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ANNION/ A

TASINMAZ DEGERLEME VE DAMISMAMLIE A.S

YONETICI OzETI

Degeriemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Talep Tarihi 21 Mart 2013
Dederlenen Miilkiyet Haklan  : Tam miilkiyet
Ekspertiz Tarihi ¢ 29 Mart 2013
Rapor Tarihi ¢ 03 Nisan 2013
Miisteri / Rapor No t 031 -2013/1525
Degerleme Konusu ¢ Umurbey Mahallesi, isciler Caddesi, 1525. Sokak,
Gayrimenkuliin Adresi 3169 ada 236 no'lu parsel,
Konak / IZMiR
Tapu Bilgileri Ozeti * Izmir 1li, Konak lcesi, Umurbey Mahallesi,
285 pafta, 3169 ada, 6.810 m? yiizélcimil 236 no'lu
parsel
Sahibi :  Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: A.S.

imar Durumu -
Bkz. imar durumu incelemesi béliimii

Parselin ylzélciimii . 6,810 m=2

Raporun Konusu + Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazin pazar
dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iciN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Pazar Degeri 8.685.000,-TL 4.793.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmam Degerleme Uzman:
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulumun Seri VIII, No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"” hiikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karannda yer
alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmugtir,
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“INOV A

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OzZETi

Konak Ilgesi, 3169 ada 236 no'lu
parselin pazar dederinin tespiti

7 ——

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 03 Nisan 2013

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

Izmir 1li, Konak Ilgesi, Umurbey
Mahallesi, 285 pafta, 3169 ada, 6.810
m? yiizélglimIi 236 no'lu parsel.

TAPU BiLGIiLERI

MEVCUT KULLANIM

Tir park: olarak kullaniimaktadir.

iMAR DURUMU : | Bkz. imar durumu incelemesi bélimii

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

ARSANIN TOPLAM DEGERI 8.685.000,-TL
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2. BOLOM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI Atatlirk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimrt
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yorirllkteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi
ve oOzel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve de§erlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlan  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanni sunmak wve problemli durumiarda
gorils raporu vermektir.

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

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiciL GAZETESi’NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1:  Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik 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 MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhidi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvar, 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'nun,gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak (izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik

u anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

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

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adres| belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.,
Pazar dederi:

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

Bu dederleme galigmasinda asadidaki hususlann gecerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varhd

pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir,

- Gayrimenkulln alm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Uzerinden gerceklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayilh kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza.
msteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler c¢ercevesinde
dodrudur,

- Raporda belirtilen analizier ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir,

- Degerleme konusunu olusturan milkle'ilgili olarak giincel veya gelecege déniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin i;inde;kl taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarnmiz veya &n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gérev alanlanin dederlemesi vapilan mulkin yerl ve tird konusunda daha
Bnceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
RESMi KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi sizmir

iLcESi :Konak

MAHALLESTI  : Umurbey

MEVKii : Umurbey

PAFTA NO 1285

ADA NO 13169

PARSEL NO  :236

NITELIGE :Arsa

ARSA ALANI :6.810 m2
ARSA PAYI iTamami
YEVMIYE NO :3329

CILT NO : 468
SAYFA NO :1015
TAPU TARIHI :11.05.2000

4.2 1ILGiLI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Izmir 1li, Konak flcesi Tapu MUdirlGgi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazin tapu kayitlan (izerinde herhangi bir kisitlayic
serh, haciz veya ipotege rastlanilmamis olup asadidaki notun bulundugu belirlenmistir,
Takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur,

Bevanlar bélimii

o Imar diizenlenmesine alinmistir. (16.08.2012 tarih ve 16353 yevmiye no ile)

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye mevzuat:
hilkkiimleri cercevesinde gayrimenkul vyatinm ortaklin  portféyiinde.
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadh goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Konak Belediyesi imar Midrltigi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz
16.07.2010 tarih ve 01916 sayih Izmir Blyiiksehir Belediyesi Meclis karar ile onayl
1/5000 Glcekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar plani ve 16.01.2011 tarih ve 05.1114 say
ile onayli 1/1000 élgekli Yeni Kent Merkezi Alsancak Liman Arkas ve Salhane Bolgesi
Imar Plani paftasinda kismen “Turizm + Ticaret + Kiiltiir Alani”, kismen ise “Yol ve
Yesil Alan” icerisinde kalmaktadir, Turizm + Ticaret + Kaltir Alani'nda kalan kisimlarin
yapilasma kosullan ise TAKS: 0,45, Emsal (E):3,50dir.Ayrica yetkililer parselin imar
uygulamasina tabi tutulacadini ve bu uygulamada parselde yapilacak olan Dizenleme
Ortaklik Payi (DOP) kesintisinin yaklasik % 40 oldugunu belirtmislerdir.

Plan notlar asagidaki gibidir:

o Turizm + Ticaret + Kiltlr Alanlaninda alisveris merkezleri, edlence yerleri, her
thr ticaret ve turizm tesisi ile sadece bir tek firmaya ya da kurulusa ait
yénetim merkezleri yer alabilir. Ayn ayn kisi ya da kuruluslarca kullanilacak
bicimlerde biiro, ofis, vb. bulunacadi yapilarda bir kattan kiigik bagimsiz
bdlim yapilamaz. Bu yapilarda yapi insaat alaninin %5 kiitdrel islevlerin bir
ya da birkac icin ayrlir. Bu bélimler zeminden baslayarak yapinin ilk
1/5%iigindeki katlarda bulunur.

o MIA, Turizm+Ticaret ve Turizm+Ticaret+Kaltir Alanlarinda en kiiglik imar
parseli buy{ikiG§i 5.000 m? olacaktir. Ancak, 6nceki plan kararlannin
uygulanmis olmasi ve/veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m?blyiklagande
parsel olusturulamamasi durumunda, 6ncelikle fzmir Blylksehir Belediyesi
imar Yénetmeligi kapsaminda elde edilecek en biylk parsel boyutu
aranacaktir.

o Imar adasinin ifrazi sirasinda olusan imar parsellerinin 5.000 mZolarak
béliminden sonra artik parganin 4.000 - 5,000 m?lik dilim arasinda kalmasi
durumunda, kalan parganin imar parseli olarak olusumuna izin verilir.

o Bir parselde birden fazla yilksek yapi veya yayqgin bir binada birden fazla
yikselen kuleler yapiimasi halinde; yiiksek yapi kitleleri arasindaki en az
mesafe 15 m olup, yiksek kiitle esas alinarak, yiikselen her 5 m icin bu
mesafeye 0,50 m ilave edilecektir. Yiksek yapi kiitleleri rizgar akimlan ve
tirbllans etkisi dikkate alinarak konumlandinlacak ve ylksekligin 150 m'yi
asmasi halinde Sivil Havacilik Genel Midiirlig(i'nden izin alinacaktir,

o Plan Uzerinde yapilasma nizami belirenmemis yapi adalarinda, Hmax ve
yapillasma nizami serbest olacaktir.
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Rapor konusu taginmazin imar durumu itibariyle sermaye mevzuati
hilkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklin  portféyiinde
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve kanaatindeyiz.
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4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigi incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasinmazin milkiyetinde herhangi bir
dedisiklik olmadig belirlenmistir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil icerisinde tasinmazin imar durumunda gerceklesen
dedisikler asagidadir;

o Rapor konusu parsel icinde bulundugu bélge icin hazilanmis olan bir énceki
planlardan Izmir Biyiiksehir Belediye Meclisi'nin 15.06.2007 tarih ve 01.649 sayili
karan lle onaylanmis 1/5000 élgekli nazim imar plan ve 28.11.2007 tarih ve
01.2381 sayili karan ile onaylanmis olan 1/1000 édlgekli uygulama imar plan izmir
3. Idare Mahkemesi'nin 09.12.2009 tarih ve 2009/1900 sayill kararn ile iptal
edilmistir,

o Rapor konusu parselin iptal edilen uygulama imar planlarinda bir kisminin
“Turizm + Ticaret + Kiiltiir Alanlar™, bir kisminin ise ™Yol ve Yesil Alan”
icerisinde kaldidi o6grenilmistir. *Turizm + Ticaret + Kiiltir Alam” lejantimin
yapilasma kosulu ise TAKS: 0,45, Emsal (E): 3,50dir.

o Izmir Biyliksehir Belediyesi tarafindan, Yeni Kent Merkezi Nazim imar plani
16.07.2010 tarih ve 01916 sayili izmir Biiyiiksehir Belediyesi Meclis karar ile
onaylanmustir.

4.4.3 Kadastro incelemesi

Son 3 yil icerisinde taginmazin kadastral durumunda herhangi bir dedisiklik olmadidi
belirlenmistir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE
Fiziki BiLGiLERI

5.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmaz, Izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey mahallesi, Isciler
Caddesi, 1525. Sokak {zerinde konumlanan 3169 ada 236 no‘lu parseldir.

Tasinmaz, Sehitler Caddesi, Isciler Caddesi ve 1525 Sokak arasinda kalan (ggen
seklindeki imar adasinin, en giiney ucundaki parsellerden biridir.

Hélihazirda tir parki olarak kullanilan ve Gzerinde herhangi bir yapi bulunmayan
tasinmaz, 1525 Sokak’'a cephelidir.

Cevresinde Eti Maden Isletmeleri Genel Mudirliga zmir Lojistik Mudarlag, fzmir

Konak Sakarya Ilkokulu, Izmir Biyiiksehir Belediyesi At Barinagi, Alsancak Stad,
Alsancak Tren Gar, fabrikalar ve az sayida bos arsa bulunmaktadir.
Izmir Limani'mn arka gelisme bélgesinde konumlanmasi ve ticari hareketliligin yiksek
oldugu Alsancak’a yakin olmasina ragmen, cevredeki eski, kbhne ve gecekondu tarzi
yapllasma tasinmazin dederini olumsuz yénde etkilemektedir. Ancak bu olumsuzlugun
giderilmesi icin bolgede kentsel déniisiim projesi calismalari baslatilmistir,

Tasinmaz, Konak Meydani'na yaklasik 4km, Konak Adliyesi'ne 4km,Bornova’ya 6,5
km, Adnan Menderes Havalimani'na yaklasik 25 km mesafede yer almaktadir.

Bolge, Konak Belediyesi sinirlari iginde kalmakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir,

o |
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5.2 PARSEL HAKKINDA GENEL BILGILER

o Ylzolgimii 6.810 m¥dir,

o 1525. Sokak’a cephelidir. .

o Dz ve edimsiz topografik yapiya sahiptir.

o Halihazirda Ozerinde yapr bulunmamakta ollup mevcut durumda tir parki olarak
kullanilmaktadir,

o Sinirlarinin bir kismi beton ihata duvar ile gevrilidir.

o Trapez seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

o Bblgede altyap! tamdir.

5.3 EN VERIMLI VE EN 1Y KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasl Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkdn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan mulkiin en yiiksek deferi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazin konumu, fiziksel &zellikler,
blydklagla, mevcut imar durumu dikkate alindidinda en verimli kullanim secenedginin
lzerinde “ticaret merkezi projesi gelistirilmesi” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIiN ANALiZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Tarkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillaninda yaganan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlari ile kars! karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biyik depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihinda gerek {lkemizde tek partili hiikimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bolluju sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dlsisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sUrecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay! gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartiarini ylkseltmistir,

Gayrimenkul sektdrii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
lizere blylik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir,

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun (izerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise nemli artislar olmustur,

Gayrimenkul sektérli ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
Ozellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilimin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gbstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazl deder artislan géziikse de genel goriiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir,

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yih da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur, 2013 yilimin ilk yansinda ise-
ongérimdz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel dénislmin
hizlanabilecedi bdlgelerde proje bazh artislar olabilecedi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzi
Izmir ili

Cografi Yapi

Izmir  ili, Anadolu Yanmadasi'nin
batisinda, Ege lkiyilannin tam ortasinda
yer almaktadir. Kuzeyden Balikesir,
dogudan Manisa, glineyden Aydin illeri ile
cevrili olup il topraklan, 37° 45' ve 39°
15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20"
dogu boylamlan arasinda yer almaktadir.
ilin kuzey-giiney dodrultusundaki
uzunlugu yaklasik olarak 200 km., dogu-
bat1 dogrultusundaki genigligi ise 180
km.'dir. Ylzélgimid 12.012 km=2'dir.izmir
flinin  yerylzl gekilleri, yakin jeolojik
gecmisin bir sonucudur. Dogu bati dogrultusunda uzanan siradaglar arasinda yer alan
goklntl ovalan ve akarsu agizlarindaki birikinti ovalarn, yerylzi sekillerinin ana hatlarim
meydana getirirler.

Izmir bitki értiisti yontinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tliri bulunmaktadir. Yizyillar boyu asir otlatma, yanain ve tarla agma nedenleriyle
ormanlann ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini gdstermektedir, Maki florasina
ardic, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz, akgakesme, tesbih,
katirtirnadi, gibi kurakhida dayanikh adacciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
yikseklige kadar cikmaktadir.

Ulasim

fzmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bélgesinin merkezidir. fzmir
i icinde demiryolu uzuniudu 243 km‘dir. izmir-Balikesir-Bandirma ve Izmir-Afyon
hatlanyla Istanbul ve Ankara'ya; izmir-Manisa-Ballkesir-Kﬁtahya hattr ile Kitahya'ya;
Izmir, Odemis ve Torbali (izerinden Egridire badlamir, Afyon-Manisa-izmir yolu
Basmahane Istasyonunda; Afyon-Aydin-izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur.
Demiryolu bakimindan yurdun her késesine ulasilir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-
Buca, Gaziemir-Seydikdy banliyé hatlan vardir. izmir deniz ulasimi bakimindan da Ege
bolgesinin merkezidir. Izmir limani giren ve gkan gemi bakimindan iIstanbul ve
Mersin‘den sonra (iciincli siradadir. Fakat en cok ihracat izmir limanindan yapilmaktadir.
Senelik ylikleme ve bosaltma kapasitesi dért 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 ylUkleme wve bosaltma
yapilacak yeni bir liman yapilmistir. Thracatimizin % 20-30'u fzmir'den yapiimaktadir,
Canakkale'den Ege sahillerini takip ederek fzmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini takip eden karayolunun digim noktas: izmir'dir. Izmir-Ankara, izmir-Balikesir-
Bandirma, izmir-Mugla-Fethiye  ve Izmir-Manisa-Balikesir-Bursa-izmit-istanbul
karayollari ile Izmir, Tiirkiye'nin her bélgesi ile baglanmistir. fzmir, ilcelerine de diizenli
ve kaliteli yollarla baghidir. Izmir'de (ic hava meydami vardir. Gaziemir askeri ugaklar
icindir. Cigli ise hem askeri, hem de sivil ucaklarin inisine misaittir, Adnan Menderes
sadece sivil ycaklann inisi icindir. Her sene izmire yurt icinden 150 bin, yurt disindan 80

bin kisi ucakla gelmektedir.
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Ekonomik Yapi

Izmir ilinin ekonomisi ¢ok yénlidir., Sanayi, tarim, ticaret ve turizme dayanir,
Tanm bakimindan verimli olan Izmir'de faal niifusun yarisi tanmla udrasir. Gayri safi
hasilamnin  (brit kazanan) % 15% tanmdan, % 15% ticaretten ve % 35 sanayi
sektériinden saglanir. imalat sanayisinde istanbul ve Kocaeli'nden sonra Uglincl sirada
Izmir yer alir.

Tarkiye'nin en biyik ihracat limam Izmirdir. Tabii glzellikleri ve tarihi
zenginlikleri, kara, demiryolu, hava ve deniz ulagimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt
yapilart ile turizm sektérii her gegen giin geii;mel_](tedlr.

Izmir sandyi bakimindan en ileri lc ilden biridir. istanbul ve Kocaeli‘den sonra
gelir. Faal niifusun % 15 sanayide caligir. Gayri safi gelirin ise % 357 sanayi
sektérinden sadlanir. 10 kisiden fazla isci calistiran is yeri sayisi 2500 civarindadir. 10
kisiden az isci calisan isyeri 10 bini askindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit
araclari, gida, tiitiin, dokuma, giyim esyasi, kirk, kimya, metal esya, adac driinleri,
mobilya, kagit, basin, tas ve toprada dayali sanayi dallan fazla isci calistinrlar.
Turkiye'nin ayakkabi ihtiyacinin % 30°u izmir'de dretilir, Tdrkiye'nin en biiyidk 100
sirketinden 7'sl ve en bilylk 500 sirketinden 45 izmir'dedir. Baghca sandyi kuruluslan
Turyad, Metas (metal esya), BMC (kamyon), fzmir Pamuk Mensucat, Ege Giibre, DYO ve
Sadolin (boya), Taris Pamuk Birligidir.

Tirkiye'nin tarim bakimindan en verimli topraklar Ege bélgesindedir. Ege bélgesi ve
Izmir ili TUrkiye'nin en &nemli tarim merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
misaittir, Izmir ilinin en mihim hususiyeti cok cesitli Griin yetismesi ve sanayi driinleri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Budday, arpa, misir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), titin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilik cok
gelismistir,
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Konak Iicesi

L [ izmir Biiyiiksehir sinirlan
KUE\/J Menemen igerisinde yer alan en biyiik

J ilcedir. Kuzeyinde Izmir Kborfezi

'_1 b o [ ve Karsiyaka; dodusunda
i Bornova; gineyinde Buca ve

Gaziemir;  batisinda Balgova
ilgeleri bulunmaktadir. 168
mahalle, 6611 cadde-meydan-
bulvar-sokak ve 2 kéyi
bulunmaktadir. Bagl  beldesi

yoktur. Konak Belediyesi ilk defa,
1984 yilinda “Merkez Iige Belediyesi” adiyla kurulmustur. Adi; 04.07.1987 tarihli Resmi
Gazetede yayimlanan 3392 sayih 103 Ilge kurulmasi hakkinda kanun ile Merkez flige
Belediyesi Konak Belediyesi olarak dedistirilmistir. Konak Belediyesi, Tirkiye'nin 2.
blytik belediyesidir. ficede 13 hastane, 39 sadiik ocagi, 2 sadlik evi, 3 verem savas
dispanseri, 7 ana ve gocuk saghgi merkezi bulunmaktadir. Ayrica, 129 ilkégretim okulu,
78 orta 6gretim kurumu bulunmaktadir. 155.462 édrencinin editim gdrdigi bu okullarda,
7.144 ogretmen gorev yapmaktadir. Ilce, izmirin ybnetsel, sanatsal, kiltiirel ve ticari
merkezidir. Antik cagdan giinimiize tasinmis eserlerle ve Osmanli déneminden kalan
eserlerle zengin bir kdltir mirasina sahiptir. ilce, izmirin kiltlr, sanat ve edlence
merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin u§rak veri durumundadir.

6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:

o Merkezi konumu,

o Ulasim rahathd,

o Ulasim aglarina yakin olmasi,

o Mevcut imar durumu,

o Alsancak limana ve fuar alamina yakin olmasi,
o Gleisen bar balgende yer almasi,

o Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:

o Henuz 18. madde uygulamasinin yapilmamis olmasi,
o Cevredeki diizensiz yapilasma.
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6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Arsalar

1. Yeni Kent Merkezi imar Plani icerisinde kalan, Halkapinar Mahallesi'‘nde konumiu,
“Konut Alani” lejantina ve net 2.700 m? yUzélgime sahip oldugu belirtilen parselin
satis dederi 5.500.000,-USD'dir.

(m? satis dedieri ~ 2.040,-USD / ~ 3.695,-TL)
Iigili tel. / Turpan Emlak: 0 535 797 55 40

2. Yeni Kent Merkezi imar Plam icerisinde kalan, Halkapinar Mahallesi'nde konumlu,
“MIA Alan” lejantina ve “Emsal (E) : 3,50” yapilasma sartina, net 21.500 m?
ylzdlgiime sahip oldugu belirtilen parselin satis degeri 42.000.000,-USD"dir.

(m? satis dederi ~ 1.955,-USD / ~ 3.540,-TL)
ligili tel : 0 532 776 76 02

3. Yeni Kent Merkezi imar Plani icerisinde kalan, Umurbey Mahallesi‘nde konumiu,
“Turizm Alani” lejantina ve net 1.475 m?2 yizélcime sahip oldugu belirtilen parselin
satis degeri 4.000.000,-USDdir., (m? satis dederi ~ 2.710,-USD / ~ 4.910,-TL)

Iigili tel. / Evim Emlak: 0 506 590 05 05

4. Atatilirk Stadyumu‘nun arkasinda konumlu, “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E) :
2,50" yapilasma sartina, briit 11.100 m? ylzdlgiime sahip oldudu belirtilen parselin
satis dederi 25.000.000,-TL dir.

(m* satis dederi ~ 2.250,-TL)
Ilgili tel: 0 533 445 58 80

5. Yeni Kent Merkezi imar Plani igerisinde kalan, Mersinli Mahallesi'nde konumilu,
“Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E) : 3,50" yapllasma sartina, net 9.650 m?2
ylzdlciime sahip oldugu belirtilen parselin satis degeri 20.000.000,-USD’dir.

(m® satis degeri ~ 2.075,-USD / ~ 3.760,-TL)
Iigili tel. / Sancaktar Gayrimenkul: 0 539 605 58 83
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Plaza, bina ve ofisler

1. Tasinmaza yakin mesafede yer alan, 4 kath toplam 400 m%kullanim alaninasahip2. el
binanin satis dederi 700.000,-TL'dir. Bdlgenin emsal serefiyesi diisiiktiir.
(m? satis degeri ~ 1.750,-TL)
Tigili tel. / Simsar Gayrimenkul: 0 232 364 47 48

2. Tasinmaza yakin mesafede yer alan, 3 kath toplam 786 m2kullarm alaninasahip2. el
binanin satis dederi 1.450.000,-TL'dir. Bélgenin emsal serefiyesi distktir,
(m?* satis degeri ~ 1.845,-TL) :
Iigili tel. / Yilmaz Emlak: 0 232 362 61 53 |

3. Tasinmaza yalkin mesafede yer alan, 6 katl toplam 600 m?kullanim alaninasahip2. el
binanin satis dederi 650.000,-USDdir, Bélgenin emsal serefiyesi diistiktir,
(m? satis dederi ~ 1.085,-USD / ~ 1.965,-TL)
Iigili tel. / Deha Gayrimenkul: 0 232 323 03 06

Not:1) Emsallerin tiimiinde pazarlik pay1 mevcuttur.
2) Emsallerin hepsi tasinmaza yakin mesafede yer almakta olup bazi emsallerde
ilgililer parsellerin yapilasma bilgilerini vermekte imtina etmislerdir,
3) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 1,8120 TL, 1,-EURQO= 2,3230'dir

Bolgedeki satigta olan ofis projeleri

Yakin cevrede yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmaza emsal nitelikte
olabilecek projeler asadida sunulmustur,

Konak ve Bayrakh Bolgesi

| Proje Adi Ortalama M2 Birim Dederi (TL)
Ege Perla 6.000
Folkart Towers 5.650
Bayrakh Tower 5.500
Sunucu Plaza 5.400
Atek Kule 5.700
Megapol Towers 5.800
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECT

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullaniir. Bu yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri icin secilen her tlr yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlanini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklagimi’'nda pazar dederi uygulamalar icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde malkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) buginki dederlerinin toplamina esit
olacadim 6ngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gbz
onlnde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatinm maliyetierinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten
cikarlmast) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belifenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismarmzda tasinmazin pazar defjerinin tespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme yéntemleri kullanilmistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPiTI
8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parseli icin m2 birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyiiklik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler .
dahilinde kargilagtinimis, emlak pazarinin gilincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile goristlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
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8.1.1 EMSAL ANALizi

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan emsallerin m?2 birim dederleri 2,250 - 4,915,-TL
araliginda dedismektedir. 3 no'lu emsal aritmetik ortalama sininnin (izerinde oldugundan,
4 no'lu emsal ise briit parsel oldugundan analize dahil edilmemistir. 1, 2 ve 5 no'lu
emsallerin aritmetik ortalamasi yaklagik 3.670,-TL / m? mertebesindedir. Rapora konu
taginmazin brit parsel oldugu, bu parselden % 40 kesinti yapilacagi, bu rakam Gzerinden
bir pazarlik pay: olacadi, bblgede arsa alim satim hareketlerinin oldukca yavas oldugu ve
tagsinmazin konum serefiyesinin emsallerine gore cok daha diisiik oldugu faktérieri gbz
onlne alindiginda ortalama m?satis dederinin 1.275,-TL mertebesinde olacadi gériis ve
kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parselin konumu, biylkligd, fiziksel dzellikleri ve meveut imar durumu dikkate alinarak
m? birim degeri igin 1.275,-TL kiymet hesap ve takdir olunmustur.

Buna gére rapora konu tasinmazin pazar dederi;

6.810m” x1.275,-TL/m’z (8.682.750) 8.685.000,-TL olarak beliflenmistir.

Taginmazin ayhk kira degeri ise;
(1.275,-TL/m? / 12 ay ) x 0,05 = 5,31 TL (*)olarak belirlenmistir.

(*) Bdlge genelinde yapilan piyasa arastrmalannda deferlendirmeye bu spesifik sartlan haiz olup
emsal tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir.
Taginmazlann aylik m* kira degerlerinin tespitinde bu gibi dzel durumlarda basvurulabilecek ve
her durumda kistas kabul edilebilecek olan Gelir Vergisi Kanunu'ndan yararlanimasi yoluna
gidilmistir,
Bu yasanin 73. maddesi “Kiraya verilen mal ve haklarin kira bedelleri emsal kira bedelinden diisiik
olamaz. Bedelsiz olarak bagkalaninin intifasina birakilan mal ve haklarin emsal kira bedeli, bu mal
ve haklann kirasi savilir. Bina ve arazide emsal kira bedeli, vetkili &zel mercilerce veya
mahkemelerce takdir veya tespit edilmis kirast, bu suretle takdir veya tespit edilmis kira mevcut
degilse Vergi Usul Kanunu'na gére belirenen vergi dederinin % 5'dir.” hilkmiinii tasimaktadir.
Bina ve arazilerin emsal kira hesaplanmasinda dikkate alinacak vergi defleri ise Vergi Usul
Kanunu'nda rayic bedel; rayic bedel de bir iktisadi kiymetin defierleme gtiniindeki normal alim.
satim degeri olarak tanimlanmigtir. Buradan hareketle taginmazlann aylik m? kira degeri; “m? rayic
bedel x 0,05 + 12 ay” formiiliinden hesaplanarak yukanidaki tabloda bilgi amach sunulmustur.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu calismamizda tasinmazin gelir indirgeme yéntemi ile pazar de§erlerinin
tespitinde asadidaki bilesenler dikkate alinmustir,

I) Proje gelistirme yontemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkil toplam
pazar dederi )

II) Hasilat paylasimi yéntemiyle gelistirilmis arsa degerinin bugiinkii toplam
pazar degeri i

8.2.1. Proje gelistirme ydntemiyle gelistiriimis arsa dederinin bugiinkii toplam
pazar dederi
Gelir indirgeme yéntemi ile arsanin toplam degerine ulagmak icin, arsa maliyetinin,
arazi Gzerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis
Nakit Akimlan yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugtinki finansal dederleri arasindaki farka esit olacag
varsayllmistir,

INA yéntemi, taginmazin dederinin gelecek yillarda Uretecedi serbest nakit
akimlarinin bugiink(l dederleri toplamina esit olacadin éngdriir.

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

Bu kabullerden hareketle nakit akimlan hesaplanmasinda asagidaki bilesenler
dikkate alinmistir,

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri
b) Proje hasilatimin bugiinkii finansal degeri
Proje hakkinda genel kabuller:

Rapor konusu parselin yapilasma hakki; Emsal (E): 3,50 seklindedir, Bu bilgiden
hareketle parsel (izerine insa edilmesi planlanan projenin genel hatlarinin asagidaki gibi
olacadi varsayllmistir.

o Parselin ylzdlgimi 6.810 m¥dir. Parsele % 40 oraninda maksimum DOP
kesintisi uygulanacaktir. Kesintiden sonra parselin y(izolgim{ yaklasik 4.086 m?
olacaktir.

o Parsel (zerinde ofis projesi gelistirilecedi kabul edilmistir.

Yapilasma hakkina istinaden, projenin emsale giren alani:4.086 m? x 3,50
=14.300 m? olarak hesaplanmistir,

© Projedeki satilabilir alanlann; benzer nitelikteki projelerdeki gibi emsal insaat
alanimin % 15'i kadar olaca&i, ortak alanlarinin (koridor, teras, asansér boslugu,
depo, siginak vs.) ise emsal insaat alaninin % 30'u kadar olacag kabul
edilmistir,
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© Bu nedenle proje blinyesinde satilabilir alan 14.300 m? x 1,15=16.445
m? toplam insaat alani ise 16.445 m? + 4.290= 20.735 m? olarak hesaplanir.

Proje kabullerinin genel hatlan asagidaki tabloda dzetlenmistir,

YUzOLcOMO 6.810 m*(~ 4,086 m? net)
IMAR DURUMU Ticaret + Kiltlir+TurizmAlani
YAPILASMA HAKKI Emsal (E): 3,50, TAKS: 0,45

EMSALE GIREN INSAAT ALANI | 14.300 m?
TOPLAM SATILABILIR ALANI 16.445 m?
TOPLAM INSAAT ALANI 20.735 m?

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DESER{

Varsayimlar ve kabuller :

» Ingaat Maliyeti :

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

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kar havi rayig tutanm),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalanmizda ingaat piyasasi
guncel rayigleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar déahil toplam briit insaat alant 20.735 m2"dir.

- Insé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre
ve Sehircilik Bakanlhidi 2012 yill m2 birim maliyet listesine gére yapi sinifi V-A olan
yapilarin m? birim bedeli 1.015,-TLdir.

_ AMORTIZE EDILMIS KARI YUVARLATILMIS
iNsAAT ALANI  HAVE TOPLAM DEGERT
(TL)
(TL)
Betonarme
karkas ] 1015 21.045.000

II - PROJE HASILATININ BUGUNK{ FINANSAL DE&ER]

Varsayimlar ve kabuller :

¢ Satis Dederi ve Satilabilir Alan:

- Ofis alanlannin bugilinkd finansal dederinin bulunmasinda bu alanlann tamaminin
satilacadi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinrmustir,
Satilabilir briit ofisalani16.445 m*dir.

- Dederlemede bélgedeki emsal olabilecek ofis projeleri dikkate alinmistir. Bu
projelerin ortalama satis dederi (zerinden yapilan serefiye ve iskonto calismalar
neticesinde takdir edilen m? birim satis defieri 3.500,-TLolarak kabul edilmistir.

- m?2 bagina satis dedjerinin 2014 ve daha sonraki yillar icin % 7 kadar artacag
ongdrilmstiir,
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« Satiglarin Gergeklesme Orani :
Projenin satiglarinin % 50’sinin 2013, % 40%nin 2014 yiinda kalan % 10°unun ise
2015 yihinda gerceklesecedi kabul edilmistir.

« Iskonto Orami:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlar belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklann risklerine bagh olarak %
9 - 10 aralidinda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gdriinmektedir. Bu
tasinmazlar icin iskonto oram 9,50 olarak kabul edilmistir,

= Hasilat Paylasim :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacag varsayilmistir.

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

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimian
tablosunda sunulan analiz sonucunda ticaret projesi hasilatinin bugiinkii finansal degeri
55.219.617,-TL(~55.220.000,-TL)olarak bulunmustur,

Ulasilan sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlar
yéntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin® ve “proje gelistirme maliyetinin”
buglinkii degerlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistiriimis arsa dederi) dikkate
alinmigtir, (Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatimin  bugiinkii toplam 55.220.000
dederi
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 21.045.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 34.175.000

8.2.2, Hasilat paylasimi yéntemiyle gelistirilmis arsa degerinin toplam pazar
degeri

Emlak Konut GYO A.S.'nin ve dider insaat firmalarinin yakin bélgede yer alan
projelerdeki hasilat paylasimi oranlarinin % 30 ile % 40 araliginda oldugu tespit
edilmigtir. Dederlemede giivenli tarafta kalinarak konu gayrimenkul icin Emlak Konut
GYO A.5.’nin hasilat payinin % 30 olacadi kabul edilmistir. ’

Emlak Konut GYO A.S. % 30 hasilat payinin deeri ayni zamanda gelistirilmis arsa
dederi olarak kabul edilmistir. Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi;

35.220.000,-TL (*) x % 0,30 = 16.565.000,-TL olarak hesaplanmustir,
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8.2.3 Gelir indirgeme yéntemi ile pazar degerinin tespiti ile ilgili degerleme
uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan gelistiriimis arsa dederleri asagida tablo halinde

listelenmistir.

e - . ULASILAN
DEGERLEME YONTEMI DEGER(TL)
Indirgenmis nakit akimlar ydntemiyle miteaahitlik kar dahil 36.175.000
gelistirilmis arsa degeri
Hasilat paylagimi yéntemiyle gelistirilmis arsa degeri 16.565.000

Dederleme raporumuzda giivenli tarafta kalinmis ve hasilat paylasimi yontemiyle
gelistirilmis arsa dederinin dikkate alinmasi tarafimizca uygun gérilmdstiir.

Bu kabulden hareketle gelistirilmis arsa dederi; 16.565.000,-TL olarak takdir
olunmustur.

8.3 UZMAN GORUSO

Kullamlan yéntemlere gére ulasilan arsa dederleri asadida tablo halinde
listelenmistir.

Gelir Indirgeme ile |

Emsal Kargilagtirma ulasilan gelistirilmis

ile ulasilan arsa

arsa dederi
dederi (TL) (TL)
8.685.000 16.565.000

Gorlilecedi tzere her iki ydntemle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yoéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglanmin giintimuzdeki
degerini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege ydnelik tahmin ve
projeksiyonlar, gtlincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrieri ve
stirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumiu ya da olumsuz faktdriere
badli olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilagtirma yéntemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun gordlmiistiir. .

Bu gorusten hareketle rapora konu parselin nihai pazar dederi igin 8.685.000,-TL
takdir edilmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/1525 S




SANOV A

8.4 TASINMAZ ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
0¢ YIL iCERISINDEKE GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

20 b i irl
Talep Tarihi ¢ 10 Ekim 2012
Ekspertiz Tarihi : 06 Kasim 2012
Rapor Tarihi + 19 Kasim 2012
Rapor No : 031-2012/1773
Raporu Hazirlayanlar ~ : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Pazar Degeri : 8.685.000,-TL
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9, BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, fiziki 6zelliklerine, mevcut imar durumuna ve gevrede vyapilan piyasa
arastirmalarina gére gliniimiiz ekonomik kosullart itibariyle pazar degeri icin:

8.685.000,-TL (Sekizmilyonaltiylizseksenbesbin  Tiirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(8.685.000,-TL + 1,8120 TL/USD (*) = 4.793.000,-USD)
(8.685.000,-TL + 2,3230 TL/EURO (*) = 3.739.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,8120 TL, 1,-EURO= 2,3230'dur,

Taginmazin KDV déhil toplam pazar de§eri 10.248.300,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir,

Rapor konusu parselin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri cercevesinde
Gayrimenkul Yatirim Ortakhd: portféyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadi§) gbriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor dért orijinal halinde dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Mart 2013
(Ekspertiz tarihi: 03 Nisan 2013)

Saygllanimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Semih ARDAHAN
Insaat Miihendisi Insaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Dederleme Uzmani
e INA tablosu
e Tapu sureti ve takyidat yazisi
¢ Uydu gériinisd ve harita
o Imar plani yazisi
e Fotograflar
* Raporu hazirlayanlan tamitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
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