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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 08.03.2016 tarihli
dayanak sdzlesmesine istinaden, 11.03.2016 tarihinde. 20160176 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir, Raporu hazirlayan degerleme uzmani Barig BARUTCU ve sorumlu degerleme

uzmam Dilara DINCYUREK in beyani asagida maddeler halinde siralanmgtir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalann bildigimiz ve agikladigumz kadanyla
dogru oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla sinirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi
bir iligkimiz olmadigini;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir o6nyargimzin
olmadigim;

» Degerleme ficretimizin raporun herhangi bir béliimiine baglh olmadigini;

Y

Degerleme  ¢ahigmalarimizi  ahlaki  kural ve performans standartlarma gore

gerceklestiimizi:

» Degerleme Uzman/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

#» Degerleme Uzmanm/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli
konusunda daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda

gerekli aragtirmalart yapmis oldugumuzu;

Y

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan disinda hi¢c kimsenin bu

raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

h 74

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

bevan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 08.03.2016

DEGERLEME TARiHI 10.03.2016

RAPOR TARIHI 11.03.2016

RAPOR NO 20160176

GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Yali Mahallesi 6524 Sokak No:7/2 Emlak Konut
Mavigehir Evleri Projesi Bl Blok D:1
Karstyaka / IZMIR

TAPU BILGILERI [zmir Karsiyaka Semikler Mahallesi. 26023/3 nolu

parselde kayith Bl Blok 1 bagimsiz boliim nolu
tasinmaz (Detay icin bkz. Madde 4.2.)
IMAR DURUMU Bkz. Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI Is bu rapor. lzmir ili. Karsiyaka Ilgesi. Yah
Mahallesi. Emlak Konut Mavisehir Evleri Projesi
biinyesinde yer alan ve tapuda Semikler Mahallesi
26023 ada 3 parsel sayili ana taginmazda yer alan 1
adet bagimsiz bolimiin giincel rayi¢ degerlerinin
tespiti i¢in hazirlanmigtir.

BAGIMSIZ BOLUMUN KDV HARIC 432.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (Dortyiizotuzikibin Tiirk Lirasi)
RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400271) (SPK Lisans No:401437)
"ATAK
Gayrimenkul
Degeriame A3
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Degerleme Uzmanlarmin Dayanaklan, Ongiriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢gbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konular., 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme
¢alisaninin bilgisinin Gtesinde olacak konulari agiklamak nivetiyle yapilmamustir,

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel
olarak raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklam vb. gibi takyidatlar
dolayist ile pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin
sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri
varsayilmisgtr.

~ Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlanndan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galismasi
yapmustir, Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve

miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

v

Kullamlan harita. sekil ve c¢izimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullamlnustir, Bagka hi¢bir amagla
giivenilir referans olarak kullamlmamahdir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamustir.

# Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimec1 olmasi dolayisi ile
mevcut pivasa kosullarinda ve mevceut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz
oniine alinarak yapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin olarak tahmin
edemeyecegl degisen piyasa kosullarmma baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

¥ Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veva tasima bedelleri géz dniine alinmans

sadece gayrimenkuliin kendisi géz 6niine alinmusgtir,

Gayrimenkul
Dederleme A S.
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» Degerlemeci miilk {izerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger
tahmini yapilirken degerin diigmesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi
6ngoriiliir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez. miisteri istiyorsa bu konuyu
incelemek i¢in konu hakkinda vetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

#  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmimin zemin Kirliligi etidii ¢alismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle gériildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadigi kabul edilmistir.

# Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul
edilmistir.

# Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu g¢aligmalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Degerleme
uzmanlarmin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma
yapilmamustir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir
etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle g¢evresel olumsuz bir etki olmadig

varsayilarak degerleme calismas: yapilmisgtir.

fATAK
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numaras:
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 11.03.2016 tarihinde, 2016/0176 rapor numaras: ile
tanzim edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Izmir Ili, Karsiyaka llgesi, Yali Mahallesi, Emlak Konut Mavisehir Evleri
Projesi biinyesinde yer alan ve tapuda Semikler Mahallesi 26023 ada 3 parsel sayili ana taginmazda
yer alan | adet bagimsiz béliimiin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri hiiklimlerine gére giincel
rayi¢ degerlerinin tespiti i¢cin hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkuliin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi - kurum - Kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak
hazirlanmistir. Bu rapor sirketimiz degerleme uzman Bang BARUTCU ve sorumlu degerleme
uzmani Dilara DINCYUREK tarafindan hazirlanmigtir

1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme ve sorumlu degerleme
uzmanlart 10.03.2013 tarihinde c¢aligmalara baslamig 11.03.2016 tarihine kadar raporu
hazirlamiglardir. Bu siirede resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢alismalari yapilmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatirtk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki
hak ve yiikiimliiliiklerini belirleven 08.03.2016 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh
kahnarak hazirlanmistir.

1.6. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortaklign A.$.'nin talebine istinaden,
sirket portfdylinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeve Ahnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar™ standartlarninda hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Gayrimenkul
Degerleme A.S.
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtici Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINI TANITICI BILGILER

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
ILETiSIM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@ataked.com.tr (e-posta)
KURULUS TARiHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SICIL NO’SU  : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yiirlirlikkteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gercek ve tilzel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin.
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarm belirli bir tarthteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve c¢evre kosullarim
analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis
degerleme standartlar1 ve esaslan c¢ergevesinde degerleme
raporlarint hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig”
cergevesinde. gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
{izere konunun gorlisildiigli Kurul Karar Organi'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca
Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alimmustir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun
05.06.2014 tarih ve 5888 sayilhi Karan ile Sirketimize
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Ydnetmelik’in
11. Maddesi'ne istinaden bankalara YdénetmeliSin 4.
Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul
projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Degerleme A S,
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MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atagehir / ISTANBUL
ILETISIM : 0216 579 15 15 (Tel)
0216456 48 75 (Faks)

info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIiHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'min gayrimenkul yaurim ortakliklarina
iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal
etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye pivasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatinm
yapmak tizere ve kayitli sermayeli olarak kurulmug halka
agik anonim ortaklhiktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI 1 3.800.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000.-TL (Kayith Tavan Sermaye)

PORTFOY BILGILERI : Tirkiye nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

ATAK

Gayrimenkul
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tammlanr

Bir gaynimenkul projesinin veya gayrnimenkule bagh hak ve faydalarm belli bir tarthteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan galigmaya “degerleme”. bu ¢alismanin sonucunda
tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin aheilari ve saticilar
tarafindan sonug¢landirilmasi muhtemel fiyat anlanuna gelmektedir. Deger, mal veya hizmet
igin alicilar veya satcilarin {izerinde uzlagmaya varacaklart varsayimsal veya hayali fiyat
temsil etmektedir. Bu nedenle. deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin
alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veva emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir
mal 1¢in 1stenen, teklif edilen veya d6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten
sonra ise, ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artk tarihsel bir gercek nitelifine
kavusacaktir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el de@istirmesi durumunda:

e Alicimin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettifi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e [Herhangi bir kisitlavic: etki ve baski olmaksizin,

e Alicr ve saticimin gayrimenkulle ilgili biittin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar
oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi,

o Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacag: ve makul bir siire taninacagi,

e ()deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda. miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri™ denir.

' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlant —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Al ve saticl arasinda goriismeler ve pazarhklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralifi igindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda,
pazarliklar sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina gahsilmaktadir. Eger
belirtilen zaman aralif1 iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda
anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.
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2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfive Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar
gtz Oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede, varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler
yapilan gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

2.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitlin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida
bulunan biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren
isletmenin deferlemesinin vapilmasini icerir, ancak parcalardan hicbiri Pazar Degeri i¢in esas
teskil etmez. Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar
deger esas alinarak faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir par¢asim olustururlar. Bu kavram,
stiregelen bir isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida
bulunan biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren
isletmenin degerlemesinin yapilmasin igerir, ancak par¢alardan higbiri Pazar Degeri igin esas
teskil etmez.?

2.2. Degerlemede Kullamilan Yéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yéntemi
bulunmaktadir, Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi™, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi“dir.
2 UDS - Uluslararas: Degerleme Standartlar: Faal Isletme Degeri Tammi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; deperlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin  fivatlan  kullanilmaktadir.  Karsilastirma  yapilan  gayrimenkuller
satig’kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu, biiyiikliigt, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili
verileri dikkate alinarak karsilastirlir. Bu ¢alismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer
miilklerin fiyatlant ile kargilagtirmaya dayal bir islemle defer takdin yapmaktr. Benzer
nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini
belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya vatirim getirisi ol¢timleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oranmn, belirli bir zaman dilimi icerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla
vapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin
Kapitalizasyonu diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin
ongoriilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giinlimiize getirilmesi
temeline kuruludur. ?
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Direkt Kapitalizasvon

Gayrimenkuliin tek bir y1l igin tiretecedi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul
piyasas: kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin
hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizas

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle
kira getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak
miilkiin degerine ulasmak i¢in kullanihir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek
kontratlarin yarattif1 olasi donem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir
donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik
kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullammyla degerleme tarihine
indirgenmesi ve bu yéntemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.

* UDS ~Ulustararast Degerleme Standartlar

2.2.3. Maliyet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda. bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti
girisimeilik kar1 da dahil olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik &mre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay:
zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden insa maliyeti degerinden yipranma pay1 disiiliir. Bir
baska deyisle, mevcut bir gayrimenkultin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin
eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

(Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Baymndirlik Bakanh Yap Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri. binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym
oOzelliklerde inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
geemis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goéz Oniinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yaymnlanan yillara gbre bina
asinma paylarim gosteren cetvel ile binamin gozle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmistir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi
modeli uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek
projeler varsayimlarla modellenir. Bu modelleme vasal olarak mimkin, finansal olarak
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olanakh, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci
yoniinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yver aldifi sektériin
mevcul durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi sz
konusudur. Projenin yaptlmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapihir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar1 ve mevecut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu g¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlaninin ¢ok farkhihik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulasiimast miimkiindiir.

2.3. Degerleme Cahismalarinda Kullamlan Bazi Tanimlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistirmek
amaciyla kullamlan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini. yani
benzer risklere sahip olan diger kullanmim alanlarma yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi
getiri oranim yansitmahidir. Ayrica getiri orami olarak da adlandirilir.

e Indirgeme Orami Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri
ve risk primi orammin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada
oldugu gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiyve’de uzun vadeli mevduatlarin
olmamasi, finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’lann faiz
oranlarimin “risksiz getiri oram™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans
cevreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen
eurobondlarim belli bir giin i¢in degerinin degerlemede kullanilmasimin dogru bir yvaklasim
olmadigini diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orani

Bu oran iginde “lilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullamlmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun déinem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasimin tercih edilmesi,

¢ Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi.
Risk Primi
Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundufu piyasa ve rekabet kosullart farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektdr dinamiklerine bagl olarak degismektedir.
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Diigiik performansli  bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (ahgmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha
Once yaptifimiz onlarca proje degerlemesini calismasindan yararlamlarak takdir
edilmigtir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam
gozii ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngdrilmiistiir.
Net bugiinkii deger ¢alismalarinda indirgeme Oram (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu

oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

2.3.2. Varsaymmlar

Uluslararas: Degerleme Standartlanina(UDS) gore varsayimlar: dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yodntemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlarn1 veya i¢inde bulunulan
durumlar igerir, Bir degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akislar arasindaki
farkin bir NPV analizindeki ol¢timtdiir. Bir yatinmin yatinm doénemi boyunca sagladigi
getirinin piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu
ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erigsmek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak
elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir vaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarimin mevecut de@erini, sermaye yatirmmimin meveut
degeriyle esitleyen indirgeme orani. l¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatrimeilar igin
temel gosterge nitelifinde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatimmin
getirisini yansitir. Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranimi bulmak igin indirgenmis
nakit akisi analizinde kullanilan i¢ karlilik oram, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri
oramidir,

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam mulkiin degerine dontistiirmek i¢in kullamlan degerdir. Bu
deger tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir
orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tanimlanmasi ve ayri ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
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Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle
bagl vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ige yatilan sermaye gibi diger
finansal faktorler ile birlikte tiikkenecek olan pazar beklentilerinin {istiindeki karn degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi,
konum, iirtinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir,

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Karsilagtirlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarma iligkin verilere dayamlarak bir
miilk dngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degieridir. Bir siirenin ardindan bir
varhgin kalan degeri olarak diigtinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri
distildiikien sonra ekonomik kullanim dmriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutari gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi
ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararast Degerleme Standartlann (UEDS) madde 3.22'ye gére degerleme
Raporu’nun tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1. Tirkiye Demografik Veriler (*)

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 45 bin 149
kisi artti. Erkek niifusun oram %350.2 (39 milyon 511 bin 191 kisi), kadin niifusun oram ise
%49.8 (39 milyon 229 bin 862 kisi) olarak ger¢eklesti.

Yillik niifus artis hizi 2014 yilinda %013.3 iken. 2015 yilinda %e13.4 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91,8 iken, bu oran 2015
yilinda %92.1%e yiikseldi. Belde ve koylerde yagayanlarin orani ise %7.9 olarak gerceklesti.

Tirkiye niifusunun %18,6 sinn ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile
en ¢ok niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara.
%35.3 (4 milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir, %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve
%2.9 (2 milyon 288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi
ile en az niifusa sahip il oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30.7 olan ortanca yas, 2015 yilinda onceki yila goére artis
gostererek 31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken. kadinlarda 31,6 olarak gergeklesti.
Ortanca yagm en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.3). Balikesir (38.8) ve Kastamonu
(38.3) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sanlrfa (19,3). Sinak (19.5) ve Agn
(20,3)’dur.

Niifus piramidi, 2015
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢ahisma ¢agindaki) niifusun orami 2015
yilinda, bir 6nceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 Kisi) olarak gergeklesti.
Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24’e (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da %8.2°ye (6 milyon 495 bin 239 Kisi)
viikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tiirkiye
genelinde 2014 yilina gore 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2
821 kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile
Kocaeli, 347 kisi ile [zmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il
ise bir nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diigen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 53, en kiiciik

yiizélgimiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 275 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Sonuglar, 2014

raporundan alinnustr,

3.2. 2015 Yih Ekonomik Gériiniim (*)

2015 wih ligiineti geyrek biiylime verisi yiizde 4.0 ile beklentilerin oldukga iizerinde
gergeklesmistir. Siyasi ve ekonomik belirsizlik yasanan iigiincii ¢eyrekteki is aktivitesi ile
agiklanan biiylime verisi arasinda tutarsizlik olusmustur. Yilin ilk dokuz ayinda ise biiyiime
viizde 3.4 olmugtur. Son {i¢ y1lda ortalama yiizde 3.1 olan biiyiime hizi 2015 yiliun ikinci ve
tigtineti ¢geyrek donemlerinde ortalamanin iizerine ¢ikmustir.

2015 yilinin digtincii geyreginde yasanan ekonomik biiyiimenin yine i¢ tilketime dayali
oldugu gériilmektedir. Tiiketimin biiyiimeye katkisi yikksek olmustur. Yatinmlarin ve net
ihracatin biiyiimeye katkisi ise negatif olmugtur.

Yilin dérdiineti geyrek dénemindeki biiyiimeye bagh olarak 2015 yilinda muhtemelen
yiizde 3,0"tin bir miktar tizerinde bir bilylime olacaktir

Tiirkiye ekonomisinde biiylimenin 6nemli dinamiklerinden biri yatrimlardir. Toplam
yatirimlar 2014 yilinda yiizde 1,3 kiigiilmiistii. Yatinnmlarda daha énemli gelisme 6zel sektér
yatinmlarinin son ti¢ senedir zayif gergeklesmesidir.

2015 yilmin ilk ¢eyrek déneminde &6zel sektor yaurimlan yiizde 2.1 ile sirh
bitylimiistiir. Yilin ikinei ¢eyrek déneminde ise bilylime hizlanmis ve yiizde 11.4’e yiikselmisti.

Ancak yilin iigilincii ¢eyrek doneminde oOzel sektor yatirmlar yeniden viizde 0,7 oraninda
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kiigtilmiigtiir. Boylece yihin ilk dokuz ayinda 6zel sektor yatinm harcamalarinda biiytime ylizde
4,3 olarak gergeklesmistir.

Kamu yatinm harcamalarinda ise uzun siireli kiiciilme yilin ikinci g¢eyreginde sona
erdikten sonra liglincii ¢eyrekte zayif bir biiyiime gergeklesmistir.

2016 Yilinda Enflasyon Artacak : 2015 vil genelinde enflasyon yukari yonlii hareket
etmistir. 2016 yilinda ise daha yiiksek enflasyvon oranlan olusacaktir. Asgari iicret artuis: ile
onun diger ticretler {izerinde yaratacagi artis etkisi ile &zellikle tiiketici fiyatlar1 daha yiiksek
olusacaktir, Daha yiiksek enflasyon firmalarim maliyetlerini artiracaktr.

2016 yilinda Daha Yiiksek Faizler Olusacak : 2016 yilinda kiiresel faiz artiglan,
Tirkiye'de yiikselen enflasyon ve TC Merkez Bankasi'min politika belirsizligi ile daha yiiksek

mevduat, kredi ve tahvil faizleri olacaktir.

TORKIVE'DE YILLIK ENFLASYON YOZDE

s 2 YIL VADELI BONO FAIZI YDZOE
wos CEKIRDEK s TOFE = UFE _ “ KISA VADEL TL KREDI FAIZI YOZDE

ABD Merkez Bankasi FED para politikasinda normallesmeye baslamistir. Buna bagh
olarak geligen iilkelerden ve Tiirkiye'den sermaye ¢ikiglan yaganmaktadir.

Sermaye c¢ikiglarn TC Merkez Bankasi'min ddéviz rezervlerinin 6nemli &lgilide
azalmasina yol agcmaktadir. Tiirk Lirasi, FED faiz artisi, TC Merkez Bankasi'nin politika
belirsizligi, sermaye ¢ikislan ve déviz rezervlerindeki azalma nedeniyle deger kayb:r baskis

ile kars1 karsiyadir. Yilbasindan itibaren déviz kurlar kademeli yukar: y6nlii olacaktir.

internet tizerinden “IMSAD Sektior Aralik 2015 Raporu™ ndan derlenmistir.
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Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasina Genel Baks

Tiirkive ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda doért kez yapilan se¢imlerin
varattifi politik gerginlik ve belirsizliklerin yaminda kiiresel piyasalardaki olumsuz
gelismelerden de etkilenmistir. Politik belirsizlik. 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek
parti iktidan kesinlesen genel se¢imin sonucunda en az dort yil i¢in ortadan kalkmig
goziikmektedir. Ancak, Tirkiye gibi gelismekie olan tiim piyasalarn olumsuz etkileyen
Amerikan Merkez Bankasi (FED)'nin 2016 yili basinda faiz arttirma karan ekonomi ve finans
piyasalari tizerindeki baskiyi halen devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk
etkisi oldugu gibi, diger sektirleri ve Tiirkiye'de gayrimenkul sektdriinii de etkileyecegi
dngoriilebilir.

Turkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilimn ilk alti ayinda goriilen durgunluk,
dérdiincti geyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu
hareketlilik konut sektdriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda
2014 ve 2015’in ilk tiggeyregini yiiksek bir stok tiretimiyle gegiren konut sektorii, bu dénemde
yavaglayan talebi hareketlendirebilmek i¢in avantajli satis sartlari sunan kampanyalarim
devreye sokmuslardir, Talep tarafinda ise bu kampanyalarin kagimlmak istenmedigi
anlagiimaktadir. 2015 ti¢iincli ¢eyreginde beklentilerin ¢ok {izerinde agiklanan %4 liik biiylime
rakaminda konut satislarindaki bu artisin etkili oldugunu diisiinmekieyiz.

Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi. faiz
oranlarimin  gorece viiksek olmasi, petrol fiyatlarnindaki diisiise paralel olarak ihracat
rakamlarimin diigmesi ile birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016
yihnin yaz aylarimi da iceren ikinci yarisinda gérmeye basglayacafimzi 6ngdrmekteyiz. 2016
yili i¢in gayrimenkul arzinda kismi bir azalma olacagim, 6zel bolgeler hari¢ (turizm bolgeleri)

fiyatlarda anlamli bir diistis olmayacagini ancak kampanyali ve &zel satislarin artacagim

diistinmekteyiz.
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3.3. Gayrimenkuliin Bulundu@u Bélgenin Analizi
3.3.1. lQzmir 0li (%)

Izmir, Ege kiy1 bolgesinin tipik bir érnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglar, giineyde
Kugadas: Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'mn Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il

simrlari ile gevrilmis Izmir, batida kendi adiyla anilan kérfezle kucaklasir.

11 topraklari, 370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260 15' ve 280 20' dogu boylamlar
arasinda kalir. [lin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati
dogrultusundaki genisligi ise 180 km'dir. Yiizélgtimi 12.012 km?dir. Tirkiye'nin dglincii
biiytik sehri olan Izmir, ¢agdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.

Bir liman kenti olan Izmir, Tiirkiye'nin en &nemli dig satim limanlarindan biridir. Izmir
gerek niifusu, gerekse ticaret, sanayi, e@itim, kiltiir, eglence, sanat. saghk, finans, ulagim,
turizm vb. islevleriyle ve bu alanlardaki kurum ve kuruluslanyla, etki alaniyla Ege'nin

metropolii konumundadir.
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[zmir, dogal kaynaklar ve tarihsel-kiiltiirel degerleriyle Tiirkiye'nin turizm potansiyeli
en zengin illerinden biridir. Izmir, Ege kiyilarinda deniz seviyesinden Bozdaglarin 2159
metrelik zirvesine kadar gesitli yiikseltilerde son derece g¢ekici kirsal ve Kiiltiirel cografi
gdrtintimlere sahiptir.

izmir il topraklarnin % 601 daglik. % 18’i plato ve % 22’si ovalardan olusmaktadr.
Daglar kiyilara dik olarak uzamrlar. Bu paralel dag uzantilar arasindaki ¢ok verimli ¢ékiintii
ovalar olusmustur.

ilde tnemli ytikseltiler; Madra Daglari, Yund Dag, Yamanlar ve Karadag Kiitlesi ile
Bozdaglar'dir. Kozak Yaylasi, Bozdaglar ve Karaburun yaylalari nemli yayla alanlandir,
Kiigiik Menderes Ovasi. Bakirgay Ovasi, Gediz Ovasi ilin énemli ovalarindandir. [zmir birgok
oluk seklinde ovalarla kaphdir. Bolgenin cografyasim ve ovalarimi olusturan dnemli akarsular
ise Kiiciik Menderes Irmagi, Gediz Irmag: ve Bakirgay dir.

Akdeniz iklim kusaginda kalan Izmir'de yazlan sicak ve kurak. kiglan 1lik ve yagish
gecmektedir. Daglanin denize dik uzanmasi ve ovalarn Igbati Anadolu esigine kadar
sokulmasi, denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir.

[zmir'de bagil nem oram sicaklifin yiiksek, bulutlulugun az oldugu yaz aylarinda

diigtiktiir. Buna kargihk nemli hava akimlarinin etkisine girildigi yiln soguk déneminde artig

goriilmektedir.
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Izmir bitki értiisli yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi alundadir. Akdeniz bitkilerinin her
tiirli bulunmaktadir. Yiizyillar boyu asir1 otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarn
ortadan kalktifi yerlerde, maki florasi kendini géstermektedir. Maki florasina ardi¢. pirnal.
kermes mesesi, yabani zeytin, ¢itlembik, sakiz, ak¢akesme, tespih, katirtirnagi, gibi kurakliga
dayamkh agaggiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yiikseklige kadar ¢ikmaktadir.

Daghk kesimlerin biiyiik kismu ormanliktir, Ormanlar il igerisinde 431.786 hektar bir
alani kaplar. Ormanlann kapladi@i alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m. yiikseklige
kadar kizilgam, daha yukarilarda karagam ormanlan vardir,

Izmir Cumhuriyetle birlikte pek ¢ok sanayi kurulusuna ev sahipligi yapan bir kent
konumuna biirtinmiistiir. Kentte sanayinin gelisiminde; hammadde kaynaklar, nitelikli isgiicii,
ulagim olanaklar ile i1¢ ve dig piyasalara yakinhik en biiyiik etkenlerdir.

Ulkemizin en onemli petro-kimya tesislerinden olan Petkim Izmirde faaliyet
gOstermektedir. Bunun yani sira kentte dne ¢ikan sanayi iriinleri; petrol ve kimyevi iiriinler.
metal. tekstil. makine. otomotiv ile gida. tiitiin ve topraga dayal sanayidir.

Kentte ilk sanayi kuruluslann Kemalpasa, Isikkent ve Pinarbasi ¢evresinde olusmaya
baglamistir. Zamanla daha planh ve ¢evreye duyarh sanayilesmenin geredi olarak, kentin belli
bélgelerinde kiigiik sanayi siteleri, organize sanayi bolgeleri ve serbest bolgeler kurulmustur.

Sanayide ciddi atihmlar gergeklestirmis olan Aliaga. Cigli. Torbali ve Kemalpasa
ilgelerinde bulunan Organize Sanayi Bélgeleri (OSB) yatirimcilara ¢ok gesitli firsatlar
sunmaktadir. Bununla birlikte Buca, Kinik, Menemen (Deri-Plastik), Odemis, Tire, Torbali
Tekeli ve Torbali Pancar'daki Organize Sanayi Bolgeleri de gelisimlerini stirdlirmektedirler.

Izmir Ege Bolgesi'ndeki sanayi istihdaminin da yiizde 47,1'ini karsilamaktadir. Izmir,
tanimsal iretimi ve sahip oldugu iiretim potansiyeli ile dnemli illerimizden biridir. Uriin
cesitliligi agisindan oldukca zengin olan ilde 113 tiir bitkisel iiriin, 13 tiir hayvan yetistiriciligi
yapilmaktadir.

Yiizolgtimii yaklasik 1.2 milyon olan il topraklarimin % 28,5'ini tanim alanlan
olusturmaktadir, Toplam 344.984 hektarlik tarum arazilerimizin; %42.2'si tarla, % 27,1'1 zeytin.
% 12'si sebze, % 7.9'u meyve, % 3.9'u da bag alamdir. [zmir yiizél¢limiiniin yaklasik 1/3'iinde
tarim yapildigi séylenebilir. il niifusunun % 13, aile olarak ifade edildiginde ise 151 bin aile
gegimini tarim sektdriinden saglamaktadir.

Ayrica, bilindigi gibi [zmir: organik tarimin besigi konumundadir. ik organik {iretim

¢ekirdeksiz kuru tiziim ile 1980'i yillarin ortalarinda [zmir'de baslanustir.
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Giintimiizde Izmir'de 1.702 ¢ifigi. 355.640 dekarlik alanda organik tarim yapmaktadir.
Stz konusu alan Tiirkiye organik tarim alanlarimin % 20'sine denk gelmektedir. Organik olarak
tiretilen 135 tirlinden 84 ¢esidi [zmir'de {iretilmektedir.

Yapilan degerlendirmelerden de anlagildifi iizere Izmir; tarim potansiyeli acisindan
oldukga sanshidir. Ciinkdi cografi yapisi ve iklim &zellikleri birgok bitki tiiriiniin yetismesine
uygun bir ortam saglamaktadir.

Il yer alt kaynaklari bakimindan da zengindir. Karsiyaka yoresinde altin ve giimiis;
Odemis yoresinde antimon ve civa; Bayindir'da kursun ve ¢inko; Seferihisar’da perlit, kursun
ve ¢inko: Karaburun'da civa; Tire yoresinde civa, grafit, mermer ve zimpara tasi; Torbali’da
demir ve mermer, Urla’da asbest: Foga Dikili ve Bergama’da perlit yataklar bulunmaktadir.
Aynca Tiirkiye 'nin tuz gereksiniminin hemen yarisini Camalti Tuzlas: karsilamaktadar.

Resmi kayitlara gére 5 bin yillik tarihe sahip lzmir'de Arkeoloji, Bergama. Cesme, Efes,
Odemis, Tire ve Etnografya Miizeleri yer aliyor. fzmir'in Selguk ilcesinde bulunan ve antik
¢agda Onemli bir uygarlik merkezi olan Efes'i, yilda ortalama 1.5 milyon kisi zivaret ediyor.
Efes Antik kentinin ¢evresindeki St. Jean Bazilikasi, Yedi Uyuyanlar, Biilbiil Dagi'ndaki Hz.
Meryem'in Evi de biiyiik ilgi goriiyor. Kentin en énemli ahsveris merkezi olan Tarihi Kemeralt1
Cargisi'nda, geleneksel tiirk el sanatlarindan seramikler, ¢ini panolar, ahsap triinler, tombaklar,
hali ve kilimlerle deri iiriinler de satiliyor.

Camileri, kilise ve sinagoglariyla Izmir, #i¢ farkl dinin bulusma merkezi olarak inang
turizmine de hizmet ediyor. Homeros'un destanlarinda adi gegen Agamemnon Kaplhcalari'nin
yam sira [zmir'de, Bayindir, Menemen, Ihcagdl, Dikili, Seferihisar, Urla ve Giilbahge'deki
¢esitli kaplica ve termal merkezleri de bulunuyor.

izmir'de, 629 kilometre uzunlugundaki kiyilarin 101 kilometresi, dogal plaj dzelligiyle
dikkat g¢ekiyor. Yarimada ve koylar. deniz ve plaj kullamimi disinda su sporlarina da olanak
Veriyor.

Odemis'in Bozdag Beldesi'nde bulunan kayak tesisleri de kentin kis turizmine katk
saglamaktadir.

Niifus biiytiklagti bakimindan Tiirkiye'nin 3. biiyiik, Ege Bolgesi’nin ise en biiyiik kenti
olan Izmir ilinin niifusu 1927-2014 déneminde stirekli artig gostermistir. Izmir’in yillik niifus
artig hizi, Tiirkiye’nin ortalama yillik niifus artis hizindan yiiksektir.

Izmir'de dogum hizimn Tiirkiye ortalamasin altinda olmasma karsm, niifus artis
hizinin Tiirkiye ortalamasindan daha yiiksek olmasimn nedeni kente olan géglerdir. il en fazla

gt¢ alan iller siralamasinda, Istanbul ve Ankara’dan sonra iigtincti sirada yer almaktadur.
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Izmir 2016 yili itiban ile agiklanan ADNKS (Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi)
sonuglarma gore 4.168.415 kigi niifusa sahiptir. Bir énceki yila gore ilde niifus 55.343 kisi
artarak % 1.35 lik artig gostermistir. Yiizél¢timii 12.007 km? olan Izmir ilinde kilometrekareye
347 insan diigmektedir. [zmir niifus yogunlugu 347 kisi/km?>dir.

Yillara Gére izmir Nifus Yogunlugu
Kilometrekareye disen insan sayis. lzmir yliz8lcimil 12.007 km?.

Yil izmir Niifusu Niifus Yogunlugu
2015 4.168.415 347 lkm?
2014 4.113.072 343 lkm?
2013 4.061.074 338 /km?
2012 4.005.458 334 fkm?
2011 3.965.232 330 /km?2
2010 3.948.848 329 /km?
2008 3.868.308 322 fkm?
2008 3.795.978 316 fkm?
2007 3.739.353 311 fkm?

Ulkemizin iig bityiik sehrinden biri olan Izmir. cografi yerlesim olarak Kuzey-Giiney ve
Dogu-Bati akslar iizerinde konumlanmistr, Dolayisiyla ulasgim akslari da bu giizergihlar
lizerinde olugturulmustur. Tiim ulasim olanaklarinin (kara[karayolu-tren yolu], hava ve deniz
yolu) kullanilabildigi kent, 6zellikle limanlari ile 6ne ¢ikmaktadir.

Bir liman ve kiyi kenti olan Izmir'de 4 adet limanin yaminda pek ¢ok yat liman. iskele,
balik¢1 barnagi, yanasma ve barinma yeri bulunmaktadir,
(*) Il hakkinda bilgiler ve gorselier cesitli internet sitelerinden derlenmistir.

3.3.2. Karsiyaka flcesi
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Karsiyaka, Izmir eski sehir merkezi olan Konak ilgesinin karsisinda bulunmas:
sebebiyle bu adi almistir. 19. yiizyil Bati kaynaklarinda "Kordelio" adi altinda amilnustir. 13.
yiizyil Bizans kaynaklarinda bolgede yer alan ve yeri tam olarak tespit edilemeyen "Kordeleon"
adli bir yerlesimin bahsi ge¢mektedir ve ismin kokeninin bu tarihlerden de geriye
goturilebilecegi savunulmaktadir.

Buna gore, Kordelyo'nun 6z bir Anadolu ismi olabilecegi séz konusu edilmekte ve
etimolojik olarak Gordion, Gordes, Kardakgr Dagi, Kardamyla gibi benzer Anadolu isimleri ile
bagi bulunabilecegi 6ne siiriilmiistiir,

Karstyaka, lzmir Metropoliiniin bir ilgesidir. Izmir Kérfezimin kuzey kiyisinda yer
almaktadir. Yamanlar Dagi'nin etegi ile deniz arasinda kalan kisimda sehir dokusu ile biiyiik
Olgiide biittinlesmis bir ilgedir. Yamanlar ve Sancakl adli iki kéyli bulunmaktadir. Son
diizenlemeler ile bu kéyler de mahalleye doniismiistiir.

Ilgenin dogusunda Bornova. giineyinde Bayrakli, batisinda Cigli, kuzeyinde Menemen
ilgeleri yer almaktadir. Karsiyaka, 1865 yilinda Izmir-Menemen demiryolunun hizmete
girmesiyle yerlegsime agilmis ve ozellikle 1874 sonrasinda Izmir merkez (Konak) ile vapur

seferlerinin baslatilmasiyla gelismis bir yerlesim yeridir.

Karsiyaka, korfezin kuzeyinde yaklasik 84 km'lik bir alana yerlesmistir. Rakinu 1-700
metre arasinda de@ismektedir. Ilge niifusu 2008 yili itibariyle 524.891 iken 2008 tarihli
belediye yasasiyla bazi mahallelerinin Bayrakli'min ilgesi sinirlarinda dahil olmasi sonucu
niifusu 300.000 civarina gerilemistir. 2015 yili sonu itiban ile adrese dayali niifus kayit
sitemine gore ilgenin niifusu 333.250 olarak tespit edilmistir.

(*) lige hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL ILE iLGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapor konusu taginmaz: izmir Ili, Karsiyaka [igesi, Yali Mahallesi simirlarninda yer
alaktadir. Taginmaz tapu sicilinde ise Semikler Mahallesinde kayith olan 26023 ada 3 parsel
iizerinde yer alan ana tasinmazin B1 Blok, zemin katta konumlu 1 nolu bagimsiz béliimdiir.

Tasginmazin bulundugu bolge, Izmir metropol ilgelerinden ve Izmir korfezinin
kuzeyinde, Kargiyaka ilgesi simirlarinda Mavisehir toplu konut bélgesinin hemen kuzeyinde yer
almaktadir.

Bolgede. Emlak Bankasi tarafindan ingaa edilmis olan Mavigchir toplu konut projeleri
ile Atakent toplu konut bolgesi projeleri ilk yapilasma alanlandir. Bu projeler bolgenin genel
yapilasma karakterini olugturmaktadir. Son yillarda ise bolgede birgok yapi ve liks konut
projesi hayata getirilmistir.

Rapor konusu tasinmazin bulundugu 26023 ada 3 nolu parsel bélgenin en énemli ulasim
arteri olan Caher Dudayev Bulvan {izerinde ve yolun hemen kuzeyinde yer almaktadir. Parsel
bolgenin en eski aligveris merkezi olan CarrefourSa AVM’min hemen batisinda ve bélgenin en
biiyiik ve yeni aligveris merkezi olan Mavi Bah¢e AVM’nin kuzeyinde ver almaktadir.

Tasinmaz ¢evresinde ayrica Karsiyaka Kapah Spor Salonu. Siileyman Demirel Lisesi,

belirgin yerlerdir.

Tasinmaza ulasim Caher Dudayev Bulvan iizerinden saglanmaktadir.
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4.2. Tasmmazin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri

TAKBIS sisteminden temin edilen ve ilgili tapu sicil miidiirliigiinde bilgileri teyid

edilen tapu kayit belgelerine gore tasinmazin miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlan asagidaki

gibidir.
iLi : Izmir
ILCESI ¢ Karsiyaka

MAHALLESI :  Semikler
ADA PARSEL NO : 26023/3

NITELIGI : 5 Adet 16 Kath ve 2 Adet 17 Kath Betonarme Apartman ve Arsasi
YUZOLCUMU  : 49.012,00 m?
B.B. MALIKI :  Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgt A.§. —Tam

Blok | Kat | B. B No | Nitelik Arsa Payi Tarih Yevmiye | Cilt | Sahife

Bl | Zemin 1 Mesken 144 / 81160 03.12.2008 17479 365 36093

4.2.1. Tasinmazin Takyidat Bilgisi

Taginmazin TAKBIS sisteminden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gére tapu
kayitlari {izerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Bevanlar Hanesi :
e Yonetim Plam: 11.11.2008 (03.12.2008 tarih 17479 yevmiye)

e KM’ne ¢evrilmigtir. (02.01.2013 tarih 14 yevmiye)

Buna gére tasinmazin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhg portféyiinde “Bina” baghg@ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadif1 goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. Parselin imar Bilgisi
Karsiyaka Belediyesi Imar Midirliigii'nde yapilan incelemede ve temin edilen

mahkeme kararmna gbre rapor konusu 26023 ada 3 parsel sayili taginmazin da igerisinde
bulundugu bélgede tiim imar planlar1 mahkeme karan ile iptal edildigi anlasilmistir. Bu itiban

ile balge halihazirda plansiz durumdadir.

Degerleme AS
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Bu iptal kararlar ile ilgili olarak ayrintih bilgi raporun 4.4.2. bélimiinde agiklanmgtir.
Son iptal kararindan dnce tagmmazin “Konut Alani™ lejantina sahip olup Emsal=1.50, Hmaks.=
Serbest yapilasma hakkina sahip oldugu 6grenilmistir. Buna iliskin pafta 6rnegi asagida

sunulmustur,

4.4. Projenin Son Ug Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu bagimsiz béliim 03.12.2008 tarih 17479 yevmiye numaras: ile kat irtifaka
tesisi edinme sebebi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina kayithdir. Ana
tasinmaz iizerinde 02.01.2013 tarih 14 yevmiye numaras: kat miilkiyetine tesis edilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Karsiyaka Belediyesi Imar Miidirligii'nde ve argivinde incelemeler yapilmustir.
Taginmaz, 21.10.1997 onay tarihli Tiirkiye Emlak Bankas: Izmir Deniz Bostanlis1 Revizyon
Uygulama Imar Plani kapsaminda yer almakta iken 26.12.2012 onay tarihli planlarm yiiriirliige
girmesi ile plan degisikligi yasannustir,

L ATAK
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Cevre ve Schircilik Bakanhigi'nmin 18.09.2012 tarih ve 14618 sayili makam oluru ile
onaylanan uygulama imar plam yiirtirliige girmistir. Hazirlanan planlar ve bélgeye ait “Toplu
Konut Alani” karan [zmir 2. Idare Mahkemesinin 10.04.2014 tarih 2013/1349 Esas 2014/597
karar sayih karan ile iptal edilmistir. Idare Mahkemesi tarafindan verilen bu iptal karan
Danistay 10. Dairesi tarafindan 14.11.2014 tarih 2014/4954 esas ve 2014/6629 karar sayili
karar ile bozulmustur. [lgili mahkeme tarafindan tekrar gériistilmesi i¢in ilgili mahkemeye iade
etmistir. En son {zmir 2, Idare Mahkemesi de yeniden incelene sonucunda 09.11,2015 tarihli
2015/288 esas ve 2015/1462 karar sayili karari ile eski verilen kararda 1srar edilmistir. Bu karar

ile bolgedeki tiim dlgekli planlar iptal olmustur.

4.4.3. Kadastro Miidiirligii incelemesi
Rapor konusu tasinmazin konumlandiklan parsellerin kadastral durumlarinda son iig vil

igerisinde herhangi bir degisiklik olmadig: belirlenmistir.
4.5.  llgili Mevzuat Geregi Ahnms izin ve Belgeler

Karsiyaka Beledivesi imar arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu bagimsiz
béliimlerin konumlandiklar: parsel ve blok bazinda alinnis yap: ruhsat: ve yapi kullanma izin
belgesinin tarih ve numaralan asagida agiklanmustir.

Ana tasinmazda yer alan bloklar i¢in 07.08.2006 tarih 9440 nolu Yap: Ruhsati verilmis.
isim degisikligi sebebi ile 10.05.2010 tarih 9440 nolu yeni ruhsat verilmigtir. Rapor konusu
tasinmazin yer aldigi, B1 Blok igin 10.10.2012 tarih 008 nolu yap: ruhsat1 verilmistir.

Yapilan incelemelerde B1 blok igin verilmis Yapt Kullamm Izin Belgeleri goriilmiis
olup bu belgelerde belge tarih ve numarasi belirtilmemistir. Cevre ve Sehircilik 11
Miidiirliigii’nden verilmis olan belgelerde *“14.12.2012 tarihli Yap: Belgeleri Komisyon

Raporuna Istinaden verilmistir.” ibaresi belirtilmistir.

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Tasinmaz insaat: tamamlanmis ve Yap: Kullamm [zin Belgeleri tanzim edilmis olup

yap1 denetim isleri Anadolu Caddesi No:40/501 Bayrakli/IZMIR adresindeki Tepekule Yapi

Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan yiiriitiilmiis oldugu 6grenilmigtir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu tasinmazin konumlandii ana tasinmaz imar plam dogrultusunda

yapilasmis olup bu nedenle mevcut kullaniminmin en etkin ve verimli kullanim oldugu

distiniilmektedir.
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4.8. Gayrimenkul Yatinnm Ortakhiklarina Alinmasi: Hakkinda Goriis

Rapor konusu taginmazin Sermaye Piyasast Mevzuati cercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakliklan porifoylinde “Bina™ bagh@ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:
goriistindeyiz.

4.9.  Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu tasinmaz; Istanbul 1li, Karsiyaka Ilgesi. Yali Mahallesi sinirlarinda Emlak
Konut Mavisehir Evleri biinyesinde yer alan ve tapuda Semikler Mahallesi 26023 ada 3
parselde yer almaktadir.

e Tasinmaz, ana yapida B1 Blokta zemin katta konumu 1 nolu bagimsiz bbliimdiir.

e Tasinmazin yer aldign Emlak Konut Mavigehir Evleri toplam 7 Blok yer almaktadar.

e Bloklardan Al ve A2 Bloklar zemin iizeri 16 katli olmak iizere toplam 17 katl olup her
blokta 89 bagimsiz biliim yer almaktadir.

e Bloklardan B1. B2 ve C Bloklar zemin tizeri 15 kath olmak iizere toplam 16 katli olup
her blokta 62 bagimsiz biliim yer almaktadir.

e Bloklardan D1 ve D2 Bloklar zemin iizeri 15 kath olmak iizere toplam 16 kath olup her
blokta 120 bagimsiz boliim yer almaktadir,

e Ana taginmaz site seklinde yapilasmig olup. giriste giivenlik. peyzaj diizenlemeleri.
ylizme havuzu, spor kompleksi, tenis kortu, basketbol sahasi, viiriiyiis yollan ile
kafeterya ve sosyal alanlar yer almaktadir.

e Bloklarda ve site genelinde, yangin merdiveni, asansdr, yangin tesisati, jenerator,
paratoner, acik otopark alani, temizlik hizmetleri, profesyonel yonetim gibi dzellikler
bulunmaktadar,

e Rapor konusu tagmmmazin i¢ mekan 6zelligi; salon ve odalarda zemin kaplamalan
laminat parke, 1slak alanlarda ve mutfak ile holde seramik, duvarlar saten boyal
dogramalar dig cephede PVC. i¢ kisimlarda ahsap ve giris kapisi celiktir. Mutfak
ankastre ocak, firin, bulasik makinasi mevecuttur. Banyo Hilton tip dolaph ve dus
kabinlidir. Meskenlerde klima ve kombi bulunmaktadir.

e Rapora konu mesken halihazirda kullammda olup birgok duvarda Gnemli dlgiide

korozyon, kabarma ve dokiintiiler g6zlemlenmistir.

ATAK

¢ hjﬁuyrlmenkul

Degerlema A.

ATAK Gayrimenkul Degerleme

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Sadhk Sk. Erdodanlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Qayf: | 30
Tel: 0 (216) 573 96 36 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr dyla

As.mm



e Rapora konu taginmazin kullanim alan bilgileri asagidaki tabloda gosterilmistir. Briit

alanlar, satisa esas alan olup bu alan igerisinde ortak alandan aldig paylar da dahildir.

; i Net Alan Briit Alan
Blok | BB.No | Kat | Daire Tipi | Cephe (m?) (m?)
Bl 1 Zemin 2+1 G-B 107.10 143.87

4.10. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

OLUMLU OLUMSUZ

Bolgede yeni ve liikks projelerin bulunmasi

Kentin tercih edilen konut bélgesinde yer almas, . o
ve ingaa ediliyor olmasi,

Tasinmazin zemin katta yer almasi sebebi

Site seklinde ortak ve sosyal alanlart bulunan | | :
3 Y ile duvarlarinda 6nemli 6l¢tide korozyonun

konut projesinde yer almalari,

olusmasi.
Nitelikli ig¢ilik, malzeme ve yapisal ozelliklere
sahip olmasi,
Site biinyesinde doluluk oranmmin gok yiiksek
olmast,
o . ﬁ!ﬁ E
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullanilabilir olan ii¢ farkl degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagim™
“Gelirlerin indirgenmesi Yaklasim” ve “Maliyet Olusumlan Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi  yapilacak taginmazlanin  veya projelerin  ozelliklerine ve yapisal
Ozelliklerine gore farkli yOntemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun
olacaktir.

Gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki
¢alkantilanin gayrimenkul piyasasina yapaca@ etkiler dikkate alinarak bolgedeki yasam
alanlarinin doluluk ve bosluk oranlar arastirilmistir. Gayrimenkul pazarmdaki benzer
gayrimenkullerin satis ve kira fivatlan arastirilarak, emsal karsilagtirma yontemi ile gelir

indirgeme vontemi kullamlnustir.

5.1. Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Ulasilan Sonue

Satilik Emsaller

Karsiyaka Belediyesi tarafindan yapilan 06.10.2015 tarihinde yapilan ihale ile toplam 13
adet meskeni satisa gikartmistir, Yapilan goriismelerde katihm olmamasi sebebi ile ihale
ertelenmistir. Ihalede satig sunulan tasinmazlardan bazilan asagida verilmistir.

129 m? 2 kat 3+1 mesken i¢in 640 bin TL talep edilmistir. (Birim Degeri: ~ 4961 TL/m?)
129 m? 3 kat 3+1 mesken i¢in 675 bin TL talep edilmistir. (Birim Degeri: ~ 5233TL/m?)
150 m? 5.kat 3+1 mesken i¢in 900 bin TL talep edilmistir. (Birim Degeri: ~ 6000TL/m?)
139 m? 6.kat 3+1 mesken i¢in 850 bin TL talep edilmistir. (Birim Degeri: ~ 6115TL/m?)
129 m? 7 kat 3+1 mesken i¢in 745 bin TL talep edilmistir. (Birim Degeri: ~ 5775TL/m?)

% NN S ”

Century 21 (553 559 1442) : Aym sitede 2.katta 1+1 tip 75 m? olarak pazarlanan

mesken i¢in 400 bin TL talep edilmektedir. Bu degere 12 Ayx2000.-TL 6deme dahildir.

(Birim Degeri: ~ 5333 TL/m?)

e Sahibinden (530 323 0085) : Mavisehir Sedef Sitesinde 5.katta 2+1 tip 120 m* mesken
icin 520 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 4333 TL/m?)

o Park imaj Emlak (535 463 2531) : Park Yasam Sitesinde 10.katta 1+1 tip 90 m? olarak
pazarlanan mesken icin 435 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 4833 TL/m?)

e Realty World ( 531 726 7140) : MAviseihr Soyak 2 Sitesinde 13.katta 2+1 tip 104 m?

olarak pazarlanan mesken igin 540 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 4727

TL/m?)

Sy
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Kiralik Emsaller

e Giiliimse Emlak (507 133 4200) : Doga Koleji yakiminda site icinde 6 kathi binada
1.katta 90 m? olarak pazarlanan 2+1 tip mesken i¢in 1200 TL kira talep edilmektedir.
(Birim Degeri: ~ 13,-TL/m?)

e Sahibinden (542 741 2315) : Tasinmaz ile ayni sitede 10.katta 121 m? olarak pazarlanan
2+1 tip mesken igin 2000 TL kira talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 17 TL/m?)

e Set Emlak (232 337 2292) : Aym sitede 2+1 tip 120 m? olarak pazarlanan 2. katta yer
alan mesken igin 1900 TL kira talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 16 TL/m?)

o Set Emlak (232 337 2292) : Tasinmaza yakin konumda flamingo bloklarinda ara katta
140 m? 3+1 tip mesken igin 2100 TL kira talep edilmektedir. (Birim Degeri; ~ 16 TL/m?)

e Vision Emlak (533 430 2555) : Tasinmaza yakin konumda sedef sitesinde 8.katta 115
m? 2+1 tip mesken igin 1350 TL Kira talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 12 TL/m?)

Bagimsiz boliimlerin  de@erinin belirlenmesinde althik tegkil etmesi bakimindan
bilgedeki satilmg ve satiga sunulmug emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari,
yapisal dzellikleri ve sair 6zelikleri cercevesinde rapor konusu taginmaz ile kiyaslanmstir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsallerin degerlerinin konumlarina. biiyiikliiklerine.
i¢ mekan ingaat &zellikleri ve kullanim fonksiyonlar gére degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir.

Tim bu veriler 1:18inda tasinmazin mevceut dzellikleri g6z 6niinde bulundurularak,
biiyiikliikleri. konumlari, kullamm fonksiyonlari ve tespitlerin disanidan yapildign dikkate
alinarak deger takdir edilmigtir. Tasinmazin m? birim degeri icin; tasinmazin zemin katta yer
almasi, duvarlarinda korozyon olusumlarimin bulunmasi gibi sebepler dikkate alinarak,
3.000.-TL/m? olarak takdir edilmigtir. Taginmazin toplam degeri asagida tabloda gésterilmistir.
Takdir edilen birim deger tagmmazin Ortak Alanlar Dahil Satisa Esas Briit Alam dikkat

edilerek yapilmugtir.
Ortak Alanlar Dahil :
. 3 Birim Deger | Toplam Deger
Blok | B.B. | Kat | Tip | Satisa Esas 2Iih‘ut Alan (TL/m?) (TL)
(m?)
(431.610)
Bl 1 Z | 2+l 143,87 3,000 432,000,
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5.2.  Gelir Indirgeme Yéntemiyle Ulasilan Sonug
Yapilan aylik kira bedeli aragtirmasina gére, gayrimenkullerin ayhk m? kira birim

degerinin biiylik kullanim alanh konutlarda 12-13.-TL/m*ay kiiciik kullanim alanh konutlarda
ise 14-15-TL/m*ay mertebelerinde olabilecegi kanaatine vanlmisur. Ancak rapor konusu
taginmazin zemin katta yer almasi, duvarlarinda korozyon olusumlarinin bulunmasi gibi
sebepler ile aylik birim kira degerinin 10.-TL/m%ay olacag: takdir edilmistir. Kapitalizasyon
orani ise satilik ve kiralik emsaller dikkate alinarak % 4 olarak kabul edilmistir. Buna gére
taginmazin ortalama kira degerleri ve kapitalizasyon oram dikkate alarak deerleri asagida
hesaplanmugtir. Kira degerleri takdir edilirken asagidaki tasimmazin Ortak Alanlar Dahil Satisa
Esas Briit alani dikkat edilerek tespit edilmistir. (Tasinmaz Degeri = Net Isletme Geliri /
Kapitalizasyon Oram)

Ortak Alanlar | Aylik Kira |  Yilhik
Blok | B-B- Tip Dahil $atlsa Birim Kira - Kapitalizasyon | Toplam Degeri
No Esas Briit Alan Degeri Degeri Oram (TL)
(m?) (TL/Ay) (TL)
Bl 1 | 2+] 143.87 11 18.990.84 0,04 474.771 -

5.3.  Analiz Sonuglarimin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére iki yontem ile ulasilan

degerler arasinda fark olugmanustir.
Buna gore rapor konusu bagimsiz béliimlerin arsa paylan dahil toplam pazar degerleri
432.000,-TL olarak belirlenmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORU

Bu degerleme raporu; izmir ili. Karsiyaka Ilgesi. Yali Mahallesi. Emlak Konut Mavischir
Evleri Projesi biinyesinde yer alan, tapu kavitlarinda Semikler Mahallesi 26023 ada 3 parselde
bulunan 1 adet konut nitelikli bagimsiz bélimiin Sermaye Piyasast Mevzuati Hikiimleri
hiikiimlerine gére giincel rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Rapor konusu taginmazin emsal karsilastirma yéntemi ile piyasa degerine ulagilmistir.
Taginmazin, kullanim alanlari, kullanim fonksiyonlar, konumlart konumu, cepheleri vb.
kriterleri dikkate alimmarak giniimiiz ekonomik kosullarindaki toplam degeri kiymet takdir
edilmis ve asagida tabloda sunulmustur. Takdir edilen deger tasinmazin yasal alanlan itibar ile

bulunan degerlerdir.

KDV HARIC DEGERI KDV DAHIL DEGERI (X 1.01)
TL USDh TL USD
1 Adet Bagimsiz Boliimiin
Toplam Pazar Degierl 432.000 149.481,- 436.320.- 150.976,-

o TOMB déviz kuru 2,89 TL alinmistir.
o Burapor igili Sermaye Pivasast Mevzuati hiukumlerine gore hazirfanmistir,
e Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcas: olup bagimsiz kullaniiamaz.

isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullamimlan halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Savgilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
N

i

B#fis BARUTCU
(SPK Lisans No: 400271)
EKLER
o  Tapu sureti ve takyidat belgesi

ara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

e Yapiruhsati ve yap: kullanma izin belgesi

e Vaziyet plam

e  Proje gorselleri

e Uydu Goriintilsit ve Fotograflar

e Raporu hazirlayanlarin tamiticr bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri
ATAK
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