'nden sonra dclinci sirada
Izmir yer alir.

Turkiye'nin en biiyiik ihracat limani Tzmirdir. Tabii glizellikleri ve tarihi
zenginlikleri, kara, demiryolu, hava ve deniz ulasimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt
yapilari ile turizm sektérii her gecen gin gelismektedir.

Izmir sandyi bakimindan en ileri g iiden biridir. Istanbul ve Kocaeli'den sonra
gelir. Faal nifusun % 15 sanayide caligir. Gayri safi gelirin ise % 35 sanayi
sektoriinden saglanir. 10 kisiden fazla isci calistiran is yeri sayis1 2500 civarindadir. 10
kisiden az isci calisan isyeri 10 bini askindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit
araglari, gida, titin, dokuma, giyim esyasi, kiirk, kimya, metal esya, adac drinleri,
mobilya, kagit, basin, tas ve topraga dayali sanayi dallan fazla isci cahstinrlar.
Tiirkiye'nin ayakkabi ihtiyacinin % 30w fzmirde dretilir. Tirkiye'nin en biiyiilk 100
sirketinden 7’si ve en biiyiik 500 girketinden 45'i izmir'dedir. Baslica sanayi kuruluslari
Turyag, Metas (metal esya), BMC (kamyon), Izmir Pamuk Mensucat, Ege Giibre, DYO ve
Sadolin (boya), Taris Pamuk Birligidir.

Tirkiye'nin tarim bakimindan en verimli topraklari Ege bélgesindedir. Ege bélgesi ve
Izmir ili Tirkiye'nin en dnemli tanm merkezlerinden biridir, Ekilebilen arazi sulamaya
miisaittir. Izmir ilinin en miihim hususiyeti cok cesitli Griin yetismesi ve sanayi driinleri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Budday, arpa, musir, piring, pamuk (lif ve tohum
Cinsleri), tiitiin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilik gok
gelismistir.

Karsiyaka iicesi

4
\b,q\/J Menemen
(u"
|
g

Karsiyaka izmir ili'nin bir
ilgesidir. Izmir Kérfezi'nin kuzeyinde
84 km2lik bir alanda kuruludur.
1927 yilinda bucak, 1954 yilinda ise
ilce olmustur. Dogusunda Bornova,
batisinda Cigli ve kuzeyinde
Menemen ileleri yer almaktadir.
, Denizden vyiikseklii 1-700 m
arasinda degdismektedir. izmir'in
ikinci  buylik ilgesidir. 1iice, tipik
Akdeniz iklimi etkisindedir. ilgenin
ulasim sorunu bulunmamakia
birlikte, sabah ve aksam saatlerinde
kent merkezine giden yollarda trafik yogunlugu yasanmaktadir. flceden Konak, Alsancak,
Pasaport ve Goztepe semtlerine vapur; Goztepe'ye deniz otobiisii; Uckuyular semtine ise
araball vapur seferleri yapilmaktadir. Altyapr sorunu yoktur. E25 Karayolu ile demiryolu,
ilge sinirlarindan gecmektedir. Ilge tamamen yerlesim birimi 6zelligi tasimaktadir. Sanayi
yok denecek kadar az olup ekonomisinde ticaret ve hizmet sektérii agirliktadir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:

o Sehrin kalabaligindan ve giriltisiinden uzakta bulunmasi,
Ulasim kolayhdi,

Tamamlanmis altyapi,

Teknik altyap,

Mimari estetik,

Kat milkiyetine gecilmis olmas,

insaat malzeme ve isciliklerinin kalitesi,

Cevre diizenlemeleri ve peyzaj ile bahge tanzimi,

Sosyal aktiviteler,

Bélgedeki elit projelerin mevcudiyeti.

o o o 0 o O

o o o

Olumsuz etken:
o Herhangi bir olumsuz etken olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

1. Rapor konusu taginmazlar ile aym sitede konumlu olan bir blogun 15. normal katinda
yer alan 134 m? kullanim alanli 3+1 dairenin satis dederi 425.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 3.170,-TL)
Ilgilisi / Century 21 Deniz: 0 232 336 85 85

2. Rapor konusu tasinmazlar ile aym sitede konumlu olan bir blogun normal katinda ‘yet
alan 104 m? kullamm alanh 2+1 dairenin satis dedieri 330.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 3.175,-TL)
Ilgilisi / Fortuna Gayrimenkul: 0 232 3241202

3. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede konumlu olan bir blogun 13. normal katinda.
yer alan 104 m? kullamm alanh 2+1 dairenin satis degeri 315.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 3.030,-TL)
figilisi / Proje Portfoy: 0 232 3300147

4. Rapor konusu tasinmazlar ile aym sitede konumlu olan bir blogun 9. normal katinda
yer alan 104 m? kullanim alanli 2+1 dairenin satis dederi 330.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 3,175,-TL)
ligilisi / Park Imaj Gayrimenkul: 0 232 337 08 36
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5. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede konumlu olan bir blogun 7. normal katinda
yer alan 104 m* kullamim alanlh dairenin aylik kira degeri 1.250,-TL'dir.
(ayhk m? kira dederi ~ 12,-TL)
ilgilisi / Eskidji Mavisehir: 0 232 324 77 66

6. Rapor konusu tasinmazlar ile ayni sitede konumlu olan bir blogun 11. normal katinda
yer alan 104 m* kullamim alanli dairenin aylik kira degeri 1.250,-TLdir.
(aylik m* kira dederi ~ 12,-TL)
Iigilisi / Orion Gayrimenkul: 0 232 337 31 38

7. Rapor konusu taginmazlar ile ayni sitede konumiu olan bir blogun 4. normal katinda
yer alan 135 m? kullanim alanli dairenin aylik kira degeri 1.500,-TL‘dir.
(aylik m* kira dederi ~ 11,10 TL)
Iigilisi / Set Emlak: 0 232 337 22 92

7. BOLOM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECE

7.1 DEGERLEME YONTEMLERi

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yvaklasimu,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlidine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklasim miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan (izerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yaratti§i dederin (gelir akislar) buglinkii degerlerinin toplamina esit
olacagim Gngoriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
oniinde bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklagimi'nda, arsa (izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazanc varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.
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7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlann pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme ydntemleri kullanilmistir. Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payl
hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkan,
ofis vs.) dederlemesinde maliyet yaklasimi yéntemi her zaman gok saglhkh sonuclar
vermedigi icin tasinmazliarin pazar dederlerinin tespitinde maliyet yaklasimi ydntemi
kullaniimamistir,

8. BOLUM | GAYRIMENKULLERIN PAZAR
DEGERININ TESPiTI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara Gikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyukitk, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gorisiimis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanmitmistir.

8.1.1 EMSAL ANALizi

- Piyasa bilgileri baliimiinde satiik olarak satihk tasinmazlann ortalama m? satis
dederi 3.185,-TL mertebesindedir. Satis sirasinda bir pazarlik payimin da olacadi
kabuliiyle ortalama emsal deger; 3.185,-TL x 0,90 = 2.865,-TL olarak hesaplanir.

- Rapor konusu tasinmazlann kullanim alanlarina, bulunduklar kata, cephelerine ve
tiplerine gére ortalama birim deferleri 2.500 - 2.925,-TL. mertebesinde olacadi
goriis ve kanaatindeyiz.

- Piyasa bilgileri béliimiinde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama aylik m? kira
dederleri ise yaklasik 12,-TL mertebesindedir. Rapor konusu tasinmazlarinda
ortalama m? kira dedjerinin ayni mertebelerde olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
19 adet badimsiz bélimiin gliniimiiz kosullarindaki arsa paylan dahil toplam pazar deﬁéri
icin 6.990.000,-TL takdir olunmustur.

Rapor ekindeki listede rapor konusu bagimsiz béliimlerin kullanim alanlarn ayn ayn
pazar degerleri ve aylk kira degerleri sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazlt milk degerleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve miilkiin yalmzca bir
yilik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “'getiri kapitalizasyonu” denilen ve
miilkin belli bir sire icerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii dederini
hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir
lUreten milkiin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek icin, karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki
iliskiyi inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen dedger, benzer miilklerde
ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa dedgeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alict onu satin almak igin
kullandidi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldi§i getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orant da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki eran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

Bblgede yer alan miilklerin yilhk net getirilerinin pazar degerlerine oram (kapital
oram) ortalama yaklasik % 5,30'dur (*). (yaklasik 228 ay)

Degerlemeye konu 19 adet bagimsiz bélimiin aylik toplam geliri 32.195,-TL olarak
hesaplanir,
32.195,-TL x 12 ay = 386.340,-TL olarak bulunur.
Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri
denkliginden hareketle 19 adet bagimsiz balumiin toplam pazar degeri;
% 5,30 = 386.340,-TL / Tasinmazlarin Pazar Dedgeri
Taginmazlarin Pazar Degeri = (7.289.434) 7.290.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Bolgede vyapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 228 ayda
kendilerini amorti ettikleri gériimiistiir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
taginmazlar icin kapital orani (228 ay / 12 = 19 yil; 1/19 yil=) % 5,30 olarak
hesaplanmistir. :
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8.3 UZMAN GORUSD

Kullamlan ybntemlere gore ulagilan degerler asa§ida tablo halinde listelenmistir,

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 6.990.000,-TL
Gelir kapitilizasyonu 7.290.000,-TL

Iki yéntemle ulasilan degerler arasinda ¢ok az fark oldugu gorlilmektedir.

Bblgede taginmazlara emsal tegkil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira degerleri dediskenlik gosterebilecedinden gelir indirgeme ydéntemi ile
bulunan deder her zaman en dogru degderi yansitmayabilir.

Bu gérigten hareketle nihai deger olarak; emsal karsilastirma yéntemi ile
ulagilan degerin alinmas: tarafimizca uygun gordlmistir.

Buna gbére rapor konusu 19 adet badimsiz bélimin toplam pazar degeri
6.990.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4. TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UC YIL iICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 27 Haziran 2012
Ekspertiz Tarihi ¢ 28 Haziran 2012
Rapor Tarihi ¢ 02 Temmuz 2012

Rapor No : 031-2012/852

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bilge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmam / SPK Lisans No: 401454
Pazar Dederi : 655.000,-TL (C6 Blok, Kat: 11, Daire: 43 ve

D9 Blok, Kat: 13, Daire: 73 icgin)

Raporu Hazirlayanlar

Talep Tarihi : 10 Ekim 2012
Ekspertiz Tarihi : 06 Kasim 2012
Rapor Tarihi : 08 Kasim 2012

Rapor No : 031 - 2012/1757

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancis
Sorumlu Degerlerne Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Pazar Dederi ¢ 910.000,-TL (Cé Blok, Kat: 11, Daire: 43 ve

D9 Blok, Kat: 13, Daire: 73 ve 16. Kat Daire: 93 icin)

Raporu Hazirlayanlar
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TAFRIMAT DEGERLEAR Ve DANTRRLANLEL J

9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde Gzellikleri belirtilen tasinmazlarin (19 adet bagdimsiz béliim) yerinde
yapilan incelemelerinde konumlarina, buydkliklerine, mimari &zelliklerine, insaat

kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gbre toplam pazar dederi icin;

6.990.000,-TL (Altimilyondokuzyiizdoksanbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(6.990.000,-TL + 1,8135 TL/USD (*) = 3.854.000,-USD)
(6.990.000,-TL + 2,3226 TL/EURO (*) = 3.010.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8135 TL ve 1,-EURO = 2,3226 TL'dir.
Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar deferi 7.059.900,-TL'dir. Bilindigi lizere KDV

orani net 150 m*den kiigiik konutlar icin % 1, ticari Gniteler ve net 150 m¥den biyik
konutlar icin ise % 18'dir, Kiralamalarda da KDV oram % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortaklign portféyiinde “bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca oclmadigi girilis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 04 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 29 Mart 2013)

Saygilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
Insaat Miihendisi Insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzman Degerleme Uzmani

Uydu goriinisleri

Fotograflar

Tapu suretleri ve takyidat yazilar

imar durumu érnedi

Yapi kullanma izin belgeleri

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

(w )
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