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Degerlemeyi Talep Eden
Kurum / Kisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnnm Ortakligi A.S

Raporu Hazirlayan Kurum

Peritus Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S

Talep Tarihi 28.01.2015

Rapor No 2015EMLAK KONUT_GYO_6
Degerleme Tarihi 10.11.2015

Rapor Tarihi 11.11.2015

Degerlenen Miilkiyet Tam Miilkiyet

|_Haklan

lzmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi, 3169 ada, 236

Tapu Bilgil
apu Bilgileri Ozeti parsel nolu, “Arsa” Vasifli, 6.810,00 m? yiizélciimlii Tagimmaz.

imar Durumu Bkz. Belediye incelemesi bélimi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr Anonim Sirketi

Millkiyet Bilgisi Adina Kayithdir.

Umurbey Mahallesi Isciler Caddesi 1525 Sokak 3169 ada, 236

Adresi parsel KONAK/iZMIR

Gayrimenkul Igin Takdir Edilen Toplam Deger (KDV Harig)

Pazar Degeri 10.623.600,00 TL 3.663.310,35 USD

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik glincel pazar degeridir.

2- KDV oram %18 kabul edilmistir.

3- Rapor igeriginde T.C.M.B. Déviz Ahs Kuru 1,-USD= 2,90 TL olarak kabul edilmistir. Kur degerleri
hilgi vermek amaciyla yozilmistir

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuati hilkiimierine gire hazirlanmustir,

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile
birlikte bir bitiinddr bagimsiz kullanifamaz.

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Alper ECER
(SPK Lisans Belge No:404284 )

Aydin BILGIN
(SPK Lisans Belge No: 401518)
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BILGILER

1.1. Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.$.'nin 28,01.2015 tarih
ve 170.99-11-144 sayil talebine bagli kalinarak hazirlanmustir.

1.2. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlan 01.06.2015 tarihi itibariyle
baslanilmis ve degerleme calismalarimin raporlanmasina esas teskil edecek olan
dokiimanlar 10.11.2015 tarihine kadar hazir hale getirilmistir.

Bu siirede, gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galigmasi
yapilmistir. Degier tespitine esas alinan veriler ve degerleme tarihi 10.11.2015'ir.

1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhi@ A.S.'nin 28.01.2015 tarihli talebine
istinaden, sirketimiz tarafindan 11.11.2015 tarihinde, 2015EMLAK_GYO_6 rapor numaras
ile tanzim edilmistir

1.4. Rapor Tiiri

Bu degerleme raporu lzmir ili, Konak llgesi, Umurbey Mahallesi’'nde konumlu, 3169 ada,
236 parsel nolu, 6.810,00 m? yiizélgiimli, “arsa” nitelikli gayrimenkuliin giincel pazar
degerinin Sermaye Piyasasi Kurul diizenlemeleri kapsaminda tespit etmek amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

1.5. Raporu Hazirlayanlar
Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi —

kurum — kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir.

Bu rapor,sirketimiz degerleme uzmani Alper ECER ve sorumlu degerleme uzmani Aydin
BILGIN tarafindan hazirlanmistir.

1.6. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde herhangi
bir degerleme raporu hazirlanmamstir.

RAPOR NO: 2015EMLAKKONUT GYO_006 j RAPOR TARiHI: 11.11.2015
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

2. SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve lletisim Bilgileri

PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlk AS. Sermaye Piyasasi Kurulunun
05.04.2012 Tarih ve 11/402 Sayih Karan ile sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda
degerleme hizmeti vermek {izere lisanslandinlmis olup, sirketin tescil bilgileri asagida

verilmistir.

Unvan PERITUS Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S.

Merkez Maltepe, ISTANBUL

Adres Altaycesme Mahallesi Cam Sokak No:16DAP Royal Center A Blok
Kat: 16 D: 77 Maltepe/Istanbul

Kurulus Tarihi 05.10.2011

Ticaret Siciline Tescil Tarihi 11.10.2011

Ticaret Sicil Numarasi 792400

Sermayesi 300.000,00 TL

Kayith Vergi Dairesi/V.No

Kiiglikyali Vergi Dairesi / 7280368320

Faaliyet konusu

Yiirtirliikte bulunan hukuki diizenlemeler kapsaminda
kamu ve dzel, gergek ve tiizel kisi kurum ve kuruluslara ait
bir gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri,
gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi, fizibilite
calismalar, gayrimenkuller ve bunlara bagh haklarin
hukuki durumunun belirlenmesi, gayrimenkuller ve
gayrimenkullerle ilgili yatinm, proje degeri ve en iyi
kullamm degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi,
eski eser gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje
degeri analizi gibi konularda degerleme ve damismanhk
hizmeti vermektir.

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

Miisteri Unvani : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Miisteri Adresi : Atatiirk Mahallesi Citlenbik Caddesi No:4 Atagehir/ISTANBUL

RAPOR NO: ZDIISEMLAKKDHUT_GYD_-Uﬁﬁ RAPOR TARIHI: 11.11.2015



PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve iLKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.$.nin, 28.01.2015 tarih ve 170.99-
11-144 sayil yazih talebi iizerine, raporda detayl bilgileri verilen gayrimenkuliin giincel
pazar degerinin Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda tespit etmek amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

3.2.  Siirlayic Kosullar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.'nin 28.01.2015 tarihli talebine
istinaden hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme calismasi sirasinda
miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemigtir.

3.3.  Uygunluk Beyam

Tarafimizdan yapilan degerleme galismalari ile ilgili olarak;

- Raporda sunulan bulgularin, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirhdir.

- Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur
ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.

- Degerleme uzmaninin deferleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda
hicbir 6nyargisi bulunmamaktadr.

=  Degerleme raporunun iicreti raporun herhangi bir béliimiine, analiz fikir ve sonuclara
bagh degildir.

- Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestirmistir

- Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

= Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme
Standartlarn(UDES) kriterlerine uygun olarak hazirlanmustir.

- Raporda belirtilen degier bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmanm
bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki
degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

f"_.,--f
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

- Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi)
hukuki konulan, ézel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapimamistir.

- Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamustir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindifi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

= Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadarn ile yer
almaktadir.

= Kullanillan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalmizca gdrsel amachdir, rapordaki
konularin kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir, baska higbir amacla
giivenilir referans olarak kullanilamaz.

- Bu rapora konu olan projeksiyonlar deferleme siirecine yardima olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
dniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degiisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi
olasidir.

- Degerleme uzmani miilk lizerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
saghiga zararll maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadif ongoriiliir. Bu konu ile
higbir sorumluluk kabul edilmez.

= Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege ydnelik tahmin ve projeksiyonlar veya
isletme tahminleri, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
siirekli istikrarll bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagl
olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden &tird sorumluluk alinmaz.

= Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

=  Konu milk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiiddi calismasi yapmasi
mimkiin degildir., Bu nedenle gérildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadigl kabul edilmistir.

- Bdlgenin deprem bélgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan
zemin saglamlifn konusu netlestirilemez. Bu nedenle galigmalarda zemin ile ilgili herhangi
bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

RAPOR NO: 2015EMLAKKONUT _GYO 006 | RAPOR TARiHI: 11.11,2015
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PERITUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

- Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
leofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu
nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

3.4. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yéntemler ve Analizler

Degerleme vyaklasimlar, pazar degerinin takdiri igin yapilacak herhangi tipteki bir
degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklagimini uygulamasini
gerektirir.

Pazara Dayali Degerleme Yaklasimlar asagidakileri icerir.

= Emsal Karsilastirma Yaklasimi: Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin
satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri
yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

= Gelir Indirgeme Yaklasimi: Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait
gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar.

indirgeme, gelir tutarimi deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve
tarimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm
getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gotiirecegini sdyler.

- Maliyet Yaklasimi: Bu mukayeseli yaklasim belirli bir milkin satin alinmasi yerine kiginin
ya o miilkiin tipatip aymsini veya ayni yaran saglayacak baska bir miilkii insa edebilecegi
olasihgini dikkate alir.

Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darh@, cesitli olumsuzluklar ve riskler
olmadikca, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir miilk icin daha fazla
tdeme yapmalar normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklagim, yapilacak
deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul icin ddenebilecek
olasi fiyati asin olglide astifn durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler igin
amortismani da igerir.

UDES icerisinde Pazara Dayali Degerleme Yontemleri arasinda sayilan (g ana yaklagim,
asagida ayn bashklar altinda agiklanmistir. Bu yaklagimlar (Yéntemler);

= "Emsal Karsilastirma Yaklasimi”

= “"Maliyet Olusumiar Yaklasimi” ve
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- “Gelirlerin Kapitalizasyonu —Indirgenmis Nakit Akimi Yaklagim” dir.

Bu yaklagimlara iliskin &zet bilgiler ile ydntemlerle olan yakin ilgileri sebebiyle “en etkin ve
verimli kullamm analizi” ile “parsel gelistirme analizi” agagida sunulmustur.

3.4.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Emsal Kargilastirma (Piyasa Degeri) Yaklagimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin
degerlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yénteminde,
degerlemeye konu olan gayrimenkuliin bulundugu bdlgede, benzer nitelikleri bulunan
emsal gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkullin tahmini
degerine ulasilir.

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasimi'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin
mevcudiyeti aranmahdir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi (yani yeterli
sayida alici ve satict) gereklidir.

= Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir diizeyde olmalidir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin satista kaldigi,
talep edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul
edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman aralifinda, satisi bekleyen veya gergeklestirilmis emsal mevcut
olmalidir.

3.4.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir miilk veya konu miilkle ayni yarari olan ikame bir miilk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi
tiiretmek icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklari icin
diizeltmeler yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklagiminin
piyasamin disiince tarzimi yansittigi kabul edilmektedir.

Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin iki farkh metot kullanilmaktadir.
= Yeniden insa Maliyeti

=  [kame Maliyeti

Bu vyaklasimla, degerleme tarihi itibari ile milk yaplandinimalan igin belirlenen
maliyetlerden asagida belirtilen yéntemlerden uygup olami kullanilmak ve hesaplanan
amortisman miktari diislilmek suretiyle, mevcut yapi d 'gér'iae ulasilir.
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=  Piyasadan Cikarma Yéntemi
= Yas—Omir Yéntemi

=  Ayristirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tiiretilen mevcut yapr degerinden, amortisman degeri
diistildiikten sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam
milkiyet hakkinin bir deger gostergesidir.

3.4.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit Akini Analizi

Yontem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkuliin kiralama ve/veya isletilmesi ile elde
edilmesi planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullanilmakla beraber, gelistirilecek
projede satisin planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkuliin, belli bir siirecte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen
fkismen satigi miimkiin olup, planlanan duruma gore nakit akislanmin belirlenmesi
calismalan da farkhhklar gisterebilmektedir.

Bu yontemde, degerlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi diisiintilen béliimlerin,
isletme giderleri icin alinan katki paylari dahil olmak tizere, aylik toplam kira bedelleri, yillik
artislar da dikkate alinarak, nakit girisleri hesaplanir.

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bos kalma yiizdeleri gibi hususlar da bu
gelirin hesaplanmasinda dikkate alinir.

Buna karsilik eger mevcut ise, otopark ve reklam panolan gibi ortak alanlardan elde edilen
gelirler, yénetim planinda gosterildigi Gzere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak
bagimsiz bélimlere dagitim yapibr.

isletme hizmetleri kapsaminda stz konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi diisiilen
bagimsiz bélimler ile ortak alanlar igin katlanilan isletme gider paylar, vergiler, fiziki
yatirmlar ve isletme sermayesi ihtiyaci ise nakit gikisi olarak dikkate alinir,

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satis yoluyla
elde edilmesi planlanan amortisman oncesi serbest net nakit akimlarinin, (Nakit giris ve
cikis farklan) iskontolanarak bugiinkii degerine indirgenmesidir.

3.4.4. En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi:

En etkin ve verimli kullanim analizinde amag, gayrimenkuliin en karl ve rekabetgi kullanimi
tespit olup, yapilan piyasa arastirmalan sonucunda en etkin ve verimli kullanim analizine
konu olan gayrimenkuliin gelistirilmesi durumunda, gayrimenkuliin ideal kullaniminda;

= Piyasa verilerine gére tasinmazdan azami »sa't.ranfc_{;qjI saglanacak olmasi

= Bu durumun, bélge ve piyasa sartlarina uygun almas,

"]
\
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hususlarinin saglanabilmesi gerekmektedir.

3.4.5. Parsel Gelistirme Analizi

Parsel Gelistirme Analizi, degerlemeye konu parselin degerine etki eden unsurlarin
saptanmasini gerektirmektedir. Bu unsurlar asagida belirtilmistir.

= Arazinin “En Etkin ve Verimli Kullanimini” saptamak,

=  Desteklenebilir bir parsel gelistirme plani yaratmak,

=  Gelistirme ve onay icin siire ve maliyetleri saptamal,

= Parsel emilme oranlar ve fiyat karisimlarini tahmin etmek,

= Arazi gelistirmenin asamalarini ve bunlara bagh giderleri tahmin etmek,

=  Emilme dénemi siiresince pazarlama ve buna bagh araziyi elde tutma giderlerini
tahmin etmek.

Parsel gelistirme analizi, en ¢ok bos araziler icin satis verilerinin yetersiz oldugu, fakat
gelistirilmis parsellerin olasi satis fiyatlan ve bu parseller igin talep verilerinin mevcut
oldugu hallerde kullanilmaktadir. Ayrica, bu analiz sonucunda tiiretilen degerden,
giistergelerinin makul olup olmadigini kontrol etmek icin de yararlanilmaktadir.

UDES Kilavuz Notlar 1 (Tasinmaz miilk degerlemesi) ‘de tanimlanan arazi degerlemesine
iliskin diizenlemeler asagidaki gibidir.

Arazilerin degerlendirilmesi igin kullanilan birincil yontemler:

- Arazi Degerlemesi icin kullamlan bir emsal karsilastirmasi teknigi, pazarda yakin
gecmiste gerceklesen islemlere iliskin fiili verilerin meveut oldugu benzer arazi parselleri ile
degerleme konusu miilkiin dogrudan dogruya karsilagtinlmasini icerir. Her ne kadar satiglar
en onemli husus olsa da degerleme konusu miilkle rekabet eden benzer arazi parselleri igin
teklif edilen fiyatlarin analizi de pazarin daha iyi anlasiimasina katk: saglayabilir,

- Arazi Degerlemesi igin ayrica bir altbéliimler gelistirme teknigi de uygulanabilir. Bu
siireg, belirli bir miilkiin bir dizi pargalara béliinerek projelendirilmesini, bu siirec ile iligkili
gelir ve giderlerin gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger
gostergesi olarak indirgenmesini kapsar. Bu teknik, bazi durumlarda destekleyici olabilir,
ancak Pazar Degeri tanimiyla iliskilendirmenin olduk¢a zor olabilecegi bir dizi varsayima
tabidir, Degerleme Uzmaninin eksiksiz bir sekilde agiklamas: gereken bu tiir destekleyici
varsayimlarin  gelistirilmesi  srasinda  dikkat  gosterilmelidir.  Dogrudan  arazi
karsilastirmalarinin - mevcut olmadigi ortamlarda -ihti\fﬂtll olmak kaydi ile asagidaki
yontemler de uygulanabilir.

\
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=  Paylastirma, arazi degeri ile iyilestirme degeri veya miilk bilesenleri arasindaki diger
iliskiler arasinda bir oran gelistiren dolayli bir kargilastirma teknigidir. Bu, karsilastirmak
amaciyla toplam pazar fiyvatini arazi ile iyilestirmeler arasinda paylastiran bir élgiidiir.

= (Cikartma da bir baska dolayl karsilastirma teknigidir (bazen soyutlama olarak da
adlandinbr). Maliyetlerden amortismanlarin cgikartilmasiyla elde edilen sonucu diger
karsilastirilabilir milklerin toplam fiyatindan gikartarak bir iyilestirme degeri tahmini elde
edilmesini saglar. Bakiye, olasi arazi degerinin bir gostergesidir.

= Arazi Degerlemeleri igin uygulanan arazi kalinti degeri teknigi analizin unsurlari olarak
gelir ve gider verilerini de kullarir. Gelir getiren bir kullanim yoluyla elde edilebilecek net
gelire iliskin bir finansal analiz gergeklestirilir ve bu net gelirden iyilestirmelerin gerektirdigi
finansal getiri tutan gikartilir. Kalan gelir, arazinin geliri olarak kabul edilir ve indirgenerek
bir deger gbstergesine donistiirilir. Bu yontem, gelir getiren miilklerle simirhdir ve en gok
da daha az varsayimda bulunulmasini gerektiren daha yeni miilkler icin uygundur,

= Arazi, ayrica arazi kirasi indirgeme yoluyla da degerlendirilebilir. Eger arazi, bagimsiz
olarak bir arazi kirasi Uretebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar verilerinin mevcut
oldugu durumlarda Pazar Degeri ‘ne katilabilir. Ancak, belirli bir pazari temsil edecek niteligi
olmayan arazi kirasi anlagmasinin &zel sartlan ve kosullan tarafindan yanhs
yonlendirilmemek icin 6zen gosterilmelidir. Ayrica, arazi kiralan, degerleme tarihinden yillar
dnce yapllmis olabileceginden, orada belirtilen kira tutarlarinin zamani gegmis ve cari
indirgeme oranlarini temin etmek zor olabilir.
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4. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal,
bélgesel ya da komsuluk gevresi trendlerini aragtirmakla baglar. Bu arastirma degerleme
uzmaninin o 6zgiin piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve
etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimei olur.

Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclanini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir.

Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

4.1, Genel Veriler - Sosyal ve Ekonomik Veriler
4.1.1. Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2014 sonuglarina gére 31 Aralik 2014 tarihi
itibariyle Tiirkiye'nin niifusu 77.695.904'tdr.

Bu sayinin yiizde 50,17'si (38.984.302) erkeklerden, ylizde 49,82'si (38.711.602)
kadinlardan olusur. Tiirkiye niifusunun en &nemli ézelliklerinden biri geng olmasidir. 0-14
yas grubu niifus, toplam niifusun yiizde 24,27'sini olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri
siirekli azalmakta ve Tiirkiye toplumu giderek yaglanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te
niifusun yiizde 41,9'unu olustururken 2014'te yiizde 24,27'sine kargilik gelmektedir.

Tiirkive demografisinde gériilen en 6nemli dedisim ise kentlesme oranidir. 1927 yilinda
niifusun yiizde 75,8' kirsal (10 binden az niifuslu), yiizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken,
bugiin bu oran tam tersine dénmiistiir. 2011 yili itibariyle Tiirkiye niifusunun yiizde 23,2'si
(17.338.563) kirsal alanda (belde ve kdyler) yasarken, yiizde 76,8'i (57.385.706) kentsel (il
ve ilce merkezleri) alanlarda yasamaktadir.
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4.1.2. Ekonomik Veriler

Diinya ekonomisi 2013 yilinda %3,3 biiyiidiikten sonra 2014 yilina % 3,3 biiyiime beklentisi
ile baglamistir, IMF Kiiresel Ekonomik Goriiniim 2014 Raporunun Ekim ayinda yayimlanan
giincellemesinde mevcut risklerin yaninda yeni risklerin ortaya cikmasinin etkisiyle biiylime
tahminleri asagl yonli revize edilmistir.

Diinya ekonomisinin 2014 yilina iligkin biyiime tahmini % 0,4 puan indirilerek %3,7'den
93,3 diizeyine diigiirtlmdistr.
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: IME, World mic Outlook, Ekim 2014, {*] Tahmin
IMF, diinya biiyiime tahminlerinin yaninda gelismis ve gelismekte olan ekonomilere yonelik
2014 wyili biylime tahminlerinde de asagi yonli degisiklikler yapmistir, Geligmis
ekonomilerin 2014 yili biiyiime tahmini % 2,2'den % 1,8'e, gelismekte olan ekonomilerin
biiyiime tahminini ise ayni dénemde %
4,8den % 4,4 seviyesine indirilmistir. Kiiresel ekonomik goriinlime yonelik yapilan
degerlendirmede genel olarak kiiresel ekonomide devam eden asag yonlii risklerin yaninda
jeopolitik risklerin yiikselmeye baglamasinin petrol fiyatlar iizerinde keskin bir artisa yol

acabilecegi vurgulanmistir.
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Diinya genelinde ekonomik entegrasyonun onci gﬁste}rgesi olan diinya mal ve hizmet
ticaret hacmi 2010 yilindaki kiiresel toparlanmadan sonra takip eden yilda %6,1'lik bir
artisla pozitif goriinimini korumus ancak 2013 yi nda Kiresel ekonomideki yeniden
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dengeleme karsisinda %3,0'lik simirh bir biyiime gostermistir. IMF tahminine gore, diinya
toplam mal ve hizmet ticareti hacmi 2014 ve2015 yillarinda sirastyla %3,8 ve %5,0 oraninda

artacaktir.
Tiiketici Fiyatlar: (Dedisim %)
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Kiiresel krizin 2009 yili genelinde diinya ekonomisinde yarattifs siddetli daralma fiyatlar
genel diizeyinde de asag yonli bask yaratmistir. Dinya genelinde ani sekilde soguyan
talebe paralel yikselen issizlik oranlan beraberinde dezenflasyonist bir gérinim
getirmistir.

Ekonomik toparlanma yili olan 2010'da ise &zellikle gelismis tlke tiiketici fiyat seviyelerinde
yukari yinli bir hareket gozlenmigtir. Bu durum krizden ¢ikig stirecinde batinin biiyiik
ekonomilerince alinan esi goriilmemis genigletici para politikalar ile aciklanabilirken
enjekte edilen likiditenin kisa zaman iginde basta geligmekte olan dlkeler olmak lzere
finansman acig olan diger ekonomilerce absorbe edilmesi enflasyon goriiniminin bu
iilkelerde daha biiyiik bir oranda bozulmasina sebebiyet vermistir

Issizlik (Dedisim %)
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Kiiresel ekonomideki yavaslama ve talebin sinirli kalmasi ile birlikte ticaretteki biiyiimede
sinirl kalmaktadir. Diinya ticaretindeki bu kosullar iginde ticarete konu olan mal fiyatlar da
zayif kalmaktadir.
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Petrol ve ener]i fiyatlanmin 2013 ve 2014 yillarinda gerileyecegi éngorillmektedir. Metal ve
diger emtia fiyatlarinda 2013 yilindaki % 1,5 artis sonrasi 2014 yilinda %4,2 gerileme
beklenmektedir. imalat sanayi iiriinlerinde ise 2013 yilindan sonra 2014 yilinda da ortalama
fiyat degisimi beklenmemektedir, insaat malzemeleri driinleri metal fiyatlarindaki
gerilemeden etkilenecektir.

Yine imalat sanayi driinlerinde olusan keskin rekabetin yarattify fiyat baskisi ingaat
malzemesi iirtinlerinin fiyatlarini da sinirlamasi beklenmektedir. Yilin ilk yansinda kiiresel
enerji fiyatlan ile tanim ve gida fiyatlan yukan yonlii seyrederken, endiistriyel metaller ve
degerli metaller de yukar yénde hareket etmislerdir. Ukrayna'daki siyasi gerilimin devam
etmesi, Libya'daki arz kisintilan ve Irak'ta yasanan olumsuz gelismeler, bolgesel fiyat
farklliklari rafineri sirketlerinin stratejilerini ve kiiresel rekabet ortamini etkilemektedir.

4.2. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullarilan Veriler
42.1. izmirili

izmir 1li, Ege kiyi bélgesinin tipik bir Grnegi olan izmir, kuzeyde Madra Daglan, giineyde
Kusadasi Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Teke Burnu, doBuda ise Aydin-Manisa il
sinirlar ile gevrilmis, 11.973 km? 'lik bir alana yayilmistir. lzmir, Ege Bolgesi'nin en biiyuk,
lilkemizin de Giciincd biydk ilidir.

Dogal konumu itibari ile Tiirkiye'nin
zengin il merkezlerinden birisi olma
gzelliklerini {istiinde toplayan lzmir ili,
kaliteli ve bol hammadde kaynaklarina ,
modern deniz, hava ve kara ulagim agina,
egitilmis insan gliciine ve @Oncelikle
tarimsal faaliyetlerle gelistirilmis ve sinai Gretimle arttinlmig olan anemli sayilabilecek
sermaye birikimine sahiptir. Bu &zellikler ilin sanayilesmesinin itici glictinu olusturmaktadir.
Kentteki en Gnemli organize sanayi bélgeleri; Atatiirk Organize Sanayi Bélgesi, Ege Serbest
Bolgesi ve Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi'dir.

jzmir niifusunun, 2000 yili itibariyle Tiirkive niifusu iginde aldigi pay %4.97 iken bu oran
(2007) Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore 70.586.256 kisilik Tiirkiye niifusu
icinde 3.739.353 kisi ile) %3.2'lik bir degisimle %5.29'a ulagmigtir. 2000 ve 2007 yillari
arasinda niifus 368.487 kisi artis gostermistir. lzmir iline bagh kéylerin toplam niifusu 2000-
2007 yillar arasinda %1,13 oraninda azalmigtir.

izmir iline bagh toplam 30 ilce bulunmaktadir. Bunlardan Konak, Bornova, Karsiyaka, Cigli,
Balgova, Bayrakl, Buca, Narhidere, Giizelbah¢e ve Gaziemir, Foca, Aliaga, Menemen,
Kemalpasa, Karabaglar, Bayindir, Torbali, Selguk, Seferihisar, Menderes, Karaburun ve Urla
Biiyiiksehir statisii iginde kalan ilgelerdir. Digerleri; Bergama, Kinik, Dikili, Odemis, Beydag,

Kiraz, Tire, Cesme'dir. r:’
)
!
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izmir: cografi konumu, kiiltirel ve tarihi zenginligi, metropol olmasi, Tiirkiye'nin en Avrupai
sehri olmasi, farkll bélgeler arasinda gegis noktasi olmas
dolayisiyla ulasimin kolayhg (hem deniz hem kara hem de
hava ulasgimimin kullamim kolayligi ve rahathg), turizme
uygun iklim yapisi, kiiltirel faaliyetlere ve sanat
etkinliklerine miisait sosyal-kiiltiirel yapisi, 629 kilometrelik
kiyt uzunlugu ve bunun 101 kilometrelik bolimiinin
tamamen dogal plajlar icermekte olmasi ile de farkh turizm

gesitlerine uygundur.

izmir ayni zamanda farkh kiiltirlerin, yasam tarzlarimin, inanglarin (Misliman, Hiristiyan,
Musevi, Ermeni, Rum, vb. gibi) binlerce yildir bir arada banis icinde yasadigi bir hosgdrii
sehri ve kavimler kapisidir.

izmir; Tepekule (Bayrakli), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sifacik), Lebedos
(Urkmez), Kyme (Aliaga), Allianoi (Yortanh), Thyrea (Tire), Phokaia (Foga), Kelophon
(Degirmendere), Erythrai (Cesme), Klazomenai (Urla), Metropolis (Torbal), Claros
(Ahmetbeyli) ve Myrina (Aliaga) gibi tarihte hilkiim siirmis olan uygarliklarin yasadigi
topraklara ve giin yiiziine g¢lkmamig yaklagik 36 uygarlik merkezinin miraslarina sahip
binlerce yillik yerlesim yeridir.

izmir; tarihin her déneminde insan saghgina hizmet etmis diinyaca bilinen Agamemnon,
Asklepion, Allianoi, Karakog ve Cesme-Sifne Ilica, vb. (19 Kaplica) sifa merkezleri ile
giinimiizde de &zellikle iskandinav (lkelerinden ve diinyanin her yerinden gelen
ziyaretcilerine saghkl yasam alternatiflerini sunan ve potansiyeli gok yiiksek olan saglk ve
termal turizm merkezidir.

klimi

Akdeniz iklim kusaginda kalan lzmir'de yazlan sicak ve kurak kiglan ik ve yagish
gecmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin i¢ Bati Anadolu esigine kadar
sokulmasi, denizel etkilerin ic kesimlere kadar yayiimasina olanak vermektedir. Ancak, Il
bitiiniinde yiikseklik, bati ve kiyidan uzaklik gibi fiziksel cografya farkliliklar, yagss, sicakhlk
ve giines agisindan nemli sayilabilecek iklim farkhliklarina da yol agmaktadir. Temmuz-
ABustos aylar en sicak ve ocak-subat en soguk aylardir. Kar yagisi yok denecek kadar azdir.
Sicak yaz aylarinda “imbat” ismi verilen rilzgr serinlik getirir. Kara ve denizin gece-giindiiz
arasindaki 1sinma ve soguma farkindan meydana gelen bu riizgdr sddece bu ile aittir.
Kavurucu yaz giinlerinde izmir’e tatl bir serinlik getirir.

Bitki Ortiisii

Akdeniz iklim bilgesinde yetisen genis, sert ve igne yaprakli, stirekli yesil kalan, kurakliga
dayanikli agac ve calilar, yaygin dogal bitki 6rtiisiinii olusturur, Bitki ortlistinde kizilcam,
fistik cami, karagam, selvi, maki ve zeytin agaglarina bol rastlanir. Bag ve meyve bahceleri

CA
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oldukca genis yer kaplar. Kozak Dagy, Tiirkive'nin en biiyiik ¢am fistigi istihsal yerlerinden
biridir.
Cografya

izmir ili kuzeyde Madra Daglan ve Balikesir Il siniri, giineyde Kusadasi Korfezi ve Aydin il
siniri, batida Cesme Yarimadasi ve kendi adi ile anilan lzmir Kérfezi, dogusunda da Manisa i
siniri ile gevrilmis bir cografyaya sahiptir. lzmir ili icinde Ege Bdlgesi'nin anemli
akarsularindan olan Gediz'in asag cigin ile Kiigiikmenderes ve Bakircay akig gosterir.
Digerleri sel karakterli kiiclik akarsulardr.

4.2.2. Konak licesi

Konak, Izmir Biyiiksehir sinirlari icerisinde yer alan merkez ilcedir. Kuzeyinde lzmir
Kérfezi ve Bayrakl, dogusunda Bornova, giineyinde Karabaglar ve batisinda Balcova
ilceleri bulunmaktadir. =

Antik cagdan giiniimiize tasinmis eserlerle, Osmanl déneminden kalan eserlerle, ama en
cok Cumhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, lzmir'in kiiltiir, sanat ve
eplence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri
durumundadir. Ozellikle Kemeralt: Cargisi ilce ekonomisine ve izmir'in tanitimina énemli
katkilar yapar. Yine Konak ilcesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma
Agora dren yeri turistlerin ziyaretine aciktir. Konak ayrica basta Kargiyaka gelmek iizere,
izmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiyi saglayan Konak iskelesi ve Konak Meydani
ile de Gnlidir. Konak sahil yolu, yiiriiylis parkurlari ozellikle hafta sonlan biitiin
izmirlilerle dolup tasar.

Toplam niifusun tamami kent niifusudur. Hig kéyil veya beldesi bulunmamaktadir. ilcenin
yliz6lgtimii 69 km?dir. 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayilh Bakanlar Kurulu
karariyla Konak ilgesinden 55 mahalle ve 2 kdy Karabaglar ilgesine baglanmistir. Konak
w=  ilgesinde 2008 yil itibariyla 113 mahalle bulunmaktadr.
wiw -7 Toplam sokak adedi 2.905, cadde adedi 90, bulvar

i adedi 19, meydan adedi 14'tiir.

licede 73 ilkégretim Okulu, 78 Orta Ogretim Kurumu
bulunmakta; 78.458 &frencinin egitim gordligi bu
okullarda, 4.271 6gretmen gorev yapmaktadir.

{zmir Atatiirk Lisesi, lzmir Kiz Lisesi, Ozel izmir Amerikan Lisesi, izmir Ozel Tiirk Lisesi ve Ozel
izmir Saint Joseph Fransiz Lisesi ilcedeki kéklii egitim kurumlarindandir. Kenak, izmir'in
yanetsel, sanatsal, kiiltlirel ve ticari merkezidir.
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER VE ANALIZLER

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz, lzmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi, 3169 ada, 236
parsel nolu, 6.810,00 m” yiizélgiimlii parseldir.

Erilwi . 38433784 | Baylam =37 15L4 01

fre

Arsa halihazirda kamyon-tir garaji olarak kullanimakta olup, cevresinde Eti Maden
isletmeleri Genel Midiirliigii, fzmir Lojistik Miidiirligi, lzmir Blyiiksehir Belediyesi At
Barinag), Alsancak Stadi, Alsancak Tren Gari, izmir Konak Sakarya ilkokulu, fabrikalar ve
az sayida bos arsalar bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmaz; Konak ilgesinde, Umurbey Mahallesi'nde, Sehitler Caddesi
ile Isciler Caddesi arasinda bulunan 1525 Sokak arasinda kalan iggen geklindeki imar
adasinin, en giiney ucundaki parsellerden biridir.

Bélge genel olarak Izmir Limani'nin arka gelisme bglgesinde konumlanmis olup, ticari
hareketliligin yiiksek oldugu Alsancak’a yakin konumdadir. Buna ragmen, cevresinde

—\
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bulunan eski ve gecekondu tarzi yapilasmalarin bulunmasinin tasinmazin bulundugu
bélgenin degerini olumsuz yinde etkilemekte oldugu disiindlmektedir.

Degerleme konusu tasinmaza ulasim Gzel araclarla ve Alsancak Gari ve Alsancak Stadina
kadar ulasan toplu tasima araglar ile saglanabilmektedir. Tasinmaz, Konak Meydani'na
vaklasik 4 km, Konak Adliyesine 4 km, Bornova'ya 65 km, Adnan Menderes
Havalimani'na yaklasik 25 km mesafede yer almaktadir.

Elektrik, su, kanalizasyon, iletisim, dogalgaz ve ulasim altyapisi mevcuttur,

Konu Gayrimenkulden Tespit Edilmis Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Konak Meydani ~4,0 km
Konak Adliyesi ~4.0 km
Adnan Menderes Havaalan ~25 km
Bornova ilcesi ~6,5 km

5.2. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri
= Parselin yiizélgiimii 6.810,00 m*dir.
= Tasinmazin kesin sinirlart belirlenmistir.

= Rapor, kadastral paftalar iizerinde yapilan incelemeler ile yerinde bélgesel olarak
yapilan incelemeler dikkate alinarak hazirlanmustir.

= Kesin sinirlarinin tespiti icin Kadastro Miihendisligi'ne basvurulmasi gerekmektedir.
=  Parsel diiz bir topografik yapidadir.

= Parsel yamuga benzer bir geometrik yapidadir.

- Boélgede altyapi tamamlanmis vaziyettedir.

=  Etrafi beton duvar ve demir korkuluklarla gevrilmistir.

5.2.1. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerleme konusu parsel Gizerinde halihazirda herhangi bir yapilasma veya gelistirilmis
proje bulunmamaktadir.

]
J

o
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5.3, Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

il izmir

ILCE KOMAK
MAHALLE UMURBEY
MEVKII UMURBEY

ADA 3169

PARSEL 236

yUzOLCOMO (M7 6.810,00
NITELIGI ARSA

ciLT 468

SAYFA 1015

IKTISAP TARIHI 11.05.2000/3329
MALIK/HISSE EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S./TAM

5.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Degerleme konusu, tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotek
bulunmamakta olup asagidaki beyan bulunmaktadir. Takyidath tapu kayit belgesi rapor
ekinde sunulmustur.

Beyanlar béliimii:
* imar Diizenlemesine alinmmistir.” (16.08.2012 - 16353)
Not: Tasinmazin tasarrufunu kisitlayic bir husus olusturmamaktadir.

5.3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Yapilan incelemelere gére tasinmazin tapu kayitlarinda son tig yil iginde miilkiyet degisikligi
olmadi@ gorilmistdir.

5.3.3. Tapu Kayitlann Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat: Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda
Giriis

Degerleme konusu gayrimenkul arsa/arazi nitelikli olarak degerlendirmeye alinmigtir. imar

bilgileri agisindan tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhg portféyiinde“arsa” olarak bulunmasinda bir sakinca yoktur.

5.4. Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Taginmaz 1/1000 élgekli "16.12.2011 Onay Tarihli Yeni Kent Merkezi Alsancak Liman Arkasi
ve Salhane Bdlgesi Alsancak Liman Arkasi Kesimi UIP“ kapsaminda , kismen “Turizm +
Ticaret + Kiiltiir Alani”, kismen ise “Yol ve Yesil Alan” icerisinde kalmaktadir. Turizm, Ticaret
+ Kiltiir alaminda kalan kisim icin TAKS: 0,45, KAKS: 3,50'dir. Parsel eski eser karsisinda
oldugundan her tiirlll islem igin LK.V.K.B.K'dan izin alnmalidir. Yapilan incelemelerde
tasinmazin 2.11.2013 tarihli ve 1880 sayil enciimen karariyla diizenleme sahasi secildigi
dgrenilmistir. Bundan &tiird su an degerleme konusu parselde ruhsat verilememekte ve

P |
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insaat yapilamamaktadir. Belediyeden sifahen alinan bilgiye gore su an diizenleme
calismalan siirmektedir. Parselin bulundugu bélgedeki kiiltiir varliklan ile agag ve benzeri
tabiat varliklar dikkate alinarak yapilan yeni diizenleme su an Cevre $ehircilik Bakanligimin il
Miidiirliigiiniin onayinda bulunmaktadir. Yeni diizenleme, bu makamin onayindan sonra
&nce ilce Enciimeni, sonra Izmir Biiyitksehir Belediyesi Enciimeninin onamalarina iletilecek,
daha sonra da askiya cikacak ve askidan indikten sonra yeni diizenleme sonucu olusan
parselier tescil edilecektir, Bu asamaya kadar parselde ingaat ruhsati dlizenlenemeyecektir.

5.4.1. Gayrimenkule lliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dékiimanlar

Degerlemeye konu tasinmaz bos arsa vasfinda olup, ruhsat, sema ve benzeri dokiimanlar
bulunmamaktadir.

5.4.2. Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu parsel iizerinde herhangi bir yapilasma ve yapilasmaya dair yapi

denetimi ¢alismasi bulunmamaktadir.

5.4.3. Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son 3 yil icerisinde tasinmazin imar planinda bir degisiklik olmadig gériilmis olup, Belediye
enclimeninin  2.11.2013 tarihli ve 1880 sayih karanyla diizenleme sahasi segildigi
derenilmistir,

5.4.4. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul {izerinde mevzuat uyarinca alinmas gereken herhangi bir
izin ve belge gerektirecek yapilasma bulunmamaktadir.

5.4.5. imar Bilgileri Agsindan Gayrimenkul Yatinim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu gayrimenkul“arsa” nitelikli olarak degerlendirmeye alinmistir. Rapor
konusu tasinmazin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuat
Hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinim ortakh@ portféyiinde "arsa" baghg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag kanaatine vanlmistir.

( 7
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6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler,

Degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ilgili olarak degerleme calismalarini olumsuz yoénde
etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.2.  Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

6.2.1. Olumlu etkenler:

Merkeze, fuar alanina ve limana yakin konumdadir.

Ana ulagim arterine yakin konumdadir.

= Imar planinda kismen Turizm + Ticaret + Kiiltlir Alani’nda kalmaktadir.

Cevre yoluna ve ulasim akslarina yakin konumdadir.

6.2.2. Olumsuz etkenler:

= l.derece deprem bélgesinde konumlu olmas.
= Imar diizenlemesine tabi olup 18. madde uygulamasi yapilacaktir.
= Sokak iginde kalmaktadir.

= (evresinde diizensiz yapilagmalar bulunmaktadir.
6.3. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik ozellikler ve degerleme ¢alismasinda baz alinan
verilere Rapor ‘un 5.2. bélimiinde detayh olarak yer verilmistir.

6.4. Kira degeri analizi ve kullamlan veriler,

Degerlemeye konu tasinmazin, bélge genelinde yapilan piyasa arastirmalarinda emsal
tutulabilecek kiralik bir arsa bulunamamistir. Dolayisiyla kira degeri analizi yapilmamistir.

6.5. Degerleme Calismalarinda Kullamlan Yéntemler ve Varsayimlar

Degerleme galismalar, Pazar Degerinin tespiti amaciyla gergeklestirilmis olup, ¢alismalarda,
Rapor'un 3.4. béliimiinde aciklanan Pazara Dayali Degerleme Yaklasimlari (yontemleri)
kullanilmistir. UDES igerisinde Pazara Dayal degerleme ydntemleri arasinda sayilan ve
asagida detaylari verilen (i¢ ana yaklasimdan Rapora konu olan gayrimenkulin dzellikleri
dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme calismalan

gergeklestirilmistir.

Emsal Karsilastirma Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parsel ile benzer nitelikli
piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalarina
arsa degeri tespiti amaciyla yer verilmistir.

e

- \
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Alternatif kargilastirma yontemi olarak, Emsal Karsilagtirma Yaklagimi yontemi ile bulunan
degerleme konusu gayrimenkuliin toplam deBerinin teyit edilmesi ve aykirilik teskil
etmediginin belirlenmesi amacina yonelik olarak Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi
cercevesinde; degerleme konusu parsellerin, Mer'i imar planina uygun olarak proje

gelistirilecegi dngdriilmistir.

6.5.1.

Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklagimi

Degerleme konusu gayrimenkuliin konumu ve imar durumu dikkate alinarak, yakin
zamanda alim - satima konu olmus / filli degerleme tarihi itibari ile piyasada satilk arsa
emsalleri arastirilmis olup, yapilan arastirmalar asagida sunulmustur.

SATILIK ARSA EMSALLERI

SATIS DEGERI
Diizeltilmis
LAM
Ak A Alam m?* TL TL/m? | Birim Fiyat
(TL/m?)
Degerlenen tasinmaza yakin konumda
4 ticari imarli ve ayni yapilasma kosullarinda| 785 m2 | 6.000.000,00 TL 7643 7650
* | arsa. Adnan Keser 0 (532) 494 83 05

llsin web adrest: http://www.sahibinden.com/ilan/emlak-arsa-satll

ik-alsancakta-arazl-ticarl-imar-199243508/detay

Bayrakll Yeni Kent bolgesinde Merkezi Ig
Alam imarh arsa (3,5 emsal) Taner Aksoy
0(532) 287 9772

5.000

36.250.000,00

7250

7250

yuksek-yapiya-uygun-arsa-207 108088/ detay

llan web adresi: http://www.sahibinden.com/ilan/emiak-arsa-satilik-bayrakli-yeni-kent-

bolgesinde-5.000m2-

Kiltir mahallesi bolgesinde ticari imarh
arsa (Emsal:2,00) Aydogan Yildiz 0 (537)
881 0662

2 PEﬂu

21.750.000,00

7767,86 7750

199321974 /detay

Ilan web adresi: http://www.sahibinden.com/llan/emlak-arsa-satil

ik-izmir-konakta-alisv

eris-merkezi-imarli-arsa-

E-4

Alsancak'ta Ticaret-Turizm-Kiiltiir imarh
4000 m2 ingaat alanh (1 emsal) arsa,
Taner Aksoy 0 (532) 287 97 72

4.000

25.000.000

7250

7250

restoran-sinema-uygun-4.000m2-119306108/detay

flan web adresi: http://www.sahibinde n.com/itan/emlak-arsa-satilik-alsancal-merkezde-eglence-merkez|-

Ciarli mahallesinde 3,0 emsale sahip,

ticari imarl arsa Muazzez Giines 0 (506)| 468 1.500.000 3205 3200
E-5 |9107937

ilan web adresi: http:f{www.sahlbindan.mm,.l'ilan;"emlak-arsa-satillk-y'asanir-&mlaktan-mers!nlide-saﬂllh:~th:ari-

imarll-arsa-154664630/detay

Alsancak Liman kargisinda, Umurbey

mahallesi, 3428 ada 9 parsel no'lu 1,5 3839 13.083.420 3408 3400

E-6

emsalli arazi 4.200.000 Euro’dan satihik
Era Dia Gayrimenkul 0 (551) 211 75 75

241463530/detay

llan web adresi: http://www. sahlbinden.com/ilan/emlak-arsa-satilik-aliancak-liman-karsisinda -cok-kiymetli-arsa-

=
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Kahramanlar mahallesinde ticari imarh

arsa Goniil Ugar 0 (533) 385 86 56 S . g A0

E-7
ilan web adresi: http://www.sahibinden.com/ilan/emlak-arsa-satilik-att-den-konak-ta-satilik-ticari-arsa-
220113157 /detay
Alsancak lIsciler cad. 106 m2 3.5 emsale
sahip iizerinde ev bulunan arsa llker| 106 225.000 2122,64| 2120

E-8 | Erdogan 0 (507) 765 94 12

llan web adresi: http://www.sahibinden.com/llanfemlak-arsa-satilik-alsancak-iscile r-caddesinde-106m2-3.5-
emsal-satilik-ev-242266474/detay

Kahramanlar mahallesinde 90 m2,
izerinde diikkan bulunan arsa Binnur 90 230.000 2555.56 2550
E-9 | Erguner 0 (538) 884 03 88

llan web adresi: http://www.sahibinden.cam/ilan/emlak-arsa-satilik-sahibinden-thtiyactan-acilll-kelepir-
223619323 /detay

Bélgede emsal degerlerin 2.170,00 TL - 7.750,00 TL arasinda degistifi gorilmektedir.
Degerler, sahile, limana, metro ve anayollara yakinlik, arazinin etrafindaki muhitin gelisme
diizeyi ile dokusu ve yapilasma kosullarina gire degismektedir.

1,2, 3 ve 4, 5 ve 6 nolu emsaller deggerlenen tasinmaza gore daha iyi konumludurlar.

7. 8 ve 9 nolu emsaller ise yakin konumlu olmakla birlikte 7 ve 9 no’lu emsallerin yapilagma
kosullari daha kisithdr.

8 ve 9 nolu emsaller, kiiciik olduklari icin tizerlerinde proje gelistirme imkanlari sinirhdir.

Degerleme konusu parsel imar durum belgesinde yazildigi ve 5.4. bélimiinde anlatildig gibi
diizenleme sahasi olarak secilen bir bolgededir. Parselde su an ingaat ruhsati
verilememektedir ve yapilasma (zerinde bulunan bu kisitlar ve belirsizlik, diizenlemeye
konu bélgedeki emsal arsalarnin ve degerleme konusu tasinmazin degerlerine olumsuz
etkide bulunmaktadir.

Biitiin bu faktérler Emsallerden hareketle degerleme konusu taginmazin net imar parseli
icin 2.600,00 TL/m2 degerin uygun olduBu diisiniilmektedir. Bu degerden hareketle briit
parsel alani igin 1.560,00 TL/m2 deger takdir edilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI iLE ARSA DEGERiI HESAPLAMASI

Parsel Yizdlctimi, m? 6.810,00
m?/ Satig Degeri, TL 1.560,00
¥ Gayrimenkul Degeri, TL 10.623.600,00 TL

Sonu¢ olarak Emsal Karslastirma (Piyasa) Yaklasimi sonucunda, degerleme konusu
gayrimenkuliin, detaylar yukanidaki tabloda verildigi tizere toplam adil (rayic) piyasa degeri
10,623.600,00 TL olarak hesaplanmistir.

f'. -1
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6.5.2. Gelirlerin Kapitalizasyonu Analizi

Degerleme konusu parselin Ticaret+Turizm+Kiiltiir fonksiyonuna istinaden {izerinde bir
“Ofis projesi” gelistirileceltir.

Proje 6zeti ve varsayimlari asagida detayl olarak sunulmustur.

PROJE OZETi VE VARSAYIMLAR;

Proje Ozeti:

- Ofis projesi kapsamindaki otopark ihtiyaci bodrum katlar ve agik alandan kargilanacaktir.
= Projenin gelistirme siiresi ~3 yil olarak varsayilmistir,

- Proje icerisinde gelistirilecek olan ofislerin ~3 yil icerisinde satiginin gerceklesecegi
varsayilmistir.

I.  Toplam insaat Alani Varsayim:

Parsel Alan 6.810,00 m2
DOP Sonrasi Ticaret-Turizm-Kiiltiir Alam 4.086,00 m2
Emsal (KAKS) 3,50
Emsale Dahil insaat Alam 14.301,00 m2
Emsal Harici Satilabilir Alan (%620) 2.860,20 m2
Emsal Harici Ortak Alan 2.145,15 m2
Toplam Satilabilir Alan 17.161,20 m2
Toplam insaat Alani 19.306,35 m2

Il.  Proje Gelistirme Maliyeti Varsayimi:

Degerleme konusu parsel iizerinde ofis projesi gelistirilecegi varsaylmigtir. Geligtirme
maliyeti hesaplanirken asagida sunulan birim maliyetler ve varsayimlar esas alinmistir.

- Gelistirilecek projenin sahip oldugu donati unsurlari, ingaat kalitesi ,arz talep dengesi
ve diger niteliksel/cevresel unsurlar goz éniinde bulunduruldugunda tiim Gniteler igin yap
maliyeti, Cevre ve Sehircilik Bakanlig Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri VA yapi grubu
dogrultusunda 1230 TL/m2 esas alinmig, ortak alan ingaat birim maliyetleri ise IlIB yap
grubuna uygun olarak 700 TL/m2 alinmistir.

- Belirlenen birim degerlere Mimarlik-Miihendislik Hizmetleri Bedeli, Koordinasyon ve
Genel Giderler ile Cevre Diizenlemesi ve Diger Giderler bedelleri ilave edilmigtir.

e Yiiklenici kar, yapi maliyetinin ~%30'u oraminda varsayilmig ve hesap asamasinda
yapi maliyetlerine dahil edilmistir. ]
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“ insaat maliyet bedellerinin her yil %9 oraninda artacag varsayilmigtir.

Mimari ve Mihendislik Maliyetleri : 0,04
Mimarhik ve Mihendislik giderleri toplam ingaat maliyetinin % 4'0 nranmda varsayilmigtir,

Koordinasyon ve Genel Giderler ; 0,04
Koordinasyon ve Genel Yénetim Giderleri toplam ingaat maliyetinin % 4'l oraninda varsayilmigtir,

Cevre Duzenleme ve Diger Maliyetler : ‘ [I,ll]“
Muhtelif giderler, toplam kaba Ingaat maliyeti ve teknik bildm maliyet giderlerinin % 5°i oraninda varsaylmigtir,

= Yukarida yer alan varsayimlar dogrultusunda hesaplanmis olan proje geligtirme
maliyeti asagida detayli olarak verilmigtir.

MALIYET BIRIM FIYAT HESAPLARI Tiim Uniteler
Satilabilir insaat Alani, m’ 17.161,20 m2
Emsal Harici Ortak Alan 2.145,15
Satilabilir Alan Insaat Birim Maliyeti, TL/m? 1230
Ortak Alanlar Insaat Birim Maliyeti, TL/m? 700
Mimarlik ve Miihendislik Maliyeti, TL/ m? (%4) %4
Koordinasyon ve Yonetim Maliyeti, TL/ m* (%4) %4
Cevre Diizenlemesi ve Diger Maliyetler, TL/m? (%10) %10

lll.  Proje Gelir Varsayimlar:

Degerleme konusu gayrimenkuliin yiizélgiimii, imar durumu ve diger Gzellikleri dikkate
alinmak kaydwla, séz konusu parseller ve iizerinde yapilmasi muhtemel “Ofis Alant”
projesinden olusan gayrimenkuliin toplam degerinin INA Analizine esas tegkil edecek olan
ve piyasada yapilan arastirmalar sonucu Umurbey mahallesi ve yakin cevresinde yapilan
arsa+yapl emsal arastirmalari sonucunda asagidaki verilere ulagilmistir,

SATILIK OFiS/TICARET EMSALLERI

SATIS DEGERI
Diizeltilmis
e "‘:::" T TL/m? | Birim Fiyat
(TL/m?)
Miirselpasa Bulvari (zeri 5-10 senelik binada
satilik 1+1 ofis Yilmaz Gocmen 0 (546) 261 99| 100 | 180.000 1800 1800
E-1|07

ilan adresi: http://www.sahibinden.com/ilan/emlak-isyeri-satilik-yilmaz-dan-cadde-ustu-luks-
1-plusi-ofis-mukemmel-konumlu-242187497/detay

Behcet Uz hastanesi yakini, sifir binada 3+1 ofis
Oktay Arslan O (507) 763 99 85 145 | 650.000 | 4482 4500

ilan adresi: http://www.sahibinden.com/ilan/emlak-isyeri-satilik-alsancak-behcet-uz-
hastanesi-civarinda-satilik-sifir-ofis- 180611231 /detay

Plevne bulvan yakini ofis dairesi Ozge Aydemir

£-3|0(533)579 81 04 143 |1.250.000| 8741,26 B750

ilan adresi: http://www.sahibinden.com/ilan/emlak-isyeri-satilik-izmir-alsancak-da-reyhan-
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pastanesi-yakini-143m2-otoparkli-isyeri-211429630/detay
Liman caddesi yalominda, 10 yasinda oldugu
beyan edilen ofis binasinda 100 m2 ofis dairesi| 100 | 950.000 | 9.500 5.500
E-4 | Oytun Cengiz 0 (532) 223 24 67
ilan adresi: http://www.sahibinden.com/ilan/emlak-isyeri-satilik-oytun-cengiz-den-plaza-da-
satilik-ofis-242937610/detay

Fevzipasa caddesi yakininda, Ismet Kaptan
mahallesinde 25 senelik binada satilik ishami| 210 | 600.000 | 2857 2850
E-5 | kat Bilgi Emlak Damismanlik 0 (539) 977 63 63
ilan adresi: http://www.sahibinden.com/ilan/emlak-isyeri-satilik-cankaya-fevzipasa-
bulvarinda-ishani-1.kati-satiliktir-235886038/detay

Sehit Fethi bey caddesi lzeri 25 yasindaki
binada 3. Katta ofis dairesi Yilmaz Kurtulus 0| 168 | 630.000 | 3750 3750
E-6((533)17093 26
ilan adresi: http://www.sahibinden.com/ilan/emlak-isyeri-satilik-cezayirli-ishani-168m2-genis-
ferah-satilik-ofis-231345888/detay

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede yapilan emsal aragtirmalari
sonucunda,

- Degerlemeye konu tasmmazin yakin ¢evresinde heniiz ticaret, turizm gibi
kullanimlara sahip yeterli yapilasma olmadigi goriilmiis, bunun igin, Alsancak bdlgesindeki
yakin diger mahallelerdeki ofis ve ticaret fiyatlarina bakilmistir. Bu kisimlarda, lzmir Fuari,
metro, pek cok anayol ve liniversite kampiisleri ve biiyiik oteller, Kordon ve pek cok turistik
alan bulundugu, ayrica deniz manzarasi miimkiin olduju icin fiyatlar genel olarak yiiksektir.

- Konu taginmaza yakin olup, tabloda gosterilen ofislerin m2 satig bedelleri, konumlar,
manzaralari, kapal alanlari, yapim yillan dogrultusunda genis bir aralikta degismektedir,
degerlerin ortalama olarak 3.000-5.000 araliginda yogunlastiklar gorilmistir.

- Degerleme konusu tasinmaz, heniiz yeterince gelismemis arka bir mahalle olan
Umurbey'de olmakla birlikte Alsancak'in islek bélgelerine ylirlime mesafesindedir ve arsa
olarak 3,5 emsale sahiptir, Turizm+Ticaret+Kiiltiir alanindadir. Nitelikli bir proje icin yeterli
biiyiikliige sahiptir.

- Yapilan bu tespitler dogrultusunda, degerleme konusu parsel iizerinde Ofis Alani
projesinin gelistirilmesinin ardindan,

- Gelistirilecek projenin yiiksek donatilara sahip olacag

- lyi kalitede insaat ve mimari ozelliklere sahip olacag, izahati yapilan tespitler
dogrultusunda m? satis bedellerinin;

- Ofis nitelikli Ginitelerde 3.500,00 TL/m2 olarak alinmasimin uygun oldugu kanaatine

varilmistir.

{ 7
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V.

dngdrilmistiir.

FINANSAL VARSAYIMLAR:

alinmustir,

Birim m’ satis degerlerinin TL bazinda her il igin %12 oraninda artacagi

Iskonto Orani; Bu oran, gayrimenkullerin gelecekte yaratmasi beklenen nakit
alamlarinin giinimiz degerlerine indirgenmesinde kullamimakta olup gergekei
tahmini cok énemlidir. Bu cahsmada kullanilacak 1skonto orani % 12,00 olarak

vil ortasi diizeltme faktérii: Proje gelir ve giderlerinin yil igerisinde normal
dagilacag varsayimiyla, net proje gelirleri yil ortasi dizeltme faktériiyle
diizeltilmistir. Iskonto orant bilesik olarak diistintildigiinden, yil ortasi diizeltme

faktériiniin belirlenmesinde yillik 1skonto faktoriinin karekéki kullamlmigtir.

Yukarida verilen varsayimlar dojrultusunda hesaplanmig olan proje ingaat maliyet ve
hasilat beklentileri ile INA Analizi yapilarak hesaplanan Net Bugiinkii Degerleri iceren

tablolar asagida detayl olarak verilmistir.

INA Analizi

2016 2017 2018
Z Proje Hasilati 21.022.470,00 TL| 26.908.761,60 TL| 18.836.133,12TL
Satilan Ofis Cranlars 5% 40% 25%
Ofis Satig Flyatlan 3.500,00 TL 3.920,00 TL 4.390,40 TL
Proje Has/lat 21.022.470,00 TL|  26.908.761,60 TL 18.836.133,12 TL
% Proje Gelistirme Maliyeti |15.953.120,16 TL 13.524.700,76 TL 8.423.956,47 TL
Ofis Alanlari ingaat Maliyetl 12.348.341,46 TL 10.468.649,48 TL 6.520.473,11TL
Ortak Alaniar Ingaat Maliyeti 1.171.251,90 TL 992.961,33TL 618.473,06 TL
Proje Genel Giderleri 2.433.526,80 TL 2.063.089,95TL 1.285.010,31 TL
ingaat llerleme Yizdeleri 45% 35% 20%
Ofis Birim Ingaat Mallyetler] 1.230,00 TL 1,390,700 TL 1.461,36 TL
Ortak Alon Birlm Ingoat Maliyetier] 700,00 TL 763,00 TL 831,67 TL
Proje Net Nakit Akimi [ 5.069.3507L] 13.384.0617TL]  10.412.177TL
Iskonto Orami 12,00% 12,00% 12,00%
iskonto Faktord 1,1200 1,2544 14049

Net Bugiinkii Deger 4.526.205,21 TL | 10.669.691,36 TL | 7.411.181,6730 TL
£ Net Buglinkii Deger 22.607.078,24 TL

¥il Ortasi Dizeltme Faktori 1,0583
% Diizeltilmis NBD 23.925.082,76 TL

Sonuc olarak, INA Analizi dogrultusunda yukarida yer alan varsayimlar da goz oniinde
bulundurularak, parsellerin “Ofis Alam” olarak gelistiriimesi halinde, yaratmasi beklenen

gelirlerin net bugiinkii degeri 23.925.082,76 TL olarak hesa planmistir.

A
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6.6. Kullanilan Degerleme Analiz Yontemlerini Aciklayia Bilgiler ve Bu Analizlerin
Secilme Nedenleri

6.6.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

Bu tarumdan hareketle rapor konusu taginmazin konumu, bilyiikligl, topografik ozelligi ve
mevecut imar durumu dikkate alindifinda en verimli kullanim segeneginin lizerinde “nitelikli
bir ticaret-ofis projesi gelistirilmesi” olacag goriis ve kanaatindeyiz.

6.6.2. Miisterek veya Béllinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi,

Degerleme konusu gayrimenkul arsa niteliginde oldugundan miisterek veya bollinmiis
kisimlar mevcut degildir.

6.6.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi,

Degerleme konusu, tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir kisitlayic serh, haciz ve ipotek
bulunmamakta olup asagidaki beyan bulunmaktadir. Takyidath tapu kayit belgesi rapor
ekinde sunulmustur.

Beyanlar béliimii:

" imar Diizenlemesine alinmistir.” (16.08.2012 - 16353)
Not: Tasinmazin tasarrufunu kisitlayic: bir husus olusturmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi Ve Bu
Amacla izlenen Yéntem ve Nedenlerinin Agiklanmasi,

OZET TABLO
Kullanilan Yéntem TL ABD 5
Emsal Kargilastirma Yaklagimi 10.623.600,00 TL 3.663.310,35
Gelirlerin Kapitalizasyonu 23.925.082,76 TL 8.250.028,54

Sonug olarak;

Emsal karsilastirma yaklasimi ile bulunan degerin gelir kapitalizasyonu yontemi ile bulunan
deger arasinda farkhlik bulunmaktadir.

Gelir kapitalizasyonu yontemi ile bulunan deger varsayima dayal olup, parselin imar plani
calismalarinin tamamlanmasi halinde gegerli olacaktir. Parselde bir proje gelistirilmesi
mevcut durumda mimkiin gériilmemektedir ve gelir kapitalizasyonu analizine konu olan
vapilasma kosullari ve parametreler su an igin gelecege doniik varsayimlardir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede imar plani belirsizlikleri nedeniyle olusan
olumsuzluklar arsa fiyatlarina yansimis durumdadir. Dolayisiyla piyasanin giincel taleplerini
yansitan emsal yontemi ile gikarnlan sonucun arazinin gercek degerini daha dogru
yansitacagi kanaati olugmugtur,

Bu nedenle tasinmazin degeri olarak emsal karsilagtirma yaklagiminin sonucunda belirlenen
10.623.600,00 TL deger kabul edilmistir.

7.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer veriimeyen herhangi bir husus
bulunmamaktadir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmas
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda

Goriisler

Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde yapilasma bulunmadigindan, izne tabi herhangi
bir husus bulunmamaktadir.

7.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin GYO Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadi Hakkinda Gori

Degerleme konusu gayrimenkuliin GYO portféyline "arsa” vasifh olarak alinmasinda bir
sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUG

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin meveut durum ile en etkin ve verimli kullamim analizine ve raporda
belirtilen tiim hususlara katiliyorum.

8.2. Nihai Deger Takdiri

is bu Rapor; miilkiyeti Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.' ye (Miisteri) ait olan
tapuda; Izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey mahallesi, 3169 ada 236 parsel nolu 6.810,00 m*
ylizoliimli, “arsa” vasifi gayrimenkuliin degerinin belirlenmesi agamasinda; yerinde
yapilan incelemesi, konumu, altyapi ve ulasim imkanlar, arsanin kullanim amaci, cevrede
yapilan piyasa arastirmalari, gliniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate alinmistir.

Degerlemeye konu olan ve raporun ilgili kisimlarin tapu bilgileri ifade edilen taginmazin
26.10.2015 tarihi itibariyle ve pesin deger esasina gore, adil (rayig) piyasa degeri,

KDV harig =10.623.600,00 TL
KDV dahil=12.535.848,00 TL
oldugu kanaatine varilmistir.
Saygilarimi )a,/a
_ {amanLge—
" Aydin BILGIN

Sorumliu Déﬁerleme Uzmani

Lisans Sicil No.: 401518

9, RAPOR EKLERI

Ek: 1 (Gayrimenkule Ait Fotograflar)
Ek: 2 (Resmi Evraklar)
Ek: 3 [Lisans belgeleri)
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