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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miigteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahihi

iI‘I‘IEII' Durumu

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)
Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sarumlu Degerleme Uzmam

Onur EAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Fmlak Konut Gayrimenlkul Yatirim Ortakhdr A, S,

Nova Tasinmaz Dedgerleme ve Danisimanlik A.S.

21 Subatl 2014
Tam milkiyel
21 Subat 2014
25 Subat 2014
031 - 2014/1187

Yali Mahallesi, Caher Dudayev Caddesi, Emlak
IKonut Mavisehir Evleri, D Blok, Kat: 5 Daire: 42, B
Blok, Kat:5 Daire: 21

Yal Mahallesi, 6524 Sokak, Emlak Konul Mavisehir
Evleri, C Blok, Zemin kat, Daire:1

Mavisehir - Karsiyaka / [ZMIR

lzmir 1li, Karsiyaka ilgesi, Semikler Mahallesi,
25696 ada 1 no'lu parsel tzerinde kayith B Blok, 54
Girig 21 bagimsiz balim no’lu mesken, D Blok,
Girlg, 42 bagimsiz baliim no'lu mesken, 26023
Ada, 3 no'lu parsel {zerinde € Blok, 7 Giris |1
bagimsiz balim no'lu mesken

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S.

Lejant: Konul Alani

25696 Ada, 1 Parsel Emsal (E): 1,20 ve Bina
Yuksekligi (H,,,,.): Serbest

26023 Ada, 3 Parsel Emsal (E): 1,50 ve Bina
Yiksekligi (H,,.): Serbest

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen 3 adel badgimsiz
boltimiin toplam pazar dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir,

1.130.000,-TL 511.000,-UsSD

SPK Lisansh Degerleme Uzmam

Mehmel AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'non Seri VI, Nod 35 sayill "Sermaye Pivasast Moveoah
Corgevesinde Dederleme Hizmetl Verecek Sirkellere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alimimalarina
Mligkin Fsaslar Hakkinda Teblii” hitkiimler e Korul'un 20.07,2007 tarih ve 277781 savil kararnda
yer alan "I)ta;mlumn Raporlarnda Bulunmast Gereken Asgart Husaslar” gergevesinde haziclannnshir,
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

Emlalk [Konut Mavisehir Evleri
binyesindelki 3 adet badgimsiz boldmin
toplam pazar degerinin tespiti
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DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tagimmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Damismanlik A.S,

RAPOR TARIHI : | 25 Subat 2014

| DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZzET BiLGH

izmir 1li, Karsiyaka ilcesi, Semikler
Mahallesi, 25696 ada 1 no'lu parsel
tzerinde kayith B Blok, 54 Giris 21
bagimsiz boltim no'lu mesken, D Blok,
52 Girig, 42 bagimsiz bolum  no'lu
mesken, 26023 Ada, 3 no'lu parsel
tzerinde C Blok, 7 Girls 1 badgimsiz
bolim no’lu mesken

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM Badgimsiz bolamler bos durumdadirlar,

Ty

Lejantiz Konut Alani

: 25696 Ada, | Parsel Emsal (E): 1,20 ve
IMAR DURUMU ;| Bina Yiksekligi (H,,,,): Serbest

26023 Ada, 3 Parsel Emsal (E): 1,50 ve
Bina Yiksekligi (H : Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIiR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI |
(KDV Harig) : | 1.130.000,-TL

-
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI ¢ Nova Taginmaz Degerleme ve Damismanlil A5,

SIRKETIN ADRESI : Alattirk Mahallesi, Vedal Glinyol Caddesi, Ziimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO :190 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU :oYdrurlikteki mevzuat cergevesinde her tirlt resmi

ve ozel, gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenlul projeleri Vo
gayrimenkule  dayah  hak ve faydalar  ile
menkullerin . yerinde  tespiti ve  dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlart  dizenlemek, analiz  ve  fizibilite
calismalarint sunmak  ve  problemli durumlarda
qaris raporu vermektir,

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

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU 1 23 Mayis 2011 / 7820

Nol: Sirkel, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bashakanlk Sermaye Piyasasi Kuralu'nun (5PK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir,

Sirketimiz, 28 Haziran 2012 tarihi itibariyle BDDK nun “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti verme yetkisi listesine alinmigtir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

siRKETiN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakhdr A5,

SIRKETIN ADRESI s Atatirk Mahallesi, Gitlenbik Caddesi, No; 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO ! 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,- TL

HALKA ACTKLIK ORANI ¢ % 50,66

FAALIYET KONUSU ¢ Sermaye Piyasast Karulu'ndn,  gayrimenlul  yatinm
ortakliklarnna iligkin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olaralk

gayrimenkullere, gayrimenkullere  dayah  sermaye
piyasast  araglarma,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirnim yapmalk lizere
ve  kayith  sermayell olarak kurulmus  halka  acik
anonim ortallilktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Thrkiye'nin gesitl bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mugterinin talebi tzerine adresi belirtilen gayrimenkullerin toplam pazar
dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir,
Pazar degeri:

Bir mualkin, istekli alicr ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
ellkilenmeyecedi sartlar altinda, highir zorlama olmadan, basiretli ve konu haklkinda
yeterli bilgh sahibi kisiler olaral, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri ahm satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligr varsayilmalktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid
pesinen kabul edilmistir,
Al ve saticr makul ve mantikl hareket etmektedirler,
Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde harekel etmektedirler,
Gayrimenlkullerin satige igin malkul bir stre tanmmmgtir,
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir,
- Gayrimenkullerin alim = satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan tzerinden gercelklestirilmektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerinin tespitine yonelik olaral
Sarmaye  Piyasast Korulunun Seri VI, No: 35 sayil "Sermaye Piyasasi Mevzual
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulea Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Haklinda Tebldg” hikimler ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili karannda yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”  standartlarinda  hazirlanan  gayrimenkul  dederleme  raporudur,  Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunimamalktadir,

|
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarnimiz dodrultusunda asadidakl hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan  bulgular  sahip  oldugumuz  tim  bilgiler  gergevesinde
dogrudur.

Raporda  belirtilen  analizler ve sonuglar sadece  belirtilen  varsayimlar  ve
kogullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olugmalktadir,

- Dedgerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak gioncel veya gelecede
danik hichir ilgimiz yoktur, Bu isin igindeki taraflara kars herhangi kigisel bir
gikanmiz veya o6n yargimiz bulunmamalktacir.

- Bu garevle ilgili olarak verdigimiz hizmel ve aldigimiz teret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gire gergeklostirilmistir,

- Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan miillderin yeri ve tirll konusunda daha
anceden deneyimi bulunmaltadir,

Raporda belirtilen  kisiler haricinde hic kimse bu raporun  hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmanmistir,

s
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4. BOLUM

4.1
SAHIBI

iLl

ILCESI
MAHALLESI
PAFTA NO

ADA NO
PARSEL NO
ANA B
GAYRIMENKULUN
NITELIGI

ARSA ALANI
TAPU TARIHI
YEVMIYE NO
NITELIGI

BLOK NO

GIRIiS

KAT NO

BAG. BOL. NO
ARSA PAYI
CILT NO

SAYFA NO

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI

TANIMI VE

RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.

[zmir
Kargsiyaka
Semikler
25696
1
2 Adel 10 Kath
Betonarme
Apartman ve Arsas
10.566,00
27.11,2008
ik e )
Mesken
]
54
5
21
180/ 13764
359
35476

(*) Kat miulkiyetine gegilmistir.

4.2

256906
I
2 Adel 10 Kalh
Betonarme
Apartman ve Arsasi
10,566,00
27.11.2008
17331
Mesken
B]
52
5
42
120/13764
359
35535

26023
3

S5 Adel 16 kath 2
adelt 17 kath
betonarme
Apartman ve arsasi
49.012,00

03.12.2008
17479
Mesken
7
Zemin
1
116/81160
366
36217

ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi'nden 20.02.2014 tarihinde alinan belgeler Gzerinde

yapilan incelemelerde rapora konu taginmazlar tzerinde herhangi bir ipotek, haciz ve

kisitlayici serhe rastlanmarg olup asadgidaki notlar tespit edilmistir,
25696 Ada, 1 Parsel iizerinde:

Beyanlar baltmii:

Yonetim Plani: 11.11.2008 tarihli. (27.11.2008 tarih ve 17331 yevmiye no ile)
o Kat milkiyvetine cevrilmistir. (09.01.2013 tarih ve 569 yevimiye no fle)
26023 Ada, 3 Parsel lizerinde

Beyanlar I:ﬁll.lmu:

NOVA TD RAI’-’CJ:NO: 2014/1187
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Yonetim Plan: 11112008 tarihlic (03.12.2008 tarih ve 17479 yevimive no ile)
o Kat mulkiyetine qevrilmistir, (02,01.2013 tarih ve 14 yevimiye no ile)
Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyvasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde GYO portfoylinde “bina” bashg atinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kargiyaka Belediyesi Imar Mudiragia'nde yapilan incelemelerde  rapora konu
taginmaczlann tzerinde bulundugu 25696 ada | no'lu parsel ve 26023 ada 3 no’lu parselin
"Konut Alami” icerisinde kaldigr ve yerlerinin dodiru oldugu tespit edilmistir,

25696 Ada, 1 no’lu Parsel igin Yapilasma sartlarn ve plan notlari asagidaki
sekildedir.

« Emsal (E): 1,20 (")

« Bina yiiksekligi (h,,.,) ! Serbesl

« Celkme mesafeleri : Yollardan 10 m‘dir.

26023 Ada, 3 no'lu Parsel igin Yapilazma sartlan ve plan notlarn asadgidaki
sekildedir.

« Emsal (E) : 1,50 (%)
= Bina yiilksekligi (h,..) : Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bittin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapal gilkmalar dahil kullanilabilen
biitiin katlarm gilkhklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir. Agik gikmalar ve g yiikseklidi 1.80
m'yi agmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amac olmayan
ve yapinin kendi gereksinmesi igin olopark olarak  kullamilan boliim  ve  kallar bu alana
katilmazlar, Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye aynlmak Gzere yapilan baltimler anlasiliv,

—_a W:. = T
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Rapor konusu tasinmazlara ait arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde asadidaki
tespitlerde bulunulmusgtur,

2 Adet taginmazin konumlu oldugu 25696 Ada, | Parsel Gzerindeki bloklara ait
03.07.2006 tarih, 7580 sayili yapi ruhsati ve bu ruhsata istinaden ahnmig olan
L1.01.2011 tarih ve 8991 sayil yap kullanma izin belgesi meveuttur,
I Adet tasmmazin konumlu oldugu 26023 Ada, 3 Parsel Gzerindeli bloga ail
07.08.2006 tarih, 9440 sayih, 19.10,2007 tarih, 300-07 sayih ve 10.10.2012
tarih, 003 sayill yapr ruhsatlan ve  bu o ruhsatlara istinaden  alinig olan
1/7.12.2012 tarihli yapr kullanma izin belgesi mevcuttur,

Imar durumu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin
sermaye piyasas) mevzuati geredince gayrimenkul yatinnm ortakhgi portfoyiinde

"bina” bashg atinda bulunmasinda herhangi bir salanca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin miulkiyetinde son g yil icerisinde herhangi bir
degigiklik olmadigi belirlenmistir. Tasinmazlann hukuki stroglerinde de herhangi  bir

dedigiklik olmadigi belirlenmistir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde  tagmmazlann imar durumlarmda son  Gg yvil igerisinde
herhangi bir dedisiklilk olmadir belirlenmistir,

4.4.3. Kadastro Miidiirliigi Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlann kadastral durumlarnnda son (g yil igerisinde

herhangi bir degisiklilk olmadigr belirlenmistir,

R
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmazlar; Tzmir 1li, Karsiyaka licesi, Yali Mahallesi, Mavisehir
Yerlesim  Alani'nda yer alan Emlak Konut Mavisehir Evleri (25696 Ada, 1 Parsel)
biinyesinde bulunan B Blok - 54 Girig, 21 no'lu bagimsiz bolam ile D Blok — 52 Girig, 42
no'lu bagimsiz bolim ve Emlak Konut Mavisehir Evleri (26023 Ada, 3 Parsel) biinyesinde
C Blok - 7 Girigte yer alan 1 no'lu bagimsiz bolimdiir,

Rapor konusu taginmazlarin konumlu oldudu projelerin yakin gevresinde Carrefour
AVM, Soyak Mavigehir Projesi, Aden Park Konut Projesi, Platin Evler Konut Projesi, Emlak
Bankast Mavisehir Konutlar, FGS Park, Kogtas vb, alisveris merkezler, Emlal Banlkas
Stleyman Demirel Lisesi, Kargiyaka spor Tesisleri yer almaktadhr,

Tagimmazlar Carrefour AVM'ye 150 m, BEGS Parlk AVM'ye 850 km, Bostanh merkeze
3 km, Bornova merkeze 14 km, Konak merkeze ise yaklasik 18 km mesafededirler.

Konumlar, ulagim rahathg, sosyal ve teknile altyapisi olan bir proje igerisinde yer
almalari taginmazlann degerini olumlu yonde etkilemektedir,

Bolge, Kargiyaka Belediyes) sinirlan icerisinde  yer almakta olup  tamamlanimis
altyapiya sahiptir.

1)
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5.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU BLOKLARIN GENEL INSAAT
OZELLIKLERI

INSAAT TARZI 1 Betonarme karkas
INSAAT NIZAMI  : Ayrik (Blok)
YAPININ YASI i~ 3

KAT ADEDI : B Blok; 10 kath (Zemin kat + 9 normal kat)
D Blok; 10 kath (Zemin kat + 9 normal kat)
C Blok; 16 kath (Zemin kat + 15 normal kat)

ELEKTRIK : Sebeke
su 1 Sebeke
KANALIZASYON  : Sebeke
DOGALGAZ : Meveut

ISITMA SISTEMI : Kombi (Dogalgaz) ve Kalorifer

ASANSOR : Meveul
JENERATOR : Meveul (ortak alanlarda)
KLIMA : SphL tpl klima meveut

YANGIN TESISATI : Mevcul
YANGIN MERDIVENI: Mevcut

DI1S CEPHE 1 Dig cephe boyasi

CATI KAPLAMASI : Teras tipi

GUVENLIK : Meveul

PARATONER : Meveul

PARK YERI : Mevoul (Agik otopark alam)
Aciklamalar

o Emlak Konut Mavi Sehir projesinin parsel bilgilerl asadidaki gibidir,

ADA NO / PARSEL YUZOLCUMLERI

NO (m?)
25695/ 2 7.112
25696 / 1 10.566
26023/ 3 49.012
TOPLAM 66.690
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Projede, 11 adel blokta kullanim alanlan 64,73 m” i1d 268,09 m’ arasinda dedisen
Loplam 750 adel dairenin yani sira 6zel spor kompleksi, tenis kortu, basketbol sahasi,
aglk yiizme havuzlar ve kosu parkurlan bulunmalktacr,

Dairelerin genel ozellikleri agagida ana baghklar altinda tablo halinde sunulmustur.
- Dairelerin bloklara gére dadgilimi

ADA NO / "
KAT DAIRE
PA::SEL BLOK NO ADEDI SAYISI
Al Blok 17 89
A2 Blok 17 89
B1 Blok 16 62
26023 /3 | B2 Blok 16 62
C Blok 16 62
D1 Blok 16 120
D2 Blok 16 120
TOPLAM 604
ADA NO / .
KAT DAIRE
P“":SE" BLOK NO |, nepi SAYISI
g B Blok 10 38
(& L e
25696/ 1 | —paiok 10 74
TOPLAM 112
ADA NO / :
KAT DAIRE
PA:gEL BLOK NO ADEDI SAYISI
eira 37 | ELBIok a 17
25695/ 2 |5 g0y 5 7
TOPLAM | 34

- 26023 ada 3 no'lu parseldeki bagimsiz boltimlerin tipleri ve kullamm alanlar :

KULLANIM 2
BLOK . ALANI ARALIGI .
ADI TIP BRUT ADEDI TOPLAM
(m?)
241 87,26 - 109,60 15
341 147,37 48
Al : ! : 89
441 152,85 - 183,51 18
Dubleks 200,47 a8
241 B7,26 — II.D'.-?{ISD 15
3+1 147,37 48
A2 2 829
A4 1 152,85 - 183,51 18
Dubleks 200,47 8
f 12
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241 143,87 - 160,26 4

B : 2 s 62
341 1.30,08 183,27 L8

A 241 143,87 -~ 160,26 4 _

) e ) : 62
341 180,08 163,27 59

C 341 115,99 144,16 62 62
111 G/ 17 74 98 G

D1 - ] 4 i 120
241 121,3 - 121,36 60

- L+ 67,17 - 74,98 60 5

21 211 121,3 - 121,36 60 120

TOPLAM 604

- 25696 ada 1 no'lu parseldeki bagimsiz boltimlerin tipleri ve kullamm alanlar :

KLILLANIMé
BLOK - ALANI ARALIGI -
b Tip e ADEDI | TOPLAM
(m?)
241 145,57 - 160,53 4
B ol .. 38
341 176,63 - 179,91 34
2 141 64,73 - 72,38 36 :
341 108,54 - 119,52 38 4
TOPLAM 112

Emlak Konut Mavigehir Projesinde (25696 Ada, 1 parsel) B ve D olmak tzere toplam 2
adet blok bulunmaktadir. B Blokta 38, D Blokta 74 olmak (zere toplam 112 adel
mesken  bulunmalktadie, Ayrica  proje icerisinde  acik yilizme havuzu, cocuk oyun

alanlan, ozel peyzaj dizenlemesi ile otopark alan bulunmaktadir,

Emlak Konut Mavisehir Projesinde (26023 Ada, 3 Parsel) lzerinde 7 adel blok
bulunmaktadir. Tasinmazin da yer aldigi C Blok igerisinde toplam 62 adet daire
bulunmalktadir. Ayrica proje icerisinde agik ylizme havuzu, gocule oyun alanlar, spor

alanlan, sosyal Lesis alan ve dzel peyzaj dizenlemesi ile otopark alani bulunmaletadir.

Dairelerin i mekan ozellikleri benzerdir. Salon ve oda hacimlerinde zeminler parke
kaph, duvarlar saten boyali, tavanlar ise plastik boyali ve kartonpiyerlidir. Mutfalk
hacminde zemin seramik kaph, duvarlarin bir kism saten boyal bir kismi fayans
kaplidhr. Mutfak igerisinde ankastre ocak, finn, davlumbaz, ¢op agiitiicii ve bulasik
makinasi bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde zeminler seramilk, duvarlar fayans
kaplichr. Tavan ise asma tavandir. [gerisinde hilton tipi lavabo, kabinli kiivel ve klozet
meveuttur. Dig kapl gelik ¢ kapilar ise ahgaplic, Pencere dogramalarn PYC'den

mamuldiir.

"

NOVA TD RN{£R NO: 2014/1187




Rapor konusu 3 adel bagimsiz bolimin konumlu olduklar bloklar, bulunduklan katlar

v cepheleri ile nel ve bral kullanom alanlan asadgidaki tabloda sunulmustar,

BLOK | BULUNDUGU | KAPI | ODA BRUT M2 NET M? VEN
NO KAT NO | SAYISI ALANT ALANI
B 5. Kat 21 341 179,88 134,59 Kuzey-Bati
5. Kat 42 241 119,58 83,84 Glney:
Daogu
C Zemin Kat 1 341 115,99 87,15 Giineydodu

5.3 EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM ANALIZi

Sermaye  Piyasas:  Kurulu'nun  Sermaye  Piyasasinda  Uluslararasi  Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi lullanmim tammi; “bir
mulltin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
vee degerlemesi yapilan milkiin en yiksek dedger getirecek en olasi kullanmmcir”
selklindedir,

Bu tammdan hareketle tasmmazlarnn, konumlarn, biyakltkler, mimart ve insai
ozellikleri ile yasal izinleri dikkate alindidinda en verimh kullanmm secenedinin halihazir
kullanim selkli olan "konut™ olacag gorils ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Mirkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle ok yilksek faiz oranlar ile karsi kargiya iken,
1999 yilinda yasanan iki buoyuk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek Glkemizde telk partili hilkiimetin - kurulmas) gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarnnda  ciddi
disgtsler meydana gelmistir, Tarkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
taim dyelik strecinin yarattigr uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir, Yabancr sermaye
yatirimailarimmn ilgisi de sektarin nitelik ve standartlarin ylkseltmistir,

Gayrimenkul sektord 2004 yih bagindan itibaren hizli bir gelisme  dénemine
girmigtir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanm da kapsamaya baslamistir. Sektardeki gelisme basta Istanbul olmak
tzere blyuk sehirlerden baglamig ve diger sehirlere dogru yayilmistir,

2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
oran enflasyonun Gzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur,

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yih igerisinde ve 2008 yilinin 9 ayhk déneminde
yurtiginde ve yurtdiginda yasanan ufak caplh ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duradgan seyretmistir,

2008 yilimin son qeyreginde ve 2009 - 2010 yihmn tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bolgesel ve proje bazh deger artislan goziikse de genel gorinam fiyatlarin sabit
lealdigichir.

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse (lke ekonomisindeki duraganhgm
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmarmigtir. 2012 ve 2013 yillari da 2011
gibi duradan gecerck sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2014 yilhimn
delincl geyredgi igin ise ongoriimiiz, gayrimenkule olan talebin duradan seyredecedi,
ancak kentsel dontgiman  hizlanabileceqgi bolgelerde proje bazli artislar olabileceq

seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

Tzmir 1l

g & & [zmir ili, Anadolu  Yanmadasinn

- P baltisinda, Ege kyilanmm tam ortasinda yei

Ay AL (e e almaktacir. Kuzeyden Balikesir, dodgudan

‘ ™ Manisa, glneyden Aydin illeri ile  gevrili

olup il topraklar, 379 45" ve 39° 15" kuzey

enlemleri ile 26° 15" ve 289 20" dodu

boylamlar arasinda yer almaktadir, ilin

b o kuzey-gliney  dogrullusundaki — uzunludu

: —— JI yaklagik olarak 200  km., dodu-bah

W, “} 2l dogrultusundaki genisligi ise 180 km.'dir.

krd Yozolgimi 12,012 km'dir. 2012 yili

? itibariyle nufusu 4.005.459 kigidir. Tzmir

ilinin - yerytza sekilleri,  yalkin  jeolojik

gecmigin bir sonucudur., Dogu batr dogrultusunda uzanan siradadlar arasinda yer alan

collintti ovalar ve akarsu adizlanndalki birikinti avalan, yeryiizii sekillerinin ana hatlarin
meydana getirirler.

[zmir bitki artist yontinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tdra bulunmaktadir. Yizyillar boyu agin otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini gostermelktedir. Maki florasina
ardig, pinal, kermes mesesi, yabani zeyting, citlembik, sakiz, akcakesme, Lesbih,
katirtirnagr, gibi kurakhga dayanikh agaggiklar girer, Makililk alanlar, denizden 600 m.
yiikseklige kadar gikimalktacdr,

lzmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bélgesinin merkezidir. fzmir
il iginde demiryolu vzunlugu 243 km'dir,  Tzmir-Balkesir-Bandirma ve  [zmir-Afyon
hatlariyla Istanbul ve Ankara‘'ya; lzmir-Manisa-Balkesir-Kiitahya hatti ile Kitahya'ya;
lzmir, Odemis ve Torbal {zerinden Edridir'e badlanir.,  Afyon-Manisa-izmir yolu
Basmahane istasyonunda; Alfyon-Aydin-lzmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur.
Demiryolu bakimindan yurdun her kisesine ulasihe, Aynica Basmane-Bormova, Sirinyer-
Buca, Gaziemir-Seydikoy banliyo hatlar vardir, fzmir deniz ulagimi bakimindan da Ege
bolgesinin  merkezidir. lzmir limant giren ve cikan gemi bakimidan istanbul ve
Mersin'den sonra figiincii siradadir, Fakat en gok ithracat Izmir hmamndan yapiimalktadir,
Senelik ylkleme ve bosaltma kapasilesi dort milyon tona yalkindir. Deniz yolu ile gelen
yolou sayis fazladir. fzmir Korfezi'nde senede 15 milyon kigl tasinmaldtadir,

Aliaga Nemrut Korfezinde senede 1,5 milyon tonluk yiikleme ve bosaltma
yapilacak yeni bir liman yapilmistir, thracatimizin % 20-30'u lzmir'den yapilmaktadir.
Ganakkale'den Ege sahillerini takip ederek Tzmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini takip eden karayolunun digim noktas) lzmirdir, lzmir-Ankara, izmir-Balikesir-
Bandirma, [zmir-Mudla-Fethiye ve izmir-Manisa-Balikesir-Bursa-izmit-istanbul
karayollar ile Tzmir, Tarkiye'nin her bélgesi ile baglanmistir. {zmir, ilgelerine de diizenli
ve kaliteli yollarla badhdir. Lzmir'de ug, hava meydan vardir, Gaziemir askeri ugalklar
icindir. Cigli ise hem askeri, hem de sivil ugaklarin inisine musaittir. Adnan Menderes
sadece sivil ucaklanm inisi icindir. Her sene fzmir'e yurl iginden 150 bin, yurt disindan 80
bin kisi ugakla gelmektedir,

[zmir ilinin ekonomisi qok yonltdir. Sanayi, tarm, ticaret ve turizme dayanir,
Tarim bakinindan verimli olan [zmir'de faal nifusun yars: tanmla udrasir, Gayrl safi

= 16
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hasilanin - (brit kazancn) % 159 tanmdan, % 151 tcaretten ve % 359 sanayi
sektorinden saglanir, Imalat sanayisinde Istanbul ve Kocaeli'nden sonra tgiincii sirada
fzmir yer ahr,

Tirkiye'nin - en  bilyiik ihracat  limani Tzmirdir.  Tabii guzellikleri  ve  tarihi
zenginlikleri, kara, demiryolu, hava ve deniz ulasimi ve yelterli konaklama tesisleri ve all
yapilari ile turizin sektort her gecen giin gelismelktedir.

[zmir sandyi bakimindan en ileri Gg ilden biridir. Istanbul ve Kocaeli'den sonra
gelir. Faal ndfusun % 159 sanayide gahisir. Gayri safi gelirin ise % 35% sanayi
sektoriinden saglamr. 10 kisiden fazla iscl cahstiran is yeri sayisi 2500 civanndadie, 10
kigiden az igl gahigan isyert 10 bini askindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit
araglan, qida, titin, dokuma, giyim esyasi, kirk, kimya, metal esya, adac Grinleri,
mobilya, kagit, basin, tag ve topradga dayali sanayi dallan fazla isci cahsgtinirlar,
Tirkiye'nin ayakkabi ihtiyacimin % 300 lzmir'de Gretilir, Tarkiye'nin en blyik 100
sirketinden 7'si ve en bilyiik 500 sirketinden 45' [zmir'dedir. Bashea sandyi kuruluslar
Turyad, Metas (metal esya), BMC (kamyon), zmir Pamuk Mensucal, Fge Giibre, DYO ve
Sadolin (hoya), Tarls Pamulk Birligidir,

Thrkiye'nin tarim bakimimdan en verimli topraklan Fge bélgesindedir. Fge bolgesi ve
fzmir i Turkiye'nin en énemli tanm merkezlerinden biridir, Ekilebllen arazi sulamaya
misaittic, lzmir flinin en mihim hususiyeti cok cesitli Griin yetismesi ve sanayl Grinleri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Budday, arpa, misir, piring, pamuk (If ve tohum
cinsleri), tatan, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecililk qok
gelismistir.

Karsiyaka Iicesi

"] R— Kargiyaka Tzmir  1li'nin = bir
\\1 /\/J Menamen i
&,

\ ilgesidir. Tzmir Karfezi'nin kuzeyinde
84 km?'lik bir alanda kuruludur,
1927 yilinda bucak, 1954 yilinda ise
ilge olmustur, Dodusunda Bornova,
batisinda  Gigli ve  kuzeyinde
Menemen ilgeleri  yer almaktadir,
Denizden  ylksekligi  1-700 m
arasinda  dedismektedir,  lzmir'in
ikinci byl ilgesidir, ilce, Lipik
Akdeniz iklimi etkisindedir, llcenin
ulagim sorunu bulunmamalkla

birlikte, sabah ve aksam saallerinde
kent merkezine giden yollarda trafik yodunlugu yasanmaktadir. Tlc;c-zcle:n Konak, Alsancalk,
Pasaport ve Goztepe semtlerine vapur; Goztepe've deniz otobiisii; Ugkuyular semtine lse
araball vapur seferleri yapilmalktachr. Altyapi sorunu yoktur. E25 Karayolu ile demiryolu,
ilge sinirlanndan gegmektedir. Tige tamamen yerlesim birimi ézelligi tasimaktachr. Sanayi
yolk denecek kadar az olup ekonomisinde ticarel ve hizmel sektari agihktadir,

—
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Sehrin kalabahgimdan ve gtriltisiinden uzakta bulunmasi,
o Ulagim kolayligi,

Tamamlanimig altyapi,

Telknik altyapr,

Mimar estelilk,

IKat mulkiyetine gegilmis olmasi,

Ingaat malzeme ve isgiliklerinin kalitesi,
oo Gevree duzenlemelert ve peyzaj ile bahge tanzimi,
o Sosyal akliviteler,

Kullanmm alanlarinin rahatha,

Balgedeli alit projelerin mevoudiyeti,

Olumsuz etken:
Herhangi bir olumsuz etken olmadhdi gortis ve kanaatindeyiz,

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

|5
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. Rapor konusu tasinmazlardan D Blok igerisinde 6. katta yer alan 124 m” kullamm

alanli 2+1 dairenin salis dederi 385,000,-TL'dir,
(m’ salis degeri ~ 3.105,-TL)
ilgilisi / Taskin Gayrimenkul: 0232 368 88 78

. Rapor konusu taginmazlardan B Blok igerisinde 8. kalla yer alan 179 m” kullanim alanh

341 dairenin sahis dederi 500.000,-TLdir.
(m” sali dederi ~ 2.795,-TL)
lgilisi / Sahibinden: 0532 315 42 42

. Rapor konusu tasinmazlardan D Blok igerisinde 3, katta yer alan 79 m” kullarim alanl

141 dairenin satis degeri 255.000,-TL dir.
(m? satis dederi ~ 3.225,-TL)
Mgilisi / Eskidji Gayrimenkul: 0533 737 77 77

. Emlak Konut Mavigehir Projesi icerisinde, 7. katta yer alan, 185 m” kullanim alanl 4+1

dairenin satis dederi 665,000, T dir,
(aylk m” satis dederi ~ 3.595,-TL)
Mgilisi / Focus Gayrimenkul: 0532 294 85 87

. Rapor konusu taginmazlardan D Blok igerisinde 8. katta yer alan 125 m” kullamm

alanl 2+1 dairenin aylik kira dedgerl 1.850,-TL'dir,
(m” kira dederi ~ 14.8,-T1)

Hgilisif Focus Gayrimenkul: 0532 294 85 8/
|8




6. Rapor kenusu tagimmazlardan D Blok icerisinde 8, kalla yer alan 120 m" kullamm
alanl 2 11 dairenin aylilk kira dederi 1,800, - T dir.
(m’ kira dederi ~ 15,-TL)

flgilisi / Sahibinden: 0532 334 16 03

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasin,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi  yontemleri  kullamhr. Bu  yéntemlerin
uyqulanabilirligi, tahmin edilen dederin  lipine ve verilerin - kullamilabilirlidine  gore
degismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her tir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklasimm milk fiyatlann pazann belirledidini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payr icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan tzerinde bir galisima gergeklestirilerak hesaplanir,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalar icin ilgili pazar hilgilerin
gelistirmelk ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akiglan) buglinkil dederlerinin toplamina  esit
olacagint éngdarir, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz
ontnde bulunduran islemleri icerir,

Maliyet yaklasimi'nda, arsa Gzerindeki yatinmm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payimn toplam maliyetten

gikanlmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkultin dederi belirlenmektedir,

7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma
ve gelir indirgeme yontemleri kullaniimistir. Ulkemizde badimsiz boliime ail arsa payi
hesabinda farkh hesaplann kullamimasi sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikléan,
ofis vs.) degerlemesinde maliyet vallasimi yontemi her zaman cok sadlikli sonuclar
vermedigi igin tasinmazlarn pazar dederlerinin tespitinde maliyet yaklagimi yéntemi

kullantmanustir.

)
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GAYRIMENKULLERIN PAZAR
DEGERININ TESPiTi

8. BOLUM

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yalin donemde pazara cikarilmis ve satilims benzer gayrimenkuller
dikkate alnaralk, pazar deqerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamas
yapildiktan sonra konu taginmaczlar icin m# birim dederleri belirlenmistir,

Bulunan emsaller, konum, biiylklilk ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler dahilinde
karsilagtirilimig, emlak pazarimin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar ile

gorisilmds; ayrica ofisimizdeki meveut data ve bilgilerden faydalanilimigtir,

8.1.1 EMSAL ANALIZI
Piyasa bilgileri boliimiindeki satiik taginmazliann ortalama m” satis dederi 3.180,-TL
mertebesindedir. Satis sirasinda bir pazarhik payimin da olacagr kabuliiyle ortalama
emsal deder; 3.180,-TL x 0,90 = 2.860,-TL olarak hesaplanir.
Rapor konusu taginmazlann kullanim alanlarina, bulunduklan kata, cephelerine ve
tiplerine gdére ortalama birim dederlerl 2.600
ve kanaatindeyiz,

2.800,-TL mertebesinde olacadr garis

Piyasa bilgileri bolimunde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama ayhik m” kira
degerleri ise yaklagik 15,-TL mertebesindedir. Rapor konusu taginmazlann pazarhkl
olarak ortalama m’ kira dederinin 12,50 TL
kanaatindeyiz,

mertebelerinde  olacagr gorts  ve

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa aragtirmalar, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
3 adel bagimsiz balimin giintimiz kosullarindalki arsa paylarn dahil toplam pazar degeri
igin 1.130.000,-TL takdir olunmustur.

o 265, 1 AYLIK

BLok | kaT | kapi| PRYT | nevrmz| . .. | BIRIM PAZAR, KiRA
NO NO | NO M2 | D ANT | YONU | DEGER | DEGERI | hpspng
ALANT (TL) (TL) (L)

B 5.Kat | 21 | 179,88 | 134,59 | K-B | 2.750 495,000 2.050
b | s.kat | 42 | 119,58 | 83,84 | G-D | 2.800 335.000 1,400

C Zemin 1 115,99 | 87,15 GD 2.600 300,000 1,25
GENEL TOPLAM 1.130.000 | 4.700
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazh mulk degerleme, iki ayri yalklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; "direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve miulkin yalmzca bir
yillle stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
miilkiin belli bir stre igerisinde olugturacagr gelecek gelir alkimlarmin bugiinki degerini
hesaplayan yoantemdir,

Direlt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinma agisindan, gelir
treten milkiin piyasa degerini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmele igin, karsilagtinlabilic mulklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindalki
iligkiyi inceler. Daha sonra dederlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ik yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen dedger, benzer millderde
ayni diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen
piyasa dedgeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yanl, alic onu satin almale igin
lullandigr kapital (ister kendisinin olsun, isterse ddiing almig olsun) igin bir getiri bekler,
Yatinmamin  bekledigi veya aldign getiri oram kapitalizasyon oram (ayrnica  toplam
kapitalizasyon arant da denir) olup bu oran miulkin sadlachgr yillik net faaliyet geliri ile,
degeri arasindalki oran olaral ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;
Kapital Orami = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

Bilgede yer alan milklerin yillilk net getirilerinin pazar dederlerine oram (kapital
orani) ortalama yaklagilk % 5'dir (). (yaklagik 240 ay)
Degerlemeye konu 3 adel bagimsiz boliimin ayhlk toplam kira geliri 4.700,-TL olarak
hesaplanir.
4.700,-TL ¥ 12 ay = 56.400,-TL olarak bulunur,
Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi
denkliginden hareketle 3 adet bagimsiz boliimn toplam pazar degeri;
% 5 = 56.400,-TL / Tasinmazlarin Pazar Deger
Taginmazlarin Pazar Dederi = 1.128.000,-TL olarak belirlenmisgtir.

(") Bolgede yapilan incelemelerde  benzer nitelikteki  gayrimenkullerin 240  ayda
kendilerink amortl  ettiklert  gérdalmastir. Bu tespitten  hareketle rapor konusu
taginmazlar igin kapital oram (240 ay [/ 12 = 20 yil; 1/20 yil=) % 5 olarak
hesaplanmistir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere gore ulasilan degerler asadgida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Fmsal Karsilastirma 1.130.000,-TL
Gelir kapililizasyonu 1.128.000,-TL

ki yontemle ulasilan dederler arasinda ¢ok az fark oldudu goriilmektedir.

Bolgede tasinmazlara emsal teskil edebilecek yeterll sayida emsal bulunmaletadir,
Ote yandan kira dederleri dediskenlik gosterebilecedinden geliv indirgeme yénlemi e
bulunan deder her zaman en dodru dedgeri yansitmayabilir,

Bu gdoristen hareketle nihal deger olarak; emsal karsilastirma yontemi (le
ulagilan degerin ahinmasi tarafimizca uygun goralmiistir,

Buna qgore rapor konusu 3 adel badgimsiz bolumun  toplam  pazar degeri
1.130.000,-TL olarak belirlenmistir.

8.4. TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON
UG YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Tagimazlar igin girketimiz tarafindan daha onceden herhangi bir degerleme raporu

hazirlanmarmisgtir.
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9, BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin (3 adet bagimsiz boltim) yerinde
yapilan incelemelerinde  konumlarina,  bulytkliklerine, mimari  ozelliklerine,  insaat

kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gore toplam pazar degeri igin;

1.130.000,-TL (Birmilyonytizotuzbin Tirk Lirasy) kiymet takdir edilmistir.
(1.130.000,-TL + 2,2119 TL/USD (*) - 511.000,-USD)
(1.130.000,-TL + 3,0298 TI/EURO (*) - 373.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,2119 TL ve 1,-EURO = 3,0298 TL'dr.

Tasimmazlanm KDV dahil toplam pazar dedgeri 1.141.300,-TL'dir. Bilindigi tizere KDV
orani net 150 m”den kiiglik konutlar icin % 1, ticari Gniteler ve net 150 m”den biytik
konutlar igin jse % 18%dir, Kiralamalarda da KDV oram % 18°dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: portfoyiinde “bina” bashd atinda
bulunmasinda herhangi bir salkinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor tc orijinal halinde diizenlenmistir,
Bilgilerinize sunulur, 25 Subal 2014
(Ekspertiz tarihi: 21 Subat 2014)

Saygilarimzla,
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Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmel AYIIKDIR
[nsaat Mihendisi Harita Mithendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani
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Uydu gartinisleri

Fotograflar

Takyidat yazilan

Imar durumu yazisi

Yapi kullanma izin belgeleri

Raporu hazirlayanlar tanmitici bilgiler ve SPIK lisans belgesi arnekleri (4 sayfa)
|
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