b

GAYRIMENKUL DEGERLEME

ATAK RAPORU

Gayrimenkyl Degerleme A §

L5804
*4

&8
v

&
v

A4

FY Y Y YT Y YT rTYYYYYY

1884

Pl b e s i s 4
R e e - -

-
oo
z*‘t.*ti.f.ﬁ*fiti”.’*’

EMLAK KONUT

Pigsinn

=
[

ERGLCILL]




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, 11.01.2016 tarihinde, 20160036 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzmam Baris BARUTCU ve sorumlu degerleme

uzmani Dilara DINCYUREK ’in beyani asagida maddeler halinde siralannustir.

BEYANIMIZ

# Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadaryla
dogru oldugunu;
~ Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar

ve kosullarla stmrli oldugunu;

‘;{

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi

bir iliskimiz olmadigini;

Y

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir oGnyargimizin
olmadigini;

# Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir bsliimiine bagh olmadigini:

\-.)‘

Degerleme ¢alismalarumzi  ahlaki  kural ve performans standartlarma  gore
gerceklestifimizi:

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

v

Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak degerlemesi vapilan miilkiin yeri ve tiiril
konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;
» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledifimizi ve ilgili resmi kurumlarda

gerekli arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

v

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

raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadiini;

"}f

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkivet

hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacaginzi;

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

RAPORU TALEP EDEN

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A_S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 31.12.2015

DEGERLEME TARiHI 08.01.2016

RAPOR TARIHI 11.01.2016

RAPOR NO 20160036

GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Yali Mahallesi 6524 Sokak No:1-3-5-7 Emlak
Konut Mavigehir Evleri Projesi
Karsiyaka / ISTANBUL

TAPU BILGILERI jzmir Karsiyaka Semikler Mahallesi, 26023/3 nolu
parselde kayith B2 Blok 19, C Blok 13, D2 Blok
26, 34, 49 ve 57 nolu taginmazlar. Detay i¢in bkz.
Madde 4.2.

IMAR DURUMU Bkz. Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI s bu rapor. Izmir ili, Karsiyaka Ilgesi. Yah

Mahallesi, Emlak Konut Mavigehir Evleri Projesi
biinyesinde yer alan ve tapuda Semikler Mahallesi
26023 ada 3 parsel sayili ana taginmazda yer alan 6
adet bagimsiz boliimiin giincel rayi¢ degerlerinin
tespiti igin hazirlanmistir.

6 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN KDV 2476411,
HARIC TOPLAM PAZAR DEGERI TL(Ikimilyondortytizyetmisaltibinddrtylizonbir
Tiirk Lirast)
RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

ans BARUTCU
(SPK Lisans No: 400271)

/ YA

ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

N
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklan, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki hi¢bir yorum s6éz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konular, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme
calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

» Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel
olarak raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklarn vb. gibi takyidatlar
dolayist ile pazarlanmasinda bir mani olmadif kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin
sorumluluk sahibi akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri

varsayllmistir.

‘a’

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar ile yer

almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galismasi
vapmustir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve g¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska higbir amagla
giivenilir referans olarak kullamlmamalidir.

» Aksi agk olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginlifi dikkate
alinmanustir,

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmas: dolayisi ile
mevceut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci gbz
dniine alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmamnin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidur.

» Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tagima bedelleri gz Oniine alinmamis

sadece gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmigtir.
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Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek

"::'

tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger
tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadig
ongoriiliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu
incelemek i¢in konu hakkinda vetkili ve yeterli bir uzman ¢ahistirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii ¢aligmas: yapmasi
miimkiin degildir. Bu nedenle giriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu

olmadi: kabul edilmistir.

%

(Caligmalarda boélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul
edilmistir.

#» Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin  profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlanmin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma
vapilmanugtir. Ancak. yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir
etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle g¢evresel olumsuz bir etki olmadig

varsayilarak degerleme caligmasi yapilmustir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 11.01.2016 tarihinde, 2016/0036 rapor numaras: ile
tanzim edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor. Izmir ili, Karsiyaka llgesi, Yali Mahallesi, Emlak Konut Mavisehir Evleri
Projesi biinyesinde yer alan ve tapuda Semikler Mahallesi 26023 ada 3 parsel sayili ana taginmazda
yer alan 6 adet bagimsiz bliimiin Sermaye Piyasast Mevzuat Hitkiimleri hiiklimlerine gire giincel
rayic degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi - kurum - Kkuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak
hazirlanmstir. Bu rapor sirketimiz degerleme uzmani Banis BARUTCU ve sorumlu degerleme
uzmani Dilara DINCYUREK tarafindan hazirlanmisgtir

1.4, Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul deferleme raporu igin. sirketimizin degerleme ve sorumlu degerleme
uzmanlari 08.01.2013 tarihinde ¢alismalara baslamig 11.01.2016 tarihine kadar raporu
hazirlamuslardir. Bu siirede resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
calismalart yapilmstr.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu. Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. i¢in hazairlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.$. arasindaki
hak ve yiiktimliiliiklerini belirleyen 31.12.2015 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmstir,

1.6. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simrlamalar

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$.’nin talebine istinaden,
sirket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayili “Sermaye Piyvasas1 Mevzuati Cergevesinde DeZerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tamtic1 Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINI TANITICI BILGILER

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : [cerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak

Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/istanbul

iLETiSIM 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infof@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 : Yiiriirliikkteki mevzuat ¢er¢cevesinde her tiirlii resmi, dzel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarnin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyvasa ve c¢evre kosullarini
analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul g&rmiis
degerleme standartlar ve esaslan gergevesinde degerleme
raporlarint hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler lle Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
izere konunun gorisiildigi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca
Sermaye Piyasasi1 Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun
05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyvetleri Hakkinda Yonetmelik’in
11. Maddesi'ne istinaden bankalara Ydénetmeligin 4.
Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul
projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

OEET ATA Y
) ATAK
v ,f: Goayrimenkul?
.Y Degerlerne AS.
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MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.
ADRESI :Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atagehir / ISTANBUL
ILETISIM 10216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
infol@emlakkonut.com.ir(e-posta)
KURULUS TARIiHI : 1953 Yilinda kurulmustur.
FAALIYET KONUSU ; Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortakhiklarina

iligkin diizenlemelerinde yazih amag¢ ve konularla istigal
etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmak iizere ve kayith sermayeli olarak kurulmug halka
ac¢ik anonim ortakhiktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
4,000.000.-TL (Kayith Tavan Sermaye)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkive'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

o=, ATAK
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BOLUM 2DEGER TANIMLARIL DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1. Deger Tammlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule baglh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amac: ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu g¢alismamin sonucunda
tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger™ denir.

Deger kavrami, satin alinmak tizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger. mal veya hizmet
icin alicilar veya saticilarin iizerinde uzlasmaya varacaklart varsayimsal veya hayali fiyat
temsil etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin
alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas: bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligskin bir kavramdir. Fiyat, bir
mal igin istenen. teklif edilen veya Gdenen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten
sonra ise. ister ag¢iklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek 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 alic1 ve satic1 arasinda el degigtirmesi durumunda;

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

e Herhangi bir kisitlayier etki ve bask: olmaksizin,

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

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

e Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacag,

e (deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat degere “Piyasa Degeri” denir.

' UDS —Uluslararas: Degerleme Standartlart —Deger ve Fiyat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alicr ve saticr arasinda goriigmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin
belirlenen, takribi 3-6 ay aralig: icindeki en olas1 nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda,
pazarhiklar sonucunda varliklarin her biri igin en iyi deZerin alinmasina ¢ahsilmaktadir. Eger
belirtilen zaman aralig: iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda
anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi Gnerilir.
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2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan
g6z Oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede, varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler
yapilan gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

2.1.4. Faal isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida
bulunan biitiinii olusturan pargalanna pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren
isletmenin degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri igin esas
teskil etmez. Kullamilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar
deger esas alinarak faaliyetini stirdiiren isletme degerinin bir pargasim olustururlar. Bu kavram,
siiregelen bir igletmenin de@erlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida
bulunan biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren
isletmenin degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas
teskil etmez.?

2.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yéntemi
bulunmaktadir, Bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimu™, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Geligtirme Yaklagimi™dir.

2 UDS - Uluslararas: Degerleme Standarilar: Faal Isletme Degeri Tanimi

2.2.1. Emsal Karsilashrma Yaklasim

Bu  yaklasimda: degerlemesi yapilacak  gayrimenkule benzer nitelikteki
gayrimenkullerin  fiyatlan  kullanilmaktadir.  Karsilastirma  yapilan  gayrimenkuller
satig/kiralama fiyat1 ve bunun tarihi, konumu, bitytikltigii, kullamim ve fiziki durumu gibi ilgili
verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢aligmada amag, pivasada gergeklestirilen benzer
miilklerin fiyatlann ile karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdin yapmaktir, Benzer
nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini
belirlemek icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi l¢timleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla
yapilir. Gelirlerin indirgenmesi yaklasimma gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin
Kapitalizasyonu diyebilecefimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin
ongorillmesi ve kabullerle gelecek willarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi
temeline kuruludur. ?
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Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil igin iiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul
pivasasi kosullarina gire olusan bir kapitalizasyon oranmina béliinerek. degerinin
hesaplanmasidir,

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya igletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle
kira getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yilhk elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak
miilkiin degierine ulagsmak i¢in kullanilir. Bu galismalarda miilklerin kira kontratlar1 incelenerek
kontratlarin yaratug: olas) dénem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir
donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik
kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine
indirgenmesi ve bu yontemle deger takdirinin yapilmas: iglemidir.

fUDS —Uluslararast Degerleme Standartlari

2.2.3. Maliyet Yaklagimm

Bu teknikte gayrimenkuliin deferinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkh fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti
girisimeilik kan da dahil olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde. gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik &émre sahip oldufu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay
zamanla azalacagi diisiincesi ile yeniden inga maliyeti degerinden yipranma pay1 disiiliir. Bir
baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina deferinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayaca@ kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin
cklenmesi sureti ile deger takdiri yapihr.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik o&zellikleri, binalarda kullamlan 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 yaymlanan yillara gére bina
asinma paylarim gésteren cetvel ile binamin goézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmigtir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalan

Bu yaklasimda 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
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olanakli, ckonomik olarak azami diizeyde verimli olmahidir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimci
yoniinden incelenmesi yapilir. Calisgma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldifi sektdriin
meveut durumu ve gelecefe yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalar1 ve genel fizibilite prensipleri dikkate ahnarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlarn ve meveut ekonomik kosullar ve beklentiler
gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu g¢ahsmalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger
hesab1 yapihr. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlanmin gok farkhihk
gistermesi ve bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi sz konusudur.
Geligtirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulasilmasi miimkiindiir.

2.3.  Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tamimlar

2.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)

Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagn su anki degere déniistiirmek
amaciyla kullamlan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullamm alanlarina yaurildiginda sermayenin kazanabilecedi
getiri oramim yvansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.

¢ Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri
ve risk primi oranminin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada
oldugu gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin
olmamasi, finans ¢evrelerince pivasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz
oranlarinin “risksiz getiri oram”™ olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans
¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenlii nedeni ile bahsi gecen
curobondlarin belli bir giin i¢in degerinin degerlemede kullanilmasimin dogru bir yaklagim
olmadigim diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Oramni

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

ozellikle bu donemde kullamlmas: gereken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kanis1 yaygindur:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine ézellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamlmasimin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi
Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullan farkhdir, Bunlar
gayrimenkullin yerine, konumuna, niteligine, sektdr dinamiklerine bagh olarak degigmektedir.
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Dilsilk performanshi bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (ahsmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklegsen alim-satimlar, daha
dnce yapufimiz onlarca proje degerlemesini c¢alismasindan yararlamlarak takdir
edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmig ve degerleme uzman
gozii ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngoriilmiistiir.
Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Oram (Iskonto Oram) hesaplanmalidir. Bu

oran risksiz getiri ve risk primi oranimin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

2.3.2. Varsaymmlar

Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsaymmlar: dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yoOntemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlan veya i¢inde bulunulan
durumlar igerir. Bir degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

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

Indirgenmis gelirler veya gelir akiglar1 ile maliyetler veya gider akislan arasindaki
farkin bir NPV analizindeki 6lgiimiidiir. Bir yatinnun yatinm donemi boyunca sagladif
getirinin pivasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu
ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erismek ic¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak
elde edilen Net Bugiinkii Deger. gelir yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

2.3.4. Q¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarinmn mevcut degerini. sermaye yatirnmimin meveut
degeriyle esitleyen indirgeme oram. I¢ Verim (Karlihk) Orani. potansiyel yatmmeilar igin
temel gosterge niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin
getirisini yansitir, Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranini bulmak i¢in indirgenmis
nakit akis1 analizinde kullanilan i¢ karhilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri
oramdir.

2.3.5. Kapitalizasyon Orani (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine déniistiimmek i¢in kullamlan degerdir. Bu
deger tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk de@eri arasindaki iligkiyl yansitan bir
orandir,

2.3.6. Serefiye

Tek tek tanimlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olana@ olmayan varliklardan dogan
gelecekieki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
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Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle
bagl vergi, amortisman politikasi. bor¢ alma maliyetleri ve ise vatirilan sermaye gibi diger
finansal fakiorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar. miisteri siirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya ¢ikan varhktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup. satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

2.3.7. Artik Deger veya Dionem Sonu Degeri

Kargilagtirlabilir nitelikteki milklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir
miilk dngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varhgin kalan degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma malivetleri
diigiildiikten sonra ckonomik kullamm Smriiniin sonunda bir varhktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutarr gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri ylizdesine bdliinmesi
ile elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlan (UDS) madde 3.22'ye gére deferleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

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

Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artti. Erkek niifusun oram %50.2 (38 984 302 kisi). kadin niifusun orani ise %49.8 (38 711 602
kisi) olarak gerceklesti,

Tirkiye'nin yillik ntifus artig hizi, 2014 yilinda %013.3 olarak gergeklesti. Yillhik niifus
artis iz 2013 yihinda %013,7 iken, 2014 yilinda %013.3 oldu. Il ve ilge merkezlerinde
yasayanlarin oram %91.8 oldu. Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2013 yilinda
%91.3 iken, bu oran 2014 yihnda %91.8 e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarn oram ise
%8.2 olarak gerceklesti.

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 sirasiyla %6.6 ile (5.150.072 kisi) Ankara, %5,3 ile (4,113,072 kisi) Izmir.
%3,6 1le(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 vilinda 30.4 olan ortanca
yas. 2014 yilinda onceki yila gore artig gostererek 30.7 oldu. Ortanca yas 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 Agn (20) dir.
Niifus piramidi, 2014
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Cahsma ¢agiindaki niifus bir onceki yila gore %1.4 arttt Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67.7) gore 0,1 puan artarak %67.8
(52 640 512 kigi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oranm ise %24.3’e
(18 862 430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar: yastaki niifusun orani da vaklasik %8%e(6 192
962 kisi) yiikseldi. Tiirkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayis: artti.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkive
genelinde 2013 yilina gére 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul. kilometrekareye 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
vogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 34, en kiigiik

ylizolgtimiine sahip Yalova’nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK'nun vaymnlamis olduguwiAdrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuclari, 2014

raporundan almmistir.
3.2. 2015 Yih Ekonomik Goriiniim (%)

2014 yih sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014
yilmmn ilk yarisinda gegen yilin aym dénemine gore %3,1 biiyliyerek beklenenden iyi bir
bilylime oram yakalamigtir. Yilin ilk yansindaki verilere gore, enflasyon ve diéviz kuru
beklentilerin tizerinde artmaya ve bilyiime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak, cari a¢iktaki
iyilesme de stirmektedir.

2014 yili genelinde TL'de yasanan deger kaybi, 2015 yilmm ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankasi tarafindan uygulanan sikilastinici para politikalan ve makro
thtiyati 6nlemler zel tiiketimin azalmasina, kredi artis hizinin diigmesine, 6zel yatinmlarnn ve
biiyiimenin yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki se¢imlerden sonra hiikiimetin kurulamamas: ve 1 Kasim
2015 tarihinde tekrar se¢im karan alinmasi; Tirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynakl
endigelerinin devam etmesine neden olmustur.

Tirkiye'deki gelismelerin yani sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkive ekonomisi
iizerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsihk,
dzellikle kiiresel pivasalarda énemli bir yeri olan gelismekte olan iilkelerden Cin’in biiyiime
ivmesindeki yavaslama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Turkiye Istatistik Kurumu tarafindan yayinlanan verilere gore, GSYH 2014%iin ilk
varisinda gecen vilin aym dénemine gore %3,1 diizeyinde arti. GSYH wyilin ilk yarisindaki
artisina, tilkketim 3,9 ve yatinm 1,2 puan katki saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan
negatif etkisi olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED'in faiz artinmlarina tahminen
yilsonunda baglamasiyla birlikte sermaye akimlarimin y6n bulmaya g¢alisacafi bu siiregte,
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Tiirkiye gibi gelismekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica,
yurtiginde siyasi belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ gtivenlik endigelerinin artmasi ekonomik
bilyiimede asagi vonli riskleri artirmaktadir. Bu nedenle, Tirkiye'nin biiylime oranindaki
yavaglamanin devam edecedi tahmin edilerek. yaklasitk %2.9 oraninda biiylimesi
beklenmektedir. 2014 yili sonunda cari agigin GSYH’ya oram %5.,8%e gerilemistir. Tiiketim
artigimin azalmasi ve petrol fiyatinin dilgmesiyle. cari agi@in en énemli kalemlerinden olan
Tiirkiye'nin enerji giderinin azalmasi, yilin ilk yarisinda cari agiktaki daralma egilimini devam
ettirmigtir. 2015 wyilsonu itibariyle cari agigin GSYH'ye oranmin %4,5’¢  diismesi
beklenmektedir. Isgiictine kathmin istihdam artisinin iizerinde seyretmesi nedeniyle igsizlik
rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4 seviyesine ulasmistir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun
verilerine gore Haziran aymndaki igsizlik rakami %10.4 olarak agiklanmistir. 2015 yilsonunda
igsizlik oranimin %1 1.4 olmasi beklenmektedir.

2014 wilsonu itibariyle %8.17 olarak ag¢iklanan yilhik enflasyon oram tahminlerden 1yi
gelmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'min (TCMB) yilsonu i¢in en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oranindayd:. Merkez Bankasi, 2015 yihinda enflasyonun orta noktasi
%6.9 olmak lizere %6-7.8 araliginda ger¢eklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, viiksek
déviz kurlannmin gida fiyatlari {izerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla
enflasyonun Merkez Bankasi tahminleri tizerinde gercekleserek %7.6 diizeyinde olmasi
beklenmektedir. Faiz oranlari ve krediler TCMB'nin Temmuz ayi enflasyon raporundan,
ontimiizdeki donemde daha dar bir faiz koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina
yon verilecegi beklenmektedir. Halihazirda %7.5 olan politika faiz oraninin, yaklagik 100 baz
puan iizerinde seyreden agirhikli ortalama fonlama maliyetine vaklagtirilacag: diistintilmektedir.
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FED tarafindan bu yil igerisinde faiz artinmi beklenmesi ve TL’nin ABD Dolan
karsisindaki defer kaybim siirdiirmesi dolayisiyla TCMB’nin oniimiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilagsmaya ihtiyag duyabilecegi diisiiniilmektedir.
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Agustos ayr itibariyla kredi hacmi wvillik olarak doviz kurundaki yiitkselmenin da
etkisiyle %27.6 artnustir. Yillik artis oram ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20
diizeyinde gergeklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile simirhi kalmusgtir.

Insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

Ingaat scktorii 2014 yilinda da biiylimeye devam etmekle birlikte, 2013 yihna gére
biiyiime hizinda yavaglama goriilmiistiir. 2013 vilinda %7 biiylime oraniyla GSYH f{izerinde
biiyiiven insaat sektorii, 2014 yilinda %2,2 biiyiime oramiyla GSYH bilytimesinin altinda
kalmigtir. Insaat sektériiniin GSYH igerisindeki payi %4.7 oraninda olmugtur.

2015 wihnm  ikinei geyreginde ise, ingaat sektorii daha onceki iki g¢eyrekte
kiigtilmesinden sonra %2 oramnda bilylimiistiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel déniigiim
¢aligmalart ingaat sektdriindeki biiylimede énemli rol oynamigtir.

Yap Ruhsati sayis1 2015 yili ilk yansinda gegen yilin ayni donemine goére %28,38, yapi
kullamim izin belgesi ise %1945 oramnda diisiiy gostermistir. Konut satiglart verilerine
bakildiginda ise; satiglar 2015 vili ilk yansinda bir énceki yilin aym dénemine gore iilke
genelinde %21, Istanbul’da ise %15 oraninda artmigtir. Ancak, yeni konut satislarinda bu
artisin - bir bolimi  gegen villarda yapilan satislann  fiili tapu islemlerinin bu il
gergeklestirilmesinden de kaynaklanmaktadir. (Konut satislan verisi TUIK tarafindan tapu satis
islemlen verisi ile hesaplanmaktadir).

Konut sektoriinde daha ¢ok orta-iist ve iist gelir grubuna yénelik tiretim yapilmasina
karsin, talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna
hitap eden markal konut projelerindeki artis, daha ¢ok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olugmasina
neden olmaktadir. Ontimiizdeki donemde iist gelir grubuna yonelik mevecut stokun erime

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

3.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
3.3.1. lzmir I (%)

Izmir, Ege kivi bélgesinin tipik bir 8rnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari. giineyde
Kusadasi Korfezi, batida (esme Yarnimadasi'mn Tekne Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il

simirlart ile gevrilmis Izmir, batida kendi adiyla amlan korfezle kucaklasir.

il topraklari, 370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260 15' ve 280 20' dogiu boylamlari

arasinda kalir. [lin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati
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dogrultusundaki genisligi ise 180 km'dir. Yiizélgiimii 12.012 km2dir. Tirkiye'nin ficiinei
biiyiik sehri olan 1zmir, ¢agdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.

Bir liman kenti olan Izmir, Tiirkiye'nin en nemli dig satim limanlarindan biridir. lzmir
gerek niifusu, gerekse ticarel, sanayi, egitim, kiiltiir, eglence, sanat, saghk, finans, ulagim,
turizm vb. islevleriyle ve bu alanlardaki kurum ve kuruluglariyla, etki alamyla Ege'nin

metropolii konumundadir,

izmir, dogal kaynaklan ve tarihsel-kiiltiirel degerleriyle Tiirkiye'nin turizm potansiyeli
en zengin illerinden biridir. Izmir, Ege kiyillarinda deniz seviyesinden Bozdaglarin 2159
metrelik zirvesine kadar cesitli yiikseltilerde son derece gekici kirsal ve kiiltiirel cografi
goriintimlere sahiptir.

{zmir il topraklarimin % 6071 daglik, % 1871 plato ve % 22'si ovalardan olusmaktadir,
Daglar kiyilara dik olarak uzanmirlar. Bu paralel dag uzanulan arasindaki ¢ok verimli ¢okiintii
ovalar olusmustur.

Ilde 6nemli viikseltiler; Madra Daglari, Yund Dagi, Yamanlar ve Karadag Kiitlesi ile
Bozdaglar'dir. Kozak Yaylasi, Bozdaglar ve Karaburun yaylalari nemli yayla alanlandir.
Kiigiik Menderes Ovasi, Bakirgay Ovasi, Gediz Ovasi ilin énemli ovalarindandir. Izmir birgok
oluk seklinde ovalarla kaplidir. B6lgenin cografyasimi ve ovalarim olugturan nemli akarsular
ise Kiigiik Menderes Irmagi, Gediz Irmagi ve Bakirgay dir.

Akdeniz iklim kusaginda kalan Izmir'de yazlan sicak ve kurak, kiglari ilik ve yagish
gecmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalann Igbatt Anadolu esigine kadar

sokulmasi, denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir.
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Izmir'de bagil nem oram sicaklhifin yiiksek, bulutlulugun az oldugu yaz aylarinda

dilgiiktiir. Buna karsilik nemli hava akimlarinin etkisine girildigi yilin soguk déneminde artis

goriilmektedir.
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[zmir bitki 8rtiisii yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her
tiirii bulunmaktadir. Yiizyillar boyu asin otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin
ortadan kalktign yerlerde, maki florasi kendini gostermektedir. Maki florasina ardig, pirnal,
kermes mesesi, yabani zeytin, ¢itlembik. sakiz, ak¢akesme, tespih, katirtirnagi, gibi kurakliga
dayanikh agageiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m. yiikseklige kadar ¢cikmaktadir.

Daglik kesimlerin biiyiik kismu ormanhiktir. Ormanlar il igerisinde 431.786 hektar bir
alani kaplar, Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin % 41'idir. Denizden 600 m. yiikseklige
kadar kizilgam. daha yukarilarda karagam ormanlan vardir,

Izmir Cumhuriyetle birlikte pek ¢ok sanayi kurulusuna ev sahipligi yapan bir kent
konumuna biiriinmiistiir. Kentte sanayinin gelisiminde; hammadde kaynaklari, nitelikli iggtict,
ulasim olanaklari ile i¢ ve dis pivasalara yakinlik en bilytik etkenlerdir.

Ulkemizin en o6nemli petro-kimya tesislerinden olan Petkim Izmir'de faaliyet
gostermektedir. Bunun yani sira kentte 6ne ¢ikan sanayi iriinleri; petrol ve kimyevi iriinler,
metal, tekstil, makine, otomotiv ile gida, tiitiin ve topraga dayal sanayidir.

Kentte ilk sanayi kuruluglann Kemalpasa, Isikkent ve Pinarbagi ¢evresinde olusmaya
baglamistir. Zamanla daha planl ve ¢evreye duyarh sanayilesmenin geregi olarak, kentin belli

bolgelerinde kiigitk sanayi siteleri, organize sanayi bolgeleri ve serbest bélgeler kurulmustur.
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Sanayide ciddi atilimlar gergeklestirmis olan Aliaga, Cigli, Torbali ve Kemalpasa
ilgelerinde bulunan Organize Sanayi Bélgeleri (OSB) yatinnmcilara ¢ok cesitli firsatlar
sunmaktadir. Bununla birlikte Buca. Kinik, Menemen (Deri-Plastik), Odemis, Tire, Torbali
Tekeli ve Torbalh Pancar'daki Organize Sanayi Bolgeleri de gelisimlerini stirdlirmektedirler.

jzmir Ege Bolgesi'ndeki sanayi istihdamimn da yiizde 47,1'ini karsilamaktadir. [zmir,
tarimsal iiretimi ve sahip oldugu iiretim potansiyeli ile onemli illerimizden biridir. Uriin
gesitliligi agisindan oldukga zengin olan ilde 113 tiir bitkisel Giriin, 13 tiir hayvan yetistiriciligi
yapilmaktadir.

Yiizoleimii vaklasik 1.2 milyon olan il topraklarinin % 28.5'ini tanim alanlan
olusturmaktadir. Toplam 344.984 hektarlik tarim arazilerimizin: %42.2'si tarla, % 27,1'1 zeytin,
% 12'si sebze, % 7.9'u meyve, % 3,9'u da bag alamidir. izmir yiizélgiimiiniin yvaklasik 1/3'tinde
tarim yapildig: soylenebilir. Il niifusunun % 15'i. aile olarak ifade edildiginde ise 151 bin aile
geg¢imini tarim sektdriinden saglamaktadir.

Ayrica, bilindigi gibi Izmir; organik tarmin besigi konumundadir. 1k organik firetim
cekirdeksiz kuru iiziim ile 1980'li yallarin ortalarinda Izmir'de baslanustir.

Giintimiizde izmir'de 1,702 ciftgi. 355.640 dekarhik alanda organik tarim yapmaktadir.
S6z konusu alan Tiirkiye organik tarim alanlarinin % 20'sine denk gelmektedir. Organik olarak
iiretilen 135 iiriinden 84 gesidi Izmir'de iiretilmektedir.

Yapilan degerlendirmelerden de anlasildigi {izere Izmir; tanim potansiyeli agisindan
oldukga sanshdir. Cilinkii cografi yapis1 ve iklim 6zellikleri birgok bitki tiirlintin yetismesine
uygun bir ortam saglamaktadir.

Il yer alti kaynaklari bakimindan da zengindir. Karsiyaka yoresinde altin ve gilimiis:
Odemis yoresinde antimon ve civa; Bayindir’da kursun ve ¢inko: Seferihisar’da perlit, kursun
ve cinko: 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 bulunmaktadr.
Ayrica Tiirkiye 'nin tuz gereksiniminin hemen yarisim Camalti Tuzlas: kargilamaktadir.

Resmi kayitlara gore 5 bin yillik tarihe sahip Izmir'de Arkeoloji, Bergama, Cesme, Efes,
Odemis, Tire ve Etnografya Miizeleri yer aliyor. izmir'in Selguk ilgesinde bulunan ve antik
¢agda énemli bir uygarlik 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 goriiyor. Kentin en 6nemli aligveris merkezi olan Tarihi Kemeralt:
Cargisi'nda, geleneksel tiirk el sanatlarindan seramikler, ¢ini panolar, ahsap {iriinler, tombaklar,

hah ve kilimlerle deri tirtinler de satiliyor.
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Camileri, kilise ve sinagoglariyla Izmir, ii¢ farkli dinin bulugma merkezi olarak inang
turizmine de hizmet ediyor. Homeros'un destanlarinda adi gegen Agamemnon Kaplhicalari'min
yami sira lzmir'de, Bayindir, Menemen, Ilicagdl, Dikili, Seferihisar, Urla ve Giilbahge'deki
¢esitli kaplica ve termal merkezleri de bulunuyor.

Izmir'de, 629 kilometre uzunlugundaki kiyilarin 101 kilometresi, dogal plaj dzelligiyle
dikkat ¢ekivor. Yarimada ve koylar, deniz ve plaj kullammmi diginda su sporlarina da olanak
veriyor.

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

Niifus biiyiikliigii bakimindan Tiirkiye'nin 3. biiyiik. Ege Bolgesi'nin ise en biiyiik kenti
olan Izmir ilinin niifusu 1927-2014 déneminde siirekli artig gostermistir. fzmir’in yilhk niifus
artig hizi, Tiirkiye'nin ortalama yillik niifus artig hizindan ytiksektir.

izmir’de dogum hzmin Tiirkiye ortalamasimin altinda olmasina kargin, niifus artig
hizinin Tiirkiye ortalamasindan daha yiiksek olmasinin nedeni kente olan géglerdir. Il en fazla
goe alan iller siralamasinda, Istanbul ve Ankara’dan sonra {i¢lincii sirada yer almaktadir.

fzmir 28.01.2015 tarihinde aciklanan ADNKS (Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi)
sonuglarina gore 4.113.072 kisi niifusa sahiptir. Bir oénceki yila gore ilde niifus 51.998 kisi
artarak % 1.28 lik artig gdstermistir. Yiizélgiimii 12.007 km? olan lzmir ilinde kilometrekareye
343 insan diismektedir. Izmir niifus vogunlugu 343 kisi/km?dir

Yillara Gore lzmir Nufusu

Yil Erkek Nifusu Kadin Nufusu Toplam Nufus
2014 2.050.424 2.062 648 4.113.072
2013 2.027.334 2033740 4.061.074
2012 1.958.248 2006213 4.005.458
2011 1.979.088 1986 144 3.065.232
2010 1.885.368 1.953.480 3.9485.848
2009 1.933.681 1534 627 3.B6B.308
2008 1.887.792 1.898.188 3.795.978
2007 1.872.678 1.866.774 3.738.353

Ulkemizin ii¢ biiyiik sehrinden biri olan Izmir, cografi yerlesim olarak Kuzey-Giiney ve
Dogu-Bat1 akslar iizerinde konumlanmistir. Dolayisiyla ulasim akslari da bu giizergdhlar
tizerinde olusturulmustur. Ttim ulagim olanaklarimin (kara[karayolu-tren yolu], hava ve deniz
yolu) kullamlabildigi kent, 6zellikle limanlan ile 6ne ¢ikmaktadir.

Bir liman ve kiy1 kenti olan Izmir'de 4 adet limamn yaninda pek ¢ok yat limani. iskele,
balik¢r barinagi, yanasma ve barinma yeri bulunmaktadir.

(%) [l hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelevinden derlenmistir.

Tel: 0 {216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr

w."ﬂm'}': T -. —— ']
ke = "".i'_. 1y _'n-q"uf
{/ Gayrimenkul
IFrne A,
ATAK Gayrimenkul Degé flere A.S. Il
lgerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sa a 2‘5



3.3.2. Karsiyaka llcesi

[ g = T T T T T N ——

Kargiyaka, Izmir eski sehir merkezi olan Konak ilgesinin karsisinda bulunmasi
sebebiyle bu adi almustir, 19, yiizyil Bati kaynaklarinda "Kordelio" adi altinda amilmastir, 13.
ylizy1l Bizans kaynaklarinda bolgede yer alan ve yeri tam olarak tespit edilemeyen "Kordeleon"
adli bir yerlesimin bahsi geemektedir ve ismin kokeninin bu tarihlerden de geriye
gotliriilebilecegi savunulmaktadir.

Buna gore, Kordelyo'nun 6z bir Anadolu ismi olabilecedi stz konusu edilmekte ve
etimolojik olarak Gordion. Gérdes. Kardak¢r Dagi, Kardamyla gibi benzer Anadolu isimleri ile
bagi bulunabilecegi 6ne stiriilmiistiir,

Karsiyaka, Izmir Metropoliiniin bir ilgesidir. Izmir Kérfezi'nin kuzey kiyisinda ver
almaktadir. Yamanlar Dagi'min etefi ile deniz arasinda kalan kisimda sehir dokusu ile biiyiik
dlglide biitiinlesmis bir ilcedir. Yamanlar ve Sancakhi adli iki kéyii bulunmaktadir. Son
diizenlemeler ile bu kdyler de mahalleye doniismiistiir.

Ilgenin dogusunda Bornova, giineyinde Bayrakli, batisinda Cigli, kuzevinde Menemen
ilgeleri yer almaktadir. Karsiyaka, 1865 yilinda Izmir-Menemen demiryolunun hizmete
girmesiyle yerlesime agilmig ve 6zellikle 1874 sonrasinda Izmir merkez (Konak) ile vapur

seferlerinin baslatilmasiyla gelismis bir yerlesim yeridir.
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Karsiyaka, korfezin kuzeyinde yaklagik 84 km'lik bir alana yerlesmistir. Rakimm 1-700

metre arasinda degismektedir. Ilge niifusu 2008 yili itibariyle 524.891 iken 2008 tarihli
belediye yasasiyla bazi mahallelerinin Bayrakli'min ilgesi simirlarinda dahil olmasi sonucu
niifusu 300.000 civarina gerilemistir. 2014 yili itibari ile adrese dayah niifus kayit sitemine

gire ilgenin niifusu 325.717 olarak tespit edilmistir.

(*) Tlge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmigtir.

BOLUM 4 GAYRIMENKUL ILE ILGIiLI BiLGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapor konusu tasinmazlar; Izmir I1i, Kargiyaka Ilgesi, Yali Mahallesi smirlarinda yer
alaktadir. Tasinmazlar tapu sicilinde ise Semikler Mahallesinde kayith olan 26023 ada 3 parsel
{izerinde yer alan ana tagimmmazda 6 adet bagimsiz boliimdiir.

Tasinmazlarin  bulundugu bdlge, Izmir metropol ilgelerinden ve Izmir korfezinin
kuzeyinde, Karsiyaka Ilgesi simrlarinda Mavigehir toplu konut bdlgesinin hemen kuzeyinde yer
almaktadir,

Balgede, Emlak Bankas: tarafindan ingaa edilmis olan Mavisehir toplu konut projeleri
ile Atakent toplu konut bdlgesi projeleri ilk yapilagma alanlanidir. Bu projeler bélgenin genel
yapilasma karakterini olusturmaktadir. Son yillarda ise bolgede birgok yapr ve litks konut
projesi hayata getirilmigtir.

Rapor konusu taginmazlarin bulundugu 26023 ada 3 nolu parsel bolgenin en énemli
ulasim arteri olan Caher Dudayev Bulvar iizerinde ve yolun hemen kuzeyinde yer almaktadir,

Parsel bolgenin en eski ahgveris merkezi olan CarrefourSa AVM’nin hemen batisinda ve
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bolgenin en biiyiik ve yeni aligveris merkezi olan Mavi Bahge AVM™nin kuzeyinde yer
almaktadir.

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

Tasinmaza ulasim Caher Dudayev Bulvan iizerinden saglanmaktadir.

. EE J
= FFFEF¥F

4.2. Tasmmazlarin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri

TAKBIS sisteminden temin edilen ve ilgili tapu sicil miidiirliigiinde bilgileri teyid

edilen tapu kayit belgelerine gore taginmazlarin miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlarn agagidaki

gibidir.
iLi :  lzmir
ILCESI : Karsiyaka

MAHALLESI  : Semikler

ADA PARSEL NO: 260263/3

NITELIGI : 5 Adet 16 Katli ve 2 Adet 17 Kath Betonarme Apartman ve Arsas
YUZOLCUMU @ 49.012,00 m?

B.B. MALIKI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.$. —Tam

AT, ATA K

-’J AN W '-:'\‘h
If Gayrimenkul

~ Dt:qc_rleme AS.

ATAK Gavrlmenkul Degerleme A.S. Il

cerenkay Mh, Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa | 26
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216} 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



Blok | Kat Bﬁ?ﬁm Nitelik Arsa Pay Tarih Yevmiye | Cilt | Sahife
B2 S.Kat T; Mesken 184 /81160 | 03.12.2008 17479 366 36173
C 3.Kat 13 Mesken 146 /81160 03.12.2008 17479 366 36229
D2 4 Kal 26 Mesken 76 /81160 03.12.2008 17479 368 36424
D2 5.Kat 34 Mesken 76 /81160 03.12.2008 17479 368 36432
D2 7.Kat 49 Mesken 122/ 81160 | 03.12.2008 17479 369 36447
D2 8.Kat 57 Mesken 122 /81160 03.12.2008 17479 369 36455

4.2.1. Tasimmazlarm Takyidat Bilgisi

Tasinmazlarin TAKBIS sisteminden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gére tapu
kayitlan tzerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesi :
e Yonetim Plani: 11.11.2008 (03.12.2008 tarih 17479 yevmiye)

e  KM’ne ¢evrilmistir, (02.01.2013 tarih 14 yevmiye)

Buna gore tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuatt hiikiimleri ¢ercevesinde
gayrimenkul yatinm ortaklign portféyiinde “Bina™ bashg@ altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadi@ goriis ve kanaatindeyiz.

4.3.  Parselin Imar Bilgisi
Kargiyaka Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemede ve temin edilen

mahkeme kararina gore rapor konusu 26023 ada 3 parsel sayih tasinmazin da igerisinde
bulundugu bélgede tiim imar planlari mahkeme karan ile iptal edildigi anlasilmigtir. Bu itiban
ile bolge halihazirda plansiz durumdadir.

Bu iptal kararlan ile ilgili olarak ayrntih agiklama raporun 4.4.2. béliimiinde
aciklanmisir. Son iptal kararindan 6nce tasinmazin “Konut Alam™ lejantina sahip olup
Emsal=1.50. Hmaks.= Serbest yapilasma hakkina sahip oldugu 6grenilmistir. Buna iligkin pafta

drnegi asagida sunulmustur.
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4.4. Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirligi incelemesi

Rapor konusu bagimsiz boliimler 03.12.2008 tarih 17479 vevmiye numarasi ile kat
irtifaki tesisi edinme sebebi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. adina
kayithdir. Ana tasinmaz Gzerinde 02.01.2013 tarih 14 yevmiye numaras: kat miilkiyetine tesis
edilmistir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Kargtyaka Belediyesi Imar Miidiirligi'nde ve arsivinde incelemeler yapilmistir.
Taginmaz, 21.10.1997 onay tarihli Tiirkiye Emlak Bankasi Izmir Deniz Bostanlisi Revizyon
Uygulama Imar Plan kapsaminda yer almakta iken 26.12.2012 onay tarihli planlarin yiiriirlige
girmesi ile plan degisikligi yasanmustir,

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’min 18.09.2012 tarih ve 14618 sayih makam oluru ile
onaylanan uygulama imar plam yiriirliige girmistir. Hazirlanan planlar ve bélgeye ait “Toplu
Konut Alam™ karar1 [zmir 2. Idare Mahkemesinin 10.04.2014 tarih 2013/1349 Esas 2014/597
karar sayili karan ile iptal edilmistir, Idare Mahkemesi tarafindan verilen bu iptal karan
Damgtay 10. Dairesi tarafindan 14.11.2014 tarih 2014/4954 esas ve 2014/6629 karar sayili
karar ile bozulmugtur. ilgili mahkeme tarafindan tekrar goriisiilmesi igin ilgili mahkemeye iade

o JATAK
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etmigtir. En son lzmir 2. Idare Mahkemesi de yeniden incelene sonucunda 09.11.2015 tarihli

2015/288 esas ve 2015/1462 karar sayili karan ile eski verilen kararda israr edilmistir. Bu karar

ile bilgedeki tiim 6lgekli planlar iptal olmustur.

4.4.3. Kadastro Miidiirligii incelemesi

Rapor konusu taginmazlarin konumlandiklan parsellerin kadastral durumlarinda son fi¢

yil igerisinde herhangi bir degisiklik olmadig belirlenmistir.

4.5.  Ilgili Mevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler

Kargiyaka Belediyesi imar argivinde yapilan incelemelerde rapor konusu

bagimsiz

boliimlerin konumlandiklari parsel ve blok bazinda alimmus yapt ruhsati ve yapi kullanma izin

belgesinin tarih ve numaralan asagida agiklanmustir.

Ana tagimnmazda yer alan bloklar i¢in 07.08.2006 tarih 9440 nolu Yapi Ruhsati verilmis,

isim degisikligi sebebi ile 10.05.2010 tarih 9440 nolu yeni ruhsat verilmistir. Rapor konusu

taginmazlarin yer aldiklan, B2 Blok igin 10.10.2012 tarih 006 nolu, C Blok igin 1
tarih 003 nolu ve D2 blok i¢in 10.10.2012 tarih 004 nolu yap ruhsatlari verilmistir.

0.10,2012

Yapilan incelemelerde B2, C ve D2 bloklar i¢in verilmis Yap1r Kullanim Izin Belgeleri

goriilmiig olup bu belgelerde belge tarih ve numarasi belirtilmemistir. Cevre ve Sehircilik 11

Mudiirligi'nden verilmis olan belgelerde “14.12.2012 tarihli Yap Belgeleri Komisyon

Raporuna Istinaden verilmistir.” ibaresi belirtilmistir,
p $

4.6.  Yap1 Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Tasinmazlar insaati tamamlanmis ve Yap1 Kullanim Izin Belgeleri tanzim edilmis olup

yapi denetim igleri Anadolu Caddesi No:40/501 Bayrakl/IZMIR adresindeki Tepekule Yap

Denetim Hizmetleri Ltd. $ti. tarafindan yiirtitilmis oldugu 6grenilmistir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanimm

Degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi ana taginmaz imar plani dogrultusunda

yapilagnug olup bu nedenle mevcut kullamminin en etkin ve verimli kullanim oldugu

diistiniilmektedir.

4.8. Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmas: Hakkinda Giriis

Rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde gayrimenkul

yatiim ortakliklan portfoylinde “Bina™ bagh@ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadig goriistindeyiz.

P
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4.9.  Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler

* Rapora konu tasinmazlar; Istanbul ili, Karsiyaka flgesi. Yali Mahallesi simrlarinda
Emlak Konut Mavigehir Evleri biinyesinde yer alan ve tapuda Semikler Mahallesi 26023
ada 3 parselde yer almaktadir.

e Taginmazlar, ana yapida B2 Blokta 5. katta 19 nolu. C Blokta 3. katta 13 nolu, D2
Blokta 4. katta 206, 5. katta 34, 7. katta 49 ve 8. katta 57 nolu bagimsiz bsliimlerdir.

* Taginmazlarin yer aldigi Emlak Konut Mavigehir Evleri toplam 7 Blok yer almaktadr.

¢ Bloklardan Al ve A2 Bloklar zemin iizeri 16 katli olmak tizere toplam 17 kath olup her
blokta 89 bagimsiz boliim yer almaktadir.

e Bloklardan B1, B2 ve C Bloklar zemin {izeri 15 kath olmak fizere toplam 16 kath olup
her blokta 62 bagimsiz boliim yer almaktadir.

e Bloklardan D1 ve D2 Bloklar zemin iizeri 15 katli olmak iizere toplam 16 katlhi olup her
blokta 120 bagimsiz bsliim yer almaktadir.

® Ana tagmmaz site geklinde yapilagmus olup, giriste giivenlik. peyzaj diizenlemeleri.
yiizme havuzu, spor kompleksi. tenis kortu, basketbol sahasi, yiiriiyiis yollan ile
kafeterya ve sosyal alanlar yer almaktadr.

e Bloklarda ve site genelinde, yangin merdiveni, asansér, yangin tesisati, jenerator,
paratoner, agik otopark alani, temizlik hizmetleri. profesyonel yonetim gibi zellikler
bulunmaktadir.

* Rapor konusu tasinmazlann i¢ mekan dzellikleri benzerlik géstermektedir. Meskenlerde
salon ve odalarda zemin kaplamalan laminat parke, 1slak alanlarda ve mutfak ile holde
seramik, duvarlar saten boyali dogramalar dig cephede PVC, i¢ kisimlarda ahsap ve giris
kapist eliktir. Mutfak ankastre ocak, finn, bulasik makinasi meveuttur. Banyo Hilton tip
dolapl ve dug kabinlidir. Meskenlerde klima ve kombi bulunmaktadir.

e Rapora konu taginmazlarin listesi ve kullamim alan bilgileri asagidaki tabloda

gosterilmigtir. Briit alanlar, satisa esas alan olup bu alan igerisinde ortak alandan aldig;

paylar da dahildir.
Blok | BB.No | Kat | DaireTipi | Cephe “"{‘m’t:““ B”::ﬂ",:"‘“

B2 19 5 341 GB 138,87 18327
C 13 3 3+ G-D 108,65 144,16
D2 26 4 1+1 KB 53,45 74,98
D2 34 5 141 KB 53,45 74,98
D2 49 7 241 KB-GB $5,04 121,36
D2 57 8 2+ KB-GB 85,04 12136

TOPLAM 720,11
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4.10. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

OLUMLU OLUMSUZ

Bolgede yeni ve liiks projelerin bulunmasi

Kentin tercih edilen konut bélgesinde yer almasi, : oy
ve ingaa ediliyor olmas:,

Site seklinde ortak ve sosyal alanlart bulunan
konut projesinde yer almalar,

Nitelikli ig¢ilik, malzeme ve vapisal ozelliklere
sahip olmasi.

Site biinyesinde doluluk oranmin ¢ok yiiksek
olmas,

BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullamlabilir olan iig farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akasi (Gelir) Yaklasimi™
“Gelirlerin indirgenmesi Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlann veya projelerin  6zelliklerine ve yapisal
dzelliklerine gére farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun
olacaktir.

Gayrimenkullerin degerinin belirlenmesinde, yakin zamanda finansal piyasalardaki
calkanularin gayrimenkul piyasasina yapacagi etkiler dikkate alinarak bolgedeki yasam
alanlarmin  doluluk ve bosluk oranlan aragtinlmigtir. Gayrimenkul pazarindaki benzer
gayrimenkullerin satig ve kira fiyatlan aragurilarak, emsal kargilaghrma yontemi ile gelir

indirgeme yontemi kullanilmistir.

5.1. Emsal Karsilashrma Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Satiik Emsaller

e Kargiyaka Belediyesi tarafindan yapilan 06.10.2015 tarihinde yapilan ihale ile toplam 13
adet meskeni satiga gikartmistir. Yapilan goriismelerde katilim olmamasi sebebi ile ihale
ertelenmistir. Thalede satis sunulan tasinmazlardan bazilar asagida verilmistir.

v" 129 m* 2 kat 3+1 mesken i¢in 640 bin TL talep edilmistir. (Birim Degeri: ~ 4961 TL/m>)
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129 m? 3.kat 3+1 mesken i¢in 675 bin TL talep edilmistir. (Birim Degeri: ~ 5233TL/m?)

150 m? 5.kat 3+1 mesken i¢in 900 bin TL talep edilmistir. (Birim Degeri: ~ 6000TL/m?)

139 m* 6.kat 3+1 mesken i¢in 850 bin TL talep edilmistir. (Birim Degeri: ~ 6115TL/m?)

129 m? 7 kat 3+1 mesken i¢in 745 bin TL talep edilmistir. (Birim Degeri: ~ 5775TL/m?)

Kaan Plus Emlak (535 650 6351) : Park Yasam Sitesi’nde 5.katta 2+1 88 m? mesken

igin 480 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 5455 TL/m?)

Clodwell Banker (533 318 0841) : Soyak Optimus Sitesinde 12.katta 3+1 137 m?

mesken i¢in 510 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 3722 TL/m?)

¢ Clodwell Banker (507 856 7876) : Elara Mavisehir Sitesinde 1.katta 1+1 55 m? mesken
icin 240 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 4364 TL/m?)

e Yesim Emlak (506 136 4496) : Soyak Optimus Sitesinde 14.katta 1+1 55 m? mesken
i¢in 260 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 4727 TL/m?)

e Starkey Emlak (532 397 8526) : Emlak Bankasi Flamingo Bloklarmda 1 katta 3+1 185
m* mesken igin 665 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 3595 TL/m?)

o Starkey Emlak (532 397 8526) : Mavischir Modemn-2 Sitesinde 1.katta 2+1 137 m?
mesken i¢in 575 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 4197 TL/m?)

e Roval Emlak (530 668 8480) : Soyak Sitesi B Bolgesinde 15.katta 3+1 154 m? mesken
igin 740 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 4805 TL/m?)

o Innvest Gayrimenkul (541 430 3535) : Lobi Platinium Sitesinde 16.katta 3+1 241 m?

mesken i¢in 940 bin TL talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 3900 TL/m?)

% %O R

Kiralik Emsaller

o Kivanc Gayrimenkul (554 659 5581) : Soyak Optimus Sitesinde 1.katta 2+1 120 m?
mesken i¢in 1800 TL kira talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 15,-TL/m?)

o Kuzey GYD (532 380 0299) : Soyak Optimus Sitesinde 14.katta 1+1 55 m* mesken i¢in
1200 TL kira talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 22 TL/m?)

e Miilpa Emlak (506 810 7803) : Emlak Bankasi Pamukkale Bloklarinda 16.katta 2+1
135 m* mesken icin egyah olarak 1900 TL kira talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 14
TL/m?)

e  Onat Emlak (533 740 5515) : Soyak Sitesinde B bélgesinde 13 katta 1+1 74 m* mesken
igin 1500 TL kira talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 20 TL/m?)

e Toem Emlak (536 885 8432) : Emlak Bankasi1 Albatros bloklarinda 16.katta 1+1 84 m?
mesken i¢in 1300 TL kira talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 15 TL/m?)

o [Eskidji Gavrimenkul (533 407 9397) : Soyak Optimus Sitesinde 2 katta 3+1 134 m?
mesken i¢in 1800 TL kira talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 13 TL/m?)

e Turvap Cigli (530 495 0915) : Lobi Platinium Sitesinde 7 katta 2+1 120 m* mesken igin
2000 TL kira talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~ 17 TL/m?)

e Yukanda yer alan emsaller haricinde, sahada yapilan goriigmelerde taginmazda yer alan
konutlarm kira degerlerinin 12-TL/m? ila 15 TL/m?, satis degerlerinin ise 4.000.-TL/m?
ila 5.000,-TL/m? arahinda olabilecegi Ggrenilmistir.
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Bagimsiz béltimlerin  degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan

bolgedeki satilmis ve satisa sunulmug emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari,
vapisal ozellikleri ve sair 6zelikleri ¢ergevesinde rapor konusu tasinmazlar ile kiyaslanmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsallerin degerlerinin konumlarina, bilyiikliiklerine,
i¢ mekan ingaal Ozellikleri ve kullamm fonksiyonlan gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmigtir.

Tiim bu veriler 1318inda taginmazlarin mevcut 6zellikleri géz oniinde bulundurularak,
buytikliikleri, konumlar, kullamm fonksiyonlar1 ve tespitlerin digaridan yapildign dikkate
ahnarak deger takdir edilmigtir. Tasinmazlarin m? birim degeri i¢in 3.350.-TL/m? ila 3.600.-
TL/m?* takdir edilmis olup hesaplanan toplam degerler asagida tabloda gisterilmistir. Takdir
edilen birim deger tasinmazin Ortak Alanlar Dahil Satisa Esas Briit Alam dikkat edilerek

yapilmuistar.

< Ortak Alanlar Dahil Satisa Birim Deger Toplam Defer
Blok | B.B. | Kat || Tip Funs Briit Alan (o) | {TL.!me’E}. é (TL) :

B2 19 5 3+1 183.27 3.350 613,955
o 13 3 3+1 144,16 3.450 497,352
32 26 4 1+ T4.98 3.600 269928
D2 34 5 1+1 74,98 3.600 269928
D2 49 i 241 121.36 3.400 412.624
D2 37 8 2+1 121,36 3.400 412.624
. Toplam 2.476.411

5.2.  Gelir indirgeme Yintemiyle Ulasilan Sonug

Yapilan aylik kira bedeli aragtirmasina goére, gayrimenkullerin aylik m? kira birim
degerinin biiyiik kullanim alanh konutlarda 12-13,-TL/m*ay kiigiik kullanim alanli konutlarda
1se 14-15.-TL/m%ay mertebelerinde olabilecegi kanaatine varilmistir. Kapitalizasyon oram ise
satulik ve kiralik emsaller dikkate alinarak % 4 olarak kabul edilmistir. Buna gére tasinmazlarin
dikkate alinarak degerleri

ortalama kira degerleri agagida

Kira degerleri takdir edilirken asagidaki tasinmazlarin Ortak Alanlar Dahil

ve kapitalizasyon oram
hesaplanmisur.
Satiga Esas Briit alam dikkat edilerek tespit edilmistir. (Taginmaz Degeri = Net Isletme Geliri /

Kapitalizasyon Orani)

ATAK Gayrifenili E}e@eﬁeﬁﬁe As

; Ortak Alanlar Ayhk Kira i s
Blok | B-B0lm *?::,';‘ Tip| Dahil Satisa Esas | Birim Degeri ;;;T::&’]‘:) Bagaliaoy m?:':i'ﬁ‘”
Briit Alan (m*) (TL/AY)

B2 19 5 |3+ 183.27 12 26.390.88 0.04 659.772
C 13 3 3+1 144,16 12 20.759.04 0,04 318976
D2 26 4 1+1 74.98 14 12.596,64 0,04 314916
D2 34 5 1+1 74,98 14 12.596,64 0,04 314,916
D2 49 i3 2+1 121,36 13 18932 16 0,04 473.304
D2 57 8 |2+1 121,36 13 18.932.16 0,04 473.304
Toplam 2.755.188

R g

icerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Sadlik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 {216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com tr

.
\T A I/
'.L y
enkule]

-c.s"i

------

Sayfa | 33



5.3.  Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi
Rapor i¢eriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére iki yontem ile ulasilan

degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Bolgede taginmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira degerleri degiskenlik gisterebileceginden gelir indirgeme yontemi ile bulunan
deger her zaman en dogruyu yansitmayabilir.

Bu goriigten hareketle nihai deger olarak; emsal kargilagtirma yéntemi ile ulasilan
degerin alimmasi tarafimizca uygun gériilmiistiir.

Buna gore rapor konusu bagimsiz bsliimlerin arsa paylan dahil toplam pazar degerleri
2.476.411,-TL olarak belirlenmigtir.

e N AALAIN
gy /‘- Gayrimenkul
S egerieme AS.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Bu degerleme raporu: Izmir 1li, Karsivaka Ilgesi, Yali Mahallesi, Emlak Konut Mavisehir
Evleri Projesi biinyesinde yer alan. tapu kayitlarinda $emikler Mahallesi 26023 ada 3 parselde
bulunan 6 adet konut nitelikli bagimsiz béllimiin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri
hiikkiimlerine gdre giincel rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmstir,

Rapor Konusu taginmazlarin emsal karsilasirma yOntemi ile piyasa degerine
ulagilmistir. Taginmazlarin, kullanim alanlan, kullanim fonksiyonlari, konumlarnn konumu,
cepheleri vb. kriterleri dikkate alinarak giinlimiiz ekonomik kosullanndaki toplam degeri
kiymet takdir edilmis ve asagida tabloda sunulmustur. Takdir edilen deger tasinmazlarin yasal

alanlan itibari ile bulunan degerlerdir.

KDV HARIC DEGERI KDV DAHIL DEGERI (X 1,01)
TL USD TL USD
f'i. Adet Bagimsiz BiHimiin|  , 0h¢ 414 09 828.231,10 2.501.175,11 | 2.526.186,86
oplam Pazar Degeri

o TCMB doviz kuru 2,99 TL alinmustir.

e Konu gayrimenkullerin ilgili Sermave Pivasasi Mevzuati Hiukiimleri geregince; Gayrimenkul
Yatirim Ortaklign portfovine alwup alimmamast hakkinda gorus belivtitmemistir,

¢ Burapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hiikiimlerine gore hazirlanmustir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢asi olup bagimsiz kullanidama:.

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

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
_DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

% /(;,.,‘,\B

Baris BARUTCU
(SPK Lisans No: 400271)

ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

EKLER
e  Tapu suretleri ve takyidat belgeleri
e Yapi ruhsati ve vapi kullanma izin belgeleri
= Vaziyet plam
» Kat planlar
e  Uydu Goriintiisii ve Fotograflar
¢  Raporu hazirlayanlarin tanitica bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri

ATAK

Gaysrmenkul
Bejdoviame A.S
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