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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GA YRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 19.10.2017 tarihli dayanak
sozlegmesine istinaden. 26.10.2017 tarihinde, 2017/025] rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan degerleme uzmam Bang BARUTCU ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK in beyam asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

-‘;»

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru

oldugunu:

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iligkimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigin;

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigin:;

Degerleme ¢alismalarinmzi ahlaki kural ve performans standartlarma gore gergeklestigimizi;

v V V Y

Degerleme Uzmanm/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

A

Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;
» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalari yapms oldugumuzu;

A 7

Rapor igerifinde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar diginda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini:

't"!'

Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Rapor igeriinde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas1 Degerleme

v

Standartlar: kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIiHI 19.10.2017

DEGERLEME TARIHI 20.10.2017

RAPOR TARIHi 26.10.2017

RAPOR NO 2017/0251

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLG

LER

ADRESI

Yali Mahallesi Cehar Dudayev Bulvari Mavisehir Emlak Konut
Evleri (Bozoglu B Bolgesi) No:23 D52 Blok No:1 Karsiyaka /
IZMIR

KOORDINATLARI

38.475955°, 27.068092°

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgesine gore, Emlak Konut G.Y.O. A.S. miilkivetindeki izmir
ili Karsivaka ilcesi Semikler Mahallesi 25696 ada 1 nolu
parselde D Blok 52 Girig | Bagimsiz Béliim numarali tasinmaz
(Bkz. madde 3.2.ve 32.1.)

IMAR DURUMU

Taginmaz 21.10.1997 tarihil onanan 1/1000 &lgekli Tiirkiye
Emlak Bankasi izmir Deniz Bostanlisi Revizyon Uygulama
Imar Planinda “Konut Alani” lejantinda yer almaktadir. E=1.20
H:serbest yapilasma hakkina sahiptir. (Bkz. Madde 3.3.)

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen taginmazin giincel piyasa rayi¢
degerinin tespiti i¢in hazirlanmstir.

TL USD
1 Adet Konutun Giincel Piyasa Degeri 380.000,00 102.703
1 Adet Konutun KDV Dahil Giincel Piyasa Degeri (%1) 383.800,00 103.730

e Rapor tarihi itibarivle TCMB doviz satig kurn 3.70 TL kullamimistir.

. Degerleme, Tiirk Lirasi Para birimi ile galigilmiy ve raporlanmugar.

® Konu gayrimenkuliin ilgili Sermaye Pivasast Mevzuan Hikiimleri gevegince; Gayeimenkul Yattrim Ortakhi partféviine “"Bina"
olarak almimasinda herhangi bir engel bulunmamaktadie.

s Burapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuan hikimlerine gare hazirlanmustir

e 20024480 sayilt Bakantar Kurulu Karar: e netalam 150 m* ve kadar olan konut teslimlerinde %1 net alam 150 m*nin tstinde
olan komut teslimlernvie iy yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %618 KDV wygnlammustr, 01.01.201 3 tarihinden sonra
ingaal rhsate alinan, (Afet Riski Alindaki Alantarn Déniigiiriiimesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yape alant ve viskli
alan olarak belirlenen yerler ile viskli yapiarmn bulundugu verler hari) gayrimenkuller igin ise 0-499 TL arasi olaniar %1
orantda, 300-999 TL arasi olanlar %8 oramnda 1000 TL ve dizeri olanlar %18 oranmda KDV ye tabi olacakir.,

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz parvgast olup bagimsiz kullanilameas,

*  Rapor kopvalarmn kullanmmiar: halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sivketiniz sorumiu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME UZMANI

g BARUTCU
isans No: 400271)

Dilara DINCYUREK

(SP¥ (SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklan, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, ozel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapiimanstir.

» Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler, Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklar vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmstir.

» 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. Aksi belirtilmedikge bilytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke

herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmisgtir.

» Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmigtir, Baska hicbir amacla giivenilir
referans olarak kullamlmamalidir.

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

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut

piyasa kosullaninda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz dniine alinarak

yapilmugtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin defisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya safhga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig ongoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii calismas: yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

» (Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalnin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, verinde
yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmagir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:
Bu rapor. sirketimiz tarafindan 26.10.2017 tarihinde, 2017/0251 rapor numaras: ile tanzim

edilmisgtir,

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor. Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi iizerine, tapu sicilinde Izmir ili, Karsiyaka
llgesi, Semikler Mahallesi, 25696 ada 1 nolu parselde yer alan D Blok 52 Giris 1 bagimsiz béliim
nolu meskenin giincel piyasa rayi¢ degerlerinin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi rayi¢ degerlerinin
tespiti icin hazirlanmistir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimizin deferleme uzmam Baris BARUTCU ve sorumlu degerleme uzmami Dilara
DINCYUREK tarafindan hazirlanmistir
1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢aligmalan sonucunda sirketimizin sorumlu deerleme uzmanlan tarafindan 26.10.2017 tarihinde

hazirlanmastir.

1.5. Dayanak Sizlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiiktimliiliklerini belirleyen 19.10.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsammnda Degerleme Amaciyla Hazrlanip
Hazirlanmadigma Iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, yukarida
adresi belirtilen taginmazin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiiktimleri ile Kurul'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken

Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

B :
Goyrimenkuyul
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BOLUM 2 SIRKETiI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkéy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/istanbul
iLETiSIM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.ir (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000.-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiiriirlitkieki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, dzel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirli 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 kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslari gergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas: Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alimalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degierleme hizmeti vermek iizere konunun gériisiildiigii Kurul
Karar Organi’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas: Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin 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
verilmistir.

Gayrimenkuyl
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2.2. Miigteriyi Tamtica Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhifi A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETISIM 10216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

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

KURULUS TARiHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatinmm ortakhklanna iliskin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve
e0.sas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gaynmenkullere dayali haklara yaunm yapmak iizere ve
kayitl sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhktir,

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye'nin gesitli blgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50.66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan gayrimenkullerin, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili
“Sermaye Piyasast Mevzuat Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Almmalarina [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007
tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri

tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamakiadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

3.1.  Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
Rapor konusu taginmaz: Izmir Ili, Karsiyaka ilgesi, Yali Mahallesi sinirlarinda yer alaktadir,

Taginmaz tapu sicilinde Semikler Mahallesinde kayith 25696 ada 1 parsel iizerinde ver alan iki
bloktan olugan ** 2 adet 10 kath betonarme apartman ve arsas1™ niteligi ile kayith ana taginmazda, D
blokta 52 Giris 1 bagimsiz béliim nolu meskendir.

Taginmazin bulundugu bélge, Izmir metropol il¢elerinden ve Izmir kérfezinin kuzeyinde,
Kargiyaka {lgesi sinirlarinda Mavisehir toplu konut bolgesinin hemen kuzeyinde yer almaktadir.

Bélgede, Emlak Bankasi tarafindan ingaa edilmis olan Mavisehir toplu konut projeleri ile
Atakent toplu konut bélgesi projeleri ilk yapilasma alanlaridir. Bu projeler bolgenin genel vapilasma
karakterini olusturmaktadir. Son yillarda ise bélgede birgok yapr ve liiks konut projesi hayata
getirilmistir.

Rapor konusu taginmazin bulundugu 25696 ada 1 nolu parsel bolgenin en 6nemli ulasim arteri
olan Caher Dudayev Bulvan iizerinde ve merkezi konumda yer almaktadir. Parsel bdlgenin en eski
aligveris merkezi olan CarrefourSa AVM nin batisinda ve bolgenin biiyiik ve yeni aligveris merkezi
olan Mavi Bahge AVM'nin kuzeyinde batisinda yer almaktadir. Yakin gevresinde baskaca projeler
ve aligveris merkezleri bulunmaktadir.

Taginmaz gevresinde ayrica Karsiyaka Kapali Spor Salonu, Siileyman Demirel Lisesi. belirgin

yerlerdir. Tasinmaza ulagim Caher Dudayev Bulvar iizerinden saglanmaktadir.
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3.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayidi ve Miilkiyet Bilgileri

TAKBIS sisteminden temin edilen ve ilgili tapu sicil miidiirliigiinde bilgileri teyit edilen tapu
kayit belgesine gore tasinmazin miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlan asagidaki gibidir.

iLi : fzmir

ILCESI : Karsiyaka

MAHALLESI : Semikler

ADA PARSEL NO 25696/1

NITELIGI : 2 Adet 10 Katli Betonarme Apartman ve Arsas

YUZOLCUMU s 10.566,00 m?

B.B. MALIKi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. - Tam
Blok | Kat | B.B No | Nitelik | Arsa Pan Tarih Yevmiye | Cilt | Sahife
D32 | Zemin I Mesken | 110/13764 | 27.11.2008 17331 359 | 35494

3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgelesine gore rapor konusu parsel
lizerinde agagidaki beyanlarin bulundugu gériilmektedir.
Beyanlar Béliimii
e Yonetim Plam: 11.11.2008 (27.11.2008 tarih 17331 yevmiye)
e Kat miilkiyetine ¢evrilmistir (09.01.2013 tarih 569 yevmiye)

Rapora konu taginmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati cercevesinde gayrimenkul yatinm
ortakliklar portfoyiinde “Bina” bashgi altinda bulunmasinda bir engel olmadif gériis ve kanaatine

varilmistir.

R ey
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3.3.  Parselin imar Bilgisi
Kargiyaka Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu

projenin yer aldigi parselin 21.10.1997 tarih ile onanan 1/1000 Olgekli Tiirkiye Emlak Bankas: izmir
Deniz Bostanhsi Revizyon Uygulama imar Plam simirlan igerisinde kaldigi ve Emsal= 1.20
Hmaks=Serbest yapilasma kosullari ile “Konut Alam” olarak belirlendigi 6grenilmistir.

1ATAK

Gayrimenkul!
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3.4.  Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Tasinmaz 27.11.2008 tarihi itiban ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhiga adina
kayith iken ana tasginmazda 09.01.2013 tarih 569 yevmiye numarasi ile Kat Miilkiyetine Gegisi iglemi
gergeklesmigtir. Bagkaca bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Rapor konusu parsel yapilagnug miilkiyeti 09.01.2013 tarihinde kat miilkiyetine cevrilmigtir.
Bolgede muhtelif plan degisiklikleri yasanmus olsa da parselin imar durumunda degigiklik olmamistir.

Parsel biinyesinde yer alan yapilar i¢in 2006 yilindan itibaren en son 11.01.2011 tarihinde
kadar yap: ruhsatlar1 ve yap kullanim izin belgeleri alinmig olup bu tarihten sonra alinmug herhangi
yeni ruhsat, iskan ve benzeri belge bulunmamaktadir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi
Rapor konusu projenin yer aldigi parselde son iig yillik dénemde kadastal yénden degisiklik

olmanustir.
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3.5. llgili Mevzuat Geregi Alnmis izin ve Belgeler
Rapor konusu parsel tizerinde gerceklestirilmis proje kapsaminda alinmig ve arsiv dosya

incelemesi sirasinda temin edilen ruhsat ve iskan belgeleri agagida tabloda sunulmustur.

Yap: Ruhsatlan

BLOK RUHSAT TARIHI RUHSAT NOSU VERILIS NEDENI ACIKLAMA
B 03.07.2006 7580 Yeni Ingaat
D 03.07.2006 7580 Yeni Insaat
B 30.12.2010 7580 Yenileme
D 30.12.2010 7380 Yenileme
Havuz 23.08.2010 6701 Yeni Ingaat

Yap: Kullanim izin Belgeleri

BLOK BELGE BELGE Tm SON RUHSAT BB TOPLAM KAT
NO TARIHT NOSU e BiLGisi ADEDI ADEDI
B 11.01.2011 8991 7055 30.12.2010 38 10
D 11.01.2011 8991 7387 30.12.2010 74 10

3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Temin edilen Yapu Ruhsatlan ve argiv dosyasinda yapilan incelemede, Yapi Denetim

Kanunun Geregince yapilan incelemelerin “Ugur Mumcu Caddesi No:81/8 G.O.P. Ankara” adresinde
mukin ADEN YAPI DENETIM LTD. STI. tarafindan yapildigi gériilmektedir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi
Degerleme konusu tasinmaz mevcut imar ozellifine gore yapilagmis olup kat miilkiyeti

kanunu uyarinca cins degisikligi yapilarak bagimsiz boliim niteligine kavusmustur.,

3.8. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu; Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.ne ait olan tapu sicilinde Izmir Ili,

Karsiyaka Ilgesi, Semikler Mahallesi, 25696 ada 1 parselde yer alan D Blok 52 Giris 1 Bagimsiz
Béliim Nolu bir adet taginmazin sermaye piyasast mevzuati cercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakli1 portféyiinde ‘Bina’ baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve

kanaatindeyiz.
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3.9.

Proje Genel Ozellikleri ve Taginmazlar ile ilgili Aqiklamalar
Rapora konu taginmaz Mavisehir Emlak Konut Evleri (Bozoglu B Bélgesi) Projesinde ver

almaktadir. Projeye ait genel bilgiler ile degerleme konusu tagimmaz hakkindaki bilgiler asagida

sunulmustur,

3.10.

Proje (site) 25696 ada 1 parsel iizerinde gelistirilmistir.

Parsel 10.566 m? yiiz6lglime sahiptir.

Parsel diiz ve engebesiz topografik ve iiggene benzer geometrik forma sahiptir.

Proje kapsaminda 2 adet blok ve 112 adet konut nitelikli bagimsiz béliim mevcuttur.

B Blokta her katta 4 mesken. D blokta her katta 8 mesken yer almaktadir. Bloklar zemin tizeri
9 normal kath olamk tizere toplam 10’ar kathdr.

Halihazirda projende iskan alinmis ve ikamete baglanmistir.

Proje biinyesinde iki blok apartman ile agik yiizme havuzu, giivenlik kuliibesi ile otopark ve
peyzaj alanlar1 bulunmaktadir.

Degerleme konusu mesken parselin batisinda yer alan D blokta zemin katta yer almaktadr.
Yapmun giiney dogu koésesinde yer alan mesken 2 oda, 1 salon, mutfak, banyo, we ve hol
piyeslerinden olusmaktadir. Mesken 75.82 m? net ve 108,54 m? briit alana sahiptir.

Meskende zemin kaplamalari odalarda laminat parke, 1slak alanlardai hol ve mutfakta
seramiktir. Dogramalar i¢ kisimlarda Amerikan panel kapi seklinde olup dis cephede PVC
malzemedendir. Mesken giris kapisi gelik kapidir. Duvarlar alg siva saten boyali ve kalorifer
tesisathdir. Banyo dug kabinli, dolaply, yatak odasi gémme dolaphdir. Meskende zeminler ve
kismen zemine yakin duvarlarda su almasi sebebi ile korozyon ve boyalarda yipranma ve

kabarma gozlemlenmistir.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Tercih eidlen konumda yer almasi,

Bélgede son yillarda yaiplan yatinmlar ile cazibe boglesi olmasi,
Ulagiminin kolay ve alternatifli olmas:,

Projede yiizme havuzu ve giivenlik 6zelliklerini meveut olmasi,

Havuza bakan cephede ve bahge kati seklinde olmasi,

Olumsuz Ozellikler

Meskenin korozyona magruz kalmasi ve kismen yipranmis olmasi,
Meskenin zemin katta yer almasi ve yiizme havuzu cephesi olmasi sebebi ile kismen tercih
edilmeyecek olmasi,

Zeminde olugan korozyon ve yipranmalar igin tadilat ve izolasyon ihtiyacmm olmasi,
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BOLUM 4 _DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tanimlan

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamma gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilanin iizerinde uzlagmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyat temsil
etmektedir. Bu nedenle. deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malmn. hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise.
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay temsil eder.’

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

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

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

e Herhangi bir kisitlayic: etki ve baski olmaksizin,

e Alicr ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

* Gayrimenkuliin satig1 i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi,

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacad: varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satici arasinda gortismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@: i¢indeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklann her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢aligilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arah@ icinde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi onerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik artirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullan goz
onilinde bulundurularak, gayrimenkul ig¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrnimenkullerin satigi i¢in kabul edilen zaman araligii genellikle 3 aydan azdir.

' UDES ~Uluslararas: Degerleme Standartlan —Deger ve Fivat
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4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan parcalarina pay ve istihkak aywarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullamlan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye katuklar 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 biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasin:
ierir, ancak pargalardan higbiri Pazar Deperi icin esas teskil etmez.”

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkh degerleme ydntemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Kargilagtirma Yaklasimi”, “Gelirlerin indirgenmesi
Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Geligtirme Yaklagimm™dir.

4.2.1. Emsal Karsilagtirma Yaklasim

Bu yaklasgimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar kullamimaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiytikltigii. kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirihr. Bu
caligmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilagnirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
almir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasinn
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanihr. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi dl¢limleri verilerini vansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapihr. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasimina gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasvon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin liretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi

kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu
Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmas1 veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlar1 incelenerek kontratlarin
yarattifi olast dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dsnem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanmmiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

* UDES - Uluslararas: Degerleme Standartlar: Faal fsleime Beger Tamm
* UDES -Uluslararasi Degerleme Standartlar
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4.2.3. Maliyet Yaklasin

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda. bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimeilik kar1 da dahil
olmak iizere tahmin edilerck hesaplanir. Yéntemde. gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksivonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag distiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: diigiiliir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
highir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrnimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Galigmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Baymdirhk Bakanhg Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gecmis
tecritbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarimi gésteren
cetvel ile binamin gozle gortlur fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmgtir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin. finansal olarak olanakh, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yéniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu {irtiniin yer aldifn sektoriin meveut durumu ve geleceje
yinelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir, Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farkhilik géstermesi ve
bu nedenle emsal kargilastirmamin her zaman miimkiin olmamasi stz konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasilmas: mimkiindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonte Oram)
Gelecekte 6denecek veya alacak parasal bir meblag: su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran. sermayenin firsat maliyetini, vani benzer risklere
sahip olan diger kullammm alanlarina yaurildiginda sermayenin kazanabilece@i getiri oranm
vansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandinlr.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yontem
Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur,
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi tilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkive’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi.
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarmin “risksiz
getiri oram™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans cevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklagim olmadigini diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede
ozellikle bu donemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanmisi yaygindr:

e Giinlilk ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasinin yerine &zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullanilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu pivasa ve rekabet kosullar1 farkhdir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteliine, sektdr dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacakur.

e (‘ahgmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektoérde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmani gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi Sngériilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Orami) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi orammin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlari veya iginde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

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

NPV analizindeki 6l¢timiidiir. Bir yatirnmin yatinm dénemi boyunca sagladig getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigmek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger. gelir
yaklasimi yoluyla Pivasa Degerini gésterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglanmin mevecut degerini, sermaye yatiriminin meveut degerivle

esitleyen indirgeme orani. Ig¢ Verim (Karlilik) Orani, potansivel yatnmeilar igin temel gisterge
niteliinde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir,
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranimi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlihk orani, net bugtinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine déniistiirmek i¢in kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yihn net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandr.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3. Ek A)
Kisisel yerefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satiimasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle bagh
vergl, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ige yatrlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin Gistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, driinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya ¢ikan varhkuor. Ozel kullanim amachi ticari
miilklere ait olup. satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Kargilagtirilabilir nitelikteki mitlklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
Gngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhin kalan
degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutan gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22’ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler*

Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2016 yihinda. bir 6nceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artt1,
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna gore
toplam niifusun %50.2sini erkekler, %49.8"ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hizi 2015 yilinda %013.4 iken, 2016 yilinda %013.5 oldu.

Il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92,1 iken, bu oran 2016 yilinda
7092,3e yiikseldi. Belde ve kbylerde yasayanlarin oram ise %7,7 olarak gerceklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,5inin ikamet ettigi istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢cok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirastyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545 kisi ile
izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti. Tunceli
ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yag, 2016 yilinda 6neeki yila gore artis gdstererek 31.4
oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gerceklesti. Ortanca vasin en yiiksek oldugu
iller sirasiyla 39.6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38,8 ile Edime oldu. Ortanca yasin en diislik oldugu
iller ise swrastyla 19,5 ife Sanhurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agn ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 vas grubunda bulunan (galigma g¢agindaki) niifusun oram, 2016 yilinda bir
neeki yila gére %1,6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram ise %23,7 ve gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nitfusun orani da %8.3%e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi™, Tiirkiye genelinde
2015 yihna gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile Izmir ve
290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diigen 11 kisi ile Tunceli oldu. Yiizélgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nmin
niifus yogunlugu 56, en kiigiik yiizélgiimiine sahip Yalova'min niifus yogunlupu ise 285 olarak
gerceklesti.
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5.2. Tiirkiye'nin 2016 Yihh Ekonomik Goriiniimii ve 2017 Yih Beklentileri

Grafik 1.1 Gralik 1.2.
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2017 yathmin Ocak ayindan bu yana, ABD'de segim sonrasi ekonomi politikalarina iligkin
algimin normallesmesi. Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmas: ve kiiresel iktisadi faaliyete
iligkin olumlu gériintim finansal pivasalarda oynakliklan azaltrustir. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havamn etkisiyle, gelismis tilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD’deki Kasim ay
se¢imleri sonrasinda yasanan hizh artis egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Son dénemde. diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye’ye de portfoy girisleri
artmigtir. Para politikasindaki sikilasma adimlarimin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yiikkselmeye devam etmis, getiri egrisinin egimi tersine donmiis, Tiirk lirasinin seviyesinde ve
oynakhginda diigiis gozlenmistir. Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makroihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tegvikleri ve destekleriyle kredi bilylimesi gegmis yillara gore giiclii bir
seyir izlemektedir. Yakin dénemde kredi kosullarinda gézlenen toparlanma, agirhikli olarak kamu
kredi garantileri nedeniyle igletmelere yénelik kredi kosullarinin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.
Yihn ilk g¢eyredi. déviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artiglara bagh olarak tretici fiyatlar: tizerindeki
maliyet baskilarimin belirginlestigi ve ¢ekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir dénem
olmugtur. Bu dénemde talep kosullarindaki goreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
viikseligin de etkisiyle fivat artiglari hizlannustir. Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin
ilk geyreginde viizde 11,29 seviyesine yiikselmistir. 2016 vili son ¢eyreginde iktisadi faaliyet, bir
onceki geyrekteki gegici yavaglamanin ardindan yurt ici talep kaynakli olarak thmlhi bir bliyiime
kaydetmistir. Son geyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikte net dis talebin dénemlik biiyiimeye
katkis1 oldukga yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yihnda giiclenmesi beklenmektedir. 11k geyrege
iligkin g6stergeler finansal piyasalardaki oynakhgin neden oldugu belirsizlik artisi, is giici
piyasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizli yiikselis nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmanin

gecen yilin son geyreg@ine gore bir miktar ivme kaybettigine isaret etmekiedir.
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Bununla birlikte. s6z konusu unsurlara dair goriiniimiin yilin geri kalaninda daha olumlu olacag:
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki gii¢lii artig egilimi ile alinan destekleyici tesvik ve tedbirlerin
de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmamn yilin ikinci ¢eyreginden itibaren glic kazanmas

beklenmektedir.
Para Politikasi Uygulamalar: ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yii Ocak ay1 baginda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan asir
hareketliligin enflasyon gériiniimiine yansimalarini sinirlamak amaciyla giiclii bir parasal sikilastirma
gergeklestirmigtir. Bu gergevede, 12 Ocak 2017°den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmig, marjinal fonlama kademeli olarak azaltlmig ve sistemin fonlama ihtiyacimin giderek artan
bir kismu geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baglanmistir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama oram Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP bor¢ verme faiz orani ise Ocak.,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artinlarak parasal sikilasirma daha da
gliglendirilmigtir. S6z konusu parasal sikilastirma, dier para pivasasi faizlerine de yansimmstir
(Grafik 1.1.2). S6z konusu donemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi pivasasi faizlerinin
TCMB agirlikh ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve doviz piyasasinn goreli

olarak istikrara kavugmas: para politikasi aktariminin amaglanan sekilde gerceklestigine isaret

etmektedir.
Grafik 1.1.1. Grafik 1.1.2
TCMB Fonlamas® Bankalonn Pora Pivasalannda Finansman Maliystian
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2017 yilimin bagindan bu yana getiri egrisinin egiminin tersine dénmesi para politikas:
durusundaki sikiliga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takas: getirileri, TCMB para politikasi
uygulamalarinin etkisiyle bir dnceki Rapor doneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam
ederken, uzun vadeli kur takas: getirilerinde dnemli bir degisiklik olmamistir (Grafik 1.1.3). Politika
uygulamalan déviz kuru piyasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir viikselis kaydeden Tiirk

lirasimin ima edilen oynakliginda iyilesme saglanmustr (Grafik 1.1.4).

Grafik 1.1.3. Grafik 1.1.4,
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2017 yhimin ilk geyreginde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise karsin finansal sistemi
destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tegvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,
kredi kosullan toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalarin ve kredive erigimi
desteklemek i¢in alinan diger onlemlerin etkisiyle. bu dénemde gerek titketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla smirls diizeyde kalmstir.
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizh artisin da katkisiyla son aylarda Tiirk

Liras: cinsinden ticari kredi biiylimesinin ivme kazandi@1 gozlenmektedir.(Grafik 1.1.6.).

Gralik 1.1.5. Grafik 1.1.4.
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5.3.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.3.1. Izmir ili®

[zmir, Ege kiy1 bolgesinin tipik bir Srnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglarn, giineyde Kusadas
Korfezi, bauda Cesme Yarimadasimin Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il sinirlan ile

gevrilmis Izmir, batida kendi adiyla anilan kérfezle kucaklasir.

Il topraklari, 370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260 15' ve 280 20’ dogu boylamlan
arasinda kalir. Ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati
dogrultusundaki genigligi ise 180 km'dir. Yiizol¢timii 12.012 km2.dir. Tiirkiye'nin iigiincii bityiik sehri
olan lzmir, ¢agdas. gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir,

Bir liman kenti olan Izmir, Tiirkiye'nin en 6nemli dis satim limanlarindan biridir, Izmir gerek
niifusu, gerekse ticaret, sanayi. e@itim, kiiltiir, eglence, sanat, saglik, finans. ulasim, turizm vb.

islevleriyle ve bu alanlardaki kurum ve kuruluslariyla, etki alamyla Ege'nin metropolii konumundadur.,

izmir iii
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Izmir, dogal kaynaklan ve tarihsel-kiiltiirel degerleriyle Tiirkiye'nin turizm potansiyeli en
zengin illerinden biridir. Izmir, Ege kiyilannda deniz seviyesinden Bozdaglarin 2159 metrelik

zirvesine kadar gesitli ytikseltilerde son derece gekici kirsal ve kiiltiirel cografi goriiniimlere sahiptir.
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[zmir il topraklarinin % 60°1 daghk, % 18°i plato ve % 22’si ovalardan olusmaktadir. Daglar

kiyilara dik olarak uzamirlar. Bu paralel dag uzantilari arasindaki ¢ok verimli c¢ékiintii ovalar
olusmustur.

Ilde 6nemli yiikseltiler; Madra Daglar, Yund Dagi. Yamanlar ve Karadad Kiitlesi ile
Bozdaglar’dir. Kozak Yaylasi, Bozdaglar ve Karaburun yaylalari nemli yayla alanlanidir. Kiigiik
Menderes Ovasi, Bakirgay Ovasi, Gediz Ovast ilin 6nemli ovalarindandir. Izmir bircok oluk seklinde
ovalarla kaphdir. Bélgenin cografyasim ve ovalarini olusturan 8nemli akarsular ise Kiiciik Menderes
Irmagi, Gediz Irmag ve Bakircay’dir.

Akdeniz iklim kusaginda kalan Izmir'de yazlan sicak ve kurak, kislari ilik ve yagish
gegmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin Igbati Anadolu esigine kadar sokulmast,
denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir.

Izmir'de bagil nem oram sicakh@mn yiiksek. bulutlulugun az oldugu yaz aylarinda dustiktiir.
Buna kargihk nemli hava akimlaninin etkisine girildigi yilin soguk déneminde artis goriilmektedir.

Izmir bitki 6rtiisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi alundadir. Akdeniz bitkilerinin her tiirii
bulunmaktadir. Yiizyillar boyu agin otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin ortadan
kalkuig1 yerlerde, maki floras: kendini gostermektedir. Maki florasina ardi¢, pirnal, kermes mesesi.
yabani zeytin, ¢itlembik. sakiz, akgakesme, tespih, katirtirnagy, gibi kurakliga dayamkh agaceiklar
girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yiikseklige kadar ¢ikmaktadir.

Daglik kesimlerin biiyiik kismi ormanliktir. Ormanlar il igerisinde 431.786 hektar bir alam
kaplar. Ormanlann kapladig1 alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m. yitkseklige kadar kizilgam,
daha yukarilarda karagam ormanlar: vardur,

Izmir Cumhuriyetle birlikte pek ¢ok sanayi kurulusuna ev sahipligi yapan bir kent konumuna
biirlinmustiir. Kentte sanayinin gelisiminde; hammadde kaynaklari, nitelikli isgiicti, ulasim olanaklari
ile i¢ ve dig piyasalara yakinhk en biiyiik etkenlerdir.

Ulkemizin en énemli petro-kimya tesislerinden olan Petkim Izmir'de faaliyet gdstermektedir.
Bunun yani sira kentte 6ne ¢ikan sanayi tirtinleri; petrol ve kimyevi tiriinler. metal, tekstil, makine,
otomotiv ile gida, tiitiin ve topraga dayali sanayidir.

Kentte ilk sanayi kuruluglan Kemalpasa, Isikkent ve Piarbasi ¢evresinde olusmaya
baslamugtir. Zamanla daha planh ve gevreye duyarh sanayilesmenin geredi olarak, kentin belli
boilgelerinde kiigiik sanayi siteleri. organize sanayi bilgeleri ve serbest bolgeler kurulmustur.

Sanayide ciddi atilimlar gergeklestirmis olan Aliaga, Cigli, Torbali ve Kemalpasa ilcelerinde
bulunan Organize Sanayi Bélgeleri (OSB) yatinmeilara ¢ok 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 istihdanunin da yiizde 47.1'ini karsilamaktadir, {zmir, tanimsal
tiretimi ve sahip oldugu tiretim potansiyeli ile Gnemli illerimizden biridir. Uriin ¢esitliligi agisindan
oldukga zengin olan ilde 113 tiir bitkisel iiriin, 13 tiir hayvan yetistiriciligi yapilmaktadhr.

Yuzolgtimii yaklagik 1.2 milyon olan il topraklarinin % 28,5'ini tarim alanlan olusturmaktadir.
Toplam 344.984 hektarlik tarim arazilerimizin; %42,2'si tarla, % 27,1'i zeytin. % 12'si sebze, % 7.9'u
meyve, % 3,9'u da bag alamidir. lzmir yiizél¢limiintin yaklagik 1/3'tinde tanim yapildig: sdylenebilir.
I niifusunun % 15', aile olarak ifade edildiginde ise 151 bin aile gegimini tarim sektériinden
saglamaktadir.

Ayrica, bilindigi gibi Izmir; organik tarmmin besigi konumundadir. Ik organik iiretim
cekirdeksiz kuru iiziim ile 1980'li yillarin ortalarinda Izmir'de baslanstr.

Giiniimiizde Izmir'de 1,702 ¢ifici, 355.640 dekarlik alanda organik tarim yapmaktadir. S6z
konusu alan Tirkiye organik tarim alanlarinin % 20'sine denk gelmektedir. Organik olarak iiretilen
135 iiriinden 84 gesidi [zmir'de tiretilmektedir.

Yapilan degerlendirmelerden de anlagildig: {izere Izmir; tarnim potansiyeli agisindan oldukea
sanshdir, Ciinkii cografi yapisi ve iklim ozellikleri birgok bitki tiiriniin yetismesine uygun bir ortam
saglamaktadir.

[l yer alti kaynaklan bakimindan da zengindir. Karsiyaka yoresinde altin ve giimiis: Odemis
yiresinde antimon ve civa; Bayindir'da kursun ve ¢inko; Seferihisar’da perlit. kursun ve ¢inko;
Karaburun’da civa; Tire yoresinde civa, grafit. mermer ve zimpara tasi; Torbali’da demir ve mermer.
Urla’da asbest; Foga Dikili ve Bergama’da perlit yataklar bulunmaktadir. Ayrica Tiirkiye nin tuz
gereksiniminin hemen yarisim Camalti Tuzlas: karsilamaktadir.

Resmi kayitlara gére 5 bin yillik tarihe sahip izmir'de Arkcoloji, Bergama, Cesme, Efes,
Odemis. Tire ve Etnografya Miizeleri yer aliyor. Izmir'in Selguk ilgesinde bulunan ve antik ¢agda
dnemli bir uygarhk merkezi olan Efes'i, yilda ortalama 1.5 milyon kisi ziyaret ediyor. Efes Antik
kentinin gevresindeki St. Jean Bazilikasi, Yedi Uyuyanlar, Biilbiil Dagi'ndaki Hz. Meryem'in Evi de
biiyiik ilgi goriiyor. Kentin en énemli alisveris merkezi olan Tarihi Kemeralt Carsisi'nda, geleneksel
tiirk el sanatlarindan seramikler, ¢ini panolar, ahsap tirtinler, tombaklar, hali ve kilimlerle deri tiriinler
de satihyor.

Camileri, kilise ve sinagoglariyla Izmir, ii¢ farkli dinin bulusma merkezi olarak inang
turizmine de hizmet ediyor. Homeros'un destanlarinda ad1 gegen Agamemnon Kaplicalan'min yam
sira Izmir'de, Bayindir, Menemen. Ihicagsl, Dikili, Seferihisar, Urla ve Giilbahge'deki ¢esitli kaplica
ve termal merkezleri de bulunuyor.

Izmir'de, 629 kilometre uzunlugundaki kiyilarin 101 kilometresi, dogal plaj 6zelligiyle dikkat

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

saglamaktadir.

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

Izmir'de dogum hizinin Tiirkive ortalamasinmn altinda olmasina karsin, niifus artis hizinin
Turkiye ortalamasindan daha yiiksek olmasinin nedeni kente olan giglerdir. Il en fazla géc alan iller
siralamasinda, Istanbul ve Ankara’dan sonra ligiincii sirada yer almaktadir.

Tzmir 2016 yili itibar: ile agiklanan ADNKS (Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi) sonuglarina
gore 4.223.545 kisi niifusa sahiptir. Bir 6nceki yila gore ilde niifus 55.130 kisi artarak % 1.35 lik artis
gostermistir, Yiizol¢iimii 12.007 km? olan Izmir ilinde kilometrekareye 352 insan diismektedir. izmir
niifus yogunlugu 347 kisi/km*dir.

Yillara Gére |zmir Nifusu

il lzmir Nifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2016 4.223.645 2 104 632 2118913
2015 4.168.416 2078224 21090191
2014 4.113.072 2.050 424 2.082 648
2013 4.061.074 2.027.334 2.033.740
2012 4.006.459 1 898 246 2006213
201 3.965.232 1.975.088 1086144
2010 3.948.848 1.885 368 1.963 480
2008 3.868.308 1.933 681 1.834 627
2008 37954978 1.897.792 1.898 186
2007 3.739.353 1.872579 1866774

Ulkemizin tig biiyiik sehrinden biri olan izmir, cografi yerlesim olarak Kuzey-Giiney ve Dogu-
Bat akslari {izerinde konumlanmigtir, Dolayisiyla ulasim akslan da bu giizergihlar iizerinde
olusturulmugtur. Tiim ulagim olanaklarmin  (kara[karayolu-tren yolu], hava ve deniz yolu)
kullamlabildigi kent, 6zellikle limanlan ile 6ne gikmaktadir.

Bir liman ve kiy1 kenti olan Izmir'de 4 adet limanin yamnda pek ¢ok vat limanu, iskele, balik¢i
barimagi, yanasma ve barinma yeri bulunmaktadir.
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5.3.2 Karsiyaka Ilcesit

Karsiyaka, [zmir eski sehir merkezi olan Konak ilgesinin kargisinda bulunmasi sebebiyle bu
adi almistr. 19. yizyl Bati kaynaklarmda "Kordelio" adi altinda amlmistir. 13. yiizyll Bizans
kaynaklarinda bélgede yer alan ve yeri tam olarak tespit edilemeyen "Kordeleon" adh bir yerlesimin
bahsi ge¢mektedir ve ismin kékeninin bu tarihlerden de gerive gotiirtilebilecegi savunulmaktadir.

Buna gére. Kordelyo'nun 6z bir Anadolu ismi olabilecegi s6z konusu edilmekte ve etimolojik
olarak Gordion, Gérdes, Kardakgi Dagi, Kardamyla gibi benzer Anadolu isimleri ile bagi
bulunabilecegi éne siiriilmiistiir,

Kargiyaka, izmir Metropoliiniin bir ilgesidir. izmir Kérfezi'nin kuzey kiyisinda yer almaktadir.
Yamanlar Dagi'mn etegi ile deniz arasinda kalan kisimda sehir dokusu ile biiyiik dl¢iide biitiinlesmis
bir ilgedir. Son diizenlemeler ile kdyleri mahalleye déniismiistiir.

Ilgenin dogusunda Bornova, giineyinde Bayrakl, batisinda Cigli, kuzeyinde Menemen ilceleri
yer almaktadir. Kargiyaka, 1865 yilinda Izmir-Menemen demiryolunun hizmete girmesiyle yerlesime
agilmug ve Ozellikle 1874 sonrasinda [zmir merkez (Konak) ile vapur seferlerinin baglatilmasiyla

gelismis bir yerlesim yeridir.

Kargtyaka, korfezin kuzeyinde yaklagik 84 km'lik bir alana yerlesmistir. llge niifusu 2008 y1l;
itibariyle 524.891 iken 2008 tarihli belediye yasasiyla bazi mahallelerinin Bayrakli'nin ilgesi
sinirlarinda dahil olmasi sonucu niifusu 300.000 civarina gerilemistir. 2016 yilt sonu itiban ile adrese

dayah niifus kayit sitemine gore ilgenin niifusu 338.485 olarak tespit edilmistir,

® Kargyaka llgesi'ne ait bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden alimnustir
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BOLIUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALizZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”. “Nakit Akist (Gelir) Yaklasimi™ ve
*Maliyet Olusumlar Yaklasimy” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasginmazin veya projenin dzelliklerine ve yapisal &zelliklerine gore
farkl yontemlerin birlikte ve/veya ayni olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Gayrimenkuliin ~ degerinin  belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki
¢alkantilarin gayrimenkul piyasasina yapacag etkiler dikkate almarak bilgedeki yvasam alanlarinin
doluluk ve bosluk oranlar aragtinlmigtir. Gayrimenkul pazanndaki benzer gayrimenkullerin satis ve
kira fiyatlari arastinlarak, emsal kargilaghrma yéntemi ile gelir indirgeme yontemi birlikte

kullamlmistir.
6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalar:

Satilik Mesken Emsal Arastirmasi:
o Savkan Insaat (532 366 77 22): Tasinmaza yakin konumda Soyak Optimus Projesinde 15

kath blokta 8.katta yer alan 2+1 tip 80 m? oldugu beyan edilen mesken igin 575 bin TL talep
edilmektedir. (Birim Deger: 7188,-TL/m?)

* Ersan Gayrimenkul (505 501 30 63): Emlak Konut Mavisehir Evleri Projesinde B
Bélgesinde 9 kath binada 8 katta yer alan 1+1 tip 68 m* oldugu beyan edilen mesken i¢in 450
bin TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 6618,-TL/m?)

e Maviada Gayrimenkul (554 246 00 00): Emlak Konut Mavisehir Evleri Projesinde B
Bélgesinde 9 katl binada 5 katta yer alan 1+1 tip 76 m? alanli mesken igin esyali olarak 450
bin TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 5921.-TL/m?)

* Maviada Gayrimenkul (554 246 00 00): Taginmaza yakin konumda Elara Mavisehir
Projesinde 7 kath binada 2 katta yer alan 1+1 tip 55 m* alanh oldugu ifade edilen mesken igin
310 bin TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 5636.-TL/m?)

o Sahibinden (536 982 55 44): Emlak Konut Mavisehir Evleri Projesi A Bélgesinde 16 kathi
blokta 14 katta havuz ve deniz manzarali 3+1 tip 140 m?® alanhi oldugu ifade edilen mesken
igin 950 bin TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 6786,-TL/m?)

* My Stock GM (534 225 96 32): Emlak Konut Mavisehir Evleri Projesinde A Bolgesinde
2.katta yer alan 2+1 tip 2.katta yer alan 86 m’ alanhi mesken igin 695 bin TL talep
edilmektedir. (Birim Deger: 8081,-TL/m?)
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* My Stock GM (534 225 96 32): Emlak Konut Mavisehir Evleri Projesinde A Bélgesinde C
blokta 1.katta yer alan 3+1 tip tadilath ve az kullanilmis 147 (118) m? alanli mesken i¢in 620
bin TL talep edilmektedir. Ayrica tasinmazin 2711 TL 6demeli 256 bin (nakit ddemeli 202
bin) borcu bulunmaktadir. Toplam maliyet 822 bin TL (Birim Deger: 6966,-TL/m?)

e Era Gold Mavisehir (539 216 30 80): Taginmaza yakin konumda Soyak Mavisehir Projesi
B Bolgesinde 14 kath binada 3 katta yer alan 3+1 tip 134 m? oldugu ifade edilen mesken icin
970 bin TL talep edilmektedir. (Birim Deger: 7239,-TL/m?)

Kirahk Mesken Emsal Arastirmasi:
e Cemgizhan Duysak GM (532 488 62 62): Emlak Konut Mavisehir Evleri A Bélgesinde

12.katta yer alan 3+1 tip 180 m? alanli mesken igin 3800 TL talep edilmektedir. (Birim Deger:
21.11,-TL/m?)

e Taskm Emlak (541 447 28 11): Emlak Konut Evleri Projesi B Bolgesinde yer alan 5.katta
2+1 tip 110 m* alanl oldugu ifade edilen mesken igin 2300 TL talep edilmektedir. (Birim
Deger: 20.91 TL/m?)

® Toygan Emlak (532 402 50 60): Tasinmaz yakin konumda Soyak Mavisehir Evleri A
Bolgesinde 15 kath binada 7.katta 141 tip 70 m? oldugu ifade edilen mesken igin 1650 TL
talep edilmektedir. (Birim Deger: 23.57.-TL/m?)

 Sahibinden (533 669 63 46): Emlak Konut Mavisehir Evleri Projesi A Bolgesinde 1.katta yer
alan 1+1 tip 75 m? oldugu ifade edilen mesken esyali olarak 1950 TL talep edilmektedir.
(Birim Deger: 26,00 TL/m?)

e Turyap (532 347 44 43): Emlak Konut Mavigchir Evleri Projesinde mavibahge ve denizi
goren yonde 10.katta 2+1 tip 128 m? oldugu ifade edilen mesken i¢in 2500 TL kira talep
edilmektedir. (Birim Deger: 19,53 TL/m?)

* Maviada Gayrimenkul (554 246 00 00): Elara Mavisehir Evlerinde yer alan satilik mesken
icin verilen ilanda tasinmazda halihazirda 1150 TL bedelle kiraci oldugu ifade edilmistir.
Mesken 1+1 tip 55 m? alanlidir. (Birim Deger: 20.91.-TL/m?)

* Set Emlak (536 447 04 37): Taginmaza yakin konumda Soyak Optimus Projesinde 15 kath
binada 3.katta yer alan 1+1 tip 55 m? oldugu ifade edilen mesken igin 1500 TL talep
edilmektedir. (Birim Deger: 27,27 TL/m?)

* Set Emlak (536 447 04 37): Emlak Konut Mavisehir Evleri Projesi B Bélgesinde 7 katta yer
alan 3+1 tip 180 m? oldugu ifade edilen mesken igin 3100 TL talep edilmektedir. (Birim
Deger: 27,27 TL/m?%)

Not: Elde edilen emsaller internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile yapilan telefon goriismeleri

sonucu dgrendigimiz sifahi bilgilerden faydalanarak diizenlenmistir. e, 'g .A-ah K
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6.1.2. Emsal Kargilastirma ile Ulasilan Sonue

Taginmazlarin degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bilgede pazara
sunulmug ditkkdn emsalleri incelenmigtir. Emsal verilerden rapora konu tasmmmazlarla yakin
biiyiiklitkte/aym tipte emsaller ayiklanarak diizeltmeler getirilmeye ¢alisilmistir. Elde edilen emsaller
konumlari, fiziksel 6zellikleri, cephe. biiyiikliik, insaat kalitesi, mimari 6zelligi vb. kriterler dahilinde
kiyaslanmigtr. Elde edilen satig emsalleri tespit edilen diizeltme kriterleri dikkate alinarak

diizenlenmis ve ortalama degere ulasilmistir.

Konut Satis Analizi:

DUZELTME KRIiTERLERI EMSAL1 | EMSAL2 EMSAL 3 EMSAL4 | EMSALS
Alani (m?) 20 68 76 55 140
Talep edilen Bedel 575000 450000 450000 310000 950000
Satiga Sunulan Birim Deger (TL/m?) 7188 6618 5921 5636 6786
Pazarhk Payi/Vadeli Satis Fark -10% -10% -10% -10% -10%
Muhtemel Birim Deger (TL/m?) 6469 5956 5329 5073 6107
Diizeltme | (Konum ve Cephe) -10% -10% -10% -10% -10%
Diizeltme 2 (Fiziksel Ozellik/Buyiiklik) | -30% -30% -30% -30% -30%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 3881 3574 3197 3044 3664
Ortalama Birim Deger (TL/m?) (3.472) ~3.500

*Diizeltme tablosu satihk emsal arastirmasinda yer alan ilk 5 emsal ile diizenlenmistir.

Yukanda sunulmus “Emsal Satis Analizi” diizeltme tablosundan ¢ikan sonuglara gore rapor
konusu bagimsiz boliime takdir edilen birim ve toplam degerleri tablo halinde sunulmustur.

] - Satis Briit . ; Bagimsiz Biliim
plok | Kat | Bagmez | e | Kullanim Alam | Birim Deferi | o n  Degeri
No Ne | Bolim No = (TL/m?)
(m?) (TL)
. = (379.890)
D52 | Zemin | Mesken 108,54 3.500 ~380.000
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Konut Kira Analizi:

Asagida raporumuz 6.1. béliimiinde sunulan konut kira emsalleri igin diizeltmeler yapilmigtir,

DUZELTME KRITERLERI EMSAL1 | EMSAL2 | EMSAL3 | EMSAL4 | EMSALS
Alani (m?) 180 110 70 75 128
Talep edilen Bedel 3800 2300 1650 1950 2500
Satiga Sunulan Birim Deger (TL/m?) 2111 2091 23.57 26.00 19.53
Pazarlik Pay/Vadeli Satis Farki -3% -3% -3% -3% -3%
Muhtemel Birim Deger (TL/m?) 2048 20.28 22.86 25.22 18.95
Dilzeltme | (Konum ve Cephe) -10% -10% -10% -10% -10%
Diizeltme 2 (Fiziksel Ozellik/Buiyukliik) =30% -30% -30% -30% -30%
Diizeltilmig Birim Deger (TL/m?) 12.29 12.17 13.72 15.13 11.37
Ortalama Birim Deger (TL/m?) (12.93) <13

—

*Duizeltme tablosu kiralik emsal arastirmasinda yer alan ilk 5 emsal ile diizenlenmistir.

Yapilan analizler sonucu emsal kargilastirma yontemi ile ulagilan kira degeri asagidaki tabloda
sunulmugtur. Asagida tabloda kira emsalleri tespit edilen diizeltme kriterleri dikkate alinarak
diizenlenmis ve ortalama degere ulasilmistir. Rapora konu gayrimenkuliin ayhk m?* kira birim

degerinin ortalama 14,-TL/m?*ay olabilecegi kanaatine vanlmstir.

. Satig Briit Ayhk Birim Avhk
B;;Jk ﬁ’: BB;?:::?:IZ“ Nitelik | Kullamim Alam | Kira Degeri Kira Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)
D52 | Zemin | Mesken 108,54 13,00 1.411,02

6.2.  Gelir indirgeme Yintemi ile Ulagilan Sonug (Dogrudan Kapitilizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; Miilklerin satig degerleri ile kiralari arasindaki iligkiyi ifade
eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) / Kapitalizasyon Oram” formiiliinden
vararlanihr. Kapitalizasyon Orami; Belirli bir kiralama donemi sonrasindaki kira gelirlerinin
“kapitalize™ edildigi orandir.

Satilik ve kiralik emsallerin arasindaki korelasyona bakildiginda geri doniis siiresinin 25 yil.

kapitilizasyon oranimin ise ortalama 0,04 mertebelerinde oldugu tespit edilmistir.

= i Ayhk Yillhik -
BB, | Satis Briit A_‘?’]lk Bmm. Kira Kira Kapitilizasyon Bagimsiz BD'I.I[!‘I
Kullamim Alam | Kira Degeri ) . Toplam Degeri
No (m?) (TL/m?) Degeri Degeri Oram (TL)
(TL) (TL)
D52/1 108,54 12 1.411.02 | 16.932.24 0,04 423.306,-
AT 1
. j‘f"‘h.’g;&r.il“\ 3
ot ’{; Gayrimenkul
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6.3.  Analiz Sonug¢larinin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore iki yontem ile ulasilan degerler
arasinda anlamh bir fark bulunmamaktadir.

Gelir yaklagim yénteminde kapitalizasyon oram hesaplanirken ayni anda kira ve satis deferi
bilinen veri bulunmasinin gii¢ olmas: ve i¢ tefrisatlarina bagh olarak kira degerinin degiskenlik
goéstermesi gibi unsurlar yéntemin giigsiiz yanlarim olusturmaktadr,

Bu gdriisten hareketle nihai deger olarak: emsal karsilagtirma yénteminin alinmasi tarafimizca
uygun goriilmiistiir.

Buna gére rapor konusu D52 Blok Zemin Kat 1 bagimsiz boliim nolu Meskenin arsa payl
dahil toplam piyasa rayi¢ degeri KDV hari¢ toplam 380.000,-TL olarak kiymet takdir edilmigtir.

7 ATAK
%‘ig’ {/ Gayrimenkul
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu taginmaz tapu sicilinde Izmir Ili. Kargiyaka llgesi. Semikler Mahallesi
25696 ada 1 nolu parselde D52 Blok Zemin kat 1 Bagimsiz Biliim numarah meskendir.

Rapor konusu taginmazin konumlu oldugu projenin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi,
ulagim imkanlar, parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projesi ile
yapilann ingaat sistemi, ig¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri
dikkate alinmig ve bolgede detayh piyasa aragtirmasi yapilmigtir. Buna gére rapor konusu bagimsiz

b6liim igin piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL USD
1 Adet Konutun Giincel Piyasa Degeri 380.000,00 102.703
1 Adet Konutun KDV Dahil Giincel Piyasa Degeri (%1) 383.800,00 103.730

o Rapor tarihi wibarivle TCMB daviz saty kurw 3.70 TL kullanidmuigtir,

o Degerleme, Turk Lirasi Para birimu ile caligilnug ve raporlanmigtir.

e Konu gayrimenkuliin lgili Sermave Pivasasi Mevzuat Hikiimleri geregince, Gayrimenkal Yanrim Oriakiif
partfdyiine "Bina " olarak almmasinda herhangi bir engel bulunmamakiadir.

= Burapor ilgili Sermave Pivasast Mevzuan hukumlerine gore hazirlanmigiir

s 20024480 savili Bakanlar Kurule Karary ile net alam 150 m? ve kadar olan konut teslimlerinde %1 net alam 150
m? 'nin ustiinde olan konut teslimlerivle is yeri ve difer gavrimenkullerin testimlerinde ise %18 KDV yygulanmugtir.
01.01.2013 tarthinden sonra ingaat rubsatt alinan, (Afet Riski Alnindaki Alanlarin Déniigtiiviilmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda rezerv yapr alam ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapuarn bulundugiy yerler
harig) gayrimenkudler igin ise 0-499 TL arasi olanlar %1 oraminda, 300-999 T1. arasi olanlar %8 oramnda, }000
TL ve iizeri alaniar %18 aramnda KDV ye tabi olacakar

e Busayfa. bu degerieme raporunun aveilmaz pargast olup bagmsiz kullamlamaz. .

s Rapor kopyalarimn kullammlar: halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz sorumiu degildir,

Saygilanmzla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

e
Baris BARUTCU Dilara DINCYUREK

(SPK Lisans No: 400271) (SPK Lisans No:401437)
EKLER
. Tapu surett ve TAKRBIS Belges:
. Yap Rubsatlan ve Iskan belgelen
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s lmar Pafia Omegi L e
. Kadasiral Gorsel 1 |
. Fotofratlar ve Uvdu gbrindsi ; .
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