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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilikleri belirleyen 31.12.2015 tarihli
dayanak sozlesmesine istinaden, 11.01.2016 tarihinde. 2016/0013 rapor numaras: ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlarn Dilara DINCYUREK ve Biilent

YASAR"n beyani asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

# Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladiiimiz kadariyla dogiru
oldugunu;
» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonug¢lann sadece belirtilen varsayimlar

ve kosullarla sinirh oldugunu;

b 7

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigin:

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller 1le ilgili herhangi bir Onyargimizin
olmadigini;

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigin:

A\

Y

» Degerleme caligmalanmizi  ahlaki kural ve performans standartlarina gére

gerceklestigimizi;

v

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

# Degerleme Uzmanmi/Uzmanlarn olarak degerlemesi yapilan miilkin yeri ve tiri
konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu:

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalar yapmis oldugumuzu;

7

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI
RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGIiLER

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

SOZLESME TARIiHi 31.12.2015

DEGERLEME TARIHi 08.01.2016

RAPOR TARiHI 11.01.2016

RAPOR NO 2016/0013

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

Mavigehir Mahallesi Aziz Nesin Bulvari No:101-103 (Semikler

ADRESI 25863 ada 1 parsel) Karsiyaka / IZMIR

KOORDINATLARI 38.471897°, 27.074863°
Parselin TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu

e Rt kayit belgesine gére Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim

TAPU BILGIGGR Ortakhi@ A.S. miilkiyetinde olup tapu kaydinda herhangi. bir
takyidat mevcut degildir. (Bkz. Raporun 4.2. béliimii.)

. Rapora konu parselin konumlandigi bolgede imar planlari iptal

IMAR DURUMU edilmis olup ayrintili bilgi raporumuzun ilgili bsliimlerinde
belirtilmstir.

CALISMANIN TANIMI Bu ¢alisma yukarida lokasyonu belirtilen parselin giincel piyasa

degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmstir.

891.840,-TL

PARSELIN KDV HAR:G DEGERI (Sekizyilizdoksanbirbinsekizyiizkirk Tiirk Lirasi)

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK Biilent YASAR
(SPK Lisans No: 401437) (SPK Lisans No:400343)

[
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri
» Bu rapordaki hi¢bir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki

konulari, &zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan degerleme

¢aliganminin bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamstir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degigiklik yapilmamstur. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile

ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel

olarak raporda belirtilenler harig¢ haciz, ipotek, irtifak haklar vb. gibi takyidatlar dolayisi
ile pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akile1 ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmustir, Aks1 belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

#» Kullamilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkist olmasi amaciyla kullamlmistir, Baska highir amagla

guivenilir referans olarak kullanilmamalidar,

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alimmamustir,

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime: olmasi dolayisi ile

mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci giz

oniine ahnarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmammn kesin olarak tahmin
cdemeyecedl degisen pivasa Kosullarima baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk {izerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz Oniine alinmamis

sadece gayrimenkuliin kendisi g6z dniine alinmistir.

# Degerlemeci miilk tizerinde veya yakinmda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saflifa zararli maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig dngdriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in
konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

#  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninmin zemin kirliligi etiidlii ¢alismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadig kabul edilmistir.

» Cahsmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadi@ kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu g¢alismalar, "Cevre

Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin

bu konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma yapilmamustir. Ancak,

yerinde yapilan goézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak
degerleme galismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor. sirketimiz tarafindan 31.12.2015 tarihinde, 2016/0013 rapor numaras: ile
tanzim edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortaklifa A.S. nin talebi iizerine, {zmir
ili, Karsiyaka llgesi, Semikler Mahallesi’nde konumlu 25863 ada 1 parselin giincel degerinin
tespiti galismasi i¢in hazirlanmistir. Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu diizenlemeleri kapsaminda
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklhig1 A.S. firmasi igin hazirlanmistr.
1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak
hazirlanmigtir. Bu rapor sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlar Dilara DINCYUREK ve
Biilent YASAR tarafindan hazirlanmistir. Degerleme uzman yardimeilarnt Naim KULAOGLU
ve Candeger Murat KILINC degerleme ¢alismalarinda vardimei olmuslardir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, sirketimizin sorumlu dederleme uzmanlar
08.01.2016 tarihinde galismalara baslamig 11.01.2016 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu
siirede resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis ¢aligmalari yapilmisur.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatick Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
icin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile sirketiniz arasindaki hak ve yiikiimliiliikklerini belirleyen
31.12.2015 tarihli dayanak sézlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.
1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$. nin talebine istinaden, sirket
portfGyiinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih
“Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile
Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme

raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadar.
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Taniticr Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINI TANITICI BiLGILER
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Icerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

ILETiSiM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.1r (e-posta)

KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000.-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yirtirlikteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gergek ve tiizel kurulusglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin nitelifi, piyasa ve ¢evre kosullarim
analiz ederek. ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis
degerleme standartlan ve esaslarn ¢ergevesinde degerleme
raporlarini 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
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tizere konunun goriigiildiigli Kurul Karar Organi’mn
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Pivasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 savili Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul.  gayrimenkul projesi  veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti
verme yetkisi verilmigtir.

Gayrimenkul
Degerleme AS.
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MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S.
ADRESI : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atagehir / ISTANBUL
ILETISIM 10216579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortakhiklarina
iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal
etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatinm
yapmak {izere ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka
acik anonim ortakhiktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

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

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

Gayrimenkul
Degerleme AS.
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tammlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme™, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar1 ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
alicilar veya saticilarin {izerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fivati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olast bir fiyatin takdiridir.’

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir
mal igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten
sonra ise, ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir.
Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satic1 arasinda el degigtirmesi durumunda:

e Alicinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e  Alici ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

e Gayrimenkuliin satis1 i¢in yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taniacag,

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

' UDS —Uluslararas: Degerleme Standartlart —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri
Alict ve satict arasinda goriismeler ve pazarhklar sonucunda. gayrimenkuller igin

belirlenen, takribi 3-6 ay aralif: igindeki en olas1 nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda,
pazarliklar sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢ahisilmaktadir. Eger
belirtilen zaman arali@ iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyvat konusunda
anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir a¢ik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar
gbz Oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede. varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler
vapilan gayrimenkullerin sati1 igin kabul edilen zaman aralifin genellikle 3 aydan azdir.

ATAK
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2.1.4. Faal Isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida
bulunan biitiinil olusturan par¢alarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igenr, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler. isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasim olustururlar. Bu kavram. siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinti
olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin degerlemesinin
vapilmasini igerir. ancak pargalardan hi¢biri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.?
2.2. Degerlemede Kullanilan Yiéntemler

Uluslararas1 kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farklh degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Kargilaguirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi

m o

Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasum™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir,

2 UDS - Uluslararast Degerleme Standartlar: Faal Isletme Degeri Tanimi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim
Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

fivatlan kullamlmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fivati ve bunun
tarihi, konumu. biyiikligi. kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirthr. Bu g¢alismada amag, piyvasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayali bir islemle defer takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklaginm

Gelir indirgemesinde, deZerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini
belirlemek i¢in, mukayveseli gelir ve harcama verileri kullamhr. Indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi 6l¢timleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oranimin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngdriilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giinlimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil igin iireteceg@i potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul
piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oramina boliinerek, degerinin
hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem 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 igletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullamihir. Bu c¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerck
kontratlarin yarattigi olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigtilerek giincel ekonomik
kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi
ve bu yontemle deger takdirinin yapilmas: islemidir.

YUDS ~Uluslararast Degerleme Standartlar:
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2.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet vaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti
gingimeilik kart da dahil olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yoéntemde. gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik 6mre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ckonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacag diistincesi ile yeniden insa maliveti deferinden yipranma payi diisiiliir. Bir bagka
deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden
fazla olamayaca@ kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi
sureti ile deger takdiri yapilir.

(Galismalarda gayrimenkullin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik o6zellikleri, binalarda kullamilan malzemeler, piyasada aym
dzelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve
geemis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz ontnde bulundurularak
degerlendirilir, Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yaymlanan yillara gore bina asinma
paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle gortiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalan

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iirliniin yer aldigi sektériin mevecut
durumu ve gelecege vonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlan ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle
iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklihk gdstermesi ve bu nedenle emsal
kargilastirmanin her zaman miimkiin olmamas1 séz konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk
degerine ulagiimasi miimkiindiir.

2.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tamimlar

2.3.1. Indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte 6denecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek

amaciyla kullamlan bir getiri oranmidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, vani
benzer risklere sahip olan diger kullamm alanlanna yvatinldifinda sermayenin kazanabilecedi
getiri oramm yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirihir.

e Indirgeme Orami Hesaplamasinda Kullamlan Yontem

alleht
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Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmugtur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan: risksiz getiri ve risk primi
oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarmmin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveutiur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlanin olmamasi,
finans ¢evrelerince pivasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimn
“risksiz getiri oram™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmigtir. Bugiin finans ¢evreler,
ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi ge¢en eurobondlarin
belli bir giin i¢in degerinin degerlemede kullamlmasimin dogru bir yaklagim olmadigim
diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede

dzellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

o Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarimin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullamilmasa,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullan farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, nitelifine. sektir dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diisiik performanshi  bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (ahgmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sekidrde gergeklesen alim-satimlar, daha
once yaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan yararlamlarak takdir
edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzman goézii
ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi ongdoriilmistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi orammn toplanmasindan olusarak hesaplanmahdir.

2.3.2. Varsayimlar
Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar: dogru oldugu kabul

edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgular, sartlart veya i¢inde bulunulan
durumlar igerir. Bir degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akiglan ile maliyetler veya gider akislar arasindaki farkin

bir NPV analizindeki dl¢timiidiir. Bir yatinmin yatirnm dénemi boyunca sagladifi getirinin
pivasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan
degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erigsmek icin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen
Net Bugiinkii Deger, gelir yaklasim yoluyla Piyasa Degerini gosterir,
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2.3.4. ¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akislarinin meveut degerini, sermaye yatirnminin meveut degeriyle

egitleyen indirgeme orami. I¢ Verim (Karlilik) Orani, potansiyel yatirimeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir,
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranini bulmak igin indirgenmis nakit akis1 analizinde
kullamlan i¢ karlilik orani, net bugiinkti degeri sifir olarak veren bir getiri oramidir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)
Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullamilan degerdir. Bu
deger tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi vansitan bir orandir.

2.3.6. Serefiye
Tek tek tamimlanmasi ve ayrn ayn kabul edilme olanagi olmayan varhiklardan dogan

gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)

Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle
bagl vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ige yatinlan sermaye gibi diger
finansal faktorler ile birlikte tikkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup. satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

2.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilastinilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir
miilk 6ngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varhgm kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyvetleri
diigildiikten sonra ckonomik kullanim &mriiniin sonunda bir varhikian kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutar1 gésterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile
elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDS) madde 3.22’ve gire degerleme Raporu’nun
tarithidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artti. Erkek niifusun orani %50,2 (38 984 302 kisi), kadin niifusun oram ise %49.8 (38 711 602
kisi) olarak gerceklesti.

Tiirkiye'nin yillik niifus artis hizi, 2014 yilinda %013.3 olarak gerceklesti. Yillik niifus
artis hizz 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %013.3 oldu. Il ve ilge merkezlerinde
yasayanlarin oram %91.8 oldu. 1l ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda
%91.3 iken, bu oran 2014 yilinda %91.8"¢ yiikseldi. Belde ve kiylerde yasayanlarin oran ise
%38.2 olarak gerceklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir onceki yila gore %I1.,5 artis gosterdi. Tiirkiye
niifusunun %18.5%inin ikamet ettifi Istanbul. 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il oldu, Bunu swasiyla %66 ile Ankara, %53 ile lzmir, %36 ile
Bursa ve %2.9 ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ise 80.607 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yas: yitkseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca yas,
2014 yilinda o6nceki yila gore artis gostererck 30,7 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,1 iken,
kadinlarda 31.3 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1).
Balikesir (38.6). Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasivla Sirnak (19,1),
Sanlurfa (19,2) ve Agn (20) dir.

Niifus piramidi, 2014

V&g grubu
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B Kadin

Calisma ¢agimdaki niifus bir 6nceki yila gore %1.4 artu Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oran1 2013 yilina (%67,7) gére 0,1 puan artarak %67.8 (52
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640 512 kisi) olarak gerceklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oran ise %24.3%¢ (18 862
430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan vastaki niifusun orani da yaklasik %87e (6 192 962 kisi)
yiikseldi. Tiirkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayis1 artti.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1™, Tirkiye
genelinde 2013 yilina gore 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diigen 2 767
kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli.
342 kisi ile {zmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus
yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizélgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 54, en kiigiik

viizbl¢limiine sahip Yalova'mn niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK 'nun yavinlamig oldugu Adrese Davali Niifus Kayu Sistemi Sonuglart, 2014 raporundan

alinmugiir,

3.2. 2015 Yih Ekonomik Goriiniim

2014 yili sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiyen Tlrkiye ekonomisi. 2014
yilimmn ilk yvansinda gegen yilin aym dénemine gore %3.1 biiyviiyerek beklenenden iyi bir biiylime
oramt yakalamustir. Yilin ilk yansindaki verilere gore. enflasyon ve doviz kuru beklentilerin
tizerinde artmaya ve bilyiime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki iyilesme de
stirmektedir.

2014 yih genelinde TL’de yaganan deger kaybi, 2015 yilinin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankas: tarafindan uygulanan sikilastiric1 para politikalan ve makro ihtiyati
Onlemler o6zel tiiketimin azalmasma, kredi artis mzimin diismesine, 6zel vatinmlarin ve
bilylimenin yavaglamasina sebep olmustur,

7 Haziran 2015 tarihindeki se¢imlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 2015
tarthinde tekrar se¢im karan alinmasi; Tiirkiye nin i¢ piyasa ve politika kaynakh endiselerinin
devam etmesine neden olmustur.

Tirkiye’deki gelismelerin yam sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi
tizerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsilik. 6zellikle
kiiresel piyasalarda énemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiyiime ivmesindeki
yavaglama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymlanan verilere gére, GSYH 2014%{in ilk
vansinda gecen yvilin aym dénemine gore %3,1 diizeyinde artti. GSYH wilin ilk yansmndaki
artisina, titketim 3.9 ve yatinm 1.2 puan katki saglarken: stok degisimi ve net ihracatin 2 puan

negatif etkisi olmustur.
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ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED'in faiz artirnmlarina tahminen yilsonunda
baslamasiyla birlikte sermaye akimlarinin yén bulmaya cahisaca@i bu siirecte, Tiirkive gibi
gelismekte olan tilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica. yurtiginde
siyasi belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmasi ekonomik biiyiimede
asagi yonlu riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye™nin biiyiime oranindaki yavaslamanin
devam edecegi tahmin edilerek, vaklasik %2,9 oraninda biiyiimesi beklenmektedir. 2014 yili
sonunda cari agigim GSYH ya oram %5.8"e gerilemigtir. Tiiketim artigimin azalmas: ve petrol
fiyatimin diismesiyle, cari a¢igin en O6nemli kalemlerinden olan Tirkiye'nin enerji giderinin
azalmasi, yilin ilk yansinda cari agiktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu
itibariyle cari agigin GSYH’ye oranimin %4.5’e diigmesi beklenmektedir. Isgiiciine katilimin
istthdam artisinin tizerinde seyretmesi nedeniyle issizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4
seviyesine ulagmugtir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun verilerine gére Haziran ayindaki issizlik
rakami %10.4 olarak agiklanmigstir. 2015 wilsonunda issizlik orammin %11.4 olmasi
beklenmektedir.

2014 yilsonu itibariyle %8,17 olarak aciklanan yillik enflasyon orani tahminlerden iyi
gelmigtir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin (TCMB) yilsonu i¢in en son revize ettifi
enflasyon tahmini %8.9 oranindaydi. Merkez Bankast. 2015 yilinda enflasyonun orta noktasi
%6.9 olmak lizere %6-7.8 araliginda ger¢eklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek
doviz kurlarinin gida fiyatlar tizerinde baski olugturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun
Merkez Bankasi tahminleri tizerinde gergekleserek %7,6 diizeyvinde olmasi beklenmektedir, Faiz
oranlan ve krediler TCMB nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, ¢niimiizdeki dénemde daha
dar bir faiz koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina y6n verilecedi beklenmektedir.
Halihazirda %7.5 olan politika faiz oranimin, yaklasik 100 baz puan {izerinde seyreden agirhikli

ortalama fonlama maliyetine yaklastirilacag: dilgiiniilmekiedir.
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FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artirnmi beklenmesi ve TL’nin ABD Dolar
karsisindaki deger kaybmm siirdiirmesi dolayisiyla TCMB’nin 6niimiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilagmaya ihtiyag duyabilecegi diisiintilmektedir.

Agustos ayi itibariyla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27.6 artmigtir. Yillik artig oram ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gergeklegirken, bireysel kredilerde %11.4 ile simirli kalmigtir.

insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasas:

Insaat sektorii 2014 yilinda da biyiimeye devam ctmekle birlikte, 2013 yilina gore
biiylime hizinda yavaslama goriilmiigtiir. 2013 yilinda %7 biiylime oramyla GSYH iizerinde
biiyliyven ingaat sektdrii, 2014 yilinda %2.2 bilylime oramyla GSYH biiylimesinin altinda
kalmigtir. Ingaat sektoriiniin GSYH igerisindeki payi %4,7 oraninda olmustur.

2015 yilinin ikinci ¢geyreginde ise, ingaat sektorii daha énceki iki ¢eyrekte kiigiilmesinden
sonra %2 oraninda biiylimiigtiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel déniisiim ¢aligsmalari insaat
sektoriindeki biiylimede énemli rol oynamugtir.

Yap1 Ruhsati sayis1 2015 yili ilk yarisinda gegen yilin aym dénemine gore %28,38. vapi
kullamm izin belgesi ise %1945 oraminda diislis gostermistir. Konut satiglan verilerine
bakildifinda ise; satiglar 2015 yili ilk yansinda bir 6nceki yihn aym donemine gore iilke
genelinde %21, Istanbul’da ise %15 oraminda artmustir. Ancak, yeni konut satislarinda bu artigin
bir béltimii gegen yillarda yapilan satislarin fiili tapu islemlerinin bu yil gergeklestirilmesinden
de kaynaklanmaktadir. (Konut satislan verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile
hesaplanmaktadir).

Konut sektdriinde daha ¢ok orta-iist ve iist gelir grubuna yénelik liretim yapilmasina
kargin, talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna
hitap eden markali konut projelerindeki artig, daha ¢ok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olusmasina
neden olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde fist gelir grubuna yonelik meveut stokun erime hizinin

yavaslamasi beklenmektedir.

Kavnak:Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers
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3.3.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
3.3.1. Qzmir 0li (%)

izmir, Ege kiyi bolgesinin tipik bir 6rnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, giineyde
Kusadas: Korfezi, batida Ceyme Yarimadasimin Tekne Bumu, doguda ise Aydm, Manisa il

sinirlar ile gevrilmis Izmir, batida kendi adiyla amlan kérfezle kucaklasir.

11 topraklari, 370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dogu boylamlan
arasinda kalir. [lin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km. dogu-bati

dogrultusundaki genisligi ise 180 km'dir. Yiizélgtimii 12.012 km?.dir. Ttirkiye'nin iigiineii biiyiik
sehri olan [zmir, cagdas, geligmis, ayni zamanda iglek bir ticaret merkezidir.

Bir liman kenti olan Izmir, Tiirkiye'nin en énemli dig satim limanlarindan biridir. [zmir
gerek niifusu, gerekse ticaret, sanayi, egitim, kiiltiir, eglence, sanat, saghk, finans, ulasim, turizm
vb. iglevleriyle ve bu alanlardaki kurum ve kuruluslariyla, etki alamiyla Ege'nin metropolii

konumundadir.

Izmir ili
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Izmir, dogial kaynaklar ve tarihsel-killtiire]l degerleriyle Tiirkiye'nin turizm potansiyeli en
zengin illerinden biridir. Izmir, Ege kiyilarinda deniz sevivesinden Bozdaglarin 2.159 metrelik
zirvesine kadar cesitli ylikseltilerde son derece gekici kirsal ve kiiltiirel cografi goriintimlere
sahiptir.

[zmir il topraklarmin % 601 daglik, % 18’ plato ve % 22’si ovalardan olusmaktadir.
Daglar kiyilara dik olarak uzanirlar. Bu paralel dag uzantulan arasindaki ¢ok verimli ¢ékiintii
ovalan olusmustur.

ilde énemli yiikseltiler; Madra Daglari, Yund Dagi Yamanlar ve Karadag Kiitlesi ile
Bozdaglar’dir. Kozak Yaylas), Bozdaglar ve Karaburun yaylalari nemli yayla alanlandir. Kiigiik
Menderes Ovasi, Bakirgay Ovasi, Gediz Ovast ilin dnemli ovalarindandir. lzmir birgok oluk
seklinde ovalarla kaphdir. Bélgenin cografyasini ve ovalarimi olusturan énemli akarsular ise
Kiiglik Menderes Irmagi, Gediz Irmag1 ve Bakircay dir.

Akdeniz iklim kusaginda kalan Izmir'de yazlan sicak ve kurak, kislar ihk ve yagish
geemektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin Ichati Anadolu esigine kadar sokulmasi,

denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayllmaSma olanak vermektedir.

Ftdumnn

[zmir bitki 6rtiisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi alindadir. Akdeniz bitkilerinin her

tiirti bulunmaktadir. Yiizyillar boyu asir1 otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin
ortadan kalktig1 yerlerde, maki florasi kendini géstermektedir. .Makilik alanlar, denizden 600 m.
vitkseklige kadar ¢itkmaktadir.

Daglik kesimlerin biiylik kismi ormanliktir. Ormanlar il igerisinde 431.786 hektar bir
alani kaplar. Ormanlarin kapladidi alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m. yiikseklige kadar

kizilgam, daha yukarilarda karagam ormanlar vardir.
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izmir Cumhuriyetle birlikte pek ¢ok sanayi kurulusuna ev sahipligi yapan bir kent
konumuna biiriinmiistiir. Kenite sanayinin geligiminde; hammadde kaynaklari, nitelikli iggiicii.
ulasim olanaklan ile i¢ ve dis piyasalara yakinlik en biiyiik etkenlerdir.

Kentte ilk sanayi kuruluglan Kemalpasa, Isikkent ve Pinarbasi ¢evresinde olugmaya
baglamigtir. Zamanla daha planh ve ¢evreye duyarli sanayilesmenin geregi olarak, kentin belli
bolgelerinde kii¢iik sanayi siteleri, organize sanayi bolgeleri ve serbest bolgeler kurulmustur.

Sanayide ciddi atihmlar gergeklestirmis olan Aliaga. Cigli, Torbali ve Kemalpasa
ilcelerinde bulunan Organize Sanayi Bolgeleri (OSB) yatinmeilara ¢ok ¢esitli firsatlar
sunmaktadir, Bununla birlikte Buca, Kinmik, Menemen (Deri-Plastik), Odemis, Tire, Torbali
Tekeli ve Torbali Pancar'daki Organize Sanayi Bolgeleri de gelisimlerini stirdiirmektedirler.

Yiizolgtimii yaklagik 1,2 milyon olan il topraklarmin % 28.5'ini tanm alanlan
olusturmaktadir. Toplam 344.984 hektarlik tarim arazilerimizin; %42.2's1 tarla, % 27.1'i zeytin.
% 12'si sebze, % 7.9'u meyve. % 3.9'u da bag alamdir. Izmir yiizélglimiiniin yaklagik 1/3'iinde
tarim yapildigi séylenebilir. Il niifusunun % 15", aile olarak ifade edildiginde ise 151 bin aile
ge¢imini tarim sektoriinden saglamaktadir.

Il yer alti kaynaklan bakimindan da zengindir. Karsiyaka yoresinde alun ve giimiis;
(Odemis yoresinde antimon ve civa; Bayindir’da kursun ve ginko; Seferihisar’da perlit, kursun ve
¢inko: Karaburun’da civa; Tire yéresinde civa, grafit. mermer ve zimpara tagi; Torbali’da demir
ve mermer, Urla'da asbest; Foca Dikili ve Bergama’da perlit yataklarn bulunmaktadir. Ayrica
Tiirkiye'nin tuz gereksiniminin hemen yarisim Camalti Tuzlas: kargilamakiadir.

Resmi kayitlara gére 5 bin yillik tarihe sahip Izmir'de Arkeoloji, Bergama, Cesme, Efes,
Odemis, Tire ve Etnografya Miizeleri yer aliyor. Izmir'in Selguk ilgesinde bulunan ve antik ¢agda
dnemli bir uygarlik merkezi olan Efes'i, yilda ortalama 1.5 milyon kigi ziyaret ediyor. Efes Antik
kentinin ¢evresindeki St. Jean Bazilikasi, Yedi Uyuyanlar, Biilbiil Dagi'ndaki Hz. Meryem'in Evi
de biiyiik ilgi gérayor. Kentin en 6énemli aligveris merkezi olan Tarihi Kemeralti Cargisi'nda,
geleneksel Tiirk el sanatlarindan seramikler, ¢ini panolar, ahsap tiriinler, tombaklar, hal ve
kilimlerle deri tiriinler de satiliyor,

Camileri, kilise ve sinagoglanyla Izmir, ti¢ farkli dinin bulusma merkezi olarak inang
turizmine de hizmet ediyor. Homeros'un destanlarinda adi gegen Agamemnon Kaplicalari'min
yam sira [zmir'de, Bayindir, Menemen, Ihcagol, Dikili, Seferihisar, Urla ve Giilbahge'deki gesitli
kaplica ve termal merkezleri de bulunuyor.

[zmir'de, 629 kilometre uzunlugundaki kiyilarin 101 kilometresi, dogal plaj 6zelligiyle

dikkat ¢ekiyor. Yarimada ve koylar, deniz ve plaj kullanimi disinda su sporlarma da olanak
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veriyor. Odemis'in Bozdag Beldesi'nde bulunan kayak tesisleri de kentin kis turizmine katki

saglamaktadir.

Niifus biiytikligt bakimindan Tiirkive'nin 3. biiyiik. Ege Bolgesi'nin ise en biiyiik kenti

olan [zmir ilinin niifusu 1927-2014 déneminde siirekli artis gostermistir. Izmir’in yillik niifus

artis hizi, Tiirkiye nin ortalama yillik niifus artis hizindan yiiksektir,

[zmir’de dogum hizimin Tiirkiye ortalamasinin altinda olmasina kargin, niifus artig hizimin

Tiirkiye ortalamasindan daha yiiksek olmasimin nedeni kente olan goglerdir. 1l en fazla gé¢ alan

iller siralamasinda, Istanbul ve Ankara’dan sonra {iciincii sirada yer almaktadir.
izmir 28.01.2015 tarihinde agiklanan ADNKS (Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi)
sonuglarina gore 4.113.072 kisi niifusa sahiptir. Bir 6nceki yila gore ilde niifus 51.998 kisi artarak

% 1.28 lik artis géstermigtir. Yiizolciimii 12.007 km? olan [zmir ilinde kilometrekareye 343 insan

diismektedir. Izmir niifus yogunlugu 343 Kisi/km?'dir

Yil

2014
2013
2012
2011
2010
2008
2008

2007

Erkek Nifusu
2050424
2.027.334
1.999 246
1.879.088
1.885.358
1.933.681
1.897.782
1.B72.572

Yillara Gore lzmir Nifusu
Kadin Nifusu
2062 648
21033.740
2.005.213
1.985 144
1.963.480
1.934 627
1.898.186
1.865.774

Toplam Niifus
4.413.072
4.061.074
4.005.459
3.065.232
3.948.848
3.868.308
3.795.678
3.739.353

Ulkemizin iig biiyiik sehrinden biri olan [zmir, cografi yerlesim olarak Kuzey-Giiney ve

Dogu-Bati akslan {izerinde konumlanmistir. Dolayisiyla ulasim akslari da bu giizergahlar

tizerinde olusturulmustur. Tiim ulagim olanaklarmin (kara[karayolu-tren yolu]. hava ve deniz

volu) kullanilabildigi kent, §zellikle limanlari ile 8ne ¢ikmaktadir.

Bir liman ve kiyi kenti olan Izmir'de 4 adet limamn yaninda pek cok vat limam, iskele.

balik¢1 barmagi, yanasma ve barinma yeri bulunmaktadir,

(%) Il hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.

www.atakgd.com.tr

ATAK 2

Gayrimenkul

ATAK Gorirfenkiitsesafenie AS IR

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa | 21
Tel: 0 (216} 573 96 96 - Faks: 0.(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



3.3.2. Karsiyaka ilgesi

Kargtyaka, Izmir eski gehir merkezi olan Konak il¢esinin kargisinda bulunmasi sebebiyle
bu adr almugtir, 19. yiizyil Bati kaynaklarinda "Kordelio" adi altinda amilmigtir. 13. yiizyil Bizans
kaynaklarinda bolgede yer alan ve yeri tam olarak tespit edilemeyen "Kordeleon" adli bir
verlesimin bahsi ge¢cmektedir ve ismin kdkeninin bu tarihlerden de geriye gotiiriilebilecegi
savunulmaktadir.

Buna gore, Kordelyo'nun 6z bir Anadolu ismi olabilecegi s6z konusu edilmekte ve
etimolojik olarak Gordion, Gordes. Kardakg1 Dagi, Kardamyla gibi benzer Anadolu isimleri ile
bagi bulunabilecegi tne siiriilmiistiir.

Kargiyaka, Izmir Metropoliiniin bir ilgesidir. Izmir Koérfezi'nin kuzey kiyisinda yer
almaktadir. Yamanlar Dagi'nin etefi ile deniz arasinda kalan kisimda sehir dokusu ile biiyiik
olglide biitiinlesmis bir ilgedir. Yamanlar ve Sancakh adh iki kéyii bulunmaktadir, Son
diizenlemeler ile bu kdyler de mahalleye dontismiistiir.

llgenin dogusunda Bornova, giineyinde Bayrakl, batisinda Cigli, kuzeyinde Menemen
ilgeleri yer almaktadir. Karsivaka, 1865 yilinda Izmir-Menemen demiryolunun hizmete
girmesiyle yerlesime agilmis ve 6zellikle 1874 sonrasinda Izmir merkez (Konak) ile vapur
seferlerinin baglaulmasiyla gelismis bir yerlesim yeridir.

Kargiyaka, korfezin kuzeyinde yaklagik 84 km'lik bir alana yerlesmistir. Rakimi 1-700
metre arasinda degismektedir. [lge niifusu 2008 yili itibariyle 524.891 iken 2008 tarihli belediye
yasastyla bazi mahallelerinin Bayrakli'min il¢esi simirlarinda dahil olmas: sonucu niifusu 300.000
civarina gerilemistir. 2014 yili itiban ile adrese dayal niifus kayit sitemine gore ilgenin niifusu

325.717 olarak tespit edilmistir.

(*) fige hakkmda bilgiler ve girseller egitli internet sitelerinden derlenmigtir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL IiLE iLGILi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum
Rapor konusu tasinmaz; [zmir Ili, Karsiyaka [lgesi, Mavigehir Mahallesi simirlarinda yer

almaktadir. Parsel tapu kayitlarinda Semikler Mahallesinde kayithidar.

Tasinmazin bélge, Izmir metropol ilgelerinden ve [zmir kérfezinin kuzeyinde, Karsiyaka
llgesi sinirlarinda Mavisehir toplu konut bolgesi igerisinde yer almaktadir.

Bolgede ve tasinmaz ¢evresinde, Emlak Bankas: tarafindan insaa edilmis olan Mavisehir
toplu konut projesi yer almaktadir. Bu proje bélgenin genel yapilasma karakterini belirlemis
durumdadir.

Tasginmazin dogu kisminda Emlak Bankasi Pamukkale Bloklan, bauisinda Flamingo
Bloklar ve giineyinde ise bolgenin ilk ahisveris merkezi olan Egepark AVM yer almaktadir. Son
yillarda ise bélgede birgok yapr ve liikks konut projesi hayata getirilmistir. Bu projelerden en
yenisi ve bolgenin en biiyilkk AVM projesi olan Mavi Bahge AVM yakin ¢ok yakin bir dénem
once faaliyete gegmis olup taginmazin hemen kuzeyinde ver almaktadir. Bolgede 8zellikle Cahar
Dudayev Bulvan ¢evresinde ve kuzeyinde birkag yillik donemde birgok konut ve ticaret projesi
hayata gegmistir.

Tasinmaz ulasim, bélgenin ana arteri durumunda olan Caher Dudayev Bulvarindan ve

Mavisehir yerlesim bélgesinin giiney baglanti yolu olan 2040 Sokaktan saglanmaktadur.
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4.2. Parselin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Parselin tapu kayitlari TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgesi ve ilgili tapu

sicil miidiirliigiinde yapilan incelemelere gére tasinmazin miilkiyet bilgileri asagidaki gibidir.

SAHIBI ¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
iLi : fzmir
iLCESi :  Karsiyaka
MAHALLESI : Semikler
ADA NO ;25863
PARSEL NO 1
NITELIGI +  Arsa
YUZOLCUMU (m?) : 2.787.00
HISSESI : Tam
YEVMIYE NO 1 9373
TAPU TARIHI 0 29.12.1999
CILT NO ;148

SAYFA NO s 15771
4.2.1. Parselin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sistemi tzerinden alinan ve raporumuz ekinde sunulan tapu kayit belgesine

gore, rapor konusu parsel lizerinde herhangi bir takyidat bilgisinin bulunmadig belirtilmistir.
4.3.  Parselin imar Bilgisi

Kargiyaka Belediyesi ve Izmir Biiyliksehir Belediyesi’nde yapilan incelemelerde rapor
konusu parselin ve cevresinin bulunduu alanmm (Mavisehir Bélgesi'nin) Izmir 2. Idare
Mahkemesi'nin plan iptal kararlan sebebi ile 1/1.000, 1/5.000 ve 1/25.000 él¢ekli planlarinin
bulunmadigi 6grenilmistir.

Planlarin iptalinden 6nce 17.09.2012 tarih ve 14618 sayili oluru ile onaylanan 1/1.000
tlgekli fzmir [li, Karsiyaka ilgesi, Bostanli- Mavigehir Mevkii'nde Toplu Konut Alam’na ait
planlarda taginmazin “Kath Otopark Alam” lejantinda kalmakta oldugu yapilasma 6zelliklerinin
H=15.80 m. ve Yapi Ingaat Alani= 13.000 m* olarak belirtildigi 6grenilmistir.

Bolgede vapilan plan degisiklikieri ve son iptal karari ile ileili avrintill bilei raporun

4.4.2. boliimiinde belirtilmistir.

Al

Iptal Edilen 1/1.000 Olgekli Plan Gorseli

Gayrimenkul
: Degerleme A.5.
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4.4.  Projenin Son Ug Yilhk Donemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligii Incelemesi

Tapu Miidtirltiigii'nden temin edilen tapu kayit belgesine gire rapor konusu tasinmaz
29.12.1999 tarihinde 9373 yevmiye numarast ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
A.S. miilkiyetine gecmis olup son ti¢ yillik dénemde herhangi bir degisiklik olmamustir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu tasinmazin imar durum bilgileri ve gegmis déneme ait degisiklikler ile ilgili
olarak Karsiyaka Beledivesi ve Izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nde incelemeler yapilmis ve bilgi
alinnustir,

Rapor konusu taginmazin bulundugu bélge Izmir Valiligi tarafindan 25.11.2011 tarih
03/9563 sayih karar ile “Toplu Konut Alam™ ilan edilmistir. Bu Karara istinaden Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi'nin 17.09.2012 tarihli 14618 sayihi oluru ile onaylanan 03.10.2012 ila
01.11.2012 tarihleri arasinda askida kalarak kesinlesen 1/1.000 ve 1/5.000 Olgekli Bostanli —
Mavisehir Toplu Konut Alani’na ait Nazim ve Uygulama imar planlanm hazirlamistir.

Hazirlanan planlar ve “Toplu Konut Alam™ karari Izmir 2.Idare Mahkemesinin 10.04.2014
tarih 2013/1349 Esas 2014/597 karar sayih karar ile iptal edilmistir.

Idare Mahkemesi tarafindan verilen bu iptal karann Damstay 10. Dairesi tarafindan
14.11.2014 tarih 2014/4954 esas ve 2014/6629 karar sayil kararn ile bozulmustur. Bu karar ile
tekrar goriistilmesi icin ilgili mahkemeye iade etmistir.

[zmir 2.1dare Mahkemesi de yeniden incelene sonucunda 09.11.2015 tarihli 2015/288 esas
ve 2015/1462 karar sayili karan ile verilen eski tarihli kararinda 1srar etmistir. Karar metninde;
“Mahkememizin 26.10.2015 tarih ve E:2015/1086, K:2015/1355 sayih karar ile
Mahkememizin 03.04.2014 tarih ve E2012/1679, K:2014/535 sayih kararina israr edilerek
dava konusu islemin iptaline karar verildigi anlasilmaktadir. Bu durumda dava konusu
imar planlarmm dayanaginm olusturan izmir Valiligi’nin 25.11.2011 tarih ve 3/9563 sayili
toplu konut sahasi belirleme isleminin, mahkememizin 26.10.2015 tarih E:2015/1086,
K:2015/1353 sayih karan ile iptal edildigi ve hukuki dayanad kalmadig anlasildiZindan,
dava konusu izmir ili, Karsiyaka il¢esi, Mavisehir Bolgesinin 1/25.000, 1/5.000 ve 1/1.000

dlgekli imar plam degisikliklerinde hukuka uyarhk bulunmamstir,* ibaresi mevcuttur.

Gayrimenkul
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Bu durumda dava konusu imar planlarimn dayanagim olugturan izmir Valiligi’nin. toplu
konut alam ilam karart mahkemenin 26.10.2015 tarih 2015/1086 esas ve 2015/1355 karar sayili
karar ile imar planlar ise 09.11.2015 tarih 2015/288 esas ve 2015/1462 karar sayili ilamn ile
iptal edilmigtir, Bu karar rapor ekinde sunulmustur. Tiim bu kararlara karsin mahkemece verilen
kararlarin temyiz yolunun agik oldufu ve iist mahkemelerin verecegi kararlardan sonra
kesinlesecedi muhakkaktir,

Siireg devam ederken lzmir Idare Mahkemesinin iptal ilk iptal kararindan sonra {zmir
Bilyiikgehir Belediyesi tarafindan 04.11.2014 ila 03.12.2014 tarihleri arasinda askiya ¢ikartilarak
17.10.2014 tarihli meclis karan ve 31.10.2014 onay tarihli 1/5.000 Olgekli Mavisehir Nazim
Imar Plam yiiriirltige girmistir. Bu plan da lzmir 3.Idare Mahkemesi'nin 2015/237 esas.
2015/1050 karar sayili karar, Izmir 1.Idare Mahkemesinin 2015/1229 karar sayih karari ile iptal
edilmistir.

Sonug olarak giincel durumda bolgeye ait tiim planlar iptal edilmis olup: yarg: siireci st
mahkemelerde devam edebilecegi gibi ilgili kurumlarca yeni planlarin hazirlanmasi da miimkiin

olabilecektir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi
Kadastro Midiirltigii’'nde yapilan incelemede rapor konusu parselin kadastral kayitlarinda

son {i¢ y1l igerisinde herhangi bir degigiklik olmadig belirtilmistir.

4.5.  llgili Mevzuat Geregi Alnmis izin ve Belgeler
Degerleme konusu parsel arsa niteliginde yapisiz bir tasinmaz olmasi nedeni ile alinmis

herhangi bir izin yoktur,

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Degerleme konusu parsel ilizerinde yapi denetimine tabi herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.7.  En Etkin ve Verimli Kullaninn
Rapor konusu parsel plansiz alanda kalmakta olup iizerinde imar planlamasi plana uygun

bir projenin gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullamim olacag: kanaatindeyiz

4.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkul arsa olarak degerlendirilmis olup miisterek/béliinmiis

kisimlarn bulunmamaktadir.

4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu parsel {izerinde gelistirilmis herhangi bir proje gelistirilmemistir.

ATAK gj
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4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu parsel mevcut durumu itibariyle sermaye piyasast mevzuati cergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakliklari portfoyiinde “Arsa™ olarak bulunmasinda bir engel olmadig

goriis ve kanaatindeviz.
4.11. Gayrimenkul fle ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu taginmaz; Izmir Ili, Karsiyaka Il¢esi, Semikler Mahallesi 25863 ada 1 parsel
sayil1 arsadir.

e Parsel 2.787.00 m? yliz6lgiimiine sahiptir.

e Parsel diiz ve engebesiz bir arazi yapisina sahiptir.

e Tasinmaz dikdorigen seklinde diizgiin geometrik yapiya sahiptir.

o Parsel gevresi tel 6rgii ile sinrlanmugtir.

o Parsel miistakil bir ada niteliginde olsa da fiili kullammda giiney simirinda Ege Park
AVM otoparki, kuzey simirinda ise yiiriiytis yolu ile park alani bulunmaktadir. Dogu ve
bati cephelerinde ise 2040/4 ve 2040/3 yer almaktadir.

e Bolgede kentsel alt yap1 tamamlanmigtir.

4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - QOlumsuz Faktérler

OLUMLU OLUMSUZ

Parselin merkezi bir bélgede yer almasi, Bélgenin plansiz durumda yer almasi,
Parsel igin olumsuzluk i¢eren plan notlarim Ust mahkemelerdeki yargi siirecinin ve/veya
barindiran imar planinin iptal edilmis olmasi, veni yapilacak planlarin belirsizligi.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan ti¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklagimi”, “Nakit Akis: (Gelir) Yaklasimy”
ve “Maliyet Olusumlar Yaklasim” yontemleridir.
Degerlemesi yapilacak tasinmazin 6zelliklerine gore farkh yontemlerin birlikte ve/veya
ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Tasinmazin degerinin tespiti i¢in emsal karsilastirma

yaklasimi ve nakit akisi yaklasimi yontemleri birlikte kullamlmistir.

5.1. Emsal Karsilastirma Yontemi
5.1.1. Emsal Analizi

Bu yontem ile yakin zamanda bolgede pazara cikanlmis konu taginmaza benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak., pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat
ayarlamas: yapildiktan sonra konu parseller igin m? birim degerleri belirlenmistir,

Bulunan emsaller, konum, biiytiklik, imar durumu ve fiziksel Gzellikler gibi kriterler
dahilinde kargilastirilmig, emlak pazarimin giincel degerlendirmesi ig¢in emlak pazarlama
firmalan ile gorisiilmiis; ayrica ofisimizdeki meveut verilerden faydalamlnmustir. Asafida
bélgede yapilan aragtirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmustur.

Arsa Emsal Arastirmasi:

e Taginmaza yakin konumda yer alan bélgenin en eski ve biiyiik AVM’si durumunda olan
26024 ada 1 parsel sayili Carrefour SA AVM. 11.02.2015 tarihi itiban ile satilmistir.
Tasinmaz E=0.80 yapilasma hakkina sahip, 87.815 m? arsa alanina ve yaklagik 36 bin m?
kapali alana sahiptir. Taginmaz 223.569.000 TL bedel ile satis gormiistiir. Yapilan
yaklasik hesaplamalar sonucunda arindirilmis arsa birim degeri 2.000-2250 TL/m?
mertebelerinde oldugu belirlenmigtir, (Birim degen 2.250.-TL/m?)

e Milli Emlak Miidiirliigii: 9807 ada 1 nolu parsel igin 29.09.2015 tarihi itiban ile sats

ihalesi yapmustir. Semikler Istasyonu ile Caher Dudayev Bulvar arasina yer alan

tasinmaz 1682 m? yiizdlgiimiine sahip olup Emsal=2.00 TM imar 6zelligine sahiptir.
Taginmaz igin 4.218.000 TL tahmini satis degeri takdir edilmistir. Ihale sonucu
gayrimenkul sattlmamustir. (Birim degeri 2.508,-TL/m?)

e Alper Max G.M. (532 5102809): Mavischir bélgesinde 24.000 m? yiizél¢iimiine sahip

TMI imarli 32 bin m® yap1 alam veya 300 konut insaa edilebilecegi ifade edilen arsa igin

26.000.000 TL talep edilmektedir. Tasinmazin uygulama gérmemis bir parsel oldugu
belirtilmistir. (Birim deferi 1083.-TL/m?)
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e Adil Yurt Gayvrimenkul (232 3815101): Mavisehir bdlgesinde Ozel Egitim Alani imar
lejantina sahip 9545 m? yiizdlgiimlii arsa i¢in 8.000.000 USD talep edilmektedir. (Birim
degeri 838.-UISD/m?)

e Kocman Gavrimenkul (532 7378801) : Mavigehir 22459 ada 1 parsel sayili 0.35/1.05

vapilasma hakkina sahip temel egitim alani imarh 19 bin m? yiizélglimiine sahip arsa 20
milyon TL bedel ile satisa sunulmustur. Taginmaza yakin konumda ancak Cigli ilcesi
sinirindadir. (Birim degeri 1.053.-TL/m?)

e Sahibinden (507 2200338): Mavisehir bdlgesinde 2.dereceden sit alaninda yer alan iki
kat ingaat alanina sahip 15 bin m? ingaat yapilabilir ticari nitelikli 31 bin m? yiizél¢timiine
sahip arsa i¢in 31 milyon USD talep edilmektedir. Bu deger parselin imar plan tadilat
gormesi halindeki potansiyel degeri olarak goriildiigii ifade edilmektedir. Bolgede konut
imarli arsalarin m? birim degerlerinin 1000 USD/m? mertebelerinde oldugu ifade
edilmistir.

Yukarida sunulan emsallerin konum, imar lejanti, yapilasma hakk: ve pazarhk pay: vb.
kriterler acisindan farkliliklar gostermektedir. Her bir parsel konu parsel ile bu kriterler

diizleminde kiyaslanmis ve konu parsele diizeltmeler getirilmistir.

5.1.2. Emsal Karsilastirma ile Ulasilan Sonug

Parselin degerinin belirlenmesinde althik tegkil etmesi bakimindan bolgedeki satiga
sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, yiizél¢timleri. imar
Ozellikleri, yapilasma kosullan ve benzer ozelikleri gergevesinde rapor konusu parsel ile
kiyaslanmistir.

Tiim bu veriler 1;18inda konu taginmazin eski ve mevcut imar durumu, mahkeme
kararlarina ragmen siirecin iist mahkemelerde devam edebilecegi gibi kriterler de gtz dniinde
bulundurularak giintimiiz piyasa kosullarindaki takdir edilen m? birim degeri 320.-TL/m*dir.

Buna gore tasinmazin degeri asagida hesaplanmistir.

Yiizdlgiimii | Birim Degeri Toplam Degeri
Ada | Parsel (m?) (TL/m?) (TL)

25863 1 2.787,00 320,00 891.840
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5.2. Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Rapor konusu tagmmazin iptal edilen imar plamndaki imar fonksiyonuna uygun olarak
bilgi amagh bir projeksiyon yapilmis ve parsel iizerinde kath otopark yapilarak isletilecegi
varsayimiyla kabuller ve hesaplar yapilmistir.

Varsayimlar

. Tasinmazin lizerine insa edilecek kath otopark alaminin, imar paftasinda belirtildigi gibi
13.000 m? olacakuir.

° Her bir arag i¢in vaklasik 25 m? lik briit alanin kullanilacaktir.

® Toplam otopark kapasitesi buna gére 520 olarak belirlenmistir.

° Giin igindeki girig ve ¢ikislarin kapasite eksikligini karsilayacag bu nedenle doluluk
oraninin %75 olacagi kabul edilmistir.

® Her ara¢ i¢in, masraflar dahil giinliik 5 TL net kazang olacagi kabul edilmistir.

ingaat Alam (m?) 13.000.00
Birim Otopark Alam (m?) 25.00
Toplam Park Alam Sayisi 520.00
Doluluk Oram 0.75
Giinliik Park Uereti (TL) 5.00
Giinliik Park Geliri (TL) 1,950.00
Avhk Park Geliri (TL) 58,500.00
Yillik Park Ucreti (TL) 702.000.00

e Buna gore yillik net kazang 702.000,-TL olarak hesaplanmistir.

° Yapinmn smifimin [II-A grubuna dahil olacagi ve maliyetinin Cevre ve Sehircilik
Bakanhg 2015 yili yapr maliyet listesinde belirtildigi gibi 590 TL/m? olacag kabul
edilmistir,

e DBuna gore toplam insaat maliyetinin 7.670.000.-TL olacag: hesap ve kabul edilmistir.

e  Bolgede ticari taginmazlarda kapitalizasyon oranlarimin tercih edilen yiiksek getirili
isyerlerinde % 6 mertebelerinde, diisiik gelirli tasinmazlarda ise % 10 mertebelerinde

oldugu gériilmiistlir. Buna gore projeye konu olacak tasinmaz i¢in bu oran % 8 olarak

secilmistir,
Yillik Net Gelir (TL) (a) 702,000.00
Kapitalizasyon Oram (b) 0.08
Tasmmazin Degeri (TL) () = (a)/(h) 8.775.000.00
Yapm Maliveti (d) 7,670,000.00
Proje Gelistirilmis Arsa Degeri (e) = (¢)-(d) 1.105.000.00
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5.2.1 Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim ile Ulasilan Sonug

Yapilan hesaplamalardan ortaya ¢ikan tabloya bakildifinda proje sonucunda elde
edilecedi ongoriilen gelire gére tagimmazin degeri 8.775.000,-TL olarak hesaplanmistir. Toplam
yapr maliyeti de 7.670.000,-TL hesaplanarak proje gelistirilmis arsa degeri olan 1.105.000,-TL

‘ve ulastimistir.

5.3. Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi

Gelir indirgeme yéntemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimina
dayali yontemdir. Ayrica projeksiyonda ele alinan kath otopark fonksiyonu mahkeme kararinca
iptal edilen imar planlart dogrultusunda bilgi amaglh vapilmistir. Bu nedenlerle konu parselin arsa
degerinin, emsal karsilastirma yéntemi ile ulasilan degeri olacag: kanaatine varilmistir. Buna

gore rapor konusu parselin KDV hari¢ pazar degeri 891.840,-TL olarak takdir olunmustur.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Izmir 1li. Karsiyaka llgesi. Semikler Mahallesi simirlari igerisinde yer alan
25863 ada 1 nolu parselin degerinin tespiti i¢in hazirlanmistr.

Bu degerleme ¢alismasinda emsal karsilastirma yaklasimi ve nakit akigt yaklagimu
yvontemleri birlikte kullanilmistir. Hesaplanan degerlerden emsal karsilastirma yaklagimi sonucu
elde edilen deger nihai deger olarak kabul edilmistir,

Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, bolge gelisimi, alt yapis1 ve ulagim imkanlar,
cephesi ve mevcut imar ozelligi ile degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis,
bdélgede detayh piyasa aragtirmas: yapilmis ve tasinmazin giinimiiz kosullarinda bugiinkii piyasa
degeri i¢in KDV hari¢ 891.840,-TL (Sekizyiizdoksanbirbinsekizyiizkirk Tiirk Lirasi) kiymet

takdir edilmistir.

TL USD
25863 Ada 1 Nolu Parselin KDV Hari¢ Degeri S31.540,08 298:274.25
1282 Nolu Parselin KDV Dahil Degeri (%18) i e

s TCMB USD doviz satis kuru 2,99-TL olarak alimmistir.

o Konu gavrimenkuliin ilgili Sermayve Pivasast Mevzuati Hitkiimleri geregince; Gavrimenkul
Yaurum Ortakligr portfoviinde  “Arsa” bashg alnnda  bulunmasinda  herhangi bir engel
bulunmamakiadir,

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hiikumlerine gore hazirlannistr.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcast olup bagumsiz kullandamaz.

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ra DINCYUREK iilenf’YASAR
(SPK Lisans No: 401437) (SPK Lisans No:400343)

EKLER
e Tapu Senedi Sureti
* TAKBIS Belgesi
e [ptal Edilen imar Plan Ornegi
e  Plan iptaline Dair Mahkeme Karar Yazisi
s Uydu Goriintiisii ve Fotograflar
s  Raporu hazirlayanlari tamtici bilgiler ve SPK lisans belgesi drekleri
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