ANNIAN/ A

TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Karsiyaka /IzZMIR

(Daire)

www.novatd.com




F\ H M \ /

/V[A‘\

TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep / Sozlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklari

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

13 Mayis 2014
Tam mulkiyet
14 Mayis 2014
20 Mayis 2014
031 - 2014/3044

Yali Mahallesi, Caher Dudayev Caddesi, Emlak
Konut Mavisehir Evleri, D Blok, Kat: Zemin,
Daire: 2

Karsiyaka / iZMiR

fzmir 1li, Karsiyaka ilgesi, Semikler Mahallesi,
25696 ada 1 no’lu parsel lizerinde kayitli D Blok, 52
Girig, 2 bagimsiz bolim no’lu mesken

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

Lejanti: Konut Alani
Emsal (E): 1,20 ve Bina Yiuksekligi (Hmay): Serbest

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen bagimsiz
boélimin pazar degerinin tespitine ydénelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV Haric)

Tasinmazin Pazar Degeri

296.000,-TL 140.400,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisansli Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ergevesinde hazirlanmistir.
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A'S.

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

. o ) Emlak Konut Mavisehir Evleri

DEGERLEME KONUSU ISIN ISMI : | bunyesindeki bagimsiz bélimin pazar
dederinin tespiti

> 7
¢ \: K ;l'l

| HELLA 1] HS
L L | E

1
=
-

Ada'3/Parsel

¥

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

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM Danismanlik A.S.

RAPOR TARiHi : | 20 Mayis 2014

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Izmir 1li, Kargsiyaka ilgesi, Semikler

PR . . | Mahallesi, 25696 ada 1 no'lu parsel
TAPH BILGILERT " | Gzerinde kayith D Blok, 52 Giris, 2
bagimsiz bélim no’lu mesken

MEVCUT KULLANIM : | Bagimsiz bolim bos durumdadir.

) Lejanti: Konut Alani
IMAR DURUMU : | Emsal (E): 1,20 ve Bina Yuksekligi
: Serbest

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDiR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZIN PAZAR DEGERI
(KDV Harig)

296.000,-TL

NOVA TD RAPQR NO: 2014/3044
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ydrurlikteki mevzuat cercevesinde her turli resmi
ve oOzel, gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yoénelik tim
raporlari  dlizenlemek, analiz ve fizibilite
galismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHiI :16 Mayis 2011
SERMAYESI :270.000,-TL
TICARET SicCiL NO 1777424

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

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

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

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN ADRESI : Atatlirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No: 4
Atasgehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESi : 3.800.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU i Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirrm yapmak lizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER 1 Turkiye'nin gesitli boélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
4
NOVA TD RAPOR NO: 2014/3044

www.novatd.com




AN R A | /m \ /7 A

TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLIiLIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir milkin, istekli alcr ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklegtirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi

pesinen kabul edilmistir.

- Ahla ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar tGzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklhidi A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portfoyliinde bulunan gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPDR NO: 2014/3044

www.novatd.com
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tum bilgiler cercevesinde
dogrudur.

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

- Dederleme konusunu olusturan mudlklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
dontik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
Gitkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dedgerlemesi yapilan miulklerin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

NOVA TD RAHOR NO: 2014/3044
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4. BOLUM

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIiYET DURUMU

SAHIBI Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
ILi Izmir

ILCESI Karsiyaka

MAHALLESI Semikler

PAFTA NO =

ADA NO 25696

PARSEL NO 1

ANA  GAYRIMENKULUN
NITELIGI

2 Adet 10 Katli Betonarme Apartman ve Arsasi

ARSA ALANI 10.566,00
BLOK NO D
GIRIS 52
NITELIGI Mesken
KAT NO Zemin
BAG. BOL. NO 2

ARSA PAYI 110/13764
YEVMIYE NO 17331
CILT NO 359
SAYFA NO 35495
TAPU TARIHI 27.11.2008

(*) Kat milkiyetine gegilmistir.

4.2 ILGILI TAPU SiciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Bilgi Sistemi‘'nden 15.05.2014 tarihinde alinan belge (zerinde

yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz Uzerinde herhangi bir ipotek, haciz ve

kisitlayici serhe rastlanmamis olup asagidaki notlar tespit edilmistir.
25696 Ada, 1 Parsel iizerinde:

Beyanlar boliimii:

o YoOnetim Plani: 11.11.2008 tarihli. (27.11.2008 tarih ve 17331 yevmiye no ile)

o Kat mulkiyetine gevrilmistir. (09.01.2013 tarih ve 569 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi

mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde “bina” bashg:

bulunmasingla herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/3044
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

4.3 ILGIiLi BELEDIYE'DE YAPILAN iINCELEMELER

Kargiyaka Belediyesi Imar Midirlii‘'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazin (zerinde bulundugu 25696 ada 1 no’lu parselin “Konut Alani1” icerisinde

kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

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

e Emsal (E): 1,20 (*)

e Bina yiiksekligi (hnax) @ Serbest

¢ Cekme mesafeleri : Yollardan 10 m’dir.

Not: Emsal (E): Yapinin bitlin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cgati katlar ve kapall
cikmalar dahil kullanilabilen bitiin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki alanlari
toplamidir. Acik gikmalar ve i¢ yuksekligi 1.80 m'yi agsmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bolim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, ejlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak lizere yapilan boélimler
anlasilir.

Rapor konusu tasinmazlara ait arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde asadidaki
tespitlerde bulunulmustur.
o 1 Adet tasinmazin konumlu oldugu 25696 Ada, 1 Parsel lizerindeki bloga ait
03.07.2006 tarih, 7580 sayili yapi ruhsati ve bu ruhsata istinaden alinmis olan
11.01.2011 tarih ve 8991 sayil yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

Imar durumu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazin sermaye
piyasasi mevzuati geregince gayrimenkul yatirim ortakhigi portfoyiinde “bina”
bashgr atinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyjz.

NOVA TD RAPOYR NO: 2014/3044
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4.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin milkiyetinde son (¢ yil igerisinde herhangi bir
dedisiklik olmadigi belirlenmistir. Tasinmazin hukuki sireglerinde de herhangi bir

degisiklik olmadigi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazin imar durumlarinda son (g yil igerisinde herhangi

bir degisiklik olmadigi belirlenmisgtir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde taginmazin kadastral durumlarinda son (g vyil igerisinde

herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2014/3044
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN GEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmaz; Izmir 1li, Kargiyaka ilcesi, Yali Mahallesi, Mavisehir
Yerlesim Alani'nda yer alan Emlak Konut Mavisehir Evleri (25696 Ada, 1 Parsel)
blinyesinde bulunan D Blok — 52 Giris, 2 no’lu bagimsiz bélimdiir.

Rapor konusu taginmazin konumlu oldugu projenin yakin gevresinde Carrefour AVM,
Soyak Mavisehir Projesi, Aden Park Konut Projesi, Platin Evleri Konut Projesi, Emlak
Bankasi Mavisehir Konutlari, EGS Park, Kogtas vb. alisveris merkezleri, Emlak Bankasi
Sileyman Demirel Lisesi, Karsiyaka Spor Tesisleri yer almaktadir.

Taginmaz Carrefour AVM’ye 150 m, EGS Park AVM’ye 850 km, Bostanli merkeze 3
km, Bornova merkeze 14 km, Konak merkeze ise yaklagik 18 km mesafededir.

Konumu, ulagim rahathgi, sosyal ve teknik altyapisi olan bir proje igerisinde yer
almasi taginmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Kargiyaka Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

5.2 TASINMAZIN KONUMLU OLDUGU BLOKLARIN GENEL INSAAT

OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
YAPININ YASI
KAT ADEDI

KULLANIM ALANI

: Betonarme karkas

1 Ayrik (Blok)

1~ 3

: D Blok; 10 katl (Zemin kat + 9 normal kat)

: Briit: 108,54 m? / Net: 75,82 m?

ELEKTRIK : Sebeke
SuU : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke
DOGALGAZ : Mevcut

ISITMA SISTEMI
ASANSOR
JENERATOR

YANGIN TESISATI :

: Kombi (Dogalgaz) ve Kalorifer
: Mevcut

: Mevcut (ortak alanlarda)

Mevcut

YANGIN MERDIVENIi: Mevcut
DIS CEPHE : Dis cephe boyasi
CATI KAPLAMASI : Teras tipi

GUVENLIK : Mevcut
PARATONER ¢ Mevcut
PARK YERI : Mevcut (Acik otopark alani)

(*) Taginmazin kullanim alani mimari projesinden ve onayh bagimsiz béliim listesinden
temin edilmistir.

Aciklamalar

o Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel bilgileri asagidaki gibidir.

ADA NO / PARSEL YUZOLCUMLERI
NO (m?)

25696 / 1 10.566

o Parsel lzerinde konut bloklari, basketbol sahasi ve agik ylizme havuzu bulunmaktadir.
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o Dairelerin genel 6zellikleri asagida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur.

- Dairelerin bloklara gére dagihmi :

ADA NO / I
KAT DAIRE
pApl}cS)EL BLOKNO | oo SAYISI
B Blok 10 38
25696 / 1 5 Riok 10 74
TOPLAM 112

- 25696 ada 1 no’lu parseldeki bagimsiz boliimlerin tipleri ve kullanim alanlari:

KULLANIM _
B:SIK Tip ALAN;;‘;}.:\LIGI ADEDI TOPLAM
(m2)

: 2+1 145,57 - 160,53 4 38
3+1 176,63 — 179,91 34

5 1+1 64,73 — 72,38 36 -
3+1 108,54 - 119,52 38

TOPLAM 112

o Emlak Konut Mavisehir Projesinde (25696 Ada, 1 parsel) B ve D olmak (izere toplam 2
adet blok bulunmaktadir. B Blokta 38, D Blokta 74 olmak (izere toplam 112 adet
mesken bulunmaktadir. Ayrica proje igerisinde agik ytzme havuzu, c¢ocuk oyun
alanlar, 6zel peyzaj diizenlemesi ile otopark alani bulunmaktadir.

o Dairelerin ic mekan o&zellikleri benzerdir. Salon ve oda hacimlerinde zeminler parke
kaph, duvarlar saten boyali, tavanlar ise plastik boyali ve kartonpiyerlidir. Mutfak
hacminde zemin seramik kapl, duvarlarin bir kismi saten boyali bir kismi fayans
kaplidir. Mutfak icerisinde ankastre ocak, firin, davlumbaz, ¢6p 6giitiicii ve bulasik
makinasi bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde zeminler seramik, duvarlar fayans
kaphdir. Tavan ise asma tavandir. Igerisinde hilton tipi lavabo, kabinli kiivet ve klozet
mevcuttur. Dis kapi cgelik i¢ kapilar ise ahsaptir. Pencere dogramalari PVC'den
mamuldur.

o Rapor konusu bagimsiz bélimiin konumlu oldugu blok, bulundugu kat ve cephesi ile

net ve brit kullanim alanlar asagidaki tabloda sunulmustur.

BLOK | BULUNDUGU | KAPI | ODA BRUT M2 NET M2

NO KAT NO | SAYISI| ALANI ALANI YONU

D Zemin Kat 2 2+1 108,54 75,82 Kuzey - Bati
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5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan miulkin en yiiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazin, konumu, buylkligl, mimari ve insai 6zellikleri
ile yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin halihazir kullanim

sekli olan "konut" olacadi goris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Turkiye ekonomisi, 1990’ yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yagsanan mali krizlerin de etkisiyle gok yliksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bilylk depremin de etkisiyle Tirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek Ullkemizde tek partili hiiklimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dusisler meydana gelmigstir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik slirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektoérii 2004 vyih basindan itibaren hizli bir gelisme ddénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
lzere buytlik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis
orani enflasyonun Utzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektoérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektdrlerin baginda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep ydniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilinin son geyredginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu ddénem
icerisinde bolgesel ve proje bazl deger artislar goziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yihinda genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 vyillari da 2011
gibi duragan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami icin ise 6ngdrimuiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak

kentsel dénlstimin hizlanabilecedi bolgelerde proje bazl artislar olabilecegi seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIzi

Izmir 1li

izmir ili, Anadolu Yarimadasi'nin
batisinda, Ege kiyilarinin tam ortasinda yer
almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dogudan
Manisa, glneyden Aydin illeri ile gevrili
olup il topraklari, 37° 45' ve 39° 15' kuzey
enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dogu
boylamlar arasinda yer almaktadir. ilin
kuzey-gliney dogrultusundaki uzunlugu
yaklagik olarak 200 km., dogu-bati
dogrultusundaki genisligi ise 180 km.'dir.
Yuzélgimi 12.012 km?2’dir. 2012 il
itibariyle nifusu 4.005.459 kisidir. Izmir
ilinin yerylizi sekilleri, yakin jeolojik
gegmisin bir sonucudur. Dogu bati dogrultusunda uzanan siradadlar arasinda yer alan
coklntl ovalar ve akarsu agizlarindaki birikinti ovalari, yeryiizii sekillerinin ana hatlarini
meydana getirirler.
Izmir bitki értiisii yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tlrd bulunmaktadir. Yizyillar boyu asiri otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
~ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini géstermektedir. Maki florasina
ardig, pirnal, kermes megesi, yabani zeytin, gitlembik, sakiz, akcakesme, tesbih,
katirtirnagi, gibi kurakhda dayanikh agagciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
ylkseklige kadar gikmaktadir.
Izmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bélgesinin merkezidir. Izmir
ili iginde demiryolu uzunlugu 243 km'dir. Izmir-Balikesir-Bandirma ve izmir-Afyon
hatlariyla Istanbul ve Ankara'ya; Izmir-Manisa-Balikesir-Kiitahya hatti ile Kiitahya'ya:
izmir, Odemis ve Torbali iizerinden Egridir'e baglanir. Afyon-Manisa-izmir yolu
Basmahane istasyonunda; Afyon-Aydin-izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur.
Demiryolu bakimindan yurdun her kdsesine ulasilir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-
Buca, Gaziemir-Seydikéy banliyé hatlari vardir. izmir deniz ulasimi bakimindan da Ege
bolgesinin merkezidir. Izmir limani giren ve c¢ikan gemi bakimindan istanbul ve
Mersin'den sonra lglinci siradadir. Fakat en gok ihracat izmir limanindan yapilmaktadir.
Senelik yikleme 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 yiikleme ve bosaltma
yapilacak yeni bir liman yapilmistir. Ihracatimizin % 20-30’u izmir'den yapilmaktadir.
Canakkale’den Ege sahillerini takip ederek izmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini tékip eden karayolunun digim noktasi 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. izmir, ilcelerine de dizenli
ve kaliteli yollarla baglhdir. izmir'de iic hava meydani vardir. Gaziemir askeri ucaklar
igindir. Cigli ise hem askeri, hem de sivil ucaklarin inisine misaittir. Adnan Menderes
sadece sivil ugaklarin inisi igindir. Her sene Izmir’e yurt iginden 150 bin, yurt disindan 80
bin kisi ugakla gelmektedir.

Izmir ilinin ekonomisi gok yénliidiir. Sanayi, tarim, ticaret ve turizme dayanir.

Tarim bakimjndan verimli olan Izmir'de faal niifusun yarisi tarimla ugrasir. Gayri safi
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hasilanin (brit kazancin) % 15i tanimdan, % 15'i ticaretten ve % 35'i sanayi
sektoriinden saglanir. Imalat sanayisinde istanbul ve Kocaeli’nden sonra ticlincii sirada
Izmir yer alir.

Turkiye'nin en bilyik ihracat limani Izmir'dir. Tabii gtizellikleri ve tarihi
zenginlikleri, kara, demiryolu, hava ve deniz ulasimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt
yapilari ile turizm sektdéri her gegen giin gelismektedir.

Izmir sandyi bakimindan en ileri (¢ ilden biridir. istanbul ve Kocaeli‘den sonra
gelir. Faal nifusun % 15'i sanayide calsir. Gayri safi gelirin ise % 35'i sanayi
sektoriinden saglanir. 10 kisiden fazla isci calistiran is yeri sayisi 2500 civarindadir. 10
kisiden az isci calisan igyeri 10 bini askindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit
araglari, gida, tdtin, dokuma, giyim egsyasi, kirk, kimya, metal esya, adac uriinleri,
mobilya, kadit, basin, tas ve topraga dayali sanayi dallari fazla isci calistirirlar.
Tirkiye'nin ayakkabi ihtiyacinin % 30’u Izmir'de dretilir. Tirkiye'nin en biiyik 100
sirketinden 7'si ve en buylk 500 sirketinden 45’i izmir'dedir. Baslica sandyi kuruluslari
Turyad, Metas (metal esya), BMC (kamyon), izmir Pamuk Mensucat, Ege Giibre, DYO ve
Sadolin (boya), Taris Pamuk Birligidir.

Tarkiye'nin tarim bakimindan en verimli topraklari Ege bélgesindedir. Ege bodlgesi ve
Izmir ili Turkiye’'nin en énemli tarim merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
musaittir. Izmir ilinin en miihim hususiyeti ok gesitli {iriin yetismesi ve sanayi urlnleri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Bugday, arpa, misir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), tittn, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilik gok
gelismistir.

Karsiyaka Ilgesi

Kargityaka izmir ili'nin bir
ilgesidir. izmir Kérfezi'nin kuzeyinde
84 km?2'lik bir alanda kuruludur.
1927 yilinda bucak, 1954 yilinda ise
ilge olmustur. Dodusunda Bornova,
batisinda  Cigli ve kuzeyinde
Menemen ilgeleri yer almaktadir.
Denizden vyiksekligi 1-700 m
arasinda degismektedir. Izmir'in
ikinci buyik ilcesidir.  1lge, tipik
Akdeniz iklimi etkisindedir. Ilgenin
ulasim sorunu bulunmamakla
birlikte, sabah ve aksam saatlerinde
kent merkezine giden yollarda trafik yogunlugu yasanmaktadir. Ilceden Konak, Alsancak,
Pasaport ve Goztepe semtlerine vapur; Goztepe'ye deniz otobiisii; Uckuyular semtine ise
arabal vapur seferleri yapilmaktadir. Altyapi sorunu yoktur. E25 Karayolu ile demiryolu,
ilce sinirlarindan gegmektedir. Ilge tamamen yerlesim birimi 6zelligi tasimaktadir. Sanayi
yok denecek kadar az olup ekonomisinde ticaret ve hizmet sekt6érii agirliktadir.

Menemen
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6.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Sehrin kalabaligindan ve guriltiisiinden uzakta bulunmasi,
Ulasim kolaylidt,

Tamamlanmis altyapi,

Teknik altyapil,

Mimari estetik,

Kat milkiyetine gegilmis olmasi,

Insaat malzeme ve isgiliklerinin kalitesi,

Gevre dliizenlemeleri ve peyzaj ile bahge tanzimi,
Sosyal aktiviteler,

Kullanim alanlarinin rahathdgi,

Bélgedeki elit projelerin mevcudiyeti.

O 0 0O o o o o o o o o

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

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

1. Rapor konusu tasinmazla ayn sitede yer alan D Blok icerisinde 2. katta yer alan 74 m?
kullanim alanh 1+1, havuz cepheli dairenin satis dederi 285.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 3.851,-TL)
Ilgilisi / Eskidji Gayrimenkul: 0533 737 77 77

2. Rapor konusu taginmazla ayn sitede yer alan D Blok igerisinde 3. katta yer alan 76 m?
kullanim alanh 1+1 dairenin satis degeri 255.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 3.355,-TL)
Ilgilisi / Bodrum Property: 0532 357 11 36

3. Rapor konusu taginmazla ayn sitede yer alan D Blok igerisinde 3. katta yer alan 78 m?
kullanim alanl 1+1, havuz cepheli dairenin satis degeri 260.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 3.333,-TL)
Ilgilisi / Royal Emlak: 0232 330 26 79

4. Rapor konusu taginmazla ayn sitede yer alan D Blok igerisinde 8. katta yer alan 68 m?
kullanim alanh 141 dairenin aylik kira degeri 950,-TL'dir.
(m? kira degeri ~ 13.97,-TL)
Ilgilisi / Royal Emlak: 0232 330 26 79

5. Emlak Konut Mavisehir Projesi igerisinde, 2. katta yer alan, 60 m? kullanim alanh 1+1
dairenin aylik kira degeri 1.000,-TL'dir.
(m? kira degeri ~ 16,67,-TL)
Ilgilisi / Re-max Fil: 0232 324 59 58
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine goére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledi§ini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlari tizerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miulkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislari) buglinki dederlerinin toplamina esit
olacagini éngoriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz
onldnde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

gitkarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

7.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve
gelir indirgeme ydntemleri kullaniimistir. Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi
hesabinda farkl hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkan,
ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklasimi yontemi her zaman cok saglikli sonuglar
vermedigi igin taginmazin pazar dederinin tespitinde maliyet yaklagimi yoéntemi

kullanilmamistir.
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GAYRIMENKULUN PAZAR
DEGERININ TESPIiTi

8.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMi VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyiklik ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler dahilinde

karsilagtinlmig, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar ile

gorusilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1 EMSAL ANALizi

- Piyasa bilgileri bélimiindeki satilik taginmazlarin ortalama m? satis dederi 3.515,-TL

mertebesindedir. Rapora konu tasinmaz zemin katta yer almasindan dolayi emsallere

gére daha dustk bir serefiyeye sahiptir. Satis sirasinda bir pazarlik payinin da olacagi
kabulliyle ortalama emsal deger; 2.725,-TL olarak hesaplanir.
- Piyasa bilgileri bélimiinde belirtilen kiralik gayrimenkullerin ortalama aylik m? kira

dederleri ise yaklagik 15,-TL mertebesindedir. Rapor konusu tasinmazlarin pazarlikli
olarak ortalama m? kira dederinin 11,50 TL mertebelerinde olacagl goris ve

kanaatindeyiz.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa arastirmalari, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

bagimsiz bélimin ginimiz kosullarindaki arsa payi dahil toplam pazar dederi igin
296.000,-TL takdir olunmustur. '

TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli milk degerleme, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve miilkiin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
mulktn belli bir sire igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii dederini
hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatirrmci agisindan, gelir
dreten milkin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek igin, karsilagtirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iligkiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu mulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatirrm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

Bélgede yer alan miilklerin yillik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 5'dir (*). (yaklasik 240 ay)

Dederlemeye konu bagimsiz bolimin aylik kira geliri 1.250,-TL olarak hesaplanir.

1.250,-TL x 12 ay = 15.000,-TL olarak bulunur.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi
denkliginden hareketle bagimsiz bélimun toplam pazar degeri;
% 5 = 15.000,-TL / Tasinmazin Pazar Dederi

Tasinmazlarin Pazar Dederi = 300.000,-TL olarak belirlenmistir.
(*) Bolgede vyapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 240 ayda
kendilerini amorti ettikleri gorilmuistir. Bu tespitten hareketle rapor konusu

taginmazlar igin kapital orani (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil=) % 5 olarak
hesaplanmistir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 296.000,-TL
Gelir kapitilizasyonu 300.000,-TL

iki yéntemle ulasilan degerler arasinda gok az fark oldugu gérilmektedir.

Bélgede tasinmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira degerleri degiskenlik gosterebileceginden gelir indirgeme yéntemi ile bulunan
deger her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu goristen hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma yoéntemi ile
ulagilan degerin alinmasi tarafimizca uygun gorilmustur.

Buna goére rapor konusu badimsiz bélimiin pazar dederi 296.000,-TL olarak
belirlenmistir.

8.4. TASINMAZ iCIN SIRKETiMiz TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC
YIL ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Taginmaz igin girketimiz tarafindan daha 6nceden herhangi bir dederleme raporu
hazirlanmamistir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, biyukligline, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesiine ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére giinimuiz ekonomik kosullarinda arsa payi dahil toplam

pazar degeri igin;

296.000,-TL (ikiyiizdoksanaltibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(296.000,-TL + 2,1080 TL/USD (*) = 140.400,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,1080 TL'dir.
Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dedgeri 298.960,-TL'dir.
Rapor konusu tasinmazin -sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri

cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi portfoyiinde “bina” bashg: atinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (i orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 20 Mayis 2014
(Ekspertiz tarihi: 14 Mayis 2014)

/ Saygilarimizla,

—
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
Insaat Mihendisi Harita Miihendisi

Sorumlu Degderleme Uzmani SPK Lisansli Dederleme Uzmani

Eki:

e Uydu gorinusleri

e Fotograflar

e Takyidat yazisi

e Yapi kullanma izin belgesi

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