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1.RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi

12.12.2016

1.2 Rapor Numarasi

16.11-01-237

1.3 Rapor Tiiri

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. (bundan sonra Misteri olarak
anilacaktir) talebi Uzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. (bundan sonra Sirket olarak anilacaktir)
tarafindan; izmir ili, Konak ilcesi, Umurbey Mahallesi, 3169 Ada 236 parsel numarali
tasinmazin yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan, Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili

toplantisinda belirlenen formata uygun olarak hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

09.12.2016

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Harita Mihendisi Samed YALCIN ve
Degerleme Uzmani Geomatik Mihendisi Sinem YAVUZ tarafindan hazirlanmis, Sorumlu
Degerleme Uzmani Jeodezi ve Fotogrametri Yiksek Mihendisi Yilmaz ALUC tarafindan

kontrol edilmistir.

1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskani olan Yilmaz ALUC Jeodezi ve Fotogrametri Yiksek
Miuhendisidir. Arsa Ofisinde Bélge Miidirliigii, Toplu Konut idaresi Baskanliginda istanbul
Uygulama Baskanhgi ve Bayindirlik ve iskdn Bakanliginda Bakanlik Musavirligi gérevlerinde
bulunmustur. Gorev siiresince ¢ok sayida kamulastirma, arazi gelistirme, konut ve sanayi
projelerinde calismistir. Bu arada Degerleme Uzmanligi lisansini alan Yilmaz ALUC sirketimiz

kurucu ortaklarindandir.
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1.7 Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS. ile Sirketimiz arasinda

17.11.2016 tarihinde imzalanan 2016/162 no.lu sozlesmedir.
1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son Ug

Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin sirketimiz tarafindan daha ©6nce hazirlanan

degerleme raporu asagidaki tablodaki gibidir.

30.12.2011 = =
EMLAKKONUT-10.11-124 - -

Sule POSTACI
Burak BARAN
Mustafa PINAR
Fatih PEKTAS 5 g

1.9 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla, Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili toplantisinda belirlenen formata uygun olarak

hazirlanmistir.

e tk ."
y‘iﬁ'"w"%"{fé‘é”g&'"'r!""f?”‘ A
“ygd.com. ® A\ L ]
\/ ; %@ A g ﬁg
LR 1 5

A&L arrMERL DEGERAENE VE RoniANLIRAS




\/
lg R 16.11-01-237

2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢c6ziim
ortakhigini Ustlendigi gercek ve tlizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glivenilir bilgiler 1s1ginda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde 1SO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca, Seri VIII No:35 sayil Tebligi cercevesinde
degerleme hizmeti vermek Uzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nca “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek lizere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayih
karari ile Degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket
Merkezi, istanbul Uskidar ilcesi, Altunizade Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani
No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin

detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.

2.2 Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Bilgileri
Miisteri Unvani: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Miisteri Adresi: Barbaros Mah. Mor Stimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Bu calismada, misteri talebi kapsaminda, izmir ili, Konak ilcesi, Umurbey Mahallesi, 3169 Ada
236 parsel numarali taginmazin yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa degerinin Turk Lirasi

cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Musteri talebi dogrultusunda degerleme konusu gayrimenkule bilgi amach aylik kira degeri

takdir edilmistir.
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2.4 Uygunluk Beyani

isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin
edilebilen arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz
Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

- Degerleme konusu milkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagli olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Bu tiur raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendi ve ¢alisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak

Hazirlanmistir.

Rapor’da yer alan veriler fiili degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis olup, bu tarihten
sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi degisikliklerden

Sirketimiz sorumlu tutulamaz.

Rapor, Mdisteri’nin minhasir kullanimi igin hazirlanmig olup, bir nishasi sirketimizde
kalmak tzere (¢ nlisha olarak sinirh sayida iiretilmistir. Hicbir zaman Sirketimiz’in yazili 6n
izni olmadan Uclincl sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen cogaltilamaz veya
kopya edilemez. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumlu degildir.

Musteri tarafindan Sirket’e sunulan belgeler esas alinarak ilgili makamlar nezdinde
Rapor’un ilgili bolimiinde belirtilen tarih itibariyle yapilan inceleme ve arastirmalar ile
ekonomi ve piyasa kosullari dikkate alinarak yapilan analizler, tim verilerin dogru oldugu

kabuliine dayanarak gerceklestirilmistir.

Rapor’da nihai degeri ve analiz sonuglarini etkileyebilecek nitelikte eksik ve/veya yanls,

belge ve/veya bilgilerin olmasi durumunda Sirket sorumluluk kabul etmeyecektir.

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.
www.ygd.com.tr
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3. DEGERLEME TANIM VE iLKELERI

3.1 Raporda Kullanilan Kisaltmalar

KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Mdsteri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirket Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

UDES Uluslararasi Degerleme Standartlari

ubuU Uluslararasi Degerleme Uygulamalari

UDES KN  Uluslararasi Degerleme Standartlari Kilavuz Notlari

UMS Uluslararasi Muhasebe Standartlari

TMS Tirk Muhasebe Standartlar

VUK Vergi Usul Kanunu

TAKS Taban Alani Katsayisi

KAKS Kat Alani Kat Sayisi

E Emsal

Hmax Maksimum Yapi Yiksekligi

S/& 09.12.2016 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 3,4638 £ esas alinmistir.
€/k 09.12.2016 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 3,6754 £ esas alinmistir.

3.2 Degerleme Calismasinda Esas Alinan Standartlar
Bu Rapor’da yer alan degerleme ¢alismalari, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayinlanmis “Seri:
VIIl, No: 45 Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”
Hikimlerince, Tebligin (1) nolu ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme Standartlarina
uygun olarak gergeklestirilmistir. Calismanin dayandigi Standartlar, uygulama esaslari ve

kilavuz notlarina asagida 6zetle yer verilmistir.

Degerlemeler, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilr.
Pazar, fiyat, maliyet ve deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu
kavramlar hem Pazar Degeri‘ni esas alan hem de pazar disindaki kriterleri esas alan

degerlemelerle iliskilidir.

Degerleme Uzmanlarinin calismalari agisindan esdeger bir 6neme sahip olan bir diger
unsursa, degerleme sonugclarinin anlasilir bir sekilde iletiimesi ve bu sonuglarin nasil elde
edildiginin anlasilmasidir. lyi bir Degerleme Raporunun, Uluslararasi Degerleme
Standartlari’nda tanimlanan, degerlemenin bu lg¢ temel yonine de (UDES 1, Pazar Degeri

Esasli Degerleme; UDES 2, Pazar Degeri Disindaki Degerleme Esaslari; UDES 3,

yetki
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Degerlemenin Raporlanmasi) hitap etmesi gerekir. Bu sebeple bu Rapor, UDES’in asagidaki
aciklanacak degerleme standartlari, uygulama esaslari ve kilavuz notlari yaninda, UDES 3,

Degerlemenin Raporlanmasi’na iliskin esaslari da icermektedir.

Degerin Pazar ve Pazar Disi Esaslari

Pazar Degeri kavrami, pazar katilimcilarinin toplu algilamalarina ve davraniglarina baghdir.
Bir pazardaki islemleri etkileyebilen muhtelif faktorleri tanir ve bu faktoérleri, deger Gizerinde

etkili olan diger kendine has veya pazar disi etkenlerden ayirir.

e  Milkiin pazar degeri esaslh degerlemeleri, islemlerin gerceklestigi pazarin, pazar disi
etkenlerce sinirlandiriilmadigini varsayar.
o Pazar degeri esash degerlemelerde, degerlemede kullanilan Pazar Degeri tanimi
belirtiimeli ve degerlemeye dahil edilmelidir.
o Pazar degeri esash degerlemeler, milkin en verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi
kullanimini belirlemelidir; ¢liinkii bu kullanim, mulkin degerinin belirlenmesindeki en
onemli etkendir.
o Pazar degeri esash degerlemeler, ilgili pazarlara 6zel verilerden ve bu pazarlardaki
katihmcilarin timden gelen sireclerini yansitmaya calisan yontemler ve prosediirler
vasitasiyla gelistiriimektedir.
o Pazar esasl degerlemeler, degere, emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet
yaklagimlari uygulanarak gergeklestirilir. Bu yaklagimlarin her birinde kullanilan veri ve

kriterler, pazardan elde edilmelidir.

e Miilklerin pazar disi esaslara gore degerlemesinde, bir varligin pazar katilimcilari
tarafindan alinip satilabilirliginden ziyade ekonomik faydalari veya fonksiyonlarini ya da
normal veya tipik olmayan Pazar kosullarinin etkilerini géz 6niinde bulunduran yaklagimlar

kullanilr.

Degerleme calismalarinda, asagida UDES Standart 1’de tanimlanan Pazar Degeri Esasli

standartlar ile ilgili kilavuz notlari ve degerlemelerin mali tablolara yansitma amacl
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gerceklestirildikleri hususlari dikkate alinarak, UDES Finansal Raporlama icin Degerleme,

Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmigtir.

Standart 1, Uluslararasi Degerleme Standartlari, Pazar Degeri Esasli Degerleme

Bu Standardin amaci, Pazar Degeri’'nin ortak bir tanimini belirlemektir. Bu Standart ayrica,
degerlemenin amaci ve planlanan kullanimi Pazar Degerinin tahmin edilmesi oldugunda, bu

tanimin milkiin degerlemesine uygulanmasiyla iliskili genel kriterleri de agiklamaktadir.

e Pazar Degeri, Pazar Degeri taniminin gereklerini karsilayan kosullarda degerlemenin
yapildigi tarihte (agik) piyasada satisa sunulmus olmasi durumunda, milkin el degistirecegi
tutarin bir temsilidir. Pazar Degeri’'ni tahmin etmek icin bir Degerleme uzmani ilk olarak en
verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi kullanimi tespit etmelidir (Bkz. Uluslararasi
Degerleme Standartlari [UDES], Genel Degerleme Kavramlari ve ilkeleri, paragraflar 6.3,
6.4, 6.5). Bu kullanim, bir mulkiin mevcut kullaniminin devami niteliginde olabilecegi gibi bir
baska alternatif kullanim da olabilir. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir.

e Pazar Degeri, milkin niteligini ve bu milkiin piyasada islem goérebilecegi kosullari
yansitan degerleme yaklasimlari ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar
Degerini tahmin etmek amaciyla en sik uygulanan yaklasimlar arasinda emsal karsilastirma
yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de igeren gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet
yaklagimi yer almaktadir.

e Tim Pazar Degeri 6lgiim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, uygulanabilir bir
yeterlilikte olmalari ve dogru bir sekilde uygulanmalari halinde piyasadan elde edilen
kriterleri esas aldiklarinda Pazar Degeri'nin ortak bir tanimini olusturacaklardir. Emsal
karsilastirmalari  veya diger pazar karsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden
kaynaklanmalidir. indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin
tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen geri donis oranlarini esas almaldir.
insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli
tahminleri Gzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Her ne kadar veri kullanilabilirligi ve piyasa veya milkin kendisiyle iliskili durumlar hangi

degerleme yontemlerinin en ilgili ve en uygun yontemler olacagini belirleyecek olsa da,
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yukaridaki prosedirlerden herhangi birinin kullanimindan elde edilecek sonug, her bir
yontemin piyasadan elde edilen verileri esas almasi durumunda Pazar Degeri olmalidir.

e Milkiin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini igin
hangi yaklasim veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine
dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme
durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil
eden yontemdir. Degerleme Uzmani, her bir Pazar Degeri ¢alismasinda her yontemi goz

onine alacak ve hangi yontemlerin en uygun oldugunu tespit edecektir.

Kapsam

e UDES 1, milkln Pazar Degeri’'ne, genellikle gayrimenkuller ve bunlarla iliskili unsurlara
uygulanmaktadir.

Degerlemesi yapilan miilkiin, stireklilik gosteren bir durumun parcasi olarak veya bir baska
amacla degerlendirilmesinden ziyade piyasada satiiyormus gibi duslnilmesini

gerektirmektedir.

Tanimlar

e Pazar Degeri, bu Standartlar ¢ercevesinde asagidaki sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir

anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e  Miilk teriminin kullanilmasinin nedeni, bu Standartlarin lzerinde odaklandigi noktanin
miulkin degerlendirilmesi olmasidir. Bu Standartlar, finansal raporlamayi da kapsadigindan,
varlik terimi, tanimin genel uygulamasinda farkli anlamlar igerebilir. Tanimin her bir
unsurunun kendisine ait bir kavrami vardir:
o “Tahmini tutar...” taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda bir
milk icin 6denecek olan para cinsinden (genelde yerel para biriminden) ifade edilen
fiyat anlamindadir. Pazar Degeri, Pazar Degeri tanimiyla tutarli olarak degerleme

tarihinde piyasada makul élclilerde elde edilebilir en olasi fiyat olarak ol¢liir.
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Satici tarafindan makul 6lcliler cercevesinde elde edilebilecek en iyi fiyattir ve ayni
zamanda alicinin da makul olgller gergevesinde elde edebilecegi en avantajli fiyattir.
Bu tahmin, Ozel Deger’in veya herhangi bir unsurunun satisi veya baska herhangi bir
ozelligi ile iligkili olarak herhangi biri tarafindan saglanan tipik olmayan finansman,
satis veya geri kiralama anlasmalari, 6zel sinirlamalar veya imtiyazlar gibi 6zel
durumlar veya sartlar nedeniyle artan veya azalan tahmini fiyatlari icermemektedir
(Uluslararasi Degerleme Standartlari Komitesi Standardi 2, paragraf 3.8).

7

o “..bir miilkiin el degistirmesi gereken...” ile bir milkin degerinin 6nceden
belirlenmis tutari veya fiili satis fiyatini degil de tahmini bir tutar ifade ettigi
gerceginden bahsedilir. Pazarin, degerleme tarihinde Pazar Degeri taniminin tim
unsurlarini igeren bir alim satim isleminin sonuglanmasini bekledigi fiyattir.

7

o “..dedgerleme tarihinde...” tahmini Pazar Dederi'nin belirtilen tarihe 6zgi
oldugunu gostermektedir.

Piyasalar ve piyasa kosullari degisebildiginden tahmini deger bir baska zamanda
dogru veya uygun olmayabilir.

Bu degerleme, ne gecmisteki ne de gelecekteki bir tarihte degil de etkin degerleme
tarihinde fiili pazar durumunu yansitacaktir. Bu tanimda ayrica fiyatta herhangi bir
farklilik olmaksizin satis sozlesmesinin eszamanh olarak el degistirdigi ve
tamamlandigi da varsayiimaktadir.

o “..istekli bir aliciyla...” satin alma islemi icin motivasyonu olan ancak bu konuda
zorunlu olmayan birisi anlamina gelmektedir. Bu alici, ne herhangi bir fiyatta satin
almak icin ¢ok heveslidir ne de hicbir sekilde satin almamaya kararhdir. Bu alici, ayni
zamanda varligl kanitlanamayan veya beklenti dahilinde olmayan hayal Urlini veya
bir hipotez niteligindeki bir piyasayla iliskili olarak hareket etmekten ziyade cari
piyasanin gerceklerine bagli olarak ve beklentileriyle hareket ederek satin alma
islemini gerceklestiren kisidir. Bu alici, piyasanin gerektirdigi fiyatlardan daha yiiksek
bir fiyat 6demeyecektir. Var olan milkin sahibi de “piyasa”yi olusturanlar arasinda
sayllmaktadir.

o “..stekli bir satici arasinda...” ifadesindeki satici ise ne herhangi bir fiyata
satmaya hazir olup satma konusunda cok istekli olan veya satmak zorunda olan ne
de cari piyasada makul kabul edilmeyecek bir fiyattan satis yapmaya hazir olan bir

saticidir. istekli satici, normal bir pazarlama faaliyetinin ardindan (acik) piyasada
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elde edilebilir en iyi fiyattan, fiyat ne olursa olsun, piyasa sartlari cercevesinde
mulkin{ satmaya motive olmus olan saticidir. Fiili milk sahibinin iginde bulundugu
kosullar, bu degerlemenin bir parcasi degildir ¢linki ‘istekli satici’ varsayimsal bir
saticidir.

o “..taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda...” fiyat
seviyesini piyasa nitelikleriyle bagdasmayan veya Ozel Deder nedeniyle yiikselten
Ozel veya belirli bir iliskisi (6rnegin, ana ve bagli ortakliklar arasindaki veya arazi
sahibi ve kiracisi arasindaki iliski gibi) olmayan taraflar arasindaki anlasmadir (Bkz.
Uluslararasi Degerleme Standardi 2, paragraf 3.8). Pazar Degeri Gizerinden islem, her
biri bagimsiz olarak hareket eden birbirleriyle iliskisi olmayan taraflar arasinda
gerceklestirilmis gibi varsayilir.

7

o “..uygun bir pazarlamanin ardindan...” mulkin Pazar Degeri tanimina uygun
olarak makul élgililer gergevesinde elde edilebilecek en iyi fiyat seviyesinden elden
¢ikarilmasini saglamak Ulizere piyasaya en uygun sekilde sunulmasi anlamina
gelmektedir. Milkiin piyasaya sunulma siresi, piyasa kosullarina gore farkhlik
gosterebilir, ancak milkin uygun sayida potansiyel alicinin dikkatine sunulmasi icin
yeterli olmasi gerekir.

Piyasaya sunulma siiresi, degerleme tarihinden 6nce gerceklesir.

o “..taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket ettikleri...” ifadesiyle de hem
istekli alicinin hem de istekli saticinin mulkin ozellikleri ve niteligi, fiili ve potansiyel
kullanim alanlari ve degerleme tarihi itibariyle piyasanin durumu hakkinda makul
Olcliler dahilinde bilgilendirildigi varsayilmaktadir. Ayrica, taraflarin her birinin bu
bilgilerle birlikte kendi c¢ikarlari dogrultusunda ve islem dahilindeki kendi
pozisyonlari icin en iyi fiyati elde etmek amaciyla da basiretli olarak hareket ettikleri
varsayllmaktadir. Bu islemde gosterilen basiret, daha sonraki bir tarihte ortaya
¢ikacak bir gizli cikar degil de, degerleme tarihinde pazarin durumu ele alinarak
degerlendirilmektedir. Bir satici icin fiyatlarin gittikce distligld bir piyasada daha
Onceki pazar seviyelerinden daha disik olan bir fiyattan mdilkiini satmasi
basiretsizlik olarak degerlendirilmez. Degisken fiyatlara sahip olan pazarlardaki diger
satin alma ve satis 6rnekleri icin bu durum gercek olsa da, basiretli alici veya satici, o

an icin var olan en iyi pazar bilgilerine gore hareket edeceklerdir.
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o “..ve baski altinda olmaksizin...” ise her bir tarafin bu islemi gerceklestirmek icin
yeterli motivasyona sahip olduklarini ancak bu islemi tamamlamak icin
zorlanmadiklari ve gontlsiz olmadiklari anlamina gelmektedir.
e Pazar Degeri, satis veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iliskili verginin mahsubu
gbz online alinmaksizin bir varhgin tahmini degeri olarak anlasiimaktadir.
e En verimli ve en iyi kullanim (EVIK). Bir milkiin fiziksel olarak miimkiin olan, haklilig
kabul edilen, yasal olarak izin verilmis, finansal agidan gergeklesebilir ve degerlenmekte

olan miulkiin en iyi degere sahip olmasini saglayan, en olasi kullanimidir.

Muhasebe Standartlanyla ilgisi

Finansal Raporlama icin Degerleme, Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1’in (UDU 1) odak

noktasini olusturmaktadir ve bu standart ile bir arada ele alinmalidir.

Finansal Raporlama icin Degerleme (UDU 1) muhasebeyi etkileyen degerleme
standartlariyla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarina, Muhasebecilere ve kamuya kilavuzluk
etmektedir. Duran varliklarin Makul Degeri, genelde Pazar Degerleri’dir (Bkz. Genel

Degerleme Kavramlari ve ilkeleri, paragraf 8.1).

Degerleme uzmanlari ve muhasebeciler tarafindan degisimli olarak kullanilan birgok terim
ornegi bulunmaktadir. Bu terimlerin bazilari yanlis anlasiimalara ve Standartlarin da
muhtemelen yanlis kullanilmasina neden olmaktadir. UDES 1, Pazar Degeri’ni tanimlamakta

ve Pazar Degeri’'ni olusturan kriterleri ele almaktadir.
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Standart 2, Uluslararasi Degerleme Standartlari, Pazar Degeri Disindaki Degerleme Esaslari

Uluslararasi Degerleme Standardi 2'nin (UDES 2) iki amaci vardir: ilki, Pazar Degeri disindaki
deger esaslarini belirlemek ve agiklamak ve bunlarin uygulanmasina yonelik standartlar

tesis etmek, ikincisi ise bu esaslari Pazar Degeri’'nden ayirt etmektir.

e Profesyonel Degerlemelerin, 6zellikle de Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1),
Finansal Raporlama icin Degerleme’de bahsedilen varlik degerlemelerinin énemli bir kismi
Pazar Degeri'ni icerse de Pazar Degeri disindaki degerlerin gerekli oldugu durumlar da
vardir. Hem Degerleme Uzmani hem de degerlemelerin kullanicilarinin Pazar Degeri ve
Pazar Degeri Disi Deger esasli Degerlemeler arasindaki farki ve (eger varsa) bu kavramlar
arasindaki farkhliklarin degerlemenin uygulanabilirligi Gizerindeki etkilerini agik¢a anlamalari
gerekir.

e Uluslararasi Degerleme Standartlari Komitesi (UDSK) pazar degeri disindaki degerleme
esaslarinin kullanilmasi ve uygulanmasiyla ilgili olarak Ulkeler arasindaki uluslararasi yanlis
anlamalari ve kavram karmasalarini  6nlemeyi amacglamaktadir. Bu Standartlari
uygulamaktan sorumlu olan Degerleme Uzmanlari, dogru esaslarin secildiginden,
degerlemeyi kullananlarin onu daha iyi anlamalarini saglamak igin her tir makul yéntemin
kullanildigindan, kamuyu yanlis yonlendirebilecek durumlardan kaginildigindan ve tarafsiz

olarak desteklenen takdirlerin raporlandigindan emin olmalidir.

Kapsam

e Bu Standart, Pazar Degeri disindaki Degerleme esaslarini sunmakta ve agiklamaktadir.

Tanimlar

e Kullanim Degeri. Belirli bir milkiin, belirli bir kullanici igin, belirli bir kullanima yoénelik
olarak sahip oldugu degerdir ve bu nedenle de pazar ile iliskili degildir. Bu deger tipi,
milkiin en verimli ve en iyi kullanimina (EViK) veya miilkiin satilmasi halinde elde edilecek
parasal degere bakilmaksizin, bir parcasini olusturdugu kuruma vyaptig katki (zerine
odaklanmaktadir. Kullanim Degeri'nin muhasebedeki tanimi bir varligin siregelen

kullanimindan ve kullanim 6mriiniin sonunda elden cikartilmasindan beklenen gelecekteki
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tahmini nakit akislarinin simdiki degeridir. (Bkz. Uluslararasi Finansal Raporlama
Standartlari 5, Ek A, [UFRS 5, Ek A].)

e Yatinnm Degeri. Bir mulkin belirli bir yatirrmci veya yatirimcilar grubu igin, belirlenmis
yatirnm hedefleri dogrultusunda ifade ettigi degerdir. Bu slibjektif kavram, bir milk,
tanimlanabilir yatinnm hedefleri ve/veya kriterleri bulunan belirli bir yatirimci, yatirnmcilar
grubu veya kurumla iliskilendirir. Bir varligin yatirrm degeri, o varligin Pazar Degeri’'nden
daha fazla veya daha az olabilir. Yatirim Degeri terimi yatirim mulkinin Pazar Degeri ile
karistirlilmamalidir. Bununla birlikte Pazar Degeri, belirli bir milke birgok kisi tarafindan
atfedilen yatinm degerlerini yansitabilir. Yatinm degeri, Ozel Deger ile iliskilidir (bkz.
asagida paragraf 3.8).

e Faal isletme Degeri: Bir isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Bu kavram, faaliyetlerini
surdlren bir kurulusun her biri tek tek ele alindiginda Pazar Degeri’'ni olusturan bilesenler
olarak gorilmeyen ancak toplam isletme degerinin bdlimlerini olusturan unsurlarin
degerlemesini igerir. Bu nedenle, “Faal isletme Degeri” kavrami, sadece bir isin veya
kurumun pargasini olusturan milklere uygulanabilir.

e Sigortalanabilir Deger: Bir milkiin, bir sigorta s6zlesmesi veya policesinde yer alan
tanimlar ¢ergevesindeki degeridir.

e Vergi Degeri: Bir mulkiin vergi degeri, ilgili yasalarda yer alan tanimlari esas alan
degeridir. Her ne kadar bazi mevzuatlarda Pazar Degeri, Degerlemenin esasi olarak
belirtilse de bu degerin takdiri icin kullanilan yaklasimlar, UDES 1’de tanimlanan Pazar
Degeri’'nden farkli sonucglara neden olabilir. Bu nedenle Vergi degeri, aksi acik bir sekilde
belirtiimedigi miiddetce Pazar Degeri ile uyumlu olarak goriilemez.

e  Kurtarilabilir Deger: Arazi disindaki bir varligin, 6zel tamirat veya uyarlama yaparak
kullanmaya devam etmekten ¢ok, icerdigi malzeme icin elden ¢ikarilma degeridir. Bu deger,
elden c¢ikarma maliyetlerini iceren brit veya bu maliyetleri icermeyen net deger olarak
verilebilir ve ikinci durumda paraya cevrilebilir net degere esit olabilir. Her durumda,
degere dahil edilen veya disinda tutulan unsurlar belirtiimelidir.

e Tasfiye veya Zorunlu Satis Degeri: Pazar Degeri taniminin gerektirdigi pazarlama
slresine gore cok kisa bir zaman icerisinde bir mulkiin satisindan makul olarak elde
edilebilecek tutardir. Bazi llkelerde Zorunlu Satis Degeri, gdniilsiiz bir satici ve saticinin bu

dezavantajini bilen alici veya alicilarin bulundugu durumlari da icerebilir.

etkin
KIHEMUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
www.ygd.com.tr




\/
lg R 16.11-01-237

e Ozel Deger: Pazar Degeri’'nin iizerinde yer alan olagandisi bir deger unsurunu ifade
eder. Ozel Deger, 6rnegin, bir milkiin bitisigindeki miilk gibi baska bir miilk ile fiziksel,
ekonomik veya fonksiyonel iliskisinden kaynaklanabilir. Genelde pazardan ziyade bir
mulkin 6zel bir sahibi veya kullanicisi ya da potansiyel bir sahibi veya kullaniciyla ilgili
olarak yasanan bir deger artisidir ve bu nedenle de 6zel deger sadece 6zel bir gikari olan
ahiciya uygulanabilir. Evlilik (birlestirme) degeri, bir milkteki iki veya daha fazla sayidaki
hakkin birlesmesinden kaynaklanan deger artisidir ve 06zel degerlere bir 6rnek
niteligindedir. Ozel deger, isletme degeri ve yatirim degeri unsurlari ile de iliskili olabilir.
Degerleme Uzmani, bu tiir milklerin degerini takdir etmek igin kullanilan kriterlerin Pazar
Degeri’'ni takdir etmek i¢in kullanilanlardan ayri oldugunu ve kullanilan her tir o6zel
varsayimi acik bir sekilde belirtmelidir.

e ipotek Teminath Kredi Degeri: Degerleme Uzman’nin, milkiin uzun vadede
kullanilabilecek 6zelliklerini, normal ve yerel pazar kosullarini ve milkiin mevcut ve uygun
alternatif kullanimlarini hesaba katarak gelecekteki pazarlanabilirligini basiretli bir sekilde
degerleyip tespit ettigi degerdir. ipotek teminath kredi degerinin takdirinde spekiilatif
unsurlar hesaba katilmayabilir. ipotek teminath kredi degeri, acik ve seffaf bir sekilde
belgelendirilmelidir.

Yukarida belirtilen ipotek Teminatli Kredi Degeri tanimi, Avrupa Toplulugunun 98/32/EC
sayili Direktifi ile degistirilen 89/647/ECC Direktifinde tanimlanmistir. Bu direktifler
bankacilik dizenlemesi ile ilgili olup gayrimenkul teminati karsihgl kredi verecekler igin
asgari teminat oranlarini belirlemektedir.

ipotek Teminath Kredi Degeri, s6z konusu direktifler cercevesinde bir bankanin aldigi ipotek
teminatina iliskin risklerin hesaplanmasinda kullanilabilecek muhtelif risk analiz
tekniklerinden biridir. Bu, uzun vadeli bir risk analiz teknigidir ve zamanin belirli bir
noktasindaki degeri belirlemek icin uygun bir yontem degildir. Bu nedenle, bu standartlarda
yer alan diger yontemlerden temelli bir sekilde ayrilir.

e Fabrika ve ekipmanlara ve/veya 6zel durumlara yonelik diger deger takdirleri, Kilavuz
Notu 3 (KN 3), Fabrika ve Ekipman Degerlemesi boliimiinde tanimlanmaktadir. (Bu kilavuza

iliskin gozden gecirme calismalari halen UDSK tarafindan sirdirilmektedir.)
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Muhasebe Standartlanyla ilgisi

Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1, Finansal Raporlama icin Degerleme, bu standart ile

birlikte okunmalidir.

Cogu nedenle, Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari (UFRS), makul degerin rapor
edilmesini istemektedir. Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1), varligin pazar
degerini raporlayan Degerleme Uzmani’'nin bu sarti ¢ogunlukla vyerine getirdigini

belirtmektedir.

Ancak, UFRS'nin pazar degeri disi deger esasl degerlemeyi gerekli gordigl haller vardir.
Bunlar, her ikisi de kuruma 6zgi olan, UMS 36’ya gore bir varligin Kullanim Degerinin
belirlenmesi, veya bazi hallerde UMS 16’ya gére amortisman maksadi ile “Kalinti Degerin

hesaplanmasini icermektedir. UDU 1, bu konulari daha detayl olarak ele almaktadir.

3.3 Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler

Degerleme Yaklagimlari
e Pazar degerinin veya bir tanimlanmis pazar dederi disi dederin takdiri igin yapilacak

herhangi tipteki bir degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme
yaklagimini uygulamasini gerektirir. Degerleme yaklasimi terimi yaygin bir sekilde kullanilan
genel kabul gormis analitik yontemleri ifade eder. Cesitli Ulkelerde bu yaklasimlar

Degerleme Yontemleri olarak taninirlar.

e Piyasaya dayali degerlemeler, normalde bir veya birka¢c degerleme yaklasimini
piyasadan elde edilen verileri kullanarak ikame prensibini uygulamak suretiyle kullanirlar.
Bu prensip basiretli bir kisinin zaman, risk ve gesitli gligliklerin belirsizlestirici etkilerinin
olmadigi bir durumda, esit derecede tatmin edici mal ve hizmet ikamesine sahip olmak igin
odeyeceginden daha fazlasini bu mal ve hizmet icin 6demeyecegi ilkesine dayanir. Orijinal

veya ikame olsun, en iyi alternatifin en dlsuik fiyati Pazar Dederini olusturma egilimindedir.
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Pazara Dayali Degerleme Yaklasimlari asagidakileri icerir.

o Emsal Karsilastirma Yaklasimi. Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame
mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir milk, acik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar
ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

o Gelir indirgeme Yaklasimi. Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan
miulke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger
tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle
net gelir rakami) ve tanimlanan 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 yiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi
deger rakamina gotirecegini soyler.

o Maliyet Yaklasimi. Bu mukayeseli yaklasim belirli bir mulkin satin alinmasi
yerine kisinin ya o mulkin tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir

mulki insa edebilecegi olasiligini dikkate alir.

Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligl, cesitli olumsuzluklar ve riskler

olmadikca, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir milk icin daha fazla

6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak

deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul icin 6denebilecek

olasi fiyati asirt o6lcide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler igin

amortismani da igerir. (Bkz. Kilavuz notlari N 8, Finansal Raporlama igin Maliyet Yaklagimi).

UDES igerisinde Pazara Dayali Degerleme Yontemleri arasinda sayilan li¢ ana yaklasim,

asagida ayri bagliklar altinda agiklanmigtir. Bu yaklagimlar (Yontemler);

“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”

- “Maliyet Olusumlan Yaklasimi” ve

- “Gelirlerin Kapitalizasyonu —indirgenmis Nakit Akimi Yaklasimi” dir.
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Bu yaklasimlara iliskin 6zet bilgiler ile ydontemlerle olan yakin ilgileri sebebiyle “en etkin ve

verimli kullanim analizi” ile “parsel gelistirme analizi” asagida sunulmustur.

3.3.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin
degerlemesinde en glivenilir ve gergekgi yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde,
degerlemeye konu olan gayrimenkuliin bulundugu bolgede, benzer nitelikleri bulunan
emsal gayrimenkuller incelenir ve gerekli dizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini

degerine ulagilir.

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasimi’nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin
mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir dliizeyde olmahdir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin satista kaldigi,
talep edenlerin, belirli bir fiyat ve satis Ozelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul

edilebilmelidir.

Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida,

makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut olmaldir.

3.3.2 Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu miilkle ayni yarari olan ikame bir milk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi
turetmek igin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu milkle yas, durum ve yarar farklari igin
dizeltmeler yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin

piyasanin distnce tarzini yansittigl kabul edilmektedir.

Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin iki farkh metot kullanilmaktadir.

- Yeniden insa Maliyeti
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- ikame Maliyeti

Bu vyaklagimla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandirilmalari igin belirlenen
maliyetlerden asagida belirtilen yontemlerden uygun olani kullanilmak ve hesaplanan
amortisman miktari digstilmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulasilir.

- Piyasadan Cikarma Yontemi

- Yas— Omir Yontemi

- Ayristirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri
dustldikten sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam

milkiyet hakkinin bir deger gostergesidir.
3.3.3 Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit Analizi

Yontem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkulin kiralama ve/veya isletiimesi ile elde
edilmesi planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullaniimakla beraber, gelistirilecek

projede satisin planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkuliin, belli bir slirecte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen /
kismen satisi mimkin olup, planlanan duruma gore nakit akislarinin belirlenmesi

¢alismalari da farkliliklar gosterebilmektedir.

Bu yontemde, degerlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi distinilen bélimlerin,
isletme giderleri igin alinan katki paylari dahil olmak Uzere, aylk toplam kira bedelleri, yilhk

artislar da dikkate alinarak, nakit girisleri hesaplanir.

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bos kalma ylizdeleri gibi hususlar da bu

gelirin hesaplanmasinda dikkate alinir.

Buna karsilik eger mevcut ise, otopark ve reklam panolari gibi ortak alanlardan elde edilen
gelirler, yonetim planinda gosterildigi lzere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak

bagimsiz boliimlere dagitimi yapilir.
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isletme hizmetleri kapsaminda s6z konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi disilen
bagimsiz bolimler ile ortak alanlar igin katlanilan isletme gider paylari, vergiler, fiziki

yatirimlar ve isletme sermayesi ihtiyaci ise nakit ¢ikisi olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satis yoluyla
elde edilmesi planlanan amortisman 6ncesi serbest net nakit akimlarinin, (Nakit giris ve

cikis farklari) iskontolanarak bugtinkii degerine indirgenmesidir.
3.3.4 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve verimli kullanima iliskin olarak UDES Genel Degerleme Kavramlan ve ilkeleri

baslikli birinci boliminde yer alan paragraf 6.0 ve izleyen diizenlemeler asagidadir.

6.0. En Verimli ve En lyi Kullanim

6.1. Arazi kalici olan bir varlik olarak kabul edilir, fakat onun (zerinde veya kendisine
yapilan iyilestirmelerin sinirll bir 6mri vardir. Arazinin tasinmazligi nedeniyle her
gayrimenkul parselinin 6zgln bir yeri vardir. Arazinin kalciliigi ayni zamanda onun

uzerindeki sinirli dmre sahip tesislerden sonra da var olacagl anlamina gelir.

6.1.1 Arazinin kendine 6zgii 6zellikleri onun en uygun yararliigini belirler. lyilestirilmis bir
arazi ona veya Uzerinde yapilan iyilestirmelerden ayri olarak degerlendiginde, ekonomik
prensipler, yapilan iyilestirmenin milkin toplam degerine katki yaptik¢a veya azalmaya
neden oldukca degerlenmesini emreder. Boylece “en verimli ve en iyi kullanim” kavrami
temeline oturtulan arazinin Pazar Degeri, arazinin fayda ve surekliligi ile birlikte piyasa
baglaminda arazinin tek basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki toplam Pazar Degeri

arasindaki farki olusturan degeri de yansitir.

6.2. Milklerin cogu, arazi ve ilgili iyilestirmelerle birlikte degerlenir. Boyle durumlarda
Degerleme Uzmani normal olarak iyilestirilmis haliyle en verimli ve en iyi kullanimini goz

onine alarak mulkin Pazar Degerini takdir eder.
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6.3 En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:

Bir miulkiin fiziki olarak miimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin

verilen ve degerlemesi yapilan milki en yiksek degerine ulastiran, en olasi kullanimidir.

6.4 Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki
olarak mimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak nigin mimkin oldugunun
Degerleme Uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiksek degerle sonuclanan

kullanim, en verimli ve en iyi kullanimdir.

6.5 Bu tanimin uygulamasi Degerleme Uzmanlarina, binalardaki bozulmalar ve eskimelerin
etkilerini, arazi icin en uygun iyilestirmeleri, rehabilitasyon ve yenileme c¢alismalarinin

fizibilitesini ve birgok diger Degerleme durumlarini degerlendirme imkani verir.

6.6 Arz ve talep arasinda ciddi bir esitsizlik bulunan veya asiri derecede oynak piyasalarda,
miulkin en verimli ve en iyi kullanimi ileride kullanilabilecek bir hak olabilir. Degisik tipteki
potansiyel en Ust diizey ve en iyi kullanimlarin belirlenebilir oldugu diger durumlarda
Degerleme Uzmani bu gibi alternatif kullanimlari ve beklenen ilerideki gelir ve harcama
dizeylerini tartisir. Degisim silirecindeki arazi kullanimi ve bélgelendirme mulkiin, en verimli

ve en iyi kullanimi gegici bir kullanim olabilir.

6.7 En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir
parcasidir.

En etkin ve verimli kullanim analizinde amag, gayrimenkulin en karh ve rekabetgi
kullanimini tespit olup, yapilan piyasa arastirmalari sonucunda en etkin ve verimli kullanim
analizine konu olan gayrimenkuliin gelistiriimesi durumunda, gayrimenkuliin ideal
kullaniminda;

- Piyasa verilerine gore tasinmazdan azami avantaj saglanacak olmasi

- Budurumun, bélge ve piyasa sartlarina uygun olmasi,
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hususlarinin saglanabilmesi gerekmektedir.

3.3.5 Parsel Gelistirme Analizi

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

- Arazinin “En Etkin ve Verimli Kullanimi”ni saptamak,

- Desteklenebilir bir parsel gelistirme plani yaratmak,

- Gelistirme ve onay i¢in suire ve maliyetleri saptamak,

- Parsel emilme oranlari ve fiyat karisimlarini tahmin etmek,

- Arazi gelistirmenin asamalarini ve bunlara bagl giderleri tahmin etmek,

- Emilme donemi siresince pazarlama ve buna bagh araziyi elde tutma giderlerini

tahmin etmek.

Parsel gelistirme analizi, en ¢ok bos araziler igin satis verilerinin yetersiz oldugu, fakat
gelistirilmis parsellerin olasi satis fiyatlari ve bu parseller icin talep verilerinin mevcut
oldugu hallerde kullanilmaktadir. Ayrica, bu analiz sonucunda tiretilen degerden,

gostergelerinin makul olup olmadigini kontrol etmek icin de yararlanilmaktadir.

UDES Kilavuz Notlari 1 (Tasinmaz milk degerlemesi)’de tanimlanan arazi degerlemesine

iliskin diizenlemeler asagidaki gibidir.

5.25: Arazilerin degerlendirilmesi igin kullanilan birincil ydntemler:

5.25.1 Arazi Degerlemesi igin kullanilan bir emsal karsilagtirmasi teknigi, pazarda yakin
gecmiste gerceklesen islemlere iliskin fiili verilerin mevcut oldugu benzer arazi parselleri ile
degerleme konusu milkiin dogrudan dogruya karsilastirilmasini icerir. Her ne kadar satislar
en 6nemli husus olsa da degerleme konusu miilkle rekabet eden benzer arazi parselleri igin

teklif edilen fiyatlarin analizi de pazarin daha iyi anlasilmasina katki saglayabilir.

5.25.2 Arazi Degerlemesi icin ayrica bir altbolimler gelistirme teknigi de uygulanabilir. Bu
sireg, belirli bir malkiin bir dizi parcalara bolinerek projelendirilmesini, bu stirec ile iliskili

gelir ve giderlerin gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deger
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gostergesi olarak indirgenmesini kapsar. Bu teknik, bazi durumlarda destekleyici olabilir,
ancak Pazar Dederi tanimiyla iliskilendirmenin olduk¢a zor olabilecegi bir dizi varsayima
tabidir. Degerleme Uzmaninin eksiksiz bir sekilde agiklamasi gereken bu tir destekleyici
varsayimlarin  gelistirilmesi  sirasinda  dikkat  goOsterilmelidir.  Dogrudan  arazi
karsilastirmalarinin  mevcut olmadigi ortamlarda ihtiyath olmak kaydi ile asagidaki

yontemler de uygulanabilir.

5.25.3 Paylastirma, arazi degeri ile iyilestirme degeri veya miilk bilesenleri arasindaki diger
iliskiler arasinda bir oran gelistiren dolayh bir karsilastirma teknigidir. Bu, karsilastirmak

amaciyla toplam pazar fiyatini arazi ile iyilestirmeler arasinda paylastiran bir 6lctddr.

5.25.4 Cikartma da bir baska dolayh karsilastirma teknigidir (bazen soyutlama olarak da
adlandirilir). Maliyetlerden amortismanlarin c¢ikartilmasiyla elde edilen sonucu diger
karsilastirilabilir milklerin toplam fiyatindan gikartarak bir iyilestirme degeri tahmini elde

edilmesini saglar. Bakiye, olasi arazi degerinin bir gdstergesidir.

5.25.5 Arazi Degerlemeleri igin uygulanan arazi kalinti degeri teknigi analizin unsurlari
olarak gelir ve gider verilerini de kullanir. Gelir getiren bir kullanim yoluyla elde edilebilecek
net gelire iliskin bir finansal analiz gergeklestirilir ve bu net gelirden iyilestirmelerin
gerektirdigi finansal getiri tutari ¢cikartilir. Kalan gelir, arazinin geliri olarak kabul edilir ve
indirgenerek bir deger gostergesine donistlrilir. Bu yontem, gelir getiren miilklerle
sinirlidir ve en ¢ok da daha az varsayimda bulunulmasini gerektiren daha yeni milkler igin

uygundur.

5.25.6 Arazi, ayrica arazi kirasi indirgeme yoluyla da degerlendirilebilir. Eger arazi, bagimsiz
olarak bir arazi kirasi (retebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar verilerinin mevcut
oldugu durumlarda Pazar Degeri’'ne katilabilir. Ancak, belirli bir pazari temsil edecek niteligi
olmayan arazi kirasi anlasmasinin 0Ozel sartlari ve kosullari tarafindan vyanlis
yonlendirilmemek icin 6zen gosterilmelidir. Ayrica, arazi kiralari, degerleme tarihinden yillar
once yapilmis olabileceginden, orada belirtilen kira tutarlarinin zamani ge¢mis ve cari

indirgeme oranlarini temin etmek zor olabilir.
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4. GENEL, OZEL VERILER

4.1 Global Ekonomik Goériiniim
T. C. Ekonomi Bakanhgr’’nin Nisan 2016’da yayimladigi ekonomik gorinime goére; bazi

Ulkelerin 2015 ve 2016 yillari beklenen biylime oranlari asagidaki tabloda sunulmustur:

Diinya e HVIO ABD Brezilya Rusya dista
»]0)[6[S

2015 3,2 3,8 1,5 2,4 -3,8 -1,8 7,5 6,5

2016 3,5 3,4 1,6 2,5 0,0 -0,8 7,5 6,2

S 2015 3,3 3,4 1,8 2,5 -1,2 -0,4 7,3 6,5
2016| 3,6 41 1,9 2,4 1,8 1,7 7,4 6,2

S 2015 2,9 3,5 2,7 2,1 -2,5 -0,7 7,8 6,7
2016 3,1 3,1 2,4 2,1 1,4 1,3 7,9 6,5

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi

Buna gore 2016 yili igin yapilan blyime tahminlerine gére; Cin Halk Cumhuriyeti igin %6,2
ile %6,7 araliginda biyliime beklenmekte iken, Avro Bolgesi bliyiime beklentisi %1,6 ile %

2,4 araligindadir.

4.2 Ulusal Ekonomik Goriiniim
T.C. Ekonomi Bakanligi'nin 2016-2018 dénemini kapsayan Orta Vadeli Programin temel
amaci; makroekonomik istikrarin korundugu, cari agik ve enflasyonun asamali olarak
dustruldtgi bir ortamda yapisal reformlar yoluyla bliylimeyi artirmak ve daha kapsayici

hale getirmektir.

2014 2015 2016 2017 2018
GSYH (Milyar $) 1747 1963 2.207| 2489 2.770
Kisi Basina Milli Gelir, $ 19.610| 20.298| 21.240| 22.460| 23.829
GSYH Biyimesi 2,9 4 4,5 5 5
issizlik Orani, % 9,9 10,2 10,2 9,9 9,6

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi

2014 yilinda %3,02 oraninda biliylyen Tirkiye ekonomisi, 2015 yilinda %4,0 biylmustr.
2015 yilinin ilk 4 geyreginde Turkiye sirasiyla %2,5, %3,7 ve %3,9 ve %5,7’lik performans

sergileyerek beklentilerin Gzerinde blyimustdr.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi

4.2 Demografik Veriler
Adrese dayali niifus kayit sistemi dogrultusunda 2015 yili verilerine gore Tirkiye nifusu
78.741.053 kisi olarak aciklanmustir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2014
yiinda %91,8 iken, bu oran 2015 yilinda %92,1’e yikselmistir. Belde ve koylerde

yasayanlarin oraniise %7,9 olarak gergeklesmistir.

Nifus piramidi, 2015 (Kaynak: TUIK)

Yas grubu
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda, bir
onceki yilda oldugu gibi %67,8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gerceklesmistir. Nifus

yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Turkiye genelinde
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2014 yilina goére 1 kisi artarak 102 kisi olmustur. istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi

ile nifus yogunlugunun en yiksek oldugu ilimiz olmustur.

2009-2015 yil arasindaki nifus degisimleri Turkiye geneli (toplam) ve en kalabalik 5 sehir

icin agagidaki tabloda sunulmustur.

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Toplam | 72.561.312  73.722.988 74.724.269 75.627.384 76.667.864 77.695.904 | 78.741.053

istanbul | 12.915.158 | 13.255.685 | 13.624.240 | 13.854.740 | 14.160.467 | 14.377.018 | 14.657.434

Ankara 4.650.802 | 4.771.716 | 4.890.893 | 4.965.542 | 5.045.083 | 5.150.072 | 5.270.575

izmir 3.868.308 | 3.948.848 | 3.965.232 | 4.005.459 | 4.061.074 | 4.113.072 | 4.168.415

Bursa 2.550.645 | 2.605.495 | 2.652.126 | 2.688.171 | 2.740.970 | 2.787.539 | 2.842.547

Antalya | 1.919.729 | 1.978.333 | 2.043.482 | 2.092.537 | 2.158.265 | 2.222.562 | 2.288.456
(Kaynak: TUIK)
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5. GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi BiLGILER VE ANALIZLER
5.1 Bolge Analizi

izmir, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege Bélgesi'nin ortasinda yer alan ve izmir Korfezi
cevresinde bulunan sehir, her yil izmir Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen énemli bir fuar
merkezi ve liman kentidir. Yiz 6lcimi olarak Glkenin yirmi Gglincl blyuk ilidir. Batisinda
Ege Denizi ve Ege Adalari, giineyinde Aydin, kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise Manisa

vardir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir.

iZMIR BUYUKSEHIR BELEDIYESI SINIRLARI HARITASI

MANIiSA

iZMIR BUYUKSEHIR BELEDIYESI
EMLAK YONETIMI DAIRESI BASKANLIGI
HARITA SUBE MUDURLUGO
(30.03.2009 tarihi itibari ile)

OLGe=1:150 00

izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Tiirkiye'nin her yerinden
otobus ile ulasilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes Havalimani'ndan Tirkiye'nin ve
diinyanin bir¢ok noktasina ugak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire,
Odemis, Séke, Aydin, Nazilli, Denizli'ye giin icerisinde karsilikli tren seferleri dizenlenir.

Alsancak Gari'ndan ise Balikesir, Bandirma, Usak, Afyon ve Ankara'ya tren seferleri vardir.

izmir ili icinde Ege Bélgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz, Kiiciik Menderes ve

Bakirgay akis gosterir. Diger akarsular sel karakterli kiiglik akarsulardir.
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- Yyetkin

atrumERfUL OEGEREME VE L HARLIK A §



https://tr.wikipedia.org/wiki/Anadolu
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_K%C3%B6rfezi
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir_Enternasyonal_Fuar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_Denizi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_Adalar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ayd%C4%B1n
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bal%C4%B1kesir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Manisa
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87e%C5%9Fme,_%C4%B0zmir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Adnan_Menderes_Havaliman%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/Basmane_Gar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Alsancak_Gar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ege_B%C3%B6lgesi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Gediz_Nehri
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BC%C3%A7%C3%BCk_Menderes
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bak%C4%B1r%C3%A7ay

\/
lg R 16.11-01-237

il bitki 6rtiisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin bircok tiirii
bulunmaktadir. Ylizyillarca asiri otlatma, yangin ve tarla agma gibi nedenlerle ormanlarin
ortadan kalktig yerlerde, maki bitkileri bulunmaktadir. Maki florasina ardig, pirnal, kermes
mesesi, zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih, katirtirnagi gibi kurakhga dayanikli
agaclar girer. Ormanlar il icerisinde 431786 hektar bir alani kaplar. Ormanlarin kapladigl

alan, il arazisinin % 41'idir.

Egitim ve 6gretim acisindan Tirkiye'nin dnemli merkezlerinden biri olan izmir'de cesitli
sayllarda okul 6ncesi egitim kurumu, ilkogretim ve orta dereceli egitim veren okul vardir.
Ayrica izmir'de sinirlari icinde 11 (iniversite bulunmaktadir. izmir'de 2012 itibariyla aktif

olan Universite sayisi dokuzdur. izmir'de egitim veren {iniversiteler sunlardir:

e Devlet: Dokuz Eylil Universitesi, Ege Universitesi, izmir Katip Celebi Universitesi,
izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii

e Ozel: izmir Ekonomi Universitesi, Yasar Universitesi, izmir Universitesi, Gediz
Universitesi, Sifa Universitesi, Tirk Hava Kurumu Universitesi

e Meslek Yiiksek Okulu: Hava Astsubay Meslek Yiiksekokulu, Riistii Unsal Polis Meslek
Yiksek Okulu

Konak: izmir ili icerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde izmir Kérfezi ve Bayrakli,
dogusunda Bornova, glineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balcova ilceleri

bulunmaktadir.

Antik ¢agdan glinimiize tasinmis eserlerle, Osmanl déneminden kalan eserlerle, ama en
cok Cumhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmir’in kiltiir, sanat ve
eglence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir.

Ozellikle Kemeralti Carsisi ilge ekonomisine ve izmir'in tanitimina dnemli katkilar yapar.

Toplam niifusun tamami kent nifusudur. Hi¢ kéyl veya beldesi bulunmamaktadir. ilgenin

yuzolcimi 69 km?2'dir.

6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayili Bakanlar Kurulu karariyla Konak ilgesinden
55 mahalle ve 2 kéy Karabaglar ilcesine baglanmistir. Konak ilgcesinde 2008 yili itibariyla 113
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mahalle bulunmaktadir. Toplam sokak adedi 2.905, cadde adedi 90, bulvar adedi 19,

meydan adedi 14'tdr.

ilcede 73 ilkdgretim Okulu, 78 Orta Ogretim Kurumu bulunmakta; 78.458 dgrencinin egitim

gordigl bu okullarda, 4.271 6gretmen gorev yapmaktadir.

izmir Atatirk Lisesi, izmir Kiz Lisesi, Ozel izmir Amerikan Lisesi, izmir Ozel Tirk Lisesi ve Ozel

izmir Saint Joseph Fransiz Lisesi ilcedeki kokli egitim kurumlarindandir.
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5.2 Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul Konak ilcesi, Umurbey Mahallesi’nde yer alan 3169 ada
236 parsel numaral “Arsa” vasifli 6.810,00 m? yuzolgimli tasinmazdir. Konu gayrimenkul
isciler Caddesi 1525. Sokak Uzerinde konumlu olup yakin cevresinde izmir Alsancak
Stadyumu, izmir Fuari, TCDD Liman Konteyner Deposu, Basmane Gari, izmir Limani, izmir
Atatiirk Stadyumu, Dr. Suat Seren Gégiis Hastaliklari Hastanesi, izmir Biiyiiksehir Belediyesi
Esrefpasa Hastanesi, TCDD Saglhk Poliklinigi, Dokuz Eylil Universitesi Mimarlk Fakiiltesi
bulunmaktadir. Parsel yaklasik 39,743302 enlem, 30,501126 boylam koordinatlarindadir.
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Gayrimenkuliin Ana Arterlere Gore Uzaklig::

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolge, Cumhuriyet Bulvarina takribi 2,8 km,
Miirselpasa Bulvarina takribi 600 m, Alsancak Garina takribi 1,4 km, izmir Fuarina takribi 1,3
km, Sehitler Caddesine takribi 3,7 km, izmir Cevreyoluna takribi (E87) 7,5 km, izmir Adnan

Menderes Havaalanina takribi 16 kmm mesafededir.
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5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri
Tasinmaza iliskin tapu ve takyidat bilgileri 01.11.2016 tarihinde Tapu Kadastro Bilgi Sistemi
(TAKBIS) tizerinden alinmistir.

TASINMAZ BiLGILERI

il iZMIR Ada 3169

ilge KONAK Parsel 236

Mahalle UMURBEY Yiizolgimii 6.810,00 m?

Cilt/sayfa | 468/1015 Ana Taginmaz Nitelik ARSA
MULKIYET BiLGILERI

Malik ve Hissesi EMLAK KONUT GYO A.S. / TAM

Tarih ve Yevmiye No 11.05.2000 /3329

Edinme Sebebi Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi

TAKYiDAT BIiLGILERi

Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR
Hak ve Miikellefiyet | YOKTUR
Beyan 16.08.2012 tarih 16353 yevmiye numarali imar Diizenlemesine alinmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazlarin sermaye piyasasi hikimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnrm ortakhg portfoyiinde “Arsa” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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5.4 Kadastral Durum Bilgileri

incelemeye konu gayrimenkul Eskisehir ili, Odunpazari ilgesi, Yildiztepe Mahallesi sinirlari

icerisindedir.
Ada Parsel Yiiz6lglim (m?) Nitelik
3169 236 6.810,00 Arsa

3169/236
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5.5 imar Durum Bilgileri
Konak Belediyesi ve Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Planlama Midiirligi’nde vyapilan
incelemelere gére rapora konu gayrimenkul, izmir Biyiiksehir Belediye Baskanliginca
16.07.2010 tarih 01916 sayih meclis karari ile onayl ve itirazlar sonucunda 21.01.2011
tarihinde onaylanan 1/5000 &lcekli “Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani” kapsaminda yer
almaktadir. 1/5000 &lcekli plan dogrultusunda izmir Biyiiksehir Belediye Meclisinin
16.12.2011 tarih 05.1114 sayili karari ile uygun bulunan  “1/1.000 6lgekli Alsancak Liman

Arkasi ve Salhane Bolgesi Uygulama imar Plani” hazirlanmistir.

Buna gore rapor konusu parsel 1/1.000 6lgekli uygulama imar planinda kismen “Turizm +
Ticaret + Kiiltiir Alan1”, “Yol” ve “Yesil Alan” olarak belirlenmis lejant 6zelligine sahip
alanlarda kalmaktadir. Tasinmazlarin sahip olduklari “Turizm + Ticaret + Kultir Alani”

lejantinda yapilasma yogunlugu Emsal= 3.50 TAKS= 0.45 olarak tanimlanmistir.

1/1.000 olgekli Uygulama planlarina tabi olan 21.01.2011 onay tarihli 1/5.000 6lgekli Nazim
imar Planinda yer alan Plan Notlari, izmir Biiyiksehir Belediye Meclisinin 08.09.2014 tarih
05.792 no.lu, 18.12.2015 tarih 05/1349 no.lu, 14.03.2016 tarih 05/250 no.lu kararlari ile

tadilatlar gormustir.

Bircok kez degisiklige ugrayan 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani’nin plan notlarinda yer alan
“Turizm + Ticaret + Kiiltiir Alan1” fonksiyonlarina iliskin olan yapilasma hikimleri izmir
1.idare Mahkemesinin 30.09.2015 tarih 2015/1186 sayili karari ile iptal edilmistir. izmir
Buyuksehir Belediyesi, 18.12.2015 tarih 05/1349 no.lu meclis karari ile bu mahkeme
kararini uygulamistir. Ayrica 5.idare Mahkemesinin 2015/1177 no.lu dosyasi ile 1/1.000
Olgekli Planlarin plan notlarina da dava agilmis olup heniiz bu dava sonu¢lanmamustir.
Halihazirda Konak Belediyesi’'nce bu fonksiyonlarina iliskin imar durum belgesi verilemedigi

ve taleplerin durduruldugu bilgisi edinilmistir.
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Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatinnm ortakhgi portfoyiinde “Arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi

kanaatine varilmigtir.
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18.12.2015 Tarih 05/1349 No.lu Meclis Kararinda Yapilan Degisiklige Gére 1/5.000 Olgekli

Nazim imar Plani Notlar

1/5000 OLGEKLI YENI KENT MERKEZ! NAZIM IMAR PLARL ..., 1ss, 7 | o7 1 1wit

PLAN NOTLARI e ot

nhmmmmmmnummlleMIlm.

BU ALANLARDA HER T, GARSL, BURO, I§ HANL, TICARI DEPOLAMA, BANKA, SIGORTA,
KATLI MAGAZA VE EGLENCE YERLERI, TURiZM ALABLARI, KOKUT, GOK RATLY mwrmqea(
BZEL HASTANE YER ALABILIR. BU KULLANIMLARDAN BIR YA DA-BIRKAGI:AYHE-PARSEL IGINDE
BULUNABILIR. NONUT KULLANIMI YAP! ammm (KAKS/EMSAL ALANIRIN) 1/3'INDEN FAZLA
OLAMAZ, MALIKLERI BOTONLOK OLUSTURAN “IMAR ADALARINDA VE/VEVA
PARSELLERINDE, 1/1000 OLCEXLI UYQULAMA [MAR PLANPNDA BELIRLENECEK BiRLixTe
PROJELENDIRILECEK ALAM SINIR! IGINDE, YAPILASMA KOSULLAR! VE KULLANIM KARAR! ORANLARI
DEGISMEMEN KAYDIYLA KULLANIMLAR ARAS! TRANSFER YAPILABILIR, BY DUREUMDA BIR PARSELDE
ARILAK KULLANIMLARIN BIR YA DA BIR KAC! YER ALABILIR.

GZEL HASTANE KULLANIMININ AYRI BINA (BLOK) OLARAK TANIMLANMAS! ZORUNLUDUR VE BU BiNA
IGINDE BASKA BIR KULLABIM YER ALAMAZ.

TURIZM + TiCARET + KDLTER

BU ALANLARDA ALISVERIS MERNEZLER|, EGLENCE YERLER|, HER TOR TICARET VE TURIZM TEsisi
(KONAKLAMA , OTEL, MOTEL VB.), KOLTUREL TESIS, KONUT ILE SADECE BIR TEK FIRMAYA
YA DA KURBLUSA AIT YORETIM MERKEZLER] YER ALABILIR. AYRI AYRI KiSi YA DA KURULUSLARCA
BICIMLERDE BURO, OFIS, VB.MIN BULUNACAS! YAPILARDA 200 M*DEN KigiK

BAGIMSIZ BOLOM YAPILAMAZ YAPI INGAAT ALAMININ (KAKS/EMSAL ALANININ) %51 KOLTOREL
Wmm?(m“m,mmmmum SANAT GALERILER],
ODITORYUMLAR, VE FUAR SALONLARI, SINEMA VE TIVATRO SALONLARI, TOREH SALORLARI VB.)
BIR YA DA BIRKAG! GIN AYRILIR: BU BOLGMLER ZEMINDEN BASLAYARAK YAPININ ILX BES NATI
TOREZM + KBLTUR KULLANINI (HER Ikl KULLANIM YER ALMAK KAYDIYLA),

YAP! INSART ALANINIK MSAL ALANININ) %16'INDEN A2 OLAMAZ. KONUT KULLANIMI iSE YAPI
Wmumauuw FAZLA OLAMAZ. MALIKLERI AYMI OLAN VE BiR

( “TURIZM + TICARET + KOLTUR” PLAN NOTU, 1. IDARE MAHKEMESI'NIN 30.09.2015 TARIH VE 2015 [ 1186
SAYILI KARARKILE IPTAL EDILMISTIR. )

Rt o et e R R A —

TuRizM |
! “BU ALANLARDA ALISVERI§ MERKEZLERI, EGLENCE YERLERI, HER TOR TICARET VE TURIZM TESISI
| (KONAKLAMA TESISLERI, OTEL, MOTEL, VB.), KONUT ILE SADECE BIR TEK FIRMAYA YA DA |
* KURULUSAAIT YONETIM MERKEZLER! YER ALABILIR. AYRI AYR! KI$I YA DA KURULUSLARCA KUL- l
| LANILACAK BIGIMDE BURO, OFiS, VB. YAPILDIG! TAKTIRDE 200M2'DEN KUGOK BAGIMSIZ BOLOM !
* YAPILAMAZ. KONUT KULLANIMI ISE YAP! INSAAT ALANININ (KAKS / EMSAL ALANININ) 1/3'NDEN I
| FAZLA OLAMAZ. TURIZM KULLANIMI, YAPI INSAAT ALANININ (KAKS / EMSAL ALANININ) '

 %1GINDER AZ OLAMAZ". _ |

HINIS YIWWNO NLON NY1d

BU ALANLARBA PLAN KOSULLARINA BABLI OLARAX VE MAL SAHIBININ TERCIHINE GORE HER TORDEN
KUK Turizm igLETMELER A KOMUTYLARIN YER ALACAG! YAPILAR YAPILABILIR. FARKL!
KULLARIMLARIN AYN! YAP! IGINDE BULUNMAS! DURUMUNDA KONUTLAR ILE NOWUT DIg!
KULLANIMLARIN GIRISLER], MERDIVERLERI VE Ri BIRBIRLERINDEN AYRI DUZENLENIR.
AYRICA ALT DLCEXTE BELIRLENECEK RESTGRAN, KAFETERYA, BAR, VB. YER ALABILIR.

TALI I§ MERKEZLER|
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5.6 Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yilik Donemde Gergeklesen Alim — Satim islemleri ve

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Konak Tapu Midirligli, Konak Belediyesi ve izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nda

yapilan incelemelerde gayrimenkuliin son {g yilda;

e izmir Biyiksehir Belediye Baskanhiginca 21.01.2011 tarihinde onaylanan 1/5000
olcekli “Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani” dogrultusunda izmir Biyiiksehir
Belediye Meclisinin 16.12.2011 tarih 05.1114 sayih karari ile uygun bulunan
“1/1.000 6lcekli Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bélgesi Uygulama imar Plani”
hazirlanmistir.

e 1/5.000 6lcekli Nazim imar Planina ait Plan Notlari 08.09.2014 tarih 05.792 no.lu plan
tadilati ile kismen degistirilmistir. Bu degisiklikler acilan dava sonucunda izmir idare
Mahkemesinin 2015/1186 sayili karari ile iptal edilmistir. Mahkemenin iptal karari
sonrasinda izmir Biiyiiksehir Belediyesi 18.12.2015 tarih 05/1349 no.lu meclis karari
ile mahkeme kararini uygulamis ve planlari tadil etmistir. En son olarak 14.03.2016
tarih 05/250 no.lu meclis karari ile MiA Merkezi is Alani lejantina ait plan notlarinda

degisiklik yapilmistir.
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5.7 Tanimi, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi, 3169 ada 236
parsel numarali, 6.810,00 m? yz6lgiimlu, “Arsa” vasifli parseldir. Parsel topografik olarak
diiz(egimsiz), geometrik olarak yamuk bicimlidir. Parselin 1525 Sokak’a yaklasik 75 m

cephelidir. Konu gayrimenkul tzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Parselin

1525 Sokak’a bakan cephesi sinirlari demir korkuluklar ile gevrilidir.
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5.8 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler

e Gayrimenkulliin merkezi konumda yer almig olmasi,
e Gayrimenkulin bulundugu bolgede altyapi ¢alismalarinin tamamlanmis olmasi,
e Gayrimenkulln bulundugu bolgeye ulasim imkanlarinin rahat olmasi,
e Gayrimenkulin diiz bir topografyaya sahip olmalari,
Olumsuz Ozellikler

e Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak
etkileri,

e Gayrimenkuliin 1/5000 &lcekli Nazim imar Plan Notlari yapilasma hiikiimlerinin iptal
olmasi ve 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plan Notlarinin dava siirecinin devam
ediyor olmasi.

5.9 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Gayrimenkuliin 1/5000 6lcekli Nazim imar Plan Notlari yapilasma hiikiimlerinin iptal olmasi
ve 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plan Notlarinin dava siirecinin devam ediyor olmasi.

5.10 En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parselin imar plan notlarinin belirlenmesi ve imar uygulamasi sonrasinda
mevcut imar durumuna gore proje gelistirilmesi en verimli kullanim olacagi kanaatindeyiz.

5.11 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu gayrimenkul arsa vasifli oldugundan misterek veya bolinmis kisimlari
bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Durum Analizi
Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal silire¢ detaylari Rapor’un 5.3, 5.4, 5.5 ve 5,6’inci
bolimlerinde verilmistir.

5.13 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler ve degerleme calismasinda baz alinan

verilere Rapor’un 5.7.inci boliminde detayh olarak yer verilmistir.

5.14 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda
Goriis

Rapora konu gayrimenkul arsa vasifli olup, lizerinde gelistirilen bir proje olmamasi sebebi

ile herhangi bir izin ve belge bulunmamaktadir.
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6. DEGERLEME CALISMASI

6.1 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri
Rapor’un 3.3 ‘lUncli Bolimiinde degerleme yontemlerinin detayl aciklanmistir. Bu
degerleme calismasinda, arsalar igin Emsal Karsilastirma Yaklasimi kullaniimistir. S6z
konusu mulkiin bulundugu arsa Ulzerinde parselin bulundugu bolgede ve plan dahilinde
gelir getirici bir mulk olmasi sebebiyle alternatif olarak Parsel Gelistirme Analizi
kullanilmistir.

6.2 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkuliin Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore

pazar degeri hesaplanacaktir.

6.3 Emsal Arastirmasi
6.3.1 Cevrede Satilik Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Kahan Gayrimenkul (532 578 0182) ile yapilan goriismede Cinarli Bolgesinde
1.050,00 m? ylzdlglimiine sahip Konut + ticaret imarli E=3.00 yapilasma hakki olan arsa igin
4.000.000,00 $ talep edilmektedir. Pazarlik payr bulunmaktadir.

(3.809,52 $/m? ~ 12.634,28 £/m?)

Emsal 2: Era Dia Gayrimenkul (551 211 7575) ile yapilan goérismede Cinarli Bolgesinde
5.000,00 m? yuzolgimune sahip terkleri yapilmis (net parsel) E=3.50 konut + ticaret imarli
arsa icin 14.000.000,00 $ talep edilmektedir. Pazarlik payi bulunmaktadir.

(2.800,00 $/m? ~ 9.286,20 £/m?)

Emsal 3: Zen Yatirm Emlak (532 410 0927) ile yapilan gortismede Cinarli Bolgesinde
1.577,00 m? yiizélgiimiine sahip yaklasik E=3.00 MIA imarh arsa icin 7.150.000,00 % talep
edilmektedir. Pazarlik pay! bulunmaktadir.

(4.533,93 £/m?)
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Emsal 4: Era Dia Gayrimenkul (551 211 7575) ile yapilan gériismede Umurbey Mahallesinde
4.217,00 m? vyizélgimiine sahip E=1.50 MIA imarl arsa icin 7.500.000,00 $ talep
edilmektedir. Pazarlik pay! bulunmaktadir.

(1.778,52 $/m? ~ 5.898,45 £/m?)

Emsal 5: Ekber Gayrimenkul (532 302 6402) ile yapilan gérismede Umurbey Mahallesinde
otoyola yakin konumda brut 4.230,00 m?, terklerden sonra 2.717,00 m? yuzdlgimiine sahip
E=3.50 MIA imarl arsa icin 12.690.000 $ talep edilmektedir. Gayrimenkul yaklasik bir yildir
satista olup pazarlik payi bulunmaktadir. (3.000,00 $/m? ~ 9.949,50 /m?)

Emsal 6: Sahibinden (0532 323 37 34) ile yapilan goérismede Cinarli Mahallesinde
Universite Caddesine yakin konumlu 8604 ada 2 parsel numarasi ile kayith 5.112,00 m?
yizdlgciimiine sahip E=3.50 MIA imarli arsa icin 18.500.000,00 $ talep edilmektedir. Pazarlik
payl bulunmaktadir. (3.618,93 $/m? =~ 12.002,20 £/m?)

Konak Belediyesi Emlak Miidiirliigiinden temin edilen bilgilere gére tasinmazin cepheli

oldugu 1525 Sokak icin 2016 yili asgari beyan dederi 1.317,43 £/m? olarak belirlenmistir.

6.3.2 Cevrede Satilik Konut Emsal Arastirmasi

Emsal 1: 1 Emlak Miusavirligi (0506 389 35 69) ile yapilan goriismede Alsancak Aksoy
Residence de 12.katta 300,00 m? 4+1 konut icin 3.500.000,00 % talep edilmektedir.
(11.666,67 £/m?)

Emsal 2: Turyap Camdibi (0532 500 66 43) ile yapilan gorismede Mistral Projesinde
12.katta, 2+1, 165,00 m? konut i¢in 435.000,00 S talep edilmektedir.
(2.636,36 $/m? ~ 8.743,50 £/m?)

Emsal 3: Sahibinden (554 233 14 93) ile yapilan gérigsmede Mistral Projesinde 18.katta,
2+1, 165,00 m? konut icin 1.100.000,00 % talep edilmektedir.
(6.666,67 £/m?)
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Emsal 4: Rezerve Emlak (0530 247 86 10) ile yapilan goriismede Adalet Mahallesinde
Folkart Towers Projesinde 17.katta, 3+1, 130,00 m? konut i¢in 875.000,00 % talep
edilmektedir.

(6.730,77 £/m?)

Emsal 5: Villa ViP (0530 239 12 44) ile yapilan gériismede Alsancak 1.Kordonda konumlu
7.katta 130,00 m? konut i¢in 1.300.000,00 % talep edilmektedir.
(10.000,00/m?)

Emsal 6: First Class Gayrimenkul (0549 469 03 11) ile yapilan goriismede Alsancak
Residence projesinde 17.katta, 3+1, 240,00 m? konut i¢in 1.000.000,00 S talep
edilmektedir.

(4.166,67 $/m?* ~ 13.818,75 £/m?)

Emsal 7: Towerlife Gayrimenkul (0552 238 13 83) ile yapilan gorismede Adalet
Mahallesinde yeni insaa edilen projede 12.katta 51,00 m? 2+1 konut igin 410.000,00 % talep
edilmektedir.

(8.039,22 £/m?)

6.3.3 Cevrede Satilik Ticaret Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Glicli Gayrimenkul (0507 955 89 85) ile yapilan goriismede Alsancak Mahallesinde
konumlu toplam 1.000,00 m? kullanim alanh 9 kath bina 5.000.000,00 $ bedel ile komple
satiliktir.

(5.000,00 $/m? ~ 16.582,50 £/m?)

Emsal 2: First Class Gayrimenkul (0549 469 03 11) ile yapilan gorismede Umurbey
Mahallesinde 100,00 m? kullanim alanina sahip dikkan icin 800.000,0 % talep edilmektedir.
(8.000,00 £/m?)
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Emsal 3: 1 Emlak Mdisavirligi (0506 389 35 69) ile yapilan gorismede Alsancak
Mahallesinde Aksoy Plaza AVM’de konumlu 2.katta, 150,00 m? alanh magaza icin
950.000,00 % talep edilmektedir.

(6.333,33 £/m?)

Emsal 4: Coldwell Banker (542 668 1202) ile yapilan goriismede Cinarli Mahallesinde Ege
Perla ile Mistral Projesi arasinda Rodkar is Merkezinde asma kati olan 65,00 m? diikkan icin
790.000,00 % talep edilmektedir.

(12.153,85 £/m?)

Emsal 5: KW Bornova Karsiyaka (532 632 3049) ile yapilan gortiismede Cinarli bolgesinde
Marti Towers da Kérfez manzarali 750,00 m? alana sahip ofis kati icin 7.500.000,00 % talep
edilmektedir.

(10.000,00 £/m?)

Emsal 6: Turyap Camdibi (554 346 7476) ile yapilan gériismede Cinarli mahallesinde adliye
ve Folkart projesine yakin konumda Cicek Plazada 50,00 m? ofis alani icin 240.000,00 %
talep edilmektedir.

(4.800,00 £/m?)

Emsal 7: First Class Gayrimenkul (549 469 0311) ile yapilan gorismede Alsancak
1.Kordonda konumlu 8.katta 80,00 m? ve cati katinda 60,00 olmak tzere toplam 140,00 m?
alanh ofis icin 1.200.000 TL talep edilmektedir.

(8.571,43 £/m?)

Bolgede Yer Alan Projeler Hakkinda Bilgiler
Megapol Tower
Bayraklida Altinyol lizerinde yer alan proje agik korfez manzarasi ile dikkat ¢ekmektedir.
2012 yilinda tamamlanan proje 26 kath tek kule olarak insaa edilmistir. Projede (g farkli
tipte ve terasl ofisler mevcuttur. Toplam 19 Uniteden olusan projede 580 m? ila 805 m?
arasinda degisen buylkliikte ofisler bulunmaktadir. Projede satislar tamamlanmis olup 2.el

satislar bulunmaktadir.
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Ege Perla
Ege Perla projesinde 46 kath olan blok rezidans daireler icin, 29 katli blok ise ofisler icin
tasarlanmistir. 2 blok halinde yiikselen is GYO Ege Perla projesi izmir'in Konak bélgesinde
konumlandiriimaktadir. 1+1 ve 5+1 arasinda degisen konut segenekleri bulunmaktadir. 1+1
konutlar icin 83 m? den baslayan, 4+1 konutlar 426 m?ye kadar ve 5+1 konutlar i¢in 274 m?
gibi farkli biyuklikte Gniteler mevcuttur. Projede 65 adet ofis yer almaktadir. 18.392 m?
arsa alanina sahip olan izmir Ege Perla Evlerinde kapal yiizme havuzu, sosyal tesisler,
ahsveris alanlari ve fitness center yer almaktadir. Konak sinirlarinda yer alan projenin 2016
yiinda tamamlanmasi beklenmektedir. 65 ofis ve 111 konut Unitesinden olusan projede
unitelerden 312.000 — 950.000 $ arasinda fiyatlar talep edilmektedir.
Folkart Towers
Folkart Towers projesi 27.000 m? arsa Uzerinde 40 kath iki kuleden meydana geliyor.
izmir'in en yiiksek binasi unvanina sahip olan Folkart Towers projesi kentin simgesi olacak.
Yaklasik 200 metre yiikseklige sahip 40 katli iki kuleden meydana gelen Folkart Towers
blnyesinde rezidans, ofis, spor kompleksi ve alisveris merkezi bulunduruyor. Projede
rezidans alanlari 80 m? ila 220 m?, ofislerin alanlari 60 m? ila 1170 m? arasinda degisiyor.
Projede 8-18 kat arasinda konutlar, 18-43 kat arasinda ise ofisler yer aliyor. Folkart
Towers'ta konutlarin metrekare birim kirasi 18-20 dolar, ofislerin metrekare kirasi ise 25
dolar olacaktir. Tamamlanmis olan projede 300 Unite bulunmakta olup 275.000 - 1.000.000
S arasinda degisen fiyatlar talep ediliyor.
Mistral Tower

Mistral Tower izmir; yaklasik 14.000 m? arsa tizerinde; ofis kulesi 48 kat, konut kulesi 38
kat, carsi 2 kat, bodrum 3 kat olarak diizenlenmistir. Mistral izmir’in 48 katl ofis kulesinde
buyuklikleri 65 m? ila 950 m? arasinda degisen 153 ofis yer alacaktir. Konut kulesinde 1+1
den 4+1 tipe kadar 96 m? den 397 m? ye kadar farkh blyukliklerde 111 konut Unitesi yer
alacaktir. Farkh katlarda ofis sahiplerinin kullanimi icin 6zel olarak tasarlanmis toplanti
alanlari olusturulan Mistral izmir'de, resepsiyon ve dinlenme amacl lobiler de bulunacak.
Mistral izmir Carsi ise kafe, giyim ve elektronik agirlikli markalara ev sahipligi yapacaktir.
Projede 1+1 Uniteler 351.000 S, 2+1 445.000 S, 3+1 616.000 £ den baslayan fiyatlar ile
satisa sunulmustur. Genel olarak proje kapsaminda m? birim degerleri konutlarda 3.000 -

5.000 USD, ofislerde 2.750 ila 3.500 USD araliginda bedel talep edilmektedir.
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Bayrakh Tower
Bayraklida Ankara Caddesi Gzerinde yer alan 6839 m? arsa lzerinde yer alan projede 24
kath tek blok yer almaktadir. 171 ofisten olusan projede 23 ofis kati, 3 bodrum kat ve garsi
kati bulunmaktadir. Projede i1sitma sogutma sistemi, jenerator, akilli otomasyon, otopark,
resepsiyon, vale hizmeti, avm, fitness, food court, toplanti salonlari gibi 6zellikler
mevcuttur. ingaat tamamlanan projede 84 m? dan 145 m? ye kadar farkli tip Gniteler
mevcuttur Aksoy Resicende: Aksoy Residence 3800 m2 arsa alani lizerine konumlanmistir.
Proje icerisinde; 24 saat giivenlik, fitness salonu, bilardo masasi, masa tenisi, kapali
otopark, vale park, spa, sauna, toplanti salonu, cafe, jenerator, su deposu, hidrofor yer
almaktadir. Yaklasik 20.000 m? insaat alanina sahip proje tamamlanmistir. Projede 76 m? ila
270 m? arasinda konut/residence Uniteleri yer almaktadir. 1+1 Gniteler 76-78 m?, 2+1

Uniteler 90-140 m?, 3+1 Uniteler 160-240 m? ve 4+1 Uniteler 270 m? brit alana sahiptir.

The Prot Residence:
Alsancak semtinde yer alan proje kentin ilk residence projelerindedir. Proje bodrum dahil
26 kath olup zemin ve 1.kat alisveris merkezi olarak planlanmistir. Yaklasik 6-7 yillik projede
ikinci el satislar baslamistir. Projede satislar basladiginda 250.000 - 450.000 € civarinda
fiyatlar talep edilmistir. Proje 3500 m? arsa uzerinde insaa edilmis olup 72 Uniteden

olusmaktadir.

6.4 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Deger Takdiri

Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu parselin ozellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan
arsa emsal arastirmalari dogrultusunda parsel degeri belirlenmektedir.

Yapilan emsal arastirmasina gore; gayrimenkulln farkh buytkltklerde, farkli konumlarda
olmasi ve imar yapilagsma sartlarinin farkhlik gésteriyor olmasi emsal gayrimenkullerin satis
rakamlarinda farklihk gostermektedir. Ayni zamanda gayrimenkuliin bulundugu bdlgede
mevcut imar planlarin iptal ve dava siirecinin devam ediyor olmasindan dolayi, halihazirda
yapilasma hukUmleri gecerliligini yitirmistir. Bu sebeple yakin cevrede yapilan emsal
arastirmalari neticesinde emsal diizeltme calismasi yapilmis ve rapor ekindeki tabloda

sunulmustur.
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Yapilan arastirmalar ve c¢alismalar dogrultusunda gayrimenkuliin mevcut o6zelikleri goz
oninde bulundurularak rapora konu tasinmazin yeri, konumu, sosyal ve kiltiirel donati
alanlarina uzaklig, topografik yapisi, imar durumundaki kisitlayici etkenler birlikte
incelenmis, gayrimenkulin birim m? degeri ve toplam degeri asagidaki gibi hesap ve takdir

edilmistir.

Gayrimenkuliin Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? Birim Degeri (£/m?)
Gayrimenkuliin Degeri = 6.810,00 m? x 1.600,00 £/m?= 10.896.000,00 % olarak hesap ve

takdir edilmigtir.

6.5 Gelir indirgeme Yaklasimina Gore Deger Takdiri
Rapora konu parsel 18. madde uygulamasi islemine tabi olmamis kadastral parseldir.
Parselin bulundugu bolgede ve plan dahilinde, sahip oldugu imar fonksiyonuna ait
yapilasma plan notu belirsiz durumdadir. imar plani ve bu plan icerisinde yer alan kadastral
parsel verileri incelenerek rapor konusu tasinmazin imar tahsis alanlari hesaplanarak
projeksiyon yapilmistir. Bu yontemde proje blinyesinde yer alan yapilarin fonksiyonlarina
gore satis degerleri dikkate alinarak yillar icerisindeki nakit akimlari hesaplanmaktadir. Bu
yontemle oOnce projenin satisindan elde edilecek toplam hasilattan maliyet kalemi
dustldikten sonra kalan projenin net buglink(i degeri hesap edilmistir.
Rapora konu 3169 ada 213 parsel numarali gayrimenkul igin ¢evre imar kosullar
dogrultusunda;
— Parselin bulundugu imar plani dahilinde Diizenleme Ortaklik Payi(DOP) orani % 40
alinmugstir.
— Konu parsel uzerinde KAKS: 3.50 yapilasma sartlarinda ticaret alani, turizm +
kiiltiirel alan lejandi fonksiyonu esas alinmistir.
— Gelistirilen proje analizinde toplam insaat alaninin %20 si, Turizm + Kiiltlrel Alan,
%80 i Ticaret Alani olacagl kabul edilmistir. (Mahkeme karari ile iptal edilen
yapilasma hiklimlerinin, tadilat edilerek yeniden onaylanmasi halinde konut

yapilasmasina izin verilmeyecegi kabul edilmistir.)
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Buna gore toplam insaat alani ve satilabilir insaat alanlari asagidaki tabloda gosterilmistir:

Emsal insaat Alani Hesabi
3169 ada 213 parsel , m? 6.810,00
DOP Orani ‘ 40% 2.724,00
Terk Sonrasi kalan Net Alan, m? 4.086,00
Emsal insaat Alani, m? ‘ Emsal: 3,50 |14.301,00 m?
Toplam Emsal ingaat Alani 14.301,00 m?2

Satilabilir/Toplam insaat Alani Hesabi

Toplam Satilabilir Alani (Emsal insaat Alaninin %20 Fazlasi), m? 20% | 17.161,20 m?
Toplam Satilabilir Alan, m? 17.161,20 m?

Diger Alanlar (Otopark, Teknik Hacim, Ortak Alanlar), (Toplam Satilabilir 0

2 10%

Alaninin %10 Fazlasi), m 1.716,12 m?
Toplam insaat Alani, m? 18.877,32 m?
Satilabilir Ticaret Alani, m? (Toplam insaat Alaninin % 85'i) 85% | 16.045,72 m?
Satilabilir Turizm + Kiiltiir Alani, m? (Toplam insaat Alaninin % 15'i) 15% | 2.831,60 m?

Proje Analizinde Toplam insaat Maliyeti; ticaret ve turizm-kiiltiir tesisi alaninda ortalama
18.877,32 m? x 2.250,00 £/m? = 42.473.970,00 % yapi maliyeti, yapi maliyetinin de %10’u
olan 4.247.397,00 £ cevre dlizeni ve altyapi maliyeti ve planlama ve proje sireci maliyeti
olarak kabul edilmistir. Buna gore toplam insaat maliyeti 46.721.367,00 £ olarak

hesaplanmistir.

Toplam insaat Alani, m? 18.877,32
ingaat Maliyeti, £ 42.473.970,00
Cevre Diizeni ve Altyapi Maliyeti, £ 2.123.698,50
Planlama ve Proje Siireci Maliyeti, £ 2.123.698,50
Toplam Maliyet, & 46.721.367,00
Toplam Maliyet, $ 13.488.471,33

Proje icin tahmini satis ve tamamlanma projeksiyonu asagidaki tabloda sunulmustur:

Degerleme
Yillar Giiniine 2016 2017 2018 2019
Kadar

ingaat Tamamlanma Orani, % 5% 35% 35% 25%
Toplam insaat Alani, m? 18.877,32
Tamamlanan insaat Alani, m? 0,00| 943,87 |6.607,06|6.607,06| 4.719,33
Ticaret Satis Hizi, % 0% 30% 35% 35%
Turizm + Kiltlr Satis Hizi, % 0% 30% 30% 40%

yetki
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Varsayimlar ve Genel Kabuller

e Hesaplamalarda 09.12.2016 tarihli T.C. Merkez Bankasi déviz kuru olarak; 1 ABD S :
3,4638 £ karsiligi ve 1 € : 3,6754 £ karsilig kullaniimistir.

e indirgeme orani: Risksiz getiri orani (kupon faiz orani X yil/kupon dénemi) + risk primi
seklinde hesaplanmaktadir.

e Risksiz getiri orani, T.C.‘nin uzun doénemli (17.02.2045 vadeli) ABD Dolari bazh

Eurobond getiri orani baz alinmistir.

INDIRGEME ORANI 10,00%
Kupon Faiz Orani 3,31%
Kupon Dénemi 6 Ay
Risksiz Getiri Orani(*) 6,62%
Piyasa Risk Primi 3,38%

Proje blinyesindeki tnitelerin birim satis bedelleri asagidaki tabloda sunulmustur:

Ortalama Ticaret Satis Bedeli, 5.500,00
Ortalama Ticaret Satis Bedeli, $ 1.587,85
Ortalama Turizm+KUltir Satis Bedeli, 4.000,00
Ortalama Turizm+Kiiltiir Satis Bedeli, $ 1.154,80

Degerlemede tasinmazin bulundugu bolgedeki ticari nitelikli projelerinde hali hazirda
satista olan emsaller bulunarak, bu verilerin dizenlenmesi sonucu ortalama satis birim
degerleri ticaret alanlari i¢in 5.500,00 £/m?, Turizm+Kultir Tesis Alani i¢in 4.000,00 £/m?

olarak alinmistir.

Gelir indirgeme Yontemi uygulanirken yillara yaygin hasilat akimlari belirli bir iskonto orani
ile buglinkli degere getirilmistir. Raporun yazildig: tarihte gerceklestirilecek olan satis orani
asagidaki tabloda ticari birimler icin ayri ayri gosterilerek gerceklesmesi beklenen bu
satislarla elde edilen toplam getiriye ulasiimistir. Tahmini %10 iskonto orani ile her yil icin
buglinkl degeri hesap edilen bu nakit akimlarinin toplam degeri tabloda gosterilmis olup

ektedir.
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Buna gore toplam gelirlerin buglinkii degeri 79.131.030 % toplam insaat maliyetlerinin
bugilinkli degeri 39.263.244 % olarak, projelendirilmis arsa degeri 39.867.786 % olarak

hesaplanmistir.

b $
Gelirlerin Bugiinkii Degeri 79.131.030 22.845.150
insaat Maliyetinin Bugiinkii Degeri 39.263.244  11.335.309

Projenin Net Bugiinkii Degeri(Projelendirilmis Arsa Degeri) 39.867.786  11.509.841

Emsal degeri ile tespit edilen arsa degeri ile gelecekte elde edilecek tahmini kazanclarin
glinimuzdeki degerinin hesap edilmesi ile bulunan arsa degeri arasindaki fark
degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi igin,
istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi ongoriilen iskonto orani verilerine dayah gelir

indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.
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7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu

Amagla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme calismasinda, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Parsel Gelistirme Analizi
kullaniimistir. Emsal degeri ile tespit edilen arsa degeri ile gelecekte elde edilecek tahmini
kazanglarin giinimizdeki degerinin hesap edilmesi ile bulunan arsa degeri arasindaki fark
degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine dayandigi igin,
istikrarh bir ekonomiye ve degismeyecegi ongorilen iskonto orani verilerine dayah gelir

indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.
Buna gore gayrimenkuliin degeri 10.896.000,00 £ olarak hesap ve takdir edilmistir.

OZET
Emsal Karsilagtirma Yontemi 10.896.000,00 &
Gelir indirgeme Yaklasimi-Proje Analizi 39.867.786,28 £

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Bu degerleme c¢alismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.
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8. SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S. talebi Uzerine, gayrimenkul
degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
firmasinca; izmir ili, Konak ilcesi, Umurbey Mahallesi, Umurbey Mevkii, 3169 Ada 236 parsel
numarali gayrimenkullin adil piyasa satis degerinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur. Kurulu tarafindan, Kurul’'un

Rapor, Sermaye Piyasasi

20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili toplantisinda belirlenen formata uygun olarak hazirlanmistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Rapora konu izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi, Umurbey Mevkii, 3169 Ada 236
parsel numarali gayrimenkullin piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir edilen degeri

asagidaki tabloda sunulmustur.

Gayrimenkuliin Gayrimenkuliin Gayrimenkuliin | Gayrimenkuliin Arsa
Ada Parsel Arsa Degeri Arsa Degeri & Arsa Degeri USD Degeri USD
+(KDV Harig) (KDV Dahil %18) (KDV Harig) (KDV Dahil)
3169 236 10.896.000,00 12.857.280,00 3.145.678,16 3.711.900,23

Degerleme Uzman Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Yardimcisi

Samed YALCIN
(Harita Mihendisi)

Sinem YAVUZ
(Geomatik Mihendisi)
Lisans No: 403181

Yilmaz ALUC
(Jeodezi ve Fotogrametri
Yiiksek Miihendisi)
Lisans No: 400902

RAPOR EKLERI

1-iNA Analizi

2-Emsal Diizeltme Tablosu

3-Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
4-Rapora Konu Gayrimenkule Ait Tapu Belgesi
5-Rapora Konu Gayrimenkule Ait Tapu Kayit Belgesi
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