


Is bu rapor. ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 31.12.2015 tarihli
dayanak sozlesmesine istinaden, 12.01.2016 tarihinde, 20160037 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzmami Barig BARUTCU ve sorumlu degerleme

uzmam Dilara DINCYUREK ‘in beyam asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla
dogru oldugunu;

> Raporda belirtilen analizlerin. opsiyonlarin ve sonug¢larin sadece belirtilen varsayimlar
ve kosullarla sinirh oldugunu;

7 Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigini;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Snyargimzin
olmadigini:

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigim;
Degerleme c¢aligmalarimizi  ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestigimizi;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlann olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri wve tiirii
konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda
gerekli aragtirmalar1 yapmis oldugumuzu:

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlann disinda hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini:

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

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig
AS.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIiHI 31.12.2015

DEGERLEME TARIHI 08.01.2016

RAPOR TARIHI 12.01.2016

RAPOR NO 20160037

GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Yali Mahallesi 6523 Sokak No:32 Park Yasam

Sitesi 32C/B Karsiyaka / IZMIR

TAPU BILGILERI Izmir Ili, Karsiyaka Ilgesi, Semikler Mahallesi,
26032 ada 1 parselde 32 C Blok 2 bagimsiz
béliim numarah ditkkan. (Detay icin bkz. 4.2.)
IMAR DURUMU 21.10.1997 tarihi ile onanan 1/1.000 Olgekli
Tirkiye Emlak Bankasi Izmir Deniz Bostanlisi
Revizyon Uygulama Imar Plam kapsaminda ver
almaktadir. (Detay i¢in bkz. 4.3.)

CALISMANIN TANIMI Izmir 1li, Karsiyaka Ilcesi, Yali Mahallesi, Park
Yasam Sitesi Projesi biinyesinde ver alan ve
tapuda Semikler Mahallesi 26032 ada 1 parsel
sayili ana taginmazda ver alan 1 adet bagimsiz
béliimiin deger tespiti.

PARK YASAM SITESI BUNYESINDEKI 32 1 763.001.-TL
C BLOK 2 BAGIMSIZ BOLUM .
NUMARALI DUKKANIN ARSA PAYI| (Bimmilyonyediyiizaltmisiigbinbir Tiirk Lirast)

DAHIL PiYASA DEGERI
RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklar, Ongériileri ve Kabulleri
7 Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulari. 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme

¢alisamnin bilgisinin &tesinde olacak konulari agiklamak nivetiyle vapilmamistir.

v

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmanustir. Miilkivet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel
olarak raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek. irtifak haklari vb. gibi takyidatlar
dolayist ile pazarlanmasinda bir mani olmadign kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin
sorumluluk sahibi akileir ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri
varsayllmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer

almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismas

yapmigtir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve

miilke herhangi bir tecaviiztin var olmadig kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, gekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir, Baska higbir amacla
giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

» Aksi acgik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamistir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile

meveut piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz

Oniine alinarak yapilmugtir. Projeksiyonlar deferleme uzmanimin kesin olarak tahmin

edemeyecegi degisen piyasa kosullanna baghdir ve degerin defisken sartlardan

etkilenmesi olasidir.

W

Bu raporda miilk tizerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gz éniine alinmamis

sadece gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmistir.
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Degerlemeci miilk {izerinde veya yakminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek

Y

tehlikeli veya saghga zararlhh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger
tahmini yapilirken deferin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadif
ongdriiltir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu

incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.

hd

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadig1 kabul edilmistir.

# Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul

edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalmin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma
yvapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir
etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadif

varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmastir,
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 12.01.2016 tarihinde. 2016/0037 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii

[s bu rapor, lzmir Ili, Karsiyaka Ilgesi, Yali Mahallesi. Park Yasam Sitesi Projesi
biinyesinde yer alan ve tapuda Semikler Mahallesi 26032 ada 1 parsel sayili ana tasinmazda yer
alan 1 adet bagimsiz boliimiin Sermaye Piyasas: hiikiimleri geregince giincel rayi¢ dederlerinin
tespiti igin hazirlanmistir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak
hazirlanngtir. Bu rapor sirketimiz degerleme uzmanlart Barig BARUTCU ve Dilara
DINCYUREK tarafindan hazirlanmistir

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan
08.01.2016 tarihinde ¢alismalara baglamis 12.01.2016 tarihine kadar raporu hazirlamislardir.
Bu stirede resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis galismalar yapilmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
icin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yitkiimliiliiklerini belirleyen 31.12.2015 tarihli dayanak sézlesmesi hitkiimlerine baglh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakh@ A.S.’nin talebine istinaden.
sitket portfoyilinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna 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” standartlaninda hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

SERITE A " i
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic1 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 : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiiriirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gergek ve tiizel kuruluslara 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 niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini
analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis
degerleme standartlan ve esaslan cergevesinde degerleme
raporlarint hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tizere konunun gorigiildiigli Kurul Karar Organi'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca
Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmustir. Ayrica
Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun
05.06.2014 tarih ve 5888 sayili 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 vetkisi verilmistir.
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MUSTERIYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atasehir / ISTANBUL
ILETiSIM + 0216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARIiHi : 1953 Yihnda kurulmustur.
FAALIYET KONUSU : Sirket. SPK°min gayrimenkul vatinm ortakliklarina

iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal
etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayalh sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayalh haklara yatinm
yapmak tlizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka
agik anonim ortakliktir.

HALKA ARZ TARIiHI :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 : Turkiye nin gesitli bilgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tammlan

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet
igin alicilar veya saticilarin tizerinde uzlagmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyat:
temsil etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin
alimmak {izere sunulan bir mal veya hizmet igin édenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.’

Fiyat, bir mahn, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fivat, bir
mal i¢in istenen, teklif edilen veya Gdenen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten
sonra ise, ister agiklansin ister agiklanmasin fivat artik tarihsel bir ger¢ek niteligine
kavusacaktir, Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

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

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

o Alicr ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar
oldugu,

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

e Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi,

e (Odeme 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 Standartlari —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alict ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralig i¢indeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda,
pazarliklar sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger
belirtilen zaman aralify iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda
anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.
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2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye De@eri)

Halka agik diizenlenen bir agik artirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullar
g6z Oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir, Zorunlu
likiditede, varhklarin olabildigince gabuk satilmasi amaglanir, Bu nedenle gerekli indirimler
yapilan gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman aralhii genellikle 3 aydan azdr,

2.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine Katkida
bulunan biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren
isletmenin degerlemesinin yaptlmasim igerir, ancak parcalardan hi¢biri Pazar Degeri icin esas
teskil etmez. Kullamlan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklari
deger esas alinarak faaliyetini stirdiiren igletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram,
stiregelen bir igletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida
bulunan biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren
isletmenin degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas
teskil etmez.?

2.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dért farkh degerleme yontemi
bulunmakitadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi™, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.
*UDS - Uluslararas: Degerleme Standartlart Faal Isletme Degeri Tanimi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki
gaynmenkullerin  fiyatlan  kullamlmaktadir.  Kargilasirma  yapilan  gayrimenkuller
satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu, biiytiklugt, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili
verileri dikkate ahnarak karsilastinhir. Bu ¢alismada amag. pivasada gerceklestirilen benzer
miilklerin fiyatlan ile karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmakur. Benzer
nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagim

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini
belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir, Indirgeme, tek bir yihn gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi dl¢timleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oramnm, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla
yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklagimma gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin
Kapitalizasyonu diyebilecepimiz bu iki y&ntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin
ongoriilmesi ve kabullerle gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi
temeline kuruludur. *
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Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil igin tiretecegi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul
piyasasi kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oramna béliinerek, degerinin
hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gaynmenkuliin makul sayida olusan bir ddnem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ézellikle
kira getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin villik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak
miilkiin degerine ulasmak igin kullamlir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek
kontratlarin yarati@ olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik
kogullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine
indirgenmesi ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi iglemidir.

YUDS —Uluslararast Degerleme Standartiar

2.2.3. Maliyet Yaklaginm

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 ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti
girisimcilik kan 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 dolayi
zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden inga maliyeti degerinden yipranma pay1 diisiiliir. Bir
baska deyisle, mevecut bir gayrimenkuliin 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, Bayindirlik Bakanhgi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z oniinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina
asimnma paylarini gosteren cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmistir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalan

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla geligtirme projesi
modeli uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek
projeler varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimci
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yOntinden incelenmesi yapilir. Caligma kapsaminda proje konusu tiriintin yer aldigi sektériin
meveut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi stz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalart ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi durumunda sekiériin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkil deger
hesabi yapilir. Ozelikle filkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlanmin gok farklhilik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulasiimasi miimkiindiir.

2.3. Degerleme Calismalarinda Kullamilan Bazi Tanimlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonte Oram)

Gelecekte odenecek veya alimacak parasal bir meblagi su anki degere déniistiirmek
amaciyla kullanilan bir getiri oramidir. Teorik olarak bu oran. sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullanim alanlarina yatirildiginda sermayenin kazanabilecegi
getiri oramim yansitmalidir. Ayrica getiri orami olarak da adlandirilir.

e indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Y éntem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamilan; risksiz getiri
ve risk primi orammin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarmm belirlenmesinde diinyada
oldugu gibi iilkemizde de sikintilar mevceuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlann
olmamasi. finans g¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz
oranlarinin “risksiz getiri oranmi”™ olarak kullanilmas: sonucunu getirmistir, Bugiin finans
¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarn keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen
eurobondlarin belli bir giin igin degerinin degerlemede kullamilmasimin dogru bir yaklasim
olmadigin diistinmektedir.

Risksiz Getiri Oramnt

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barmmdumaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede
dzellikle bu dénemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanist yaygindir:

e Giinllik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmas:,
Risk Primi
Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektoér dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diisiik performansh  bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.
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e (alismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gerceklesen alim-satimlar, daha
dnce yapu@imiz onlarca proje deferlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir
edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam
gozii ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngoriilmiistiir.
Net bugiinkii deger ¢alismalarinda indirgeme Oram (iskonto Orant) hesaplanmalidir. Bu

oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmahdir.

2.3.2. Varsayimlar

Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yoéntemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlan veya iginde bulunulan
durumlari igerir. Bir degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmahdir,

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

indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akislan arasindaki
farkin bir NPV analizindeki &l¢limiidiir. Bir yatirmmin yatinm ddnemi boyunca sagladif
getirinin piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu
ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonu¢ olarak
elde edilen Net Bugtinkii Deger. gelir yaklagim yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislarimn meveut degerini, sermaye yatrminin mevcut
degeriyle esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlihk) Orani, potansiyel yatirimetlar igin
temel gosterge niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orjjinal yatirumm
getirisini yansiir. Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranmi bulmak igin indirgenmis
nakit akis1 analizinde kullamlan i¢ karhilik oram, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri
oranidir,

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullamilan degerdir. Bu
deger tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir
orandir.

2.3.6. Serefiye

Tek tek tamimlanmasi ve ayr ayr kabul edilme olana@ olmayan varhiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle
bagh vergi. amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi digier
finansal faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
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Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miigteri siirekliligi.
konum, iiriinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhkur. Ozel kullamm amaglh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri

Kargilastinilabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iligkin verilere dayanilarak bir
miilk &ngoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varhgin kalan degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri
diistildiikten sonra ekonomik kullamim Gmriiniin sonunda bir varhktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutan gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi
ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) madde 3.22ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veva 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 gore 1 milyon 28 bin 40 kisi
artti. Erkek niifusun oram %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 gergeklesti. Yillik niifus
artig hizi 2013 yihinda %013.7 iken, 2014 wilinda %013,3 oldu. Il ve ilge merkezlerinde
yagayanlann oram %91,8 oldu. 1l ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda
%91.3 iken, bu oran 2014 yihinda %91.8 e yiikseldi. Belde ve kiylerde yasayanlarin oram ise
%38.2 olarak gergeklesti.

Istanbul’da ikamet eden niifus bir onceki yila gore %1.5 artis gosterdi. Tiirkiye
niifusunun %18,5"inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il oldu. Bunu sirastyla %6.6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5,3 ile (4.113.072 kisi) izmir,
%3,6 ile(2 787 539 kisi) Bursa ve %2,9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili
ise 80 bin 607 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yasi yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca
yas, 2014 yilinda onceki yila gore artig gostererek 30,7 oldu. Ortanca vas erkeklerde 30,1 iken,
kadinlarda 31,3 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1).

Balikesir (38.6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak
(19,1), Sanhurfa (19,2) ve Agr1 (20) dur.
Niifus piramidi, 2014
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Calisma ¢agindaki niifus bir nceki yila gore %1.4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67.7) gore 0,1 puan artarak %67,8

T ATAK

o 4 Gayrimenkul

Dage_rr{_me AS.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

lcerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfal 16
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |



(52 640 512 kisi) olarak gerceklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orami ise %24.3%e
(18 862 430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun oram da yaklagik %8’e(6 192
962 kisi) yiikseldi. Tiirkiye’de kilometrekareye diisen kisi sayis1 artt1.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigsen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gore 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareve diisen 2 767
kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli,
342 kisi ile Izmir, 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.

Yiizolgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'mn niifus yogunlugu 54, en kiigiik

yiizdl¢limiine sahip Yalova'nimn niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK'nun yaymlamis oldugwiAdrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014

raporundan alimmistir.

3.2. 2015 Yih Ekonomik Gériiniim (*)

2014 yili sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiviiyen Tiirkive ekonomisi, 2014
yihmn ilk yansinda gegen yilin aym dénemine gére %3.1 biiyiiyerek beklenenden iyi bir
biiylime orani yakalamigtir. Yiln ilk yanisindaki verilere gore, enflasyon ve doviz kuru
beklentilerin tizerinde artmaya ve biiyiime yavaglamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki
iyilesme de stirmektedir.

2014 yih genelinde TL’de yasanan deger kaybi, 2015 yilimin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankas: tarafindan uygulanan sikilastirici para politikalar ve makro
ihtiyati dnlemler 6zel tiiketimin azalmasina, kredi artig hizimin diigsmesine, 6zel yatirnmlarin ve
biiylimenin yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki seg¢imlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim
2015 tarihinde tekrar segim kararm alinmasi; Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakh
endiselerinin devam etmesine neden olmustur.

Tiirkiye'deki gelismelerin yam sira. kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi
iizerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsilik,
ozellikle kiiresel piyasalarda Snemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiyiime
ivmesindeki yavaslama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tlirkive Istatistik Kurumu tarafindan yaymnlanan verilere gore., GSYH 2014%iin ilk
yarisinda gegen yilin aym ddnemine gbre %3,1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yarisindaki
artisina, titketim 3,9 ve yatirim 1,2 puan katk: saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan
negatif etkisi olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED’in faiz artinmlarma tahminen
yilsonunda baglamasiyla birlikte sermaye akimlarinin y6n bulmaya c¢alisacag:i bu siiregte,
Tiirkiye gibi gelismekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica,
yurti¢inde siyasi belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmasi ekonomik
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biiylimede agafn yonlii riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin bilyiime oranindaki
yavaglamanin devam edecegi tahmin edilerek. yaklasitk %29 oraminda biiyiimesi
beklenmektedir. 2014 yili sonunda cari agigin GSYH’ya oram %5.87e gerilemistir. Tiiketim
arusimn azalmas1 ve petrol fiyatmin diismesiyle, cari a¢ifiin en dnemli kalemlerinden olan
Tirkiye nin enerji giderinin azalmasi. yilin ilk yarisinda cari agiktaki daralma egilimini devam
ettirmigtir. 2015  yilsonu itibariyle cari agigin GSYH'ye oraninin %4.5°e¢ diismesi
beklenmektedir. Isgiiciine katilimin istihdam artisimin tizerinde seyretmesi nedeniyle issizlik
rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10,4 seviyesine ulasmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun
verilerine gore Haziran ayindaki igsizlik rakami %10.4 olarak agiklanmustir. 2015 yilsonunda
igsizlik oraninin %11.4 olmasi beklenmektedir.

2014 yilsonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan yillik enflasyon orani tahminlerden iyi
gelmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.,9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktasi
%6.9 olmak iizere %6-7.8 aralifinda gergeklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda. yiiksek
doviz kurlarimin gida fiyatlan {izerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla
enflasyonun Merkez Bankas: tahminleri iizerinde gercekleserek %7.6 diizeyinde olmasi
beklenmekiedir. Faiz oranlart ve krediler TCMB'nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan,
oniimiizdeki dénemde daha dar bir faiz koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina
yon verilecegi beklenmektedir. Halihazirda %7.5 olan politika faiz oramnin, yaklasik 100 baz
puan iizerinde seyreden agirlikh ortalama fonlama maliyetine yaklastinlacag: diisiiniilmektedir.
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FED tarafindan bu yil icerisinde faiz artinmi beklenmesi ve TL'nin ABD Dolan
kargisindaki deger kaybim siirdiirmesi dolayisiyla TCMB'nin &niimiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilasmaya ihtiyag duyabilecegi diisiiniilmektedir.

Agustos ay: itibariyla kredi hacmi yilhik olarak déviz kurundaki yiikselmenin da
etkisiyle %27,6 artmustir. Yillik artis oram ticari kredilerde %34,3 ve konut kredilerinde %20
diizeyinde gergeklesirken, bireysel kredilerde %11,4 ile simrh kalmistir.
insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi
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Insaat sektérii 2014 yilinda da biiyiimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gére
biiylime lzinda yavaglama goriilmugtar. 2013 yihinda %7 bilyiime oraniyla GSYH iizerinde
biiyliyen ingaat sektorii, 2014 yilinda %2.2 bilyiime oramyla GSYH biiyiimesinin altinda
kalmistir. Ingaat sektoriiniin GSYH igerisindeki pay1 %4.7 oraninda olmustur.

2015 wilmin ikinci ¢eyreginde ise. ingaat sektdrii daha Onceki iki geyrekte
kiigtilmesinden sonra %2 oraminda biiyiimiistir. Son dénemde hiz kazanan kentsel déniigtim
¢aligmalan ingaat sektdriindeki biiylimede dnemli rol oynamisgtir.

Yapi Ruhsati say1s1 2015 yili ilk yansinda gegen yilin ayni dénemine gére %28.38, yapi
kullamm izin belgesi ise %19.45 oraninda diisiis gostermistir. Konut satislan verilerine
bakildifinda ise: satislar 2015 yih ilk yansinda bir énceki yilin aym dénemine gore iilke
genelinde %21, Istanbul’da ise %15 oraminda artmistir. Ancak. veni konut satislarinda bu
arigin  bir boliml gegen willarda yapilan satislann  fiili tapu islemlerinin bu il
gergeklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir. (Konut satislari verisi TUIK tarafindan tapu satis
iglemleri verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektériinde daha ¢ok orta-tist ve iist gelir grubuna yénelik iiretim yapilmasina
karsin, talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve st gelir grubuna
hitap eden markali konut projelerindeki artis, daha gok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olugmasina
neden olmaktadir. Oniimiizdeki dénemde iist gelir grubuna yonelik meveut stokun erime

hizinin yavaslamas) beklenmektedir.
Kaynak:Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers

3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.3.1. lzmir i (%)

Izmir, Ege kiv1 bolgesinin tipik bir 6rnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, giineyde
Kusadas1 Korfezi, bauda Cesme Yarimadasi'min Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il

smirlart ile gevrilmis [zmir, batida kendi adiyla amlan kérfezle kucaklasir.

11 topraklari, 370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260 15" ve 280 20' dogu boylamlart

arasinda kalir. Ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu vaklagik olarak 200 km, dogu-bati
dogrultusundaki genigligi ise 180 km'dir. Yiizélgtimii 12.012 km?.dir. Tirkiye'nin {igiincii

biiyiik sehri olan Izmir, ¢agdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.
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Bir liman kenti olan izmir, Tiirkiye'nin en énemli dis satim limanlarindan biridir. Izmir
gerek niifusu, gerckse ticaret, sanayi, efitim. kiiltiir, eglence, sanat, saghk, finans, ulagim,
turizm vb. islevleriyle ve bu alanlardaki kurum ve kuruluglariyla, etki alamyla Ege'nin

metropolii konumundadar.

Izmir, dogal kaynaklan ve tarihsel-kiiltiirel degerleriyle Tiirkiye'nin turizm potansiyeli
en zengin illerinden biridir. Izmir, Ege kiyilarinda deniz seviyesinden Bozdaglarn 2159
metrelik zirvesine kadar cesitli yiikseltilerde son derece cekici kirsal ve kiiltiirel cografi
goriiniimlere sahiptir.

Izmir il topraklarimin % 6071 daghk, % 18’i plato ve % 22’si ovalardan olugmaktadir.
Daglar kiyilara dik olarak uzamrlar. Bu paralel dag uzantilan arasindaki ¢ok verimli ¢okiintii
ovalart olusmustur.

Ilde onemli yiikseltiler; Madra Daglar, Yund Dagi. Yamanlar ve Karadag Kiitlesi ile
Bozdaglar'dir. Kozak Yaylasi, Bozdaglar ve Karaburun yaylalan nemli yayla alanlandir.
Kiiciik Menderes Ovasi, Bakirgay Ovast, Gediz Ovasi ilin nemli ovalarindandir. [zmir birgok
oluk seklinde ovalarla kaphdir. Bélgenin cografyasini ve ovalarim olusturan énemli akarsular
ise Kiiglik Menderes [rmagi, Gediz Irmag ve Bakir¢ay dir.

Akdeniz iklim kusaginda kalan izmirde yazlan sicak ve kurak, kiglar1 ihk ve yagish
ge¢mektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin Igbati Anadolu esifine kadar
sokulmasi, denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar vayilmasina olanak vermektedir.

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

dusiiktiir. Buna karsilik nemli hava akimlarinin etkisine girildigi yilin soguk déneminde artig

goriilmektedir.
e A T }&:_ |
“‘I".\ 3 _,uf'i‘ .!J‘"EILT!’-_Hh ;<
% &Y |/ Gayrimenkuld
& A Degerleme A,
ATAK Gayrimenkul Degerleme A S. [l

lcerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa | 20
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |



Oty T
£

; e - e !
).lun).nm et M T .-".’Benumnn

) i
A st 452 nlfagos g
e TN Bual “ownk oK A WD o
o g | Bpgerny - L T !z Oy Ly WL i
S s g T el Y T g A o l ) ¥y ow
Wmﬁ A { R AR VA P Lo
. = 3 Abhig i le o
Vavugshran z N I =
. oo Pl g . i
P ¥ et Peyobas
S gL Paraby b wrber T
e '1, Morw  Sieuhand .
{ s ot 4 s Gglmarmiara
d!ﬂ""rm B oy .="’ e bbentipe e el
! S WabectMenEEn | L, Mamisa ) =
"‘F“_”“';l', et Ul r : fr ¥ “'\"'E‘&‘.“"‘““‘
o {
et ;,_t 1 HJHH! "r JJ ana "J:‘* . Turguily g l-ts.ehhl
! e _ﬁ;« l.llt.wn;.nmun B D"'""‘" F
AR
A
X 8 i T?
fyme &' .
- ! Tl
wm..;w ke F %ascul
T, oot | t@m. H
< . j(\“* cleinidgr & e e , ﬁnd' - 3 4"",
i il fersiek Torbali .;qmﬂc
L i + iCaybati "
= 1 "hﬂu.-«h o lllr Diahent s
prnesl u’ vefhat i B LK
! i .g R

"f
S g
e "jhmaur s "!J‘I

i N )
e Tmagm ip L E— """"'"lg;ﬁn mnnh:o,l.

RN G o 2 ik

Izmir bitki Ortiisti yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her
tiirii bulunmaktadir. Yiizyillar boyu asirr otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin
ortadan kalktig1 yerlerde, maki florasi kendini gostermektedir. Maki florasina ardig, pirnal.
kermes mesesi, yabani zeytin, ¢itlembik, sakiz, akcakesme, tespih, katirtirnagi, gibi kurakhga
dayamkl agacciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yiikseklige kadar gikmaktadir.

Daglik kesimlerin biiyiik kismi ormanliktir. Ormanlar il icerisinde 431.786 hektar bir
alam kaplar. Ormanlarin kapladif: alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m. yiikseklige
kadar kizilgam, daha yukarnlarda karagam ormanlar: vardir.

lzmir Cumbhuriyetle birlikte pek ¢ok sanayi kurulusuna ev sahipligi yapan bir kent
konumuna biirtinmiistiir. Kentte sanayinin gelisiminde: hammadde kaynaklan, nitelikli isgticil,
ulagim olanaklarn ile i¢ ve dig piyasalara yakinlik en biiylik etkenlerdir.

Ulkemizin en onemli petro-kimya tesislerinden olan Petkim Izmirde faaliyet
gostermektedir. Bunun yami sira kentte 6éne ¢ikan sanayi iiriinleri; petrol ve kimyevi iiriinler,
metal, tekstil, makine, otomotiv ile gida, tiitlin ve topraga dayal sanayidir.

Kentte ilk sanayi kuruluslari Kemalpasa, Isikkent ve Pinarbasi ¢evresinde olusmaya
baglamistir. Zamanla daha planh ve gevreye duyarli sanayilesmenin geregi olarak, kentin belli
bolgelerinde kiigiik sanayi siteleri, organize sanayi bolgeleri ve serbest bilgeler kurulmugtur.

Sanayide ciddi atilimlar gergeklestirmis olan Aliaga, Cigli, Torbah ve Kemalpasa
ilgelerinde bulunan Organize Sanayi Bolgeleri (OSB) yatinmeilara gok gesitli firsatlar
sunmaktadir, Bununla birlikte Buca, Kinik, Menemen (Deri-Plastik), Odemis, Tire, Torbali

Tekeli ve Torbali Pancar'daki Organize Sanayi Bolgeleri de gelisimlerini siirdiirmektedirler.
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izmir Ege Bolgesi'ndeki sanayi istihdamimin da yiizde 47.1'ini karsilamaktadir. izmir,
tarimsal {iretimi ve sahip oldugu iiretim potansiyeli ile onemli illerimizden biridir. Uriin
cesitliligi agisindan oldukga zengin olan ilde 113 tiir bitkisel tirlin, 13 tiir hayvan yetistiriciligi
yapilmaktadir.

Yizoleiimii yaklagtk 1,2 milyon olan il topraklarmimm % 28.5'ini tarim alanlari
olusturmaktadir. Toplam 344.984 hektarlik tarim arazilerimizin; %42,2'si tarla, % 27.1' zeytin,
% 12'si sebze, % 7,9'u meyve, % 3,9'u da bag alamdir. Izmir yiizolclimiiniin yaklagik 1/3'linde
tannm yapildig1 séylenebilir. Il niifusunun % 15, aile olarak ifade edildiginde ise 151 bin aile
gecimini tarim sektériinden saglamaktadir.

Ayrica, bilindigi gibi {zmir: organik tarimin besigi konumundadir. ik organik iiretim
cekirdeksiz kuru tiztim ile 1980'li yillarin ortalarinda Izmir'de baslanistir.

Giintimiizde Izmir'de 1.702 ¢iftgi, 355.640 dekarhk alanda organik tanm yapmaktadir.
S0z konusu alan Tiirkiye organik tanim alanlarinin % 20'sine denk gelmektedir. Organik olarak
tiretilen 135 diriinden 84 ¢esidi Izmir'de tiretilmektedir.

Yapilan degerlendirmelerden de anlasildigi iizere Izmir; tanm potansiyeli agisindan
olduk¢a sanshdir. Ciinkii cografi yapisi ve iklim 6zellikleri bir ¢ok bitki tiiriiniin yetismesine
uygun bir ortam saglamaktadir.

[l yer alt kaynaklan bakimindan da zengindir. Karsiyaka yoresinde altin ve giimiis;
Odemis yéresinde antimon ve civa; Baymdir’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 yataklar1 bulunmaktadir.
Ayrica Tlirkiye'nin tuz gereksiniminin hemen yarisim Camalti Tuzlas: karsilamaktadir.

Resmi kayitlara gore 5 bin yillik tarihe sahip 1zmir'de Arkeoloji, Bergama, Cesme, Efes,
Odemis, Tire ve Etnografya Miizeleri yer aliyor. Izmir'in Selguk ilgesinde bulunan ve antik
¢agda dnemli bir uygarhik merkezi olan Efes'i, yilda ortalama 1.5 milyon kisi ziyaret ediyor.
Efes Antik kentinin ¢evresindeki St. Jean Bazilikasi, Yedi Uyuyanlar, Biilbiil Dagi'ndaki Hz.
Meryem'in Evi de biiyiik ilgi gériiyor. Kentin en 6nemli aligveris merkezi olan Tarihi Kemeralti
Carsisi'nda, geleneksel tiirk el sanatlarindan seramikler, ¢ini panolar, ahsap iiriinler, tombaklar,
hali ve kilimlerle deri tiriinler de satihyor.

Camileri, kilise ve sinagoglaniyla Izmir, ii¢ farkli dinin bulugma merkezi olarak inang
turizmine de hizmet ediyor. Homeros'un destanlaninda adi gegen Agamemnon Kaplicalan'mn
vani sira lzmir'de, Bayindir, Menemen, Ilicagél, Dikili, Seferihisar, Urla ve Giilbahge'deki

cesitli kaplica ve termal merkezleri de bulunuyor.
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izmir'de, 629 kilometre uzunlugundaki kiyilarin 101 kilometresi. dogal plaj dzelligiyle
dikkat ¢ekiyor. Yanmada ve koylar, deniz ve plaj kullanmim disinda su sporlarina da olanak
Veriyor.

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

Niifus biiyiikltigii bakimindan Tiirkiye'nin 3. biiyiik. Ege Bolgesi'nin ise en biiyiik kenti
olan Izmir ilinin niifusu 1927-2014 déneminde siirekli artis géstermistir. Izmir'in yillik niifus
artis hizi. Tiirkiye nin ortalama yillik niifus artis hizindan yiiksektir.

Izmir'de dogum hizimin Tiirkive ortalamasimin altinda olmasina karsin, niifus artis
hizimin Tiirkiye ortalamasindan daha viiksek olmasinin nedeni kente olan goclerdir. 1l en fazla
go¢ alan iller siralamasinda, Istanbul ve Ankara’dan sonra liglineii 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 gstermistir. Yiizolgtimii 12.007 km? olan lzmir ilinde kilometrekareye
343 insan diismektedir. lzmir niffus yogunlugu 343 kisi/km?dir

Yillara Gare |zmir Nofusu

¥l Erkek Nufusu Kadin Nutuzu Toplam Nutus
2014 2050424 2 062 648 4.113.072
2013 2027.334 2033740 4.061.074
2012 1.999.246 2006213 4.005.459
2011 1,575,088 1.888 144 3.865.232
2010 1985368 1.963.480 3.948.848
2005 1.833.681 1.934.627 3.868.308
2008 1.887.752 1 858 186 3.TR5.878
2007 1 872,579 1,868,774 3.729.353

Ulkemizin tig biiyiik sehrinden biri olan Izmir. cografi yerlesim olarak Kuzey-Giiney ve
Dogu-Bati akslan {izerinde konumlanmistir. Dolayisiyla ulasim akslar1 da bu giizergahlar
tizerinde olusturulmustur. Tiim ulasim olanaklarimin (kara[karayolu-tren yolu], hava ve deniz
volu) kullanilabildigi kent, tzellikle limanlar: ile 6ne ¢ikmaktadar.

Bir liman ve kiy1 kenti olan Izmir'de 4 adet limanin yaninda pek gok yat liman, iskele,

balik¢1 barinagi, yanagma ve barinma yeri bulunmaktadur.

(*) I hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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3.3.2. Karsiyaka ilgesi
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Karstyaka. Izmir eski sehir merkezi olan Konak ilgesinin karsisinda bulunmas:
sebebiyle bu adi alnustir, 19, yiizy1l Bati kaynaklarinda "Kordelio" adi altinda amilmistir. 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
gétiiriilebilecedi savunulmaktadir.

Buna gire, Kordelyo'nun 6z bir Anadolu ismi olabilecegi stz konusu edilmekie ve
etimolojik olarak Gordion, Gérdes, Kardak¢1 Dagi, Kardamyla gibi benzer Anadolu isimleri ile
bagi bulunabilecegi éne siiriilmiistiir.

Karsiyaka, [zmir Metropoliiniin bir il¢esidir. Izmir Kérfezi'nin kuzey kiyvisinda ver
almaktadir. Yamanlar Dagi'min etegi ile deniz arasinda kalan kisimda sehir dokusu ile biiyiik
dlgiide biitiinlesmis bir ilgedir. Yamanlar ve Sancakhh adh iki koyli bulunmaktadir. Son
diizenlemeler ile bu kyler de mahalleye doniismiistiir.

llgenin dogusunda Bornova, giineyinde Bayrakli, batisinda Cigli, kuzeyinde Menemen
ileleri yer almaktadir. Karsiyaka, 1865 yilinda Izmir-Menemen demiryolunun hizmete
girmesiyle yerlesime agilmus ve ozellikle 1874 sonrasinda izmir merkez (Konak) ile vapur

seferlerinin baglatilmasiyla gelismis bir yerlesim yeridir.
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Karsiyaka, korfezin kuzeyinde yaklasik 84 km'lik bir alana yerlesmistir. Rakimi 1-700
metre arasinda degismektedir. Ilge niifusu 2008 wili itibariyle 524.891 iken 2008 tarihli

belediye yasasiyla bazi mahallelerinin Bayrakli'nin ilgesi simrlarinda dahil olmasi sonucu
niifusu 300.000 civarina gerilemistir, 2014 yili itiban ile adrese dayali niifus kayit sitemine

gore ilgenin niifusu 325.717 olarak tespit edilmistir.

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

4.1. Cevre ve Konum

Rapor konusu tasinmaz; lzmir ili, Karsiyaka llgesi, Yali Mahallesi simirlarinda yer
alaktadir. Tasinmaz tapu sicilinde $emikler Mahallesi 26032 ada 1 parsel tizerinde yer alan ana
tasinmazda | adet ditkkkan nitelikli bagimsiz béliimdiir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge, Izmir metropol ilgelerinden ve Izmir kérfezinin
kuzeyinde, Karsiyaka Ilgesi siirlarinda Mavigehir toplu konut bélgesinin hemen kuzeyinde yer
almaktadir.

Bolgede, Emlak Bankas: tarafindan ingaa edilmis olan Mavisehir toplu konut projeleri
ile Atakent toplu konut bolgesi projeleri ilk yapilasma alanlaridir. Bu projeler bélgenin genel
yapilagsma karakterini olugturmaktadir. Son yillarda ise bolgede birgok yapi ve liks konut
projesi hayata getirilmistir.

Rapor konusu taginmazin bulundugu 26032 ada 1 nolu parsel bélgenin en 8nemli ulagim
arteri olan Caher Dudayev Bulvari ile Izban banliy$ hatti arasinda, drenaj kanalmin dogusunda
yer almaktadir.

Tasinmazin yer bulundugu bélgede birgok veni proje yer almaktadir. Bunlar hemen
bitisiinde yer alan Mavigehir Modern Projesi, Soyak Optimus Projeleridir. Ayrica Izmir Fen
Lisesi, Fatih Camii bolgedeki belirgin verlerdir.

H-'\f"l"._"lﬁ‘!a’ ‘\
:;, /l ‘"B‘T’I E{l

/{ Gayrimenkul
w" Degerleme AS.

www.atakgd.com_tr ATAK Gﬂyrlmenkm De@erieme AS -
lcerenksy Mh. Hal Yeolu Cd. Saglik k. Erdeganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa | 26
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216} 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |



4.2. Tasimmazlarin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri
TAKBIS sisteminden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gore tasinmazin miilkiyet

bilgileri ve tapu kayitlan asagidaki gibidir.

iLi
ILCESI

MAHALLESI
NITELIGI

YUZOLCUMU

B.B. MALIKi

[zmir
Karsiyaka

Semikler

32 A-B-C Nolu Girigten 8 Kath Betonarme Apt. Ve

32 D-E-F nolu giristen Tek Katli Isyeri ve Arsas

11.442.00 m*

Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortaklifn A.§. - Tam

Blok

Kat

B.B. | Nitelik

Arsa Pay1

Tarih

Yevmiye

Cilt

Sahife

32C

Zemin

2 Diikkan

336/20397

20.09.2012

17955

469

46390

4.2.1. Tasimmazlarn Takyidat Bilgisi

TAKBIS sisteminden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gére tasinmazin kayitlari
tizerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Bevanlar Hanesi :

e Yonetim Plani: 20.09.2012 (20.09.2012 tarih 17955 yevmiye)
e KMne ¢evrilmistir. (30.07.2013 tarih 19687 yevmiye)
e Ydnetim Plan Degisikligi: 21.03.2014 (26.03.2014 tarih 7246 yevmiye)

Tapu incelemesi sonucunda rapor konusu taginmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati

hitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatim ortakhigi portféyiinde “Bina” bagh@i altinda

bulunmasimda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. Parselin Imar Bilgisi

Kargiyaka Beledivesi Imar Miidiirliigii’'nde yapilan incelemede ve temin edilen imar

pafta 6regine gore rapor konusu 26032 ada 1 parsel sayil tasinmaz; 21.10.1997 tarihi ile

onanan 1/1.000 Olgekli Tiirkiye Emlak Bankas: Izmir Deniz Bostanlisi Revizyon Uygulama

Imar Plan1 kapsaminda yer almaktadir. Taginmaz “Ticaret Alani™ imar lejantina sahiptir.

Parselin yapilasma hakki Emsal=2.00, Hmaks.= Serbest seklindedir.
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4.4.  Projenin Son U¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Midiirligi incelemesi

Rapor konusu parsel iizerinde 20.09.2012 tarih 17955 yevmiye ile kat irtifaka
kurulmustur. Yine tasinmaz tizerinde 30.07.2013 tarih 19687 yevmiye ile kat miilkiyeti tesis
edilmistir. Ayrica 26.03.2014 tarithinde Ydnetim Plan degisikligi yapilnustir,

4.4.2 Belediye Incelemesi

Karsiyaka Belediyesi Imar Midiirliigiinde ve arsivinde incelemeler yapilmistir.
Tasinmaz 21.10.1997 onay tarihli Tiirkiye Emlak Bankasi Izmir Deniz Bostanlisi Revizyon
Uygulama Imar Plani kapsaminda yer olup son tig il igerisinde plan degisikligi yasannugtir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu taginmazlarin konumlandiklar parsellerin kadastral durumlarinda son ¢
yil igerisinde herhangi bir degisiklik olmadig1 belirlenmigtir.

4.5. llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Karsiyaka Beledivesi imar arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu bagimsiz
boliimiin konumlandiklar parsel ve blok bazinda 21.07.2011 tarih 7515 nolu ve 17.05.2012
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tarth 6500 nolu Yap Ruhsatlart alinmis olup A, B, C bloklar igin 12.07.2013 tarih 5715 nolu

kismi Yapi Kullanma Izin Belgesi verilmistir.

4.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Alinan yapr ruhsatlan incelendiginde Emlak GYO A.$ nin kamu kurumu niteligine haiz

oldugu ve yapimin fenni mesuliyetinin 3194 sayih Imar Kanunu'nun 26. Maddesi uyarinca

yapilacagimin bevan edildigi goriilmektedir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi
Degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi ana tasinmaz meveut imar plan

dogrultusunda biinyesinde yapilagnus olup bu nedenle meveut kullaniminin en etkin ve verimli

kullanim oldugu diisiiniilmektedir.

4.8. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde gayrimenkul

yatinm ortakhklar1 portfoyiine “Bina™ bash@ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadur.
4.9. Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu tasinmaz; Istanbul {li, Karsiyaka Ilgesi, Yali Mahallesi simrlarinda Yagam
Park Mavisehir Evleri Projesi biinyesinde yer alan ve tapuda Semikler Mahallesi 26032
ada | parselde yer almaktadir.

e Park Yasam Mavischir Evleri Projesi toplam {i¢ parselde konumlanmaktadir.
Parsellerden 25259 ada 4 nolu parsel sosyal tesis ve konut projesi, 9803 ada 2 parsel bir
bloklu ofis olarak miistakil isyeri projesi ve tasinmazin bulundugu 26032 ada 1 parsel ise
iki blok halinde igyeri projesi bulunmaktadir.

e Tasinmazin yer aldigi 26032 ada 1 parsel 32 girigli iki ana yapidan olugmaktadir.

e 32 Giris A blok zemin kat {izeri 6 normal kath olup toplam 94 bagimsiz boliimden
olusmaktadir.

e 32 Giris B blok zemin kat {izeri 6 normal kath olup toplam 87 bagmmsiz boliimden
olugmaktadir.

e 32 Girisli D, E ve F bloklar zemin katta yer almakta olup birer bagimsiz béliimden
olugmaktadir.

e 32 Giris C blok zemin katta yer almakta olup ise 4 bagimsiz bélimden olugmaktadir.

e Tasinmazin ver aldigi 32 Giris C blok aym zamanda AVM blok olarak adlandirilmaktadir.
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o Parselde yapilasma iki ana blok ve bloklar arasina yer alan catisi bahge olarak
diizenlenmis tek kath ara kisimdan olugmaktadir. Tasinmaz bu ara kisimda yer
almaktadir.

o 32-C Giris 6523 sokak ve 6500/5 sokaklara agilan iki girise sahip pasaj seklindedir.

¢ Rapor konusu 32-C Giris 2 nolu diikkan yaklasik 11 m. cephe ve 29 m. derinlife
sahiptir. Diikkan pasaja bakan tek cepheye sahiptir. Diikkan i¢erisinde mutfak ve we
bulunmaktadir, Tek hacimli tasinmazda pasaj cephesi komple agik camekan seklindedir.
Tavanlar asma tavan, duvarlar plastik boyah ve zeminler seramik kaplidir.

e Rapora konu taginmaz net 329,30 m? net kullanim alamna sahip olup satisa esas briit

alam 396,18 m? dir.

4.10. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

OLUMLU OLUMSUZ

Kentin tercih edilen hizh ve kaliteli yapilasan

Tasinmazin pasaj icerisinde ver almasi.
balgesinde yer almasi, o SR ISR YRR

Pasaj (32-C Girig) igerisinde 4 adet isyerinin
Bolgede ticaret agarhklh proje bulunmamasi, bulunmasi ve bunlardan yalmiz bir adet
diikkanin faal olmasi.

Parsel biinyesinde yer alan projenin bir¢ok ticari
liniteye sahip olmasi sebebi ile ticari potansiyele
sahip olmasi,

Bolgede birgok yeni projenin yer almasi sebebi ile
niifusun hizla ariyor olmasi,
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullanilabilir olan ti¢ farkli degerleme
yéntemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi”
“Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi® ve “Maliyet Olusumlar Yaklasimi” yéntemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasimmazlarin  veya projelerin  Gzelliklerine ve yapisal
ozelliklerine gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun
olacaktir.

Gayrimenkuliin degerinin belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki
calkantularin gayrimenkul pivasasina yapacagr etkiler dikkate alinarak bolgedeki yasam
alanlannin  doluluk ve bogluk oranlar arastirilmistir.  Gayrimenkul pazarnndaki benzer
gayrimenkullerin satig ve kira fiyatlan arastirilarak, emsal karsilastirma yontemi ile gelir

indirgeme yontemi kullanilmistir,

5.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

5.1.1. Emsal Analizi

Bu yontem ile yakin zamanda bolgede pazara ¢ikarilmig konu taginmaza benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmazlar i¢in m? birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiikliik, yap1 karakteristigi ve fiziksel ozellikler gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmig, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalan ile goriisiilmiis; ayrica ofisimizdeki meveut verilerden faydalanilmistir.

Asagida bélgede yapilan arastirmalar sonucu elde edilen emsal veriler sunulmusgtur.

Emsal Arastirmasi

o DRC insaat (543 372 0372) : Tasinmazin yer aldif parselde, 32-C giriste, disariya ve
pasaj i¢ine cephesi olan 407 m?* alanh diikkan i¢in 4.500.000 TL talep edilmektedir.
(Birim Degeri: ~ 11.057,-TL/m?)

e Saha Bilgisi : Tasinmazin bulundugu 32-C giriste ver alan yaklasik 250 m? alana sahip
eglence merkezi olarak kullamilan isyerinin ayhk kira bedelinin 15 bin TL
mertebelerinde oldugu &grenilmistir, (Birim Degeri: ~ 60,-TL/m?)

e The Bridge (532 134 2194) : Park Yasam Sitesinde 350 m* alana sahip isyeri i¢in
2.300.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 6.571 TL/m?)

e Aym isyeri 10 yil siire ile kurumsal firmaya aylik 14 bin TL bedelle kiralanmistir. (Birim
Degeri: ~ 40 TL/m?)
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e YCA Gayrimenkul (532 760 8797) : Mavisehir bélgesinde ana cadde cepheli 550 m?
alana sahip iki kath icki ruhsath isyeri i¢in 4.500.000 TL talep edilmektedir. (Birim
Degeri: ~ 8.182 TL/m?)

e Aym tasinmaz ayhik 20 bin TL bedelle kiralanmstr. (Birim Degeri: ~ 36 TL/m?)

e First Clas Gayrimenkul (530 637 8065) : Mavigehir bélgesinde 3 béliimden olusan 400
m? kullamim alanina sahip isyeri i¢in 4.750.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~
11.875 TL/m?)

e Ayni tasimmaz ayhk 25 bin TL bedel ile kiralanmistir. (Birim Degeri: ~ 63 TL/m?)

¢ Iz City insaat (546 457 1258) : Yeni agilan Caher Dudayev Bulvari ile izban Semikler
istasyonun baglayan cadde (izerinde ¢ift cepheli ve bacah 150 m? alanh isyeri igin
2.500.000 TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 16.667 TL/m?)

e Binvaka Carsi GM (505 786 4504) : Baskent Universitesi yakiminda gars: bélgesinde
15 m? alan sahip diikkan i¢in 135 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 9.000
TL/m%)

o Ayni taginmaz aylik 700 TL bedel ile kiralanmistr. (Birim Degeri: ~ 47 TL/m?)

e The Bridge (532 134 2194) : Park Yasam Sitesinde 1.katta 90 m? alana sahip ofis i¢in
410 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 4.556 TL/m?)

e Yukanda yer alan emsaller haricinde, sahada yapilan gériismelerde bolgede isyerlerinin
konumlarina gore ¢ok farklilik gosterdigi anlasilmistir. Bélgede genel itiban ile ticari
nitelikli tasinmazlarin kira degerlerinin 40-60.-TL/m? satiy degerlerinin ise 5.000-
7.500,-TL/m? mertebelerinde olabilecegi 6grenilmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsallerin degerlerinin konumlarina, biiytikliiklerine,
i¢c mekan insaat &zellikleri ve kullamim fonksiyonlar gore degiskenlik gosterdifi tespit
edilmistir.

Rapor konusu tasinmazin pasaj olarak nitelendirilebilecek bir konumda olmasi.

konumlandif1 giriste ver alan benzer isverlerinden valmizca bir adet isyverinin eglence veri

olarak faalivette olmasi sebebi ile emsal tasinmazlara gbre olumsuz bir konumdadir.

Tim bu veriler s1ginda tasinmazin meveut 6zellikleri géz oniinde bulundurularak,
bityiikliik, konum, kullanim fonksiyonu dikkate alinarak deger takdir edilmigtir. Taginmazin m*
birim degeri igin 4.450.-TL/m? takdir edilmis olup hesaplanan toplam deger asagida tabloda
gosterilmistir. Takdir edilen birim deger tasinmazin Ortak Alanlar Dahil Satisa Esas Briit alam
dikkat edilerek tespit edilmistir.

Blok B. Ortak Alanlar Dahil Satisa Birim Deger Toplam Deger
Boliim No Esas Briit Alan (m?) (TL/m?) (TL)
32-C Giris 2 396,18 4,450 1.763.001.-
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52.  Gelir Indirgeme Yéntemiyle Ulagilan Sonug
Yapilan aylik kira bedeli aragirmasma gore, gayrimenkuliin aylik m? kira birim

degierinin 30,-TL/m*ay mertebelerinde olabilecegi kanaatine varilmistir. Kapitalizasyon orani
ise satihk ve kiralik emsaller dikkate alinarak % 7 olarak kabul edilmistir. Buna gore
taginmazin degeri asafida hesaplanmustir. Takdir edilen birim kira degeri tasinmazin Ortak
Alanlar Dahil Satisa Esas Briit alam dikkat edilerek tespit edilmistir. (Tasinmaz Degeri = Net

Isletme Geliri / Kapitalizasyon Orani)

B. Ortak Alanlar Ayhk Kira 3 Toplam
Blok | Boliim | Dahil Satisa Esas | Birim Degeri | 0 ‘((;"["f s Degeri

No Briit Alan (m?) (TL/Ay) egen (1) (TL)
2l 2 396,18 30 142.625,- | 0.07 | 2.037.500.-
Girig

5.9.  Analiz Sonu¢larimin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore iki yéintem ile ulasilan

degerler arasinda fark bulunmaktadir,

Bolgede tasinmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan Kkira degerleri degiskenlik gdsterebileceginden gelir indirgeme yontemi ile bulunan
deger her zaman en dogruyu yansitmayabilir.

Bu gériigten hareketle nihai deger olarak: emsal karsilashrma yontemi ile ulagilan
degerin alinmasi tarafimizea uygun gériilmiistiir.

Buna gére rapor konusu bagimsiz béliimlerin arsa paylari dahil toplam pazar degerleri
1.763.001,-TL olarak belirlenmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Bu degerleme raporu; Izmir Ili, Karsiyaka Ilgesi, Yali Mahallesi, Park Yagsam Mavigehir
Evleri Projesi biinyesinde yer alan. tapu kayitlarinda Semikler Mahallesi 26032 ada 1 parselde
bulunan 1 adet dilkkan nitelikli bagimsiz bdliimiin giincel rayi¢ degerlerinin tespiti igin
hazirlanmagtir.

Rapor konusu tagmmazin emsal kargilagtirma yontemi ile piyasa degerine ulagimisgtir.
Tagimmmazin, kullamim alani, kullamim fonksiyonu. konumu. cephesi vb. kriterleri dikkate
alinarak giiniimiiz ekonomik kosullarindaki toplam degeri kiymet takdir edilmis ve asagida
tabloda sunulmustur. Takdir edilen deger taginmazlarin yasal alanlan itibart ile bulunan
degerlerdir.

TL USD

Park Yasam Sitesi Binyesindeki 32 C Blok 2 Bagimsiz
Bélim Numarali Ditkkamin Arsa Payr Dahil KDV Harig| 1.763.001,00 583.775.17
Piyasa Degeri

Park Yasam Sitesi Biinyesindeki 32 C Blok 2 Bafmsiz
Biliim Numarah Dilkkanin Arsa Payi KDV Dahil Piyasa| 2.080.341,18 688.854.70
Degeri (X 1,18) '

o TCMB déviz kuru 3.02 TL altnmigtir.

o Konu gavrimenkulun ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hukiumleri geregince; Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portfovinde “Bina * baghgt altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir,

s Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtie

o Busavia, bu deferleme raporunun ayrimaz pargast olup bagimsiz kullandamaz.

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

Saygilanmizla.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Pl

Baris BARUTCU Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400271) (SPK Lisans No:401437)

= Tapu Senedi

s  TAKBIS Belgesi

s Yapi Ruhsat ve Yapi Kullanma lzin Belgesi

o Mimari Proje Gorselleri

¢ Imar Durumu Omegi

e Uydu Goriintiisi ve Fotograflar

¢  Raporu Hazirlayanlarim Tamticr Bilgiler ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri

ATAK

Gayrimenkul
. Degavleme A§
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

Igerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdaganlar Apt, No: 1/18 34752 Atasehir/ ISTANBUL 4
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa I 34



