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DEGERLEME RAPORU OzZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum fKisi
Raporu Hazirlayan Kurum

1lgi Yazisi / Talep Tarihi

Dedgerlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miister / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.
Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
06 Subat 2012 tarihli ilgi yazisina istinaden /
10 Ekim 2012

Tam milkiyet

05 Kasim 2012

13 Kasim 2012

031 - 2012/1753

Can Atakent Tesisleri, 9846 ada,1 no’lu parsel ve
9850 ada, 3 no'lu parsel (zerindeki 16 bagimsiz
bolim no’lu ylizme havuzu ve idare binasi,
Atakent - Karsiyaka / izMiR

Izmir 1li, Karsiyaka Ilgesi, Semikler Kéyii, 9846 ada
1 no'lu parsel ile 9850 ada 3 no'lu parsel lizerinde
kayith 16 bagimsiz bélim no'lu yiizme havuzu ve
idari binasi

Emlak Konut A.S.

Lejanti: Sosyal Tesis ve Spor Alani

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlarin
pazar  dederinin  tespitine  yonelik  olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri

3.000.000,-TL 1.700.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

SPK Lisansh Dederleme Uzmani

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan )Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazlrlanmlg,tt%
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1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETI

DEGERLEME KONUSU isin ismi : | Can Atakent Tesisleri

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve
Danismanhk A.S.

RAPOR TARIHI : | 13.11.2012

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM i

DEGERLEMEKONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA OZET BiLGi

Izmir 1li, Karsiyaka Ilgesi, Semikler
Koyi, 9846 ada 1 no'lu parsel ile 9850
ada 3 no'lu parsel iizerinde kayith 16
badimsiz béliim no'lu yiizme havuzu ve
idari binasi

Sosyal tesis olarak kiracisi tarafindan
kullamimaktadiriar.

TAPU BILGILERI

MEVCUT KULLANIM

Sosyal Tesis +
9846 ada 1 parsel | Spor Alani
Emsal: 1,00
Sosyal Tesis +
9850 ada 3 parsel | Diikkan + Yiizme
Havuzu Alani

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR
DEGERI (KDV Harig)

iMAR DURUMU :

3.000.000,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETiIN ADRESI : Atatlrk Mahallesi, Vedat Giinyol Caddesi, Zimriit
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yurdrliikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi
ve oOzel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim
raporfant  diizenlemek, analiz ve fizibilite
galigmalanni sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICIL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistr.

Sirketimiz, 28 Haziran 2012 tarihi itibariyle BDDK'nun “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi listesine alinmistir.

2.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatirk Mahallesi, Turgut Ozal Bulvari,
Gardenya Plaza, No: 11/B
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 2.500.000,- TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 25

FAALIYET KONUSU ¢ Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili ama¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasast araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak {izere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tuarkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller
i .
NOVA POR NO: 2012/1753



3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin pazar
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir miilkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir,

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirier.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin ahim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MOUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasas! Kurulu’nun Seri VIII, No:
35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde Deferleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri
ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmas! Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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NOYV A

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir.

6
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4. BOLOM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMi KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

9846 ada / 1 parsel 9850 ada / 3 parsel

SAHIBI : | Emlak Konut A.S. (*) Emlak Konut A.S. (*)

ILY : | Tzmir Izmir

ILCESI Karsiyaka Karsiyaka

MAHALLESI : | Semikler Semikler

PAFTA NO 25L.1a 25L.1d

ADA NO : | 9846 9850

PARSEL NO i1 3

ANA GAYRIMENKUL Arsa 15 diikkan ve ylizme havuzu
NITELIGI ve miistemilati (**)
YUzOLCUMU : | 8.243,00 m2 7.611,00 m2

BAGIMSIZ BOLUMUN

NITELIGI === Yiizme havuzu, idari binasi
ARSA PAYI |- 6261/7611 (***)

KAT NO i i Zemin

BAGIMSIZ BOLUM NO | : | - 16

YEVMIYE NO : | 3812 3812

CILT NO 124 KM 36

SAYFA NO 13402 3479

TAPU TARIHI : | 12.05.2000 12.05.2000

(*) Sirketin Gnvani Emlak Konut GYO A.S. olarak dedismistir. Ancak tapu kitiginde

tinvan dedisikligi islemi heniiz yapilmamustir.

(**) Kat milkiyetine gegilmistir.
(***)Emlak Konut A.S.’'ne ait 6261/7611 hisseye diisen arsa miktan 6.261 m2‘dir.

Her iki

parseldeki

Emlak Konut
(6.261 m2 + 8.243 m2 =) 14.504 m2'dir.

NOVA TD[RAPOR NO: 2012/1753
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4.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Izmir Ili, Karsiyaka flgesi Tapu Sicil Midirligi'nde 07.11.2012 tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar iizerinde herhangi bir ipotek, haciz ve
kisitlayici gerhe rastlanmamis olup 9850 ada 3 no’lu parsel (izerinde asagidaki not tespit
edilmistir. Tapu takyidat yazilar rapor ekinde sunulmustur.

anlar Béliimii:
o Yonetim Plani: 26.03.1990 tarihli.

4.3 iLGIiLi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Kargiyaka Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu
parsellerin 18.09.1986 tarihli 1/1000 &lgekli Karsiyaka Belediyesi T.E.K.B. (Bostanli)
Revizyon Imar Plani paftasinda yer aldigi lejant ve yapilagma sartlarinin asadidaki sekilde
oldugu belirlenmigtir.

ADA/PARSEL LEJANTI YAPILASMA SARTI
9846/1 Sosyal 1?::‘51 +SPor | Emsal (E): 1,00
Sosyal Tesis + Diikkanlar igin Bina
9850/3 Dikkan + Yiizme yuksekligi
Havuzu Alan (hmay): 3,80 m

Not; Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplammnin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alam; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapali
cikmalar dahil kullanilabilen batiin katlarin 1gikliklar giktiktan sonraki alaniari
toplamidir. Acik cikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m’yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gegcirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan béliim ve katlar bu alana katiimazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, ejlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak iizere yapilan béliimler
anlasilir,

g .
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PARSELLERE AIT IMAR PLANI ORNEKLERI

-

Vs

Moo T

Karstyaka Belediyesi Imar Midiirligi'nde yapilan incelemelerde asagidaki

tespitlerde bulunulmustur.

- 9846 ada 1 no'lu parsel iizerindeki tenis kuliibi binasi icin &ncelikle ruhsatsiz
olarak insa edilmesinden dolayi 3194 sayilh imar Kanunu’nun 34. Maddesi'ne
gdre yapi durdurma karari alindidi belirlenmistir.

- 07.06.1989 tarih ve 1045 sayili enciimen kararinda yapilan incelemelerde
ruhsatsiz olarak insa edilmis olan yapimin kanun, talimatnameler, imar ve
istikamet planlarina uygun olarak insa edildigi ifade edilmektedir. Ayni
enciimen kararinda Imar Kanunu’nun 22. Maddesi'nin yerine getirilmek sarti

9
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ile 42. Madde'nin geredi uygulanarak tasinmaza ruhsat verilecedi
belirtilmektedir.

- Taginmaza ait 20 Haziran 19886 tarih ve 43 sayili yapi ruhsati ile 09 Ekim 1989
tarih ve 20 sayil yapi kullanma izin belgesi mevcuttur. Yap: ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesine gére tasinmazin kullamim alani 899 m2"dir.

- Yerinde yapilan incelemelerde mimari projeden farkh olarak tasinmazin
kullanim alaninin briit 200 m* restoran ve briit 120 m? kahvehanenin insa
edilerek biiyiitiildigii belirlenmistir. Tasinmazin toplam mevcut kullamm alan
briit 1.219 m2dir.

- Dederlendirmede sadece yapi kullanma izin belgesindeki yasal kullanim alani
dikkate alinmistir.

- Kargiyaka Belediyesi Imar Mudirligiic ve Karsiyaka ilcesi Tapu Sicil
Mudirlagii’'nde taginmaza ait arsiv dosyasi incelenmistir.

- Tasinmazin irtifak projesinde m? bilgisine rastlanmamistir. Ancak tasinmaz kat
adedi olarak projesine uygundur.

- Arsiv dosyasinda tasinmaza ait 20.02.1990 tarihli yap! kullanma izin belgesi
mevcuttur. Yapi kullanma izin belgesine gére idari binanin kullanim alani
1.188 m¥dir. Bu kullanim alami tasinmazin yerindeki kullanim alam ile
ortiismektedir.

4.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin miilkiyetinde son ii¢ yil igerisinde herhangi bir
dedisiklik olmadigi belirlenmistir. Tasinmazlarin hukuki siireclerinde de herhangi bir
degisiklik olmadidi belirlenmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin imar durumlarinda son tc wil icerisinde
herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.
4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin kadastral durumlarinda son uc yil icerisinde
herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

10
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI
5.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU
Degerlemeye konu taginmaz, izmir ili, Karsiyaka ilgesi, Semikler Mahallesi, Atakent
Sitesi, 9846 ada 1 no'lu parsel ve 9850 ada 3 no'lu parsel tizerindeki 16 bagimsiz bélim
no‘lu ylizme havuzu ve idari binasindan olusan Can Atakent Turistik Tesisleri’dir.

Tesislerdeki diikkanlarin bazilar bos olup bazilan ise halihazirda kiracilar tarafindan
kullaniimaktadir.

izmir'in kentsel dokusunda biiyiik degisiklikler yaratan izmirin Atakent Projesi,
metropol kent yagamina gagdas bir alternatif olugturmaktaydi. Yakininda hayata gegirilen
Mavisehir projesiyle eski degerini yitirmis gériinen Atakent orta ve orta (istii gelir
seviyesine hitabeden bir grafik cizmektedir.

Yakin cevrede genelde yiiksek gelir seviyesine sahip ailelerce mesken amach
kullammli, benzer &zellikte gok kath apartman bloklari ile 2 - 3 katl villa tipi yapilar yer
almaktadir.

Taginmazlar Bostanli'ya 2 km, Karsiyaka’ya 6 km, Konak merkeze ise yaklasik 15
km mesafededirler.

Nezih bir bolgede konumlanmalan, ulasim rahathgi, EGE Park Alisveris ve Eglence
Merkezi‘'ne yakin olmalar tasinmazlarin degerlerini olumiu yénde etkilemektedir.

Bdlge Kargiyaka Belediyesi sinirlar icinde kalmaktadir ve altyapi tamdir.

NOVA TD ‘ POR NO: 2012/1753




5.2 TASINMAZLAR HAKKINDA GENEL BiLGILER

INSAAT TARZI
INSAAT NizaMI
YAPININ YASI
KAT ADEDi

YASAL KULLANIM
ALANI

MEVCUT KULLLANIM
ALANI

ELEKTRIK

SU - KANALIZASYON
ISITMA SISTEMI
JENERATOR
YANGIN TESISATI
DIS CEPHE

PARK YERI

9846 ada 1 no'lu parsel

Betonarme karkas
Ayrik
23
i

899 m2 (*)

1.219 m= (**)
Sebeke
Sebeke

Klima

Siva + akrilik boya
Acik otopark yeri mevcut

Satilabilirlik 6zelligine

NO\/ A

9850 ada 3 no'lu parsel
Betonarme karkas
Aynik
23
2 (zemin + 1 normal)

1.188 m2 (*)

1.188 m2 (**)

Sebeke
Sebeke

Siva + akrilik boya
Acik otopark yeri mevcut

Satilabilirlik 6zelligine

SATIS KABILIYETL

sahiptir. sahiptir.
. P . Kiralanabilirlik 6zelligine Kiralanabilirlik 6zelligine
KIRA KABILIYETI sahiptir. sahiptir.

(*) Yasal kullanim alani bilgisi yapi kullanma izin belgesinden alinmistir.
(**) Taginmazlarin meveut kullamm alan tespiti yerinde yapilan incelemeler 1sidinda belirlenmistir.

9846 ada no’lu

Restoran Kismi :
Giris ve koridor :

| iizerindeki ilar

Zemin: PVC esash kaplama
Duvar: Saten boya
Tavan: Plastik boya

Restoranlar (2 adet):

Zemin: Hali ve laminat parke
Duvar: Saten boya ve PVC dograma ile kapatiimis
Tavan: Asma tavan ve tasiyicl kolon (izeri eternit

Kahvehane (2 adet):

Zemin: Laminat parke
Duvar: Saten boya
Tavan: Asma tavan
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Odalar:
Zemin: Laminat parke
Duvar: Saten boya
Tavan: Asma tavan

Mutfak (2 adet):

Zemin: Seramik
Duvar: Saten boya
Tavan: Plastik boya
Dolaplar: Ahsap

WC’ler (4 adet) :
Zemin: Seramik
Duvar: Fayans
Tavan: Plastik boya
WC hacimlerinde ayakli lavabo ve klozet bulunmaktadir.

Tenis Kortu:

Yaklastk 2.100 m? bir alana sahip olan 2 adet tenis kortu ve 1 adet basketbol sahasi
vardir. Etrafi kafes tellerle gevrilidir. Zemin betondur.

5.3 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALizZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanmimi; “bir
mdlkun fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir,

Bu tamimdan hareketle tasinmazlarin, konumu, biylikliga, fiziksel dzellikleri dikkate
alindiginda en verimli kullanim secenedinin halihazir kullamm sekli olan "sosyal tesis"
olacag goriis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Turkiye ekonomisi, 1990'h yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biiyik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yihinda gerek ilkemizde tek partili hiikiimetin kurulmas gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bolluju sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
dugisler meydana gelmistir. Tirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay! gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye
yatinmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektorii 2004 yihi basindan itibaren hizh bir gelisme ddénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak
lizere buyiik gehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun tizerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise nemli artiglar olmustur.

Gayrimenkul sektdrii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yih icerisinde ve 2008 yihmin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdiginda yasanan ufak capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzimin hizl artigiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin
azalmastyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bolgelerde
duradan seyretmistir.

2008 yilinin son c¢eyredinde ve 2009 - 2010 yihinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazli deger artislan géziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir.

2011 yiinda genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilinin tamami icin de
Ongorimiiz, global ekonomik krizin etkilerini siirdiirecedi, gayrimenkule olan talebin
duragan seyredecegi, degerlerde artis olmayacag seklindedir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

Izmir Il

Cografi Yapi

Izmir ili, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda,
Ege kiylanmin  tam ortasinda yer
almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dogudan
Manisa, gilineyden Aydin illeri ile gevrili
olup il topraklar, 37° 45' ve 39° 15' kuzey
enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dodu
boylamlan arasinda yeralmaktadir. {lin
kuzey-giiney dogrultusundaki uzuniugu
yaklasik olarak 200 km., dogu-bati
dodrultusundaki genigligi ise 180 km.'dir.
Yiizolglimii 12.012 km2'dir.

Izmir ilinin yeryiizii sekilleri, yakin jeolojik
gecmisin bir sonucudur. Dogu bati dogrultusunda uzanan siradaglar arasinda yer alan
cokintii ovalar ve akarsu adizlarindaki birikinti ovalan, yeryiizii sekillerinin ana hatlarini
meydana getirirler.

Izmir bitki 6rtiisti yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tlirli bulunmaktadir. Yizyillar boyu asirn otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini géstermektedir. Maki florasina
ardig, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz, akgakesme, tesbih,
katirtirnads, gibi kurakhiga dayanikh agacgiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
ylikseklige kadar gikmaktadir.

Ulasim

Izmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulagiminda Ege bélgesinin merkezidir. Izmir
ili icinde demiryolu uzunludu 243 km’dir. izmir-Balikesir-Bandirma ve Izmir-Afyon
hatlanyla Istanbul ve Ankara'ya; izmir-Manisa-Balikesir-Kiitahya hatti ile Kiitahya'ya;
Izmir, Odemis ve Torbali (zerinden Egridire baglanir. Afyon-Manisa-izmir yolu
Basmahane istasyonunda; Afyon-Aydin-Izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur.
Demiryolu bakimindan yurdun her késesine ulasilir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-
Buca, Gaziemir-Seydikdy banliyé hatlar vardir. izmir deniz ulasimi bakimindan da Ege
bélgesinin merkezidir. izmir limani giren ve gikan gemi bakimindan Istanbul ve
Mersin‘den sonra liglincli siradadir. Fakat en cok ihracat izmir limanindan yapilmaktadir.
Senelik ylkleme ve bosaltma kapasitesi dért milyon tona yakindir. Deniz yolu ile gelen
yolcu sayisi fazladir. Izmir Kérfezi‘nde senede 15 milyon kisi tasinmaktadir.

Aliaga Nemrut Korfezinde senede 1,5 milyon tonluk ylikieme ve bosaltma
yapilacak yeni bir liman yapilmistir. fhracatimizin % 20-30'u izmir'den yapiimaktadir.
Canakkale’den Ege sahillerini takip ederek izmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini tékip eden karayolunun diigiim noktasi izmir'dir. izmir-Ankara, izmir-Balikesir-
Bandirma, Izmir-Mugla-Fethiye  ve Izmir-Manisa-Balikesir-Bursa-izmit-istanbul
karayollan ile Izmir, Tiirkiye'nin her bélgesi ile baglanmustir. Izmir, ilgelerine de diizenli
ve kaliteli yollaria baghdir. Izmir'de {ic hava meydani vardir. Gaziemir askeri ucaklar
icindir. Cigli ise hem askeri, hem de sivil ugaklarin inigine misaittir. Adnan Menderes
sadece sivil ugaklarin inisi igindir. Her sene izmir'e yurt icinden 150 bin, yurt disindan 80
bin kisi ucakla gelmektedir.
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Ekonomik Yapi . -

izmir ilinin ekonomisi gok yonlidiir. Sanayi, tanm, ticaret ve turizme dayanir.
Tarim bakimindan verimli olan Izmir'de faal nifusun yarisi tanmia ugrasir. Gayri safi
hasilanin (briit kazancin) % 15 tarimdan, % 15 ticaretten ve % 35i sanayi
sektoriinden saglanir. Imaldt sanayisinde istanbul ve Kocaeli'nden sonra tglincli sirada
Izmir yer alir.

Tarkiye'nin en biyiik ihracat limam izmirdir. Tabii giizellikleri ve tarihi
zenginlikleri, kara, demiryolu, hava ve deniz ulasimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt
yapilari ile turizm sektori her gecen giin gelismektedir.

Izmir sandyi bakimindan en ileri tc ilden biridir. Istanbul ve Kocaeli‘den sonra
gelir. Faal niifusun % 151 sanayide Galisir. Gayri safi gelirin ise % 35 sanayi
sektériinden sadlanir. 10 kisiden fazla isgi calistiran i$ yeri sayisi 2500 civarindadir. 10
kisiden az isci calisan isyeri 10 bini agkindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit
araglari, gida, titiin, dokuma, giyim egyasi, kiirk, kimya, metal esya, adac iiriinleri,
mobilya, kadit, basin, tas ve topraa dayall sanayi dallan fazla isci calistirirlar.
Tirkiye'nin ayakkabi ihtiyacinin % 30'u Izmirde retilir. Tarkiye'nin en biiyik 100
sirketinden 7'si ve en biiyiik 500 sirketinden 45'i izmir'dedir. Baglica sanayi kuruluslar
Turyag, Metas (metal esya), BMC (kamyon), Izmir Pamuk Mensucat, Ege Giibre, DYO ve
Sadolin (boya), Taris Pamuk Birligidir.

Turkiye'nin tanim bakimindan en verimli topraklar Ege bélgesindedir. Ege bdlgesi ve
Izmir ili Tiirkiye'nin en énemli tarim merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
miisaittir. izmir ilinin en miihim hususiyeti gok cesitli (iriin yetismesi ve sandyi triinleri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Bugday, arpa, misir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), tiitlin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilik ok
gelismistir.

Karsiyaka Ilcesi

Karstyaka izmir ili'nin bir
ilgesidir. Izmir Kérfezi'nin kuzeyinde
84 km?2’lik bir alanda kuruludur.
1927 yiinda bucak, 1954 yilinda ise
ilce olmustur. Dojusunda Bornova,
batisinda Cigli ve kuzeyinde
Menemen ilgeleri yer almaktadir.
Denizden vyiksekligi 1-700 m
arasinda de§ismektedir. Izmir'in
ikinci blytk ilgesidir. llge, tipik
Akdeniz iklimi etkisindedir. Ilcenin
ulasim sorunu bulunmamakla
birlikte, sabah ve aksam saatlerinde
kent merkezine giden yollarda trafik yogunlugu yasanmaktadir. Iiceden Konak, Alsancak,
Pasaport ve Géztepe semtlerine vapur; Goztepe'ye deniz otobiisii; Uckuyular semtine ise
arabali vapur seferleri yapilmaktadir. Altyap: sorunu yoktur. E25 Karayolu ile demiryolu,
ilce sinirlarindan gecmektedir. ilge tamamen yerlesim birimi &zelligi tasimaktadir. Sanayi
yok denecek kadar az olup ekonomisinde ticaret ve hizmet sektérii agirhktadir.
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6.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:
o Merkezi konum,
o Ulasimin rahathdi,
o Nezih ortam,
o Tamamlanmis altyapi,
o Yeterli otopark alanlarinin olmasi.
Olumsuz etkenler:
o Bolgenin, Mavigehir'deki konut projelerinin hayata gegmesiyle birlikte eski
cazibesini yitirmis olmasi,
o 9850 ada 3 no'lu parsel lzerinde yer alan yiizme havuzu kompleksinin
amacinin disinda baska bir fonksiyonda kullanilamamasi,
© 9846 ada 1 no'lu parsel izerindeki yapinin mimari projesine aykiri olarak
kullantm alanlanimin biyitiilmis olmasi,
o Tasinmazarin dar bir alic kitlesine hitap etmesi.

6.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgedeki satista olan diikkénlar

1. Atakent Venedik Bloklarinda, zemin katta konumlu, 40 m? kullamim alanina sahip is
yerinin satis degeri 130.000,-TL'dir. (m? satis degeri 3.250,-TL)
Ilgilisi / Rem Gayrimenkul: 0 232 337 33 66

2. Atakent Venedik Bloklarinda, zemin katta konumiu, 37 m? kullanim alanina sahip
dikkanin satis degeri 130.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 3.515,-TL)
Tigilisi / Turpa Atakent: 0232 362 88 66

3. Taginmaza yakin mesafede, Bagkent (iniversitesi yakinlarinda 5 kath binanin zemin
katinda yer alan, 43 m? kullanim alanina sahip diikkanin satis dederi 210.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 4.885,-TL)
Igilisi / Karsiyaka Kivang Emlak: 0 232 330 33 23

4. Tasinmazlara yakin mesafede, 6440/3 Sokak'ta konumlu bir binanin zemin katinda
yer alan 80 m? kullanim alanina sahip diikkanin satis degeri 285.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 3.565,-TL) ilgilisi / Mehmet Erturan: 0 532 324 08 82
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Bolgedeki kiralik diikkanlar

1. Taginmazlara yakin mesafede, ana cadde lizerinde olan, zemin katta konumlu, 90 m?
kullanim alanina sahip diikkanin kira dederi 1.500,-TL'dir.
(m?* kira dederi ~ 16,65 TL) ilgilisi / Elif Emlak: 0 532 516 80 05

2. Taginmazlara yakin mesafede yer alan bir binanin zemin katinda konumlu, 120 m?
kullamm alanina sahip dikkanin kira dederi 1.250,-TL'dir.
(m? kira degeri ~ 10,-TL) lgilisi / Oz Hedef Emlak: 0 232 362 20 11

Not: Yukardaki kiralik gayrimenkuller rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek nitelikte
olmayip sadece bilgi amagh olarak sunulmustur. Boélgede yapilan incelemelerde ve
emlak pazarlama firmalarn ile yapilan gériismelerde rapor konusu tasinmazlann
toplam aylhik m? kira birim de§erinin 7 - 10,-TL mertebesinde olacadi gbriis ve
kanaatindeyiz. Bu bilgiden hareketle taginmazlarin aylk toplam kira degeri
2.087 m* x 8,50 TL = 18.000,-TL olarak takdir edilmistir.

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

7.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullanilir. Bu yontemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gdre
degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklagimi miilk fiyatianimi pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattidi dederin (gelir akislari) bugiinkii degerlerinin toplamina esit
olacagimi 6ngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
oniinde bulunduran iglemleri icerir.

Maliyet yaklagimi’'nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikariimasi)(sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.
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7.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsai karsilagtirma

ve gelir indirgeme ydntemleri kullaniimistir.

8. BOLUM

GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPiTi

8.1 EMSAL KARSLASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu parseller igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiikiiik, imar durumu ve fiziksel &zellikleri gibi

kriterler dahilinde kargilastinimis, emlak pazarimin giincel degerlendirmesi icin emiak

pazarlama firmalan ile gorisiilmiis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalanilmistir.

8.1.1. EMSAL ANALIzI

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Yiizélgiimii (m”) 40 37 43 80
Satis Degeri (TL) 130.000 130.000 210.000 285.000
m"” Birim Satis Degeri (TL) 3.250 3.515 4.885 3.565
Pazarhk payi Var Var Var Var
Kullamm durumu Ticari Ticari Ticari Ticari
Lokasyon icin ayariama Daha dasiilk Daha dusik Daha dusik Daha dusiik
Ticari potansiyel ayarlama Daha disiik Daha dusiik Daha dusuk Daha distk
Bilyilikliik igin ayarlama Daha disiik Daha disik Daha diisiik Daha disik
Ayarlannig deger (TL) 1.900 1.750 2.700 2.500
Emsallerin ortalamasi (TL)

Not: 9850/3 parselin serefiyesi, kullamm fonksiyonu bakimindan 9846/1 parselden gok
daha dusiiktir. 9850 ada 3 parsel iizerinde yer alan tasinmazin mevcut kullamm
fonksiyonu disinda (agik yiizme havuzu) herhangi bir sekilde kullaniimasi zordur.
Bu nedenlede 9850 ada 3 parsel (izerinde yer alan acik yiizme havuzunun 9846
ada 1 parsel iizerinde yer alan sosyal tesisin bitiinleyici bir pargasi oldugu ve ayn

satisinin oldukga giic oldugu goriis ve kanaatindeyiz.
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederieme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
parsellerin konumlan, biyiklikleri, mimari ve insaat ozellikleri ve mevcut durumlar
dikkate alinarak takdir olunan m? birim ve toplam pazar dederleri asagida tablo halinde

listelenmistir.

— YUVARLATILMIS
paRSeL  YASALKULLANIM  MUBIRIM o oop b o zaR

ALANI (m?) DEGERI

Ho () (TL)
9846/1 899 2.215 1.990.000
9850/3 1.188 850 1.010.000
TOPLAM 3.000.000

8.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli miilk degerleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve miilkiin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “‘getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
milkin belli bir siire igerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yéntemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinma acisindan, gelir
ureten midlkin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon
orani elde edebilmek igin, karsilagtinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki
iligkiyi inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda
elde edilen yillik faaliyet gelirine, bu oram uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde
ayni dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa degeridir.

Gelir getiren miilk genellikie bir yatinm olarak alinr. Yani, alici onu satin almak icin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diinc almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmanin bekledi§i veya aldig getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladig villik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi'dir.

Bolgede yer alan miilklerin yillik net getirilerinin pazar degerlerine orani (kapital
orani) ortalama yaklasik % 5'dir. (yaklasik 240 ay) (*)

Raporun 18 sayfasinda tesisin toplam aylik kirasi 18.000,-TL olarak hesaplanmistir,

Buna gére yillik kira degeri; 18.000 x 12 ay = 216.000,-TL
Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeri

denkliginden hareketle;
0,05 = 216.000 / Tasinmazin dederi
Tesisin toplam dederi = 4.320.000,-TL olarak bulunur.

(*) Bdlgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki gayrimenkullerin 240 ayda
kendilerini amorti ettikleri gérilmistiir. Bu tespitten hareketle rapor konusu
taginmazlar icin kapital orami (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil=) % 5 olarak
hesgplanmistir.
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8.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ydntemlere gére ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Kargilastirma 3.000.000,-TL
Gelir indirgeme 4.320.000,-TL

iki yéntemle ulasilan degerler arasinda fark oldugu gériilmektedir.

Bolgede taginmazlara emsal tegkil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira degerleri degiskenlik gosterebileceginden gelir indirgeme yéntemi ile
bulunan deger her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu goristen hareketle nihai deder olarak; emsal karsilastirma yontemi ile
ulagilan degerin alinmas tarafimizca uygun gérilmdistiir.

Buna gbre rapor konusu tesisin pazar degeri 3.000.000,-TL olarak takdir
olunmustur.

21

NOVA RAPOR NO: 2012/1753




SANOV A

9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen tasinmaziarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, mimari ve insaat 6zelliklerine, mevecut durumlarina ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére mevcut durumu itibariyle toplam pazar degeri igin;

3.000.000,-TL (Ugmilyon Tiirk Liras1) kiymet takdir edilmistir.

(3.000.000,-TL + 1,7969 TL/USD (*) = 1.700.000,-USD)
(3.000.000,-TL + 2,2853 TL/EURO (*) = 1.313.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7969 TL ve 1,-EURO = 2,2853 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 3.540.000,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak dikkate alinmistir.

isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 13 Kasim 2012
(Ekspertiz tarihi: 05 Kasim 2012)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Miihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Ljsansh Dederleme Uzmani

E

Uydu gériintsleri

Tapu suretler ve takyidat yazilan

Yapi kullanma izin belgeleri

Fotograflar

Rapory hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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