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TINOV A

... YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum/ Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degderleme ve Danismanlik A.S,
Talep Tarihi : 21 Mart 2013

Degerlenen Miilkiyet Haklan . Tam milkiyet ve hisseli milkiyet

Raporun Konusu . Pazar degeri tespiti

Ekspertiz Tarihi . 28 Mart 2013

Rapor Tarihi . 08 Nisan 2013

Miisteri / Rapor No . 031 -2013/1528

Yavuz Sultan Selim Mahallesi,
9 adet parsel
Kérfez / KOCAELI

Kocaeli 1li, Kérfez ilcesi, Yavuz Sultan Selim

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti : Mahallesi'nde konumlu toplam 9 adet parsel
(Bkz. Rapor - Miilkiyet Durumu)

Sahibi : Bkz. Tapu Incelemesi B8limdi

imar Durumu : Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler

Yiizolgiimii

Emlak Konut GYO Hissesine

Diisen Kisimlarin Toplam 1 132.686,84 m?

YiizGiciimii

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerin Emlak

Raporun Konusu ¢ Konut GYO A.S. hissesine diigen kisimlarinin toplam
pazar dederlerinin  tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Emlak Konut GYO A.S. Hissesine
Diisen Kisimiarinin Toplam Pazar 39.495.000,-TL 21.894.000,-USD
Degeri
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumliu Dederleme Uzmami Dederleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Hligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda
yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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AYINILAT DEGLALELIE

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Kérfez Yavuz Sultan Selim Mahallesi'nde
konumlu 9 adet parselin Emlak Konut
GYO A.S.'nin hissesinin toplam pazar
dederinin tespiti

R

DEGERLEME KONUSU isiN ismi :

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

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARIHI 08 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
Kocaeli Ili, Kérfez Ilcesi, Yavuz Sultan

TAPU BiLGILERI Selim Mahallesi'nde konumlu 9 adet
parsel
MEVCUT KULLANIM : | Parseller bos durumdadiriar.

Bkz. 4.3. Ilgili Belediye'de yapilan
incelemeler

iMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Parsellerin Emlak Konut Hissesine
Diisen Kisimlarin Toplam Pazar : | 34.495.000,-TL
Degeri
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI ¢ Atatirk Mahallesi, Vedat Glnyol Caddesi, Zimr(t
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ydrurlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi

ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak wve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlan  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanm sunmak wve problemli durumlarda
goris raporu vermektir,

KURULUS TARIHI 116 Mayis 2011
SERMAYESI :270.000,-TL
TICARET SICIL NO 1777424

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

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

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

2.2 MUSTERLYI TANITICI BILGILER

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

SIRKETiIN ADRESI : Atatlrk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvan,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 5791515

ODENMiS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 25

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'mun, gayrimenkul yatirnim

ortakliklanina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclanna, gayrimenkul projelerine wve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (zere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER t  Tirkiye'nin cesitli bdlgelerinde vyer alan muhtelif
| gayrimenkuller
4
NOVA TD IURPDR NO: 2013/1528 J

www.novatd.com




NI/ A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen tasinmazlanin Emlak Konut GYO
A.S. hissesine dlgen kisimlannin toplam pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir,

Pazar degeri:

Bir milkdn, istekli alici ve istekli satia arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlann gecerliligi varsayllmaktadir,

- Analiz edilen gayrimenkullerin taril ile ilgili olarak mewvcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir,

- Aha ve satic makul ve mantikl hareket etmektedirier.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisl icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Uzerinden gerceklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoylnde bulunan gayrimenkullerin pazar dederinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"” hilkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih karannda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur, Tarafimiza
musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

I
' 5
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tdm bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

- Dederleme konusunu olusturan mdlklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
déndk hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
clkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir,

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiGimiz (icret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gdrev alanlann degerlemesi yapillan milklerin yeri ve tirl konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazilanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir,

NOVA TD OR NO: 2013/1528 S

wiww. novatd.com




NI/ A

8ZST/ETOT :ON YOdYY AL YAON

“Jipapune|ablaq jepiAye; uejnuns apupie Jodel Lejdelsp uus|esied ||8ssIH "IP,, W +8'089°ZET
3s| wejdo} uluLejwisn] udsSNP Buisassly S'Y QAD INUOY jejwz ump, W TLP6S'SET nwndoznA wejdol uuejzewuiSel (i)

£00Z'60'b2 L1852 £9¢ Z.69 Iwewe| ge'ves 09 esiy 1 0E6T | 9¢2129EED 6
£002'60°FE 91852 £9¢ 7469 LS6v6P/6SS0EY LG'6P6'F esly £ 6261 | dzoTedeeD 8
£00Z'60° 2 £185¢2 £9¢ 2469 P0ZHLG/00566F s2'eb0's esiy z 8Z6T | 9¢01zgEEo L
L00Z'60'FE ZI8ST £92 2L69 LBPT99/6THSLS £B'v19°9 esly T BEZ6T | 92212929 o
010Z'80°€0 6IE/Z 8/2 £0L2 lwewe) 00’0000 eslty £ ST6T | VIazzgEeo 5
0102'80°€0 BIELZ 8/ £0L4 wewe | 16'6£0'61 esly z ST6T | ¥1aZzdeeo 1
£002°60'%E £6452 £9¢2 z/69 STEPOS/LTLEEY $0'EZrL’S esty z 1261 | 9bvee9ezD £
£00Z'60°PZ 68/52 Z92 2/69 nuewey 20'FLE'T esty T 6161 | QpbvzzasEeD z
£L00Z'60°FT £8L52 792 2/69 iwewe] 19'996°TT esty T LI6T | 9EATZHEZD T
IHIYVL ON ON ON IAVd () (zwa) ON ON ON
ndvi V4AVS 111D JATWAIA vSHy NWN3T10ZNA | IDITALIN 73sHvVd | vav | ON vildvd | ViIS

BOWles : ISITIVHVYW

Zajoy 1s3d11

Inquejsy = I

'SV 1IBIPRHO WUne [MjusWAeD JnUoy Hejwg : I18IHVYS

NWNYNA LIADITOW NINFTIMINTWIYAYD  T'd

YITIWITIDONI NYIIdVA
VAdvINNENA INS3Y 3A IWINVL DIMINH NIHNITINANIWIYAVYD

Wnio9g ‘v

=
o
1o
—
s
=
=
=
z




NI/ A

4.2 1ILGiLiI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Kocaeli 1li, Kérfez Ilcesi Tapu Sicil Midiirliigii'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazlar (zerinde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

1917 ada 1 no’ ada 1 no'lu parsel, 192 3 no'lu

parseller fle 1930 ada 1 parsel iizerinde:

o Tasinmazlar Gzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

1921 ada 2 no'lu parsel iizerinde:
Beyanlar béliimii:

o Spor alamdir. (KOP parseli)

Serhler bdliimii:

Istimlak serhi. (17.10.1973 tarih ve 7626 yevmiye no ile)

istimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5633 yevmiye no ile)

Istimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5635 yevmiye no ile)

Istimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5636 yevmiye no ile)

2510 Sayil Kanun'un 30. Maddesi geregince 10 sene takyitlidir.

6830 Sayih Kanun'un 16. Maddesi geregince 1/7 hisse Uzerinde serh tescil edildi.
(19.12.1976 tarih ve 9716 yevmiye no ile)

Hak ve miikellefiyetler béliimii:

o 1.999,35 m*‘de Etibank lehine irtifak hakki. (04.04.1969 tarih ve 1800 yevmiye no
ile)

o o o 0 00

d | lizerinde:
Beyanlar baliimii:
o Rekreasyon alanidir. (KOP parseli)
Serhler boliimii:

Istimlak serhi. (17.10.1973 tarih ve 7626 yevmiye no ile)
istimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5633 yevmiye no ile)
istimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5635 yevmiye no ile)
istimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5636 yevmiye no ile)

o 0 0 0O

192 no’ erinde:
Beyanlar bélimii:
o Sadlik Tesis Alanudir. (KOP parseli)

Serhler bollimii:

o Istimlak serhi. (17.10.1973 tarih ve 7626 yevmivye no ile)
Istimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5633 yevmiye no ile)
istimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5635 yevmiye no ile)
Istimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5636 yevmiye no ile)

2510 Sayil Kanun'un 30. Maddesi geregince 10 sene takyitlidir.

o 0 0 0

NOVA TD OR NO: 2013/1528 S
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o 6830 Sayill Kanun'un 16. Maddesi geregince 1/7 hisse Gzerinde serh tescil edildi.
(19.12.1976 tarih ve 9716 yevmiye no ile)

1928 ada 2 no'lu parsel iizerinde:

Beyanlar baliimii:

o Kentsel Hizmet Alamdir. (KOP parseli)
o Spor Alanidir. (KOP parseli)

Serhler béliimii:

o Istimlak serhi. (17.10.1973 tarih ve 7626 yevmiye no ile)

Istimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5633 yevmiye no ile)

Istimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5635 yevmiye no ile)

Istimlak serhi. (12.07.1974 tarih ve 5636 yevmiye no ile)

6830 Sayill Kanun'un 16. Maddesi geredince 1/7 hisse lizerinde serh tescil edildi.
(19.12.1976 tarih ve 9716 yevmiye no ile)

o o o O

TAKYIDATLA :

1- 6830 sayih Kanunun 16. maddesi; 6830 sayill kanun ‘Istimlak Kanunu’
(Milga) olup, kanunun 16. Maddesi *Acele El Koyma’ durumunu aciklamaktadir. Bu
maddeye gére; '‘Mahkemede dava acildidi ve dava neticesine intizar edilmeksizin
istimldk olunan gayrimenkule hemen el konulmasina idarece zaruret gérildigi
hallerde, gayrimenkuliin takdir olunan kiymeti milli bankalardan birisine,
bulunmayan yerlerde mal sandiklarina yatinlarak makbuzu, ilgili evrak suretleriyle
birlikte mahkemeye tevdi edilip delil tespiti istenir. Mahkeme 8 gin icginde
gayrimenkul sahibini davet ile 5 giin zarfinda gayrimenkuliin, 11. madde de yazili
oldugu sekilde kiymet takdirine esas olabilecek bitin evsafini tespit ettirerek o
gayrimenkuliin siciline serh ve tescil edilmesini tapu dairesine bildirir. Bu muamele
mahkemenin davetine icabet etmeyen veya delillerin tespiti sirasinda hazir
bulunmayanlarin giyabinda yapilir. istimlak olunan gayrimenkulin mdlkiyeti veya
hisse miktarn minazaal bulundugu hallerde dahi bu madde hikmi tatbik olunur.’
seklindedir.

2- 2510 sayili kanun 30. maddesi; 2510 sayili imar kanun Iskdn Kanunu olup, 30.
maddesi: ‘Hikimetce iskan edilenlere borglu veya borcsuz olarak iskdn yoluyla
verilen gayrimenkuller on yil sire ile hig bir suretle satilamaz, bagislanamaz,
terhin edilemez, haciz olunamaz. Tapulanina o yolda kayit dosiriliir. Saghk ve
Sosyal Yardim Bakanhdimin izniyle Tlrkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi’'na terhini
caizdir.’ Seklindedir.

3- Istimlak Serhi; 1973 tarihli istimlak serhleri kamulastirma kanunu cergevesinde
tescil edilmistir. S6z konusu serhin tescil edildigi parsellerin bedeli karsihginda ilgili
kamu kurulusuna devrolacadi bilinmektedir.

4- Etibank Irtifak Hakki Serhi rutin bir uygulama olup tasinmazin dederi (izerinde
olumsuz bir 6zellidi yoktur.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1528 5
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5- 2942 sayih Kamulastirma kanunun 7.maddesi; ‘Kamulastirmayr yapacak
idare, kamulastirma veya kamulastirma yolu ile (zerinde irtifak hakki kurulacak
tasinmaz mallarin veya kaynaklarin simrini, yizélcimanid ve cinsini gdsterir dlgekli
plamim yapar veya yaptinr; kamulastinlan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kayd
yoksa zilyetlerini ve bunlanin adreslerini, tapu, vergi ve niifus kayitlan {izerinden
veya ayrica haricen yaptiracadi arastirma ile belgelere baglamak suretiyle tespit
ettirir.

Not: Ilgili vergi dairesi idarenin istedi (izerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi beyan
ve dederlerini, vergi beyani bulunmadig hallerde beyan yerine gececek takdir
edilecek dederi en gec bir ay icerisinde verir. Idare kamulastirma karan verdikten
sonra kamulastirmamin tapu siciline serh verilmesini kamulastirmaya konu
tasginmaz maln kayith bulundudu tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden
itibaren malik dedistigi takdirde, milkiyette veya milkiyetten gayri ayni haklarda
meydana gelecek dedisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayr yapan idareye
bildirmek zorundadir. (Dedisik climle: 24.04.2001 - 4650/2. md.) idare
tarafindan, serh tarihinden itibaren albh ay iginde 10 uncu maddeye gbre
kamulastirma bedelinin tespitiyle idare adina tescili isteginde bulunulduguna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedidi takdirde, bu serh tapu
idaresince resen sicilden silinir.” Seklindedir.

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhd
portfdyiinde

kanaatindeyiz.

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadidi gdriis ve

4.3 ILGIiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kocaeli ili, Kérfez Belediyesi Imar Midirlidi'nde yapilan incelemelerde dederlemeye
konu tasinmazlarin TOKI tarafindan hazirlanan 16.08.2007 tarih ve 582-2839 no'lu ve
15.06.2011 tarih ve 3339 sayih 1/1000 &lcekli Titlnciftlik Mevkii Gecekondu Dénilsim
Alani Revizyon Uygulama Imar Plam tadilati kapsaminda kaldiklar belirlenmis olup sahip
oldugu lejantlar ve yapilasma sartlan asagida tablo halinde listelenmistir.

EMLAK

SIRA| ADA PARSEL | YUzOLgUMU KONUT
No | NoO NO (m?) HissEsi LEJANTI YAPILASMA SARTI

(m?)
Emsal (E) : 1,50 Hpaxt
1 1917 1 11.966,61 11.966,61 Ticaret St it
i KAKS : 1,20, TAKS:0,40,
2 1919 1.474,08 1.474,08 Ticaret kat Adeti: 3
1921 2 5.742,04 4.,995,05 Spor Alani Emsal (E) :0,15
I
10
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4 | 1925 2 19.079,91 19.079,91 Konut Emsal {Egn: 51650 Hinax:

1925 3 20.000,00 20.000,00 Konut Emsal (E) :1,50 Hpmae: 30,50
6 | 1928 1 6.614,97 5i7sAzeg | SSUE Teels Emsal (E) : 1,00

Kentsel .
7 | 1928 2 5.043,25 436763 | o loaRe Emsal (E) : 1,00
8 | 1929 3 4.949,57 4.305,59 Re“;f::l‘f'"" Emsal (E) : 0,10 Hyox: 6,50
9 | 1930 1 60.724,28 60.724,28 Konut Emsal (E?::u: 51650 Himax:
TOPLAM (m?) 135.594,7 132.687,34 ’
1

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplamimin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir, Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapal gikmalar dahil kullarilabilen
bitiin katlarin isikhiklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir. Agik gikmalar ve ig yiksekligi 1.80 m'yi
asmayan ve yalnizca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaa olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullamilan b6lim ve katlar bu alana katimazlar.
Kullarilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye aynlmak iizere yapilan bélimler anlasilir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlan asadidaki sekildedir.

1. GENEL HUKUMLER

1.1. Planlama alam bitininde her tirld yapilar icin ayrintil jeolojik ve jeoteknik
etild raporlan hazirlanmadan uygulama yapilamaz,

1.2. 14.03.2006 tarih ve M.41.0.KBB.0.13.07/96 sayili yaz ile Kocaeli Bilyiksehir
Belediyesi tarafindan onaylanan Kocaeli 1li, Kérfez Ilgesi, Titiinciftlik Mahallesi,
Toplu Konut Alani Imar Planina jeolojik - jeoteknik etiid raporu dodrultusunda
uygulama yapilacaktir,

1.3. Planda gésterilen enerji nakil hatlarinin gectigi imar adalarinda TEDAS, TEIAS
griip isletme mudiriGklerinin gdrist dodrultusunda uygulama yapilacaktir.

1.4. Uygulama imar planinda, sosyal teknik altyapi alam olarak belirlenen alanlar
kamu eline gegmeden ingsaat uygulamasi yapilamaz.

1.5. Sosyal ve teknik altyad alanlarinda (y6netim, egtim, sadlhk vb.) ilce
belediyesice onaylanacak mimri avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

1.6. Kentsel hizmet alanlarinda belediye hizmet alan, kdltlirel tesis alanlan, tiyatra,
konferans salonlan, semt konaklar, muhtarlik binalan, sadlik ocaklari vb, yer
alabilir,

1.7. Parsellerde yapilacak binalann otopark ihtiyac bu alanlarda yapilacak kapall ve
acik otoparklar seklinde dizenlenebilir,

1.8. Planlama alan iginde ilgili kurum kuruluslann gériisleri alinmak kayd ile

meydan wve vyesil alanlarda (park alanlannda) agac wve bitki yasaminin

1
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sirdiiriilebilecegi toprak derinligi birakilarak ve dogal zemin bigimi
dedistiriimeyecek  sekilde olaganisti  durumlarda siginak  olarakta
kullamlabilecek yeralti otopark alanlan dizenlenebilir.

1.9. Park ve yesil alanlarda yeralti ve yer Ust( trafolan yapilabilir.

1.10. Plan bdtininde tabi zemin her noktasinda + 0,50 kotuna gore ve bina cephe
hatti gerisinde kalmak kaydiyla yan ve arka bahgede parsel tamaminda otopark
yapilabilir,

1.11.Planda ana yollar disindaki yaya ve tali yollar ile kamuya terk edilen diger
alanlarda yol kenari yesil bantlar, cep otoparklari, oyun yerleri, parklar vb. igin
kullanima uygun dizenlemeler yapilabilir.

1.12. Uygulama net imar parselleri (zerinden yapilacaktir.

1.13. Planlama alaninda 3194 sayili imar kanununun 18. maddesine gére uygulama
yapilacaktir. Imar uygulamasi etaplar halinde veya biitiin olarak yapilabilir.

1.14. Kot alma noktasi binanin oturacadi tabi zemin ortalamasidir.

1.15. Egimden kazanilan katlar emsale dahil dedildir ve iskan edilemez. Ancak ortak
kullanima acik sosyal ve idari tesis olarak kullanilabilir.

1.16.Imar adalarinda verilen emsal dederi diizenlenecek mimari avan projeler ile
ada icinde farkh oranlarda dagitilabilir.

1.17. Bloklarin bahce mesafeleri vaziyet plani ve mimari avan projelerle belirlenir.

1.18.Yapilar aynk, blok ve sira blok seklinde diizenlenebilir ve parsel bitiiniinde
ifraz yapilmadan birden fazla yap! yapilabilir.

1.19. Yapi adalarinda blok ebatlar serbest olup, blok boyutlan ve parsel yapilanma
sartlan ilce belediyesinde onaylanacak avan proje ile belirlenecektir.

1.20. Teras kati, cekme kati ve cati kati yapilamaz. Cati meyilinden kazanilan alan
bagimsiz birim olmamak (izere son (alt) kata iliskili olarak kullamilabilir, Cati
meyilinden dolayl kazanilan bu alanlar badh oldugu bagimsiz birim alanimn
% 30'unu gecemez. Bu alanlar emsale dahil degildir.

1.21. Cati sekli serbest olup solaryum, cati bahgesi vb. yapilabilir.

1.22. Acik ve kapal cikmalar maksimum 1 m'dir. Agik ve kapali gkmalar emsale
dahildir. Acik citkmalar (balkonlar) kapatilamaz.

1.23. Planda belirtilen &n, yan ve arka bahce mesafeleri acik ve kapali cikmalardan
sonraki mesafedir.

1.24. Agtklanmayan hususlarda 3194 sayih imar kanunu ve ilgili yénetmelik
hikimleri gecgerlidir.

2. KONUT ALANLARI

2.1 Bu alanlarda planda tammlanmis yapilasma sartlanm gecmemek kosuluyla
mimari avan projeye gdre uygulama yapilabilir.
2.2 Konut alanlannda;
= KAKS: 1,50 (600 ki/ha)
e  Hmae: 30,50 m
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« TAKS: % 30
2.3 Konut yap! adalarinda yapi yaklasma sinirlan aranmaksizin 25 m'yi gegmeyen
bekgi kulubeleri ve 100 m'yi gegmeyen trafolar yapilabilir. Bu alanlar TAKS ve
KAKS hesabina dahil dedildir.
2.4 Konut alanlaninda % 51 gegmemek sartiyla bagimsiz ya da konut alti ticari
kullanimlara yer verilebilir. Ticari kullanima iliskin detay ve konum mimari avan
projesinde belirlenecektir.

3. 1S MERKEZI - TICARET ALANLARI

3.1 Bu alanlarda ticari amach yapila, blrolar, is hanlari, gazino, lokanta, carsi,
madazalar, bankalar, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro gibi sosyal ve
klltdrel tesisler ve yonetimle ilgili yapilar vb. tesisler yer alabilir.

3.2 Ticaret alanlarinda;

e KAKS: 1,50 (600 ki/ha)

o Hqa..: Serbestir.

» Cekme mesafeleri icerisinde kalmak sartiyla mimari avan projeye gére
uygulama yapilacaktir,

4. REKREASYON ALANLARI

4.1 Rekreasyon alanlarinda; yesil alan dizenlemesi, adaglandirma, gbdletler, yaya
ve bisiklet yollan, parklar, oyun alanlan, acik hava tiyatrosu, toplanti ve gésteri
yerleri, seyir teraslar, spor tesisleri, acil miidahale merkezleri, restoran,
lokanta, kafeterya, biife vb. yapilabilir,

4.2 Bu alanlarda yapillasma sartlar;

« KAKS: 0,10
*  Hpmax: 6,50 m'dir.
= Mimari avan proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

5. SPOR ALANLARI

5.1 Spor Alanlannda; basketbol, futbol, voleybol, tenis vb. fonksiyonlar ve bunlara
iliskin kapal tesisler yer alabilir.
5.2 Bu alanlarda yapilasma sartlan;
¢ KAKS: 0,15
e Hpaxe: 6,50 m'dir.
s« Mimari avan proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir

6. OZEL KRES ALANLARI

6.1 Bu alanlarda yapilasma sartlan;
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= KAKS: 1,00
o Hpmax: 6,50 m'dir.
e Mimari avan proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
= Bu alanlar ticaret alar olarak kullanilabilir.
6.2 Ozel kres alaninda toplam insaat alaninin en az % 30 en cok % 50'si 6zel kres
alam olarak kullanilacaktir. Kalan insaat hakk: ticaret olarak kullanilabilir. Ozel
kres alaninda ticaret kullamimlan igin H= 12,50 m olarak uygulancaktir.

7. OZEL HUKUMLER

7.1 Konut alanlaninda 1924, 1925, 1927 ve 1930 adalarda toplam insaat alanimin
% 20'sine kadar ticaret alani yapilabilir. Bu tir ticaret kullanimlan emsal
hesabina dahil dedildir.

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhd
portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve
kanaatindeyiz.

IMAR PLANI ORNEKLERI

1917 ADA 1 NO'LU PARSEL

L
e
e 2::‘: Lt
e
bl

.
R
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1919 ADA 1 NO'LU PARSEL

/ Hm=30 50

3aRe [ E=t 50

I Hmax= 30 50

1921 ADA 2 NO'LU PARSEL

. . SRORALBNI, T
F=0.15

-----
B
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1925 ADA 2 VE 3 NO'LU PARSELLER

Kadastroda yapilan inceleme sonucunda 1925/1 parselin ifraz islemi sonucunda 1925/2
ve 1925/3 parsellere ayrildidi gorilmstiir,

1928 ADA 1 VE 2 NO'LU PARSELLER
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1929 ADA 3 NO'LU PARSEL

1IIIOHTADGRETM
rn o JTERSEALAN C - -

1930 ADA 1 NO'LU PARSEL

1930/1
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4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigi Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 il icerisinde tasinmazlann milkiyetindeki
dedisikliklerin asadidaki sekilde oldugu tespit edilmistir.

e Tapu kitiginin 263 cilt, 25809 no'lu sayfasinda kayith bulunan 1925 ada, 1
no'lu parsel imar uygulamasi sonucunda; 278 cilt, 27318 ve 27319 no'lu
sayfalarinda 1925 ada, 2 ve 3 no'lu parseller olarak 03.08.2010 tarih ve 7703
yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. adina tescil
edilmistir,

o Diger parsellerin ise son ig yil icerisinde miilkiyetlerinde herhangi bir dedisiklik
olmadigi gérilmistir,

4.4.2 Belediye incelemesi
Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu bélge 18.08.2006 tastik
tarihli 554 sayill ve 16.08.2007 tarih ve 552 sayil 1/1000 6&lgekli TOKI Gecekondu
Déniisiim Alani Revizyon Uygulama Imar Plami kapsaminda konumludur. Belediye
yetkililerinden alinan bilgiye gore degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldudu
bilgede 1924 ada, 1925 ada, 1927 ada 2 parsel, 1928 ada, 1 parsel, 1929 ada, 2 ve 3
parseller ile 1930 adalan kapsayan alanlarda 5793 sayill Kanunun, 7. maddesi uyarinca
23.11.2010 tarih ve 5696 sayili Makam oluru ile onaylanan plan tadilatinin Kocaeli
Blylksehir Belediyesine gonderildigi ve Blylksehir belediyesi 14.01.2011 tarih ve 47
sayili Belediye Meclis Karan ile tadilen onayladigi ve askiya cikanldidi, aski sliresince
Emlak Konut GYO A.S. tarafindan plana itiraz edildigi ve 15.06.2011 tarih ve 3339 sayili
Makam oluru ile onaylandidi belirtilmistir. S6z konusu dedisimler plan notlarinin Gzerinde
belirtilmis olup bu degisimler;
o Rekreasyon alanlaninda KAKS: 0,10, Hpa: 6,50 m'dir.
o Konut alanlarinda 1924, 1925, 1927 ve 1930 adalarda toplam insaat alaninin
% 20 sine kadar ticaret alam yapilabilir ve bu tlr ticaret kullammlan emsal
hesabina dahil dedildir.
o Ozel kres alanlarinda ticaret kullanimlarinda Hpee: 12,50 m  olarak
uygulanacaktir,

4.4.3 Kadastro incelemesi

Yapilan incelemelere gore degerleme konusu parsellerden 1925 ada, 2 no’lu parsel
ile 1925 ada, 3 no'lu parsel 1925 ada, 1 no'lu parselin ifraz islemi sonucunda olustuklan
belirlenmistir. Diger parsellerin ise son (c yil icerisinde kadastral durumlarinda herhangi
bir dedisiklik olmadigi gorilmistir.

NOVA TD R!dPDR NO: 2013/1528 \S

wiww. novat d LCOMm




NI/ A

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar, Kocaeli ili, Korfez Ilgesi, Yavuz Sultan Selim
Mahallesi'nde konumlu, muhtelif blylkllkteki toplam 9 adet parseldir.

Bolgeye ulasim, TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu ile sadlanabilmektedir. Ana
arterlere yakinhigi nedeniyle taginmazlara ulasim kolaydir.

Yakin cevrede; bos parseller, TOKI Kérfezkent 1 ve TOKI Kérfezkent 2 Siteleri,
Kavanium Koérfez Projesi, 2 - 3 kath binalar, Mimas Sanayi Sitesi, Kirfez Belediyesl
Aritma Tesisi ve Yenikent Konutlari bulunmaktadir.

Konumlar, ulasim rahathdi, bélgenin tamamlanmis altyapisi ve bélgenin hizli
gelisimi tasinmazlarin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Tasinmazlar genel olarak TEM Otayolu'na (kusbakisi) yaklasik 300 m, Kérfez Devlet
Hastanesine 1,5 km, Korfez Kaymakamlidi'na 3,5 km, Kocaeli iline 20 km, Gebze ilgesine
30 km, Istanbul Bodaz Képrusi‘ne ise yaklasik 90 km mesafededir.

Tasinmazlar, Kérfez Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadirlar.

TEN et oy s L
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5.2 PARSELLER HAKKINDA GENEL BILGILER

o Parsellerin ylzolgimleri asagida tablo halinde listelenmistir.

NI/ A

SIRA | ADA PARSEL YUZOLCUMU EMLAK KONUT

NO NO NO (m?) HiSSESI (m?)
1 1917 1 11.966,61 11.966,61
2 1919 1 1.474,08 1.474,08
3 1921 2 5.742,04 4.995,05
4 1925 2 19.079,91 19.079,91
5 1925 3 20.000,00 20.000,00
6 1928 1 6.614,97 5.754,19
7 1928 2 5.043,25 4.387,12
8 1929 3 4.949,57 4.305,59
9 1930 1 60.724,28 60.724,28
TOPLAM (m?) 135.594,71 132.686,84

o Tasinmazlann kesin sinirflan noktasal olarak tespit edilememistir.

o Rapor, kadastral paftalar ve imar plam paftalan (zerinde yapilan incelemeler ile
yerinde bdlgesel olarak yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirflanmistir.

o Kesin simirlarinin tespiti igin Kadastro Miihendisligi’'ne basvurulmasi gerekmektedir.

o Bolge kismen diiz, kismen egimli bir topografik yapidadir.

o Parsellerin simirlanm  belirleyici  herhangi  bir isaret (cit, kazik, duvar vb.)
bulunmamaktadir.

o 1919 ada 1 no'lu parsel (cggen, 1921 ada 2 no'lu parsel L seklinde bir geometrik
vapida olup diger parseller ise dikdbrtgene benzer bir geometrik yapidadir.

o Uzerlerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

5.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullammin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gercekiestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en ylksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu parsellerin konumlan, fiziksel ozellikleri,
blytklikleri ile mevcut imar durumlan dikkate alindidginda en verimli kullamim
seceneklerinin konut alam lejantina sahip olan parsellerin (zerlerinde “konut ve ticaret
projesi insa edilmesi”, ticaret alam lejantina sahip parsellerin {zerinde “ticaret
iinitelerini barindiran bir proje insa edilmesi”, KOP parsellerinin ise ilgili resmi
kurumlarca kamulastinimasi neticesinde (zerlerinde imar fonksiyonlarina uygun yapilar
insa edilmesi, rekseasyon alani lejantina sahip parselin (zerinde ise “biinyesinde
ticaret lniteleri bulunan rekreatif amach kullamilan bir tesis insa edilmesi”
olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

20
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillannda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok ylksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yihinda yasanan iki bilylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 wyilinda gerek Ulkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon wve faiz oranlaninda ciddi
diisiisler meydana gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dvyelik siirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanc sermaye
yatirnmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlann ylkseltmistir.

Gayrimenkul sektdri 2004 wih basindan itibaren hizh bir gelisme donemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
iizere blyik sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dogru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun (zerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektérl ekonomik wve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilimin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yoninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bolgelerde
duragan seyretmistir.

2008 wyihimin son ceyredinde ve 2009 - 2010 vihimin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddnem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deder artislan gbziikse de genel goriinum fiyatlann sabit
kaldididir.

2011 wvilinda genel secimlerin etkisi gerekse Ulke ekonomisindeki duradanhdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilimin ilk yarisinda ise
éngériimiiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi, ancak kentsel dénisimin
hizlanabilecedi bélgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir.

b )
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6.2 BOLGE ANALIizi

Kocaeli Ili

Kocaeli ili, dodu ve
guneydogusunda Sakarya,
giineyinde Bursa illeri,
batisinda Yalova ili, izmit
2oy Kdorfezi, Marmara Denizi ve
Istanbul ili, kuzeyinde de
GEBZE Karadeniz'le cevrilidir,
Dodal bir liman olan Izmit
Kirfezi islek bir deniz
GamOvA o iz = yoludur.  Avrupa'yi -
Anadolu tzerinden
e e Ortadogu'’ya baglayan

feenm Warie o R gegis koridorunu olusturan

FARIEE il, Tark imalat sanayi

soud tiretimine yapmis oldudu

vaL GV KARAMURSEL yvaklasik %1310k {retim
katkisi ile Istanbul'dan
BunaA sonra gelen en blylk il

konumundadir.

Maradenir

ISTANBUL

DERINCE

Blnyesinde banndirdigi 400 adet 1. simif ve yaklasik 7.000 adet 2. ve 3. sinif
Gayr Sihhi Miiessesesi (GSM) ile bir Sanayi Kenti, ki Universitesi, TUBITAK - Marmara
Arastirma Merkezi ve TUSSIDE - Tiirkiye Sanayi Sevk ve Idare Enstitiisi ile bir Bilim
Kenti olan Kocaeli, kurulan ve kurulus calismalar devam eden 16 adet OSB'si ve 4 adet
teknoparki ile Ulke Sanayii'nin Baskenti konumunda olup, Teknokent vizyonuna dogru
hizla ilerlemektedir.

il niftisu 2012 yil verilerine gére 1.634.691 kisidir. Kocaeli, 1,5 milyonu askin
nifusu, 12 flcesi, 1'i biliyiiksehir, 12'si Ilce belediyesi olmak tizere toplam 13 belediyesi,
243 kbyl ve km?'ye diisen 445 kisilik niifus yogunlugu ile tlkenin énemli illerinden biridir.
Kocaeli simirlari icerisinde 12 ilce bulunmaktadir. Bunlar; Basiskele, Cayirova, Darica,
Derince, Dilovasi, Gebze, Golciik, Izmit, Kandira, Karamiirsel, Kartepe ve Korfez

ilgeleridir.

A
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Korfez Ilcesi

Kérfez Ilcesinin kuzeyinde Istanbul

ISTANBUL o - : P "
Ili Sile Ilgesi, doguda Derince, batida

Gebze ve Dilovas), giineyde ise Izmit
e kirfezi bulunmaktadir. ilce Istanbul‘a
yaklasik 90 km, Izmit merkezine yaklasik
DERINCE 20 km ve Sakarya'ya ise yaklasik 70 km
ey uzakhkta bulunmaktadir. Toplam yiiz
DILOVASI dlgimi 398 km? olan ilgenin 2012 yil yil
sonu nifus verilerine gére nifusu 139.220
kisidir.

trmit Korfexi

Karfez ilcesi Kocaeli'nin bati kisminda kara ve demiryolu (zerinde yer almaktadir.
Ulasim olanaklan agisindan TEM Otoyolu cikisi, D-100 Karayolu'na badlantisi, Marmara
Denizi'nde Limam bulunan ilcede Petkim, Tiipras, Igsas gibi biiyiik sanayi kuruluslar
bulunmaktadir. flce sinirlan icerisinde bulunan Hereke beldesinde iinlii Hereke dokuma
halilan Gretilmektedir. Ilcede devlet hastanesi, liman, cok sayida ilk ve orta seviye okullar

bulunmaktadir.

6.3. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Ulasim kolayhdi,

o Gelismekte olan bir bdlgede yer almalar,

o Parsellerin bir proje bltinlOginde degerlendiriimesi durumunda ortaya
cikacak planlama avantajlar,

o Uzerlerinde toplu konut projesi gelistirilebilecek konum, biyiiklilk ve fiziksel
dzelliklere sahip olmalan,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:
o Bolgede cok sayida bos parsel olmasi,

o KOP parsellerin mevcudiyeti,

23
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6.4. PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satilik arsalar

1. Tasinmazlara yakin konumdaki Mevlana Caddesi Ozerinde kise parsel konumundaki
350 m? yiizdélgiml(l “Ticaret Alam” lejantina ve “TAKS:0,40 KAKS:1,20 ve (Hma): 3
kat” yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi 180.000,-TL'dir.

(m?* satis dederi ~ 515,-TL)
Ilgilisi: 0533 207 75 75

2. Tasinmazlara yakin konumda yer alan 1.082 m? ylizélgimlii “Ticaret Alam” lejantina ve
"TAKS:0,40, KAKS: 1,20 ve (Hmax): 3 kat” yapllasma hakkina sahip parselin satis
degeri 550.000,-TL'dir.

(m? satis dederi ~ 510,-TL)
Ilgilisi: 0532 541 71 13

3. Tasinmazlara yakin konumdaki Mevlana Caddesi (izerinde konumlu 385 m? yiizélcimli
“Ticaret Alam” lejantina ve "TAKS:0,40 KAKS: 1,20 ve (Hpa): 3 kat” yapillasma
hakkina sahip parselin satis dederi 185.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 480,-TL)
flgilisi: 0532 548 25 33

4, Tasinmazlara yakin konumdaki Mevlana Caddesi (izerinde konumlu 406 m* yiizélgiimli
“Ticaret Alani” lejantina ve “TAKS:0,40, KAKS: 1,20 ve (Hpa): 3 kat” yapillasma
hakkina sahip parsel yaklasik 2 ay énce 190.000,-TL bedelle satilmistir.

(m? satis dederi ~ 470,-TL) Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0532 548 25 33

5. Tasinmazlara yakin konumdaki Mevlana Caddesi ve Korfez Deviet Hastanesi Sokad
izerinde konumlu toplamda 561 m* ylzdlcimll “Ticaret Alam” lejantina ve
“TAKS:0,40, KAKS: 1,20 ve (Hmax): 3 kat” yapilasma hakkina sahip 2 adet parselin
toplam satis dederi 420.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 750,-TL)

Tlgilisi: 0533 266 28 37

Not: Ticari imarh arsalarda konut ticari yapilasma hakki oldugu bilgisi 6grenilmistir.

Bolgedeki satillk konut projeleri

Bolgede yer alan konut projelerinin satis dederleri asagida sunulmustur.
1. Korfezkent - 1 Sitesi biinyesinde yer alan konutlann satis degerleri asagidaki tabloda

sunulmustur.

Konut Tipi Briit Kullanim Ortalama Satis [ Ortalama Birim
Alani (m2) Degeri (TL) Degeri (TL)
2+1 87,37 90.310 1.035
3+1 114,34 112.625 985
[ Ortalama Birim Degeri 1.010

U 2
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2. Kbrfezkent - 2 Sitesi biinyesinde yer alan konutlann satis degerleri asagidaki tabloda

sunulmustur,

Oda Sayisi Briit Kullanim Satis Dederi (TL) Ortalama
Alanm (m?2) Birim Degeri (TL)
2+1 75-112 82.000 - 112.000 1.035
3+1 120 128.000 - 144.000 1.135
Ortalama Birim Dedgeri 1.085

Ilgilisi: Emlak Konut GYO A.S.

3. Bélgede yer alan Korfezkent 1. Etap konutlarinda konumlu 114 m? brit alanh, 3+1
ara kat dairenin satis fiyatimin 120.000,-TL oldugu belirtilmistir.
(m?satis dedieri ~ 1.055,-TL) Tigilisi: 0 262 233 53 34

4, Bélgede yer alan Kérfezkent 1. Etap konutlarinda konumilu 115 m? brit alanli, 3+1
ara kat dairenin satis fiyatinin 110.000,-TL oldugu belirtilmistir.
(m?satis dederi ~ 955,-TL) lgilisi: 0 542 425 56 97

5. Bolgede yer alan Kérfezkent 1. Etap konutlarinda konumlu 114 m? briit alanh, 3+1
ara kat dairenin satis fiyatinin 105.000,-TL oldugu belirtilmistir.
(m? satis dederi ~ 920,-TL) Ilgilisi: 0 262 526 70 01

6. Bolgede yer alan Korfezkent 1. Etap konutlaninda konumlu 120 m? briit alanh, 3+1
ara kat dairenin satis fiyatinin 135.000,-TL oldugu belirtilmistir.
(m?satis dederi 1.125,-TL) figilisi: 0 535 025 26 61
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsa lkarsilastirma yaklasimu,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi vyontemleri kullamhir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazanin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gercgeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde milkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigh dederin (gelir akislan) buglinki dederlerinin toplamina esit
olacagim 6ngdrir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gz
dninde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa Gzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
ctkarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belilenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda konut alam, ticaret alam ve rekreasyon alani lejantina sahip
parsellerinin pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme
yontemleri kullamlmistir. Maliyet yaklasimi ise, gelir indirgeme yonteminde ele alinan
gelistirme projesinin maliyetinin hesaplanmasinda uygulanmistir.

Spor alani, saghk tesis alam ve kentsel hizmet alani lejantina sahip parseller KOP
(Kamu Ortaklik Payl) parseli olup gerektiginde ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel
karsihd) kamulastinlabilir,

Bu nedenle dederleme teknidi itibariyle KOP parselleri icin somut kriterlere dayal
bir fiyatlandirma yapabilme imkanina sahip olmadidimiz goris ve kanaatindeyiz.

Dolayist ile sbz konusu taginmazlann pazar dederinin tespitinde; emsal
karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullamlamamistir.

1921 ada 2 no'lu parsel, 1928 ada 1 ve 2 no'lu parsellerin gerektidinde ilgili resmi
kurum tarafindan bir bedel karsihgi kamulastinlacagi hususu dikkate alinarak yine de bir
fiyatlandirma yoluna gidilmis ve tasinmazlarin bu imar durumundaki dederi igin Emlak
Vergi Beyannamesi‘ne esas 2013 yili rayi¢ bedelinin baz alinmasinin en uygun yaklasim
olaca@ gorids ve kanaatine vanlmistir. Emlak Vergi Beyannamesi'ne esas 2013 yil rayicg
bedeli, pazar disi deder olarak da tanimlanabilir.
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8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ TESPITI

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blytklik, imar durumu ve fiziksel o6zellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmusg, emlak pazarinin glncel degerlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalan ile gorisilmis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanmimistir,

8.1.1 EMSAL ANALiZi

Rapor konusu tasinmazlann konumlu oldugu bélgede yapilan incelemelerde konut
ve ticaret alani lejantlanna sahip parsellerin m? satis deferlerinin 470 - 750,-TL
araliginda oldudu gérldimdUstir. Piyasa bilgilerinde yer alan gayrimenkuller rapor konusu
tasinmazlardan biylklik olarak daha ylksek bir serefiyeye sahiptir (emsal parseller daha
kiigiik vyOzdlcimlerine sahip olduklarindan daha kolay satilabilirdik &zelliklerine
sahiptirler). Olasi bir aim - satim isleminde bir pazarlik payinin da olacadi disincesiyle
rapora konu parsellerden konut alani lejantina sahip olan parsellerin m? satis degerlerinin
300 - 350,-TL araliinda, ticaret alani lejantlarina sahip olan parsellerin m? satis
dederlerinin ise 375 - 450,-TL mertebesinde olacad goris ve kanaatindeyiz. 1921 ada 2
parsel, 1928 ada 1 ve 2 parseller KOP parselleri olduklarindan m? birim dederi olarak
2013 wii emlak rayici bedelleri verilmistir. 1929 ada 3 parsel ise yapilasma hakki
bakimindan dider imarll parsellere gére daha diisiik bir serefiyeye sahip olup m? satis
degerinin 100,-TL mertebesinde olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlari, biyiklikleri, fiziksel ozellikleri ve mevcut imar durumlan dikkate
alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar dederleri sayfa 27‘de tablo halinde
listelenmistir.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yontemi ile arsalann toplam dederine ulasmak icin, arsalarin
maliyetinin, arsalar {izerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin
indirgenmis Nakit Akimlan yodntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkil finansal dederi ile,
satis hasilatinin yine INA yontemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki
farka esit olacadi varsaylmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazin
risk seviyesine uygun bir iskonto oram ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve Kabuller

- Dederleme konusu parsellerin yapilasma sartlarina gére sahip olacaklan emsale dahil
kapal alanlan ve toplam ingaat alanlan asadida tablo halinde listelenmistir.

KONUT ALANI LEJANTINA SAHIP PARSELLER
Emsal (E): 1,50

ADA / it ctimii | YAKLASIK EMSAL 2 :

YUzoLcimi SATILABILIR TOPLAM INSAAT
O (m?) !"5“?;2?"""‘ BRUT ALAN (m?) ALANI (m?)
1925/2 19.079,91 28.620 32.913 37.206
1925/3 20.000,00 30.000 34.500 39.000
1930/1 60.724,28 91.085 104.748 118.411

TOPLAM 149.705 172.161 194.617

Not: Plan notlarina gére konut alanlarinda 1925 ve 1930 adalarda toplam ingaat alanimin
9, 20'sine kadar ticaret alam yapilabilir. Bu tUr ticaret kullamimlan emsal hesabina dahil
dedildir. Bu bilgiden hareketle 149.705 m? x 0,20 = 29.941 m? ilave net ticaret alan
cikmaktadir. Bu alanin % 15 fazlasi da satilabilir alan olarak kabul edilmistir, Bu durumda
satilabilir ticaret alani yaklasik 34.430 m? olarak hesaplanmigtir. Toplam ingaat alani da
38.925 m*dir.

| 29
NOVA TD RA@OR NO: 2013/1528 5

www.novatd.com




NI/ A

TICARET ALANI LEJANTINA SAHIP PARSEL
Emsal (E): 1,50

Pl:.t:l“sé{L Yiiz6LCUMD | EMSAL INSAAT 5;;5‘.;.‘:&;“ TOPLAM INSAAT
NO (m?) ALANI (m?) (m?) ALANI (m?)
1917 /1 | 11.966,61 17.950 ~20.645 23.335
TICARET ALANI LEJANTINA SAHIP PARSEL
Emsal (E): 1,20 .
Pi';;él_ viiz6LCUMU | EMSAL INSAAT 5:;5’.;“:&21“ TOPLAM INSAAT
NO (m?) ALANI (m?) (m?) ALANI (m?)
1919/ 1 1.474,08 1.770 2.035 2.300

Emsal (E): 0,10

REKREASYON ALANI LEJANTINA SAHIP PARSEL (Ticaret Kullanimi)

P:?tgéL yUzdLCUMU | EMSAL INSAAT 5:;5';“::5“ TOPLAM INSAAT
(m?) ALANI (m?) 2 ALANI (m?)
NO (m?)
1929 / 3 4.949,57 495 570 645

Konut bloklarnnin ortak

insaat alanlarninin maksimum da tutularak uygulama

yapilacagi gériistindeyiz. Bu nedenle de proje bilinyesinde yapilacak konut bloklarinin
ortak alanlarimin emsal alarin yaklasik % 30°u kadar olacadi varsayllmistir. Ortak alanlar
olarak cati piyesi, 1siklik ve hava bacalan, kalorifer dairesi, siqinak, kapia dairesi ve su
deposu yapilacad kabul edilmistir.

Bolgedeki benzer projelerde yapilan incelemelerde; alanlarin satilirken bloklarin
ortak alanlannin bir kismi (koridorlarinin, asansor alanlarinin vs.) ile balkon vs. de dahil
edilerek pazarlandidi gérilmistir. Genel uygulama olarak benzer projelerde satilabilir
briit alan toplam emsal alanin % 15 fazlasi seklindedir.

Satilabilir brut alan ve toplam insaat alam hesaplamasinda da konut alam lejanth
parsellerdeki varsayimlar Kabul edilmistir.

Plan notlarina gore ticaret alami lejantli parsellerin {zerinde ticaret Gnitelerini
barindiran bir proje insa edilecegi varsayilmistir.

Ozet olarak;
SATILABILIR BRUT TOPLAM INSAAT ALANI
ALAN (m?) (m?)
Konut Alani 172.161 194.617
Ticaret Alam 58.280 65.205
TOPLAM 230.441 259.822
30
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I) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

- Parsellerin lizerinde imar fonksiyonlarina uyumlu olacak sekilde konut ve ticaret
projesi proje gelistirilecektir.

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “"maliyet yaklasim yéntemi”
kullamimstir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdrn havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanimizda insaat piyasasi
gincel rayicleri esas alinmistir
Ortak alanlar déhil toplam briit ingaat alam (konut + Ticaret) 259.822 m2'dir.

- Insé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi IV-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi'min 2012 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi IV-A olan
yapilarin m? birim bedeli 615,-TL'dir.

« Insaatin Gergeklesme Orani:
Proje insaatinin willara gore dadilmlan asadidaki oranlar ile gergeklesecedi

varsayillmistr.

2013 2014 2015

Insaat tamamlanma

A % 30 % 35 % 35

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlan belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine badgh
olarak % 9 - 10 araliginda nominal Iskonto oranlarinin kullaniimasi makul
gbrinmektedir. Bu tasinmazlar igin iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

¢ Maliyet Paylasim :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

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

Ulasilan dedger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlarn tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam maliyet degeri
149.275.123,-TL (~ 149.275.000,-TL) olarak bulunmustur.
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II) Projenin hasilatimin bugiinkii finansal degeri

» Satis Dederi ve Satilabilir Alan :

- Konut ve ticaret alanlarinin finansal degerinin bulunmasinda bu alanlarin tamaminin
satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Yakin bolgede yer alan konut projelerine gdre proje bilnyesinde vyer alacak
konutlann ortalama m? satis dederinin 1.000,-TL mertebesinde, ticaret alanlannin
ise 1.300,-TL mertebesinde olacag: kabul edilmistir.

- m?2 basina satis dederinin 2014 wve 2015 willan icin wvilik % 5 kadar artacad
ongérilmistdr.

- Proje blinyesindeki satilabilir briit konut alam 172.161 m?, satilabilir briit ticaret
alani ise 58.280 m*'dir.

+« Satislarin Gergeklesme Orani :
Satislanin yillara gére dagiimlan asadidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

2013 2014 2015
Satis orani % 30 % 35 % 35

s Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Iskonto orani 9,50 olarak kabul edilmistir.

» Hasilat Paylasim :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayllmistir.

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oram 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari  tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin  finansal degeri
231.556.215,-TL (~ 231.555.000,-TL) olarak bulunmustur.
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Indirgenmis Nakit Akimlarn Yéntemiyle Ulasilan Sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatimin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkii dederlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistirilmis arsa dederi) asadidadir.
(Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin buglnk( toplam 231.555.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 149.275.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 82.280.000

8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gore ulasilan arsa dederleri asa@ida tablo halinde
listelenmistir. Tabloda yer alan dederler sadece konut, ticaret ve rekreasyon alani
lejantina sahip parseller icin hesaplanmistir, 1921 ada 2 parsel, 1928 ada 1 ve 2 no'lu
parseller KOP parseller olduklarindan deder takdirinde 2013 yilh emlak rayigleri dikkate
alinmistir. Bu nedenle gelir indirgeme yantemi bu parseller igin kullanmlmamistir.

Emsal Karsilastirma Gelir Indirgeme ile
ile ulasilan pazar ulasilan pazar dedgeri
degeri (TL) (TL)
37.875.580 82.280.000

Konut Alani, Ticaret Alani ve Rekrasyon Alani lejantina sahip parsellerden Emlak
Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. hissesine isabet eden kisimlarin toplam Pazar
dederi 37.811.182,-TL, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. hissesine isabet
tim parsellerin toplam Pazar dederi ise ~ 39.495.000,-TL (39.492.889) dir.

Goriilecedi Uzere her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclannin ginidmuizdeki
dederini bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
stirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir,

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
badl olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarl bir denge tasididindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma ydntemi ile bulunan dedgerlerin alinmasi uygun géralmastdr.
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Ozet olarak emsal karsilastirma ydntemi ile takdir edilen degerler:

] EMLAK KONUT
ADA / EMLAK BiriM HiISSESINE DUSEN
PARSEL | YUZOLCUMU KONUT SATIS KISIMLARIN
NO (m?) HissESI DEGER1 YUVARLATILMIS
(m?) (TL) PAZAR DEGERI
(TL)
1917 /1 | 11.966,61 11.966,61 410 4.906.310
1919 /1 | 1.474,08 1.474,08 350 515.928
1921/2 5.742,04 4.995,05 111,10 554.950
1925/2 | 19.079,91 19.079,91 305 5.819.373
1925/3 | 20.000,00 20.000,00 305 6.100.000
1928/1 6.614,97 5.754,19 111,10 639.291
1928/2 5.043,25 4.387,63 111,10 487.466
1929/3 4.949,57 4.305,59 100 430.559
1930/1 | 60.724,28 60.724,28 330 20.039.012
39.492.889
~ 39.495.000

8.4 TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON

UC YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 vili icerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi 10 Ekim 2012
Ekspertiz Tarihi 18 Aralik 2012
Rapor Tarihi 24 Aralik 2012
Rapor No 031 - 2012/1772

Raporu Hazirlayanlar Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Pazar Degeri

EMLAK KONUT
i s HISSESINE
AL
v HISSES s s KISIMLARIN
(m?) (TL) | YUVARLATILMIS
PAZAR DEGERI
(TL)
1917 /1 11.966,61 410 4.906.310
1919 /1 1.474,08 350 515.928
1921/2 4.995,05 89,65 447.806
1924/10 14.840,67 330 4.897.421
1925/2 19.079,91 305 5.819.373
1925/3 20.000,00 305 6.100.000
1927/2 46.772,75 325 15.201.144
1928/1 5.754,19 89,80 516.726
1928/2 4.387,63 89,65 393.351
1929/3 4.305,59 100 430,559
1930/1 60.724,28 330 20.039.012
59.267.630
A TOPLAM ~ 59.270.000
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde dzellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlanna, fiziki Gzelliklerine, mevcut imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore ginumiz ekonomik kosullan itibariyle Emlak Konut GYO A.S.
hissesine diigsen kisimlarin toplam pazar dedgeri igin;

39.495.000,-TL (Otuzdokuzmilyondbrtylizdoksanbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(39.495.000,-TL + 1,8039 TL/USD (*) = 21.894.000,-USD)
(39.495.000,-TL + 2,3329 TL/EURO (*) = 16.930.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8039 TL ve 1,-EURO = 2,3329 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 46.604.100,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

Rapor konusu parsellerin sermaye mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 08 Nisan 2013
(Ekspertiz tarihi: 29 Mart 2013)

Sayallanimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN

Insaat Miihendisi Insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Dederleme Uzmani

INA tablosu

Uydu gdriinisleri

Tasinmazlann gorindsleri

Tapu suretleri ve takyidat yazilan

imar plani paftalan

Raporu hazirlayanlari taritici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri

a = @& & & @
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