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Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Rapor Tarihi - 15.03.2023

Rapor Numarasi - Ozel 2023 -174

Raporun Konusu izmir, Konak, Umurbey Mahallesi Evora izmir Projesi

izmir ili, Konak llcesi, Umurbey Mahallesi, ARSA" nitelikli 8110 ada 1 parsel,
Degerleme Konusu ve | 8115 ada 3 parsel {izerinde yer alan Evora izmir Projesi'nde konumlu 339 adet
Kapsami bagimsiz béllimiin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki
rayic kira degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A s bu rapor, Yz Yirmi Yedi (127) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3 savalll “"Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Deferleme Raporlarinda Bulunmas
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir,
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Talep Sahibi

Rapor No ve Tarihi

Degerleme Konusu ve
Kapsami

=
EMLAK KONUT
- YONETICI HZETI
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.
Ozel 2023 - 174 / 15.03.2023
Bu rapor, misteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan
gayrimenkullerin  anahtar  teslim sartlannin  yerine  getirilmesi

durumundaki rayic kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yénelik
olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak dzere, ilgili tebligde
belirtilen esaslar gergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Adresi

Tapu Kayit Bilgisi

Evora izmir Projesi, Umurbey Mahallesi, Konak / izmir

izmir lli, Konak licesi, Umurbey Mahallesi, 8110 ada 1 parsel, 8115 ada 3
parsel.

Fiili Kullanimi
(Meveut Durumu)

Imar Durumu

Kisithlik Hali (vikim vb elumsuz
karar, zabit, tutanak, dava veya
tasarrufa engel durumlar)

sahiptir.

Taginmazlar mahallinde insa halindedir,

56z konusu taginmazlar ile ilgili Konak Belediyesi Imar Mudirligtnde
yapilan arastirmada séz konusu parseller ‘Ticaret+Turizm+Konut’ alaninda
yer almakta, E:2,00 Yencok: Z+24 Kat olacak sekilde yapilasma kosullarina

Taginmazlarin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit
bulunmamaktadr.

KDV Haric Toplam Kira
Degeri

TOPLAM: 5.302.000,00TL
(Bes Milyon Ug Yiiz iki Bin Tiirk Lirasi)

DV Dahi | ira TOPLAM: 6.256.360,00 TL
Degeri (Alts Milyon iki Yiiz Elli Alti Bin Ug Yiiz Altrs Tiirk Lirasi)
Aciklama asinmazlar yerinde goriilmils, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme

strecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

§Q| u I]IL! QQEQNE[[!E
Uzmani

Burak Baris - SPK Lisans No: 406713
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Erdeniz BALIKGIOGLU — SPK Lisans No: 401418

MET KURLMSAL CAYRIMEREUL
ni EIE AN SRS AZ,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.S. Sayfa
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KURUMSAL EMLAK KONUT
DEGERLEME
1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari 02.02.2023 itibariyle baslanmis 13.02.2023 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 15.03.2023 tarihinde Ozel 2023-174 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5.'nin talebi zerine; izmir ili, Konak ilgesi,
Umurbey Mahallesi, 8110 ada 1 parsel ve 8115 ada 3 parsel {izerinde yer alan Evora lzmir projesinde
konumlu 226 adet bagimsiz boliimin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki rayig
kira degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme
Raporu’dur,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gcergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye plyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye plyasasi mevzuating
tabi ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumfarinin, sermaye piyasasl mevzuati
kapsarmindaki islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulea kabul edilen dederleme standartlar cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S. arasinda 02.02.2023 tarih, EEMD-170.02.03-E.44904 say) ile imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak Bars tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerlerne Uzmani Raci Gékeehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nce degerleme raporu
hazirlanmarstir.

Malteps Vargi Dalrgsi 637 0
[ TN ==
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KURUMSAL EMLAK KONUT
DEGERLEME

2. DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlk hizmeti vermek (izere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Ne:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIll, No:35 sayili tebligi uyarnca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayil karar ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye ; 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr  www.netgd.com.tr

Adres g Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani _ : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Sirket Adresi __: Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/ISTANBUL

Sirket Amaci__: Misterilerine ve hissedarlarina sirekli katma defer yaratmak, GYO
sektériinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel élcekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi 1 3.800.000.000,-TL

Halka Aciklik  : % 50,6

Telefon ! 02165791515

E-Posta : info@emlakkonut.com.tr

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, misteri talebine istinaden Izmir Ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi, 8110 ada 1 parsel ve
8115 Ada 3 parsel lizerinde yer alan Evora izmri projesinde konumlu 339 adet bagimsiz balimiin
anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki rayig kira degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
tespitinin belirlenmesi kapsaminda hazirlanmistir.

2.4 |sin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzah sekilde
teslim edilmesidir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.S.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA IiLiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilil Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi, 8110 ada 1 parsel ve 8115
Ada 3 parselde yer almaktadir. Degerleme konusu taginmazlarin ¢evresi konut ve ticari nitelikli
gelismistir. S6z konusu yapilarin yakin gevresinde izmir Limani, Cumhuriyet Meydani, lzmir Atatiirk
Stadyumu, Kemeralti Carsisi, Kiltlrpark izmir bulunmaktadir. Bélge yapilagmasini biyiik 8lgiide
tamamlamistir. Bolgeye ulasim toplu tagima ve oOzel araglar ile kolayhkla saglanabilmektedir.
Tasinmazlara ulasim igin Miirselpasa Bulvan iizerinde giiney-bati yénde ilerlenirken saga isgiler

Caddesi'ne girilir. Bu cadde lizerinde ilerlenirken yaklasik 540m. sonra sola ayrilan 1499. sokaga
girilerek tasinmazlara ulagim saglanir.

o B
Atatlirk Mizas) ™ .,_!‘_

[ s

Koordinatlar

8110 Ada 1 Parsel Enlem: 38.4366 Boylam: 27.1513 . _
IET EURUMSAL aviRivEN g
DESERLEME \

8115 Ada 3 Parsel Enlem: 38.4348 Boylam: 27.1522,;,.. .1,

0.000.00 TI.

| ] C L5452 2900010
ppp— = Maitebe-Verg-Datrest 63T 054 O350
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar ——
iL=- iLCE. : lzmir - Konak
MAHALLE = KOY - MEVKii : Umurbey
CiLT - SAYFANO 1471 /1388
ADA - PARSEL a :8110/1
yUzOoLgOm :24.173,12 m?
ANA TASINMAZ NiTELiG'I- : Mistemilath Kargir Ev Ve Arsa =1
TASINMAZ ID : 108352217
ALK « blie Aihgm:ﬂk;:;;ﬁ.:}giMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
EDINME SEBEBI / TARIH-YEVMIYE | 12.12.2019 — 35011 (Imar)
iL—ILCE ¢ izmir - Konak
MAHALLE — KOY - MEVKIi : Umurbey
CILT - SAYFA NO ' 1472 /1397
ADA - PARSEL :8115/3
YOzoLCOM - : 8.469,32 m? ==
ANA TASINMAZ NITELIEI E ;;Sfplf;g:f;;\z:hge" Kargir Ev, Miistemilatli Kargir Ev,
TASINMAZ ID : 108352257
Nl iilsea :A ilr\gmﬁl KS?FI‘\IKl.é'.!I‘_lL‘-Ei.;BIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
EDINME SEBEBI / TARIH-YEVMIYE | 12.12.2019 - 35011 (imar)
**Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi parsellerde kat irtifaki kurulmamistir.
3.3 Gayrimenkul ile ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup

—_

Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel MidurlGgl TKGM Portal Uzerinden alinan Tapu Kaydina gére taginmazlar

tizerinde yer alan takyidat bilgileri agagida belirtilmistir.

8110 ada 1 parsel Beyanlar Hanesinde:

-6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (22.06.2016 - 17904)
6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (19.06.2016 - 1645)
-6306 sayih kanun geregince riskli yapidir. (16.06.2016 - 17225)
-6306 sayil kanun geregince riskll yapidir. (16.06.2016 - 17226)

8115 ada 3 parsel Beyanlar Hanesinde:
-6306 savill kanun geregince riskli yapidir. (16.06.2016 - 17225)

%55z konusu kayitlar, parseller (zerinde evvelce ver almus vapilar ile ilgili olup herhangi bir

olumsuzluk teskil etmemektedir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A.S.
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3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son i¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar 12.12.2019 tarih, 35011 yevmiye ve ‘imar’ islemi ile ‘EMLAK KONUT
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina tescil edilmistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Konak Belediyesi imar Miidiirligii ve Gevre ve Sehircilik il Midirligi’nde yapilan arastirmada,
tasinmazlarin yer aldig parseller 29.09.2020 tarih onayli uygulama imar plani'na gore Ticaret+Konut
Alani, E:2.00, Hmaks: Z+24 Kat olacak sekilde yapilagma kogullarina sahiptir.

3.6 Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Aciklamalar
Degerleme konusu gayrimenkuller igin Konak Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve
sifahi sorgulamalar neticesinde herhangi alinmis olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gorilmiistir,
Tasinmaz tapu kayitlarinda belirtilen ‘6306 sayili Kanun geregi riskli yapidir’ beyanlarina esas yapilarin
yerinde olmadifi tespit edilmistir.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sdzlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) lliskin Bilgiler
Degerleme konusu parseller (zerinde yer alan proje haslat paylasimi  maodeli ile
gerceklestiriimektedir. Proje igin Emlak Konut GYO A.S. ile Teknik Yapi Teknik Yapilar San. ve Tic. A.S.
— Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§ A.5. is ortakhg arasinda sdzlesme imzalanmistir. Sézlesmeye
gore arsa satist karsilig toplam gelir 1.784.358.400 TL+KDV, arsa satisi karsiligi sirket payr gelir orani
%35, arsa satisi karsilig sirket pay toplam geliri 624.525.440,-TL olarak belirlenmistir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamim izinlerine lliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim lzinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadifi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmalarda Evora izmir Projesi igin alinmis yapi
ruhsatlarina iliskin bilgi asagida tablo olarak verilmistir.

Ayrica proje ile ilgili 08.08.2018 tarihli, 15.06.2020 tarihli mimari projeler incelenmistir.

YENI YAPI RUHSATLARI
TOPLA
ADA | o | KULLANIM BB | \op | KULLANIM ORTAK | TOPLAM KAT FARIH AT YAPI
PARSEL AMACI SAYISI s AY'IS‘I ALANI (m2) | ALAN(m2j [ ALAN{m2) | SAYISI SINIFI
Apart Otel 45 B855,6

A Otal 1 &1 40411 11838,67 | 27343.51 26 30.06.2020 75 5/A

Ofis 5 2798,14

a110M1 Masken B4 11747,53

7 47,97 G 30,06,

a1 - 5 89 T 101636 23547, 2 06,2020 75 SIA

Maskan 11 12227,04
B2 e 4 115 125113 20022,73 337008 2% 30.08,2020 75 8IA

B3 M::;E" 126 132 13:: UD ?2: 15878,37 | 31847,38 28
TEIB/ : 2.11.2018 75 BIA
o f—Mekn LLL I [N il 19328,52 | 32608,43 28
Ofis 13 3190,52 : :

D Sanal Galarisi 3 3 824,28 824,38 1 30.06.2020 75 3IA
81101 E Ofis 1 1 124,43 124,43 1 30.06,2020 76 A
F Ofis 1 1 73.84 73,84 1 30,08.2020 75 3/A
e H Otal 1 1 1248447 13484 1 30.06.2020 (A 5/8
M Kiltor Merkazi 1 1 7434,88 7434,89 2 30.06,2020 71 AIB
S K Masken 240 240 12794,4 883331 21627,71 27 27.09.2018 71 5/A
L Meskan 211 211 11852,81 7687,66 19340,47 27 27.09.2018 71 SlA

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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TADILAT RUHSATLARI
TOPLA
ADA | oo | KuLLANM | BB | TOPRR | KULLAMM | ORTAK | TOPLAM | KAT e P
PARSEL AMACI | SAYISI | g o | ALANI (m2) | ALAN(mZ) | ALAN(m2) | SAYISI SINIFI
Apart Otel 79 13958,18
7 7 7 11, f 1]
A = : 81 s 10863 | 2769873 2 042022 | 782020 | WA
Maskan 100 13996,49
81101 B1 ™ 5 105 1888 11 B891,61 24774, 21 27 11.04.2022 7512020 SIA
Meskan 132 14349,18
Bz ofa 3 115 145113 18727,98 35085,08 28 11.04.2022 762020 BIA
a110/1 (8] Ofis 1 1 824,94 824,84 i 11.04,2022 75/2020 3iA
Apart Ole| 35 4850,26
H Ofs 8 43 1603 56 5307,04 12860,88 11 11.04.2022 7112020 5B
M Ofis 3 3 3039,84 3880,85 7020,49 6 11.04.2022 7142020 4/B
B115/3 Maskan 240 127844
¥ ofs T 251 YT 8078,86 21889,08 27 11.04.2022 71/2018 SIA
Mesken M 11852,81 : :
L T & 2189 T13.28 756811 20134 17 27 11.04, 2022 7i/z2018 SiA

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vh.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Proje icin Ozsoylu Yapi Denetim A.S. ile calisiimaktadir. ilgili firmanin adresi: Kazirm Dirik Mahallesi,
159 Sokak, No:38/1 Bornova izmir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve

stz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama

Rapora konu tasinmazlar ile ilgili olarak hazirlanan projeler tarafimiza gonderilmistir. Degerleme bu
projelere istinaden yapilmistir. Taginmazlara ait projeler ile ilgili bazi bilgiler asagida verilmistir.

Evara izmir Projesine konu parseller topografya agisindan diiz bir yapiya sahip olup sekil olarak da
diizgtin geometrik yapidadirlar. Projenin yer aldigi 8110 ada 1 parsel 24.173,12m?, 8115 ada 3 parsel
8.469,32m? yizdlciimiine sahiptir.

8110 ada 1 parsel (izerinde A, B1, B2, B3, C, D, E ve F olmak lizere & adet blok bulunmaktadir. A blok
79 adet apart otel ve 5 adet ofis olmak iizere toplamda 84 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir. B1
blok 100 adet konut, 5 adet ofis olmak (zere toplamda 105 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.
B2 blok 132 adet konut, 4 adet ofis olmak lzere toplamda 136 adet bagimsiz boélimden
olusmaktadir. B3 blok 126 adet konut ve 6 adet ofis nitelikli bagimsiz bélimiinden olusmaktadir. C
blok 176 adet konut ve 13 adet ofis nitelikli bagimsiz bélimden olusmaktadir. D blok 1 adet ofis
béliminden olusmaktadir. D blok 3 adet sanat galerisi bélumunden olugmaktadir. E ve F bloklan ise
1'er adet ofis béltimiinden olusmaktadirlar.

8115 ada 3 parsel lzerinde H, K, L ve M olmak tzere 4 adet blok bulunmaktadir. H blok 35 adet apart
otel ve 8 adet ofis nitelikli bagimsiz boliimiinden olusmaktadir. K blok 240 adet konut ve 11 adet ofis
nitelikli bagimsiz bélimden olugsmaktadir. L blok 211 adet konut ve 8 adet ofis nitelikli bagimsiz
bélimden olugmaktadir. M blok 31 adet ofis nitelikli bagimsiz bélimden olugmaktadir.

Proje halihazirda insa halindedir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parseller lzerinde yer alan proje insaat halinde olup enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKULOUN FiziKi OZELLIKLERI

Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
izmir ili Hakkinda

Tiirkiye'nin (clincii biiyilk sehri olan Izmir, cagdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.
Ege Denizi kiyisinda adeta bir inci gibi salinan izmir 8,500 yillik gecmisi ile de biiyiik tarihi ve kiiltirel
zenginligi barindirmaktadir. lzmir; cografi konumu, kiltiirel ve tarihi zenginligi, metropol olmasi,
Tirkiye'nin en Avrupai sehri olmasi, farkh bélgeler arasinda gecis noktasi olmas| dolayisiyla ulasimin
kolayhg (hem deniz hem kara hem de hava ulasimimin kullamm kolayhg ve rahathg), turizme uygun
iklim yapisi, klltiirel faalivetlere ve sanat etkinliklerine musait sosyal-kiltirel yapisi, 629 kilometrelik
kiyr uzunlugu ve bunun 101 kilometrelik bolimiinin tamamen dogal plajlan icermekte olmasi ile de
farkh turizm cesitlerine uygundur.

izmir ayni zamanda farkli kiltiirlerin, yasam tarzlarinin, inanglarin (Miisliman, Hiristiyan, Musevi,
Ermeni, Rum vb.) binlerce yildir bir arada baris iginde yasadigi bir hosgdri sehri ve kavimler kapisidir.
izmir; Tepekule (Bayrakll), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sigacik), Lebedos (Urkmez),
Kyme (Aliaga), Allianoi (Yortanh), Thyrea (Tire), Phokaia (Foga), Kolophon (Degirmendere), Erythrai
{Cesme), Klazomenai (Urla), Metropolis (Torbali), Claros (Ahmetbeyli) ve Myrina (Aliaga) gibi tarihte
hiikiim sirmis olan uygarliklarin yasadigi topraklara ve hala giin yiiziine ¢ikmamis pek ¢ok uygarlik
merkezinin miraslarina sahip binlerce yillik yerlesim yeridir.

KONAK ILCESi

9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 2030 Sayili Blyiiksehir Belediyeleri'nin yinetimi
hakkinda kanun hilkminde kararnamenin degistirilerek kabuld hakkinda kanun yirirlige girmesivle
Konak Belediyesi 1984 yilinda Merkez llce belediyesi olarak kurulmustur. 04.07.1987 tarihli Resmi
Gazete ‘de yayimlanan 3392 Savili 103 ilce Kurulmasi Hakkinda Kanun ile de Merkez ilce Belediyesi
Konak Belediyesi olarak degistirilmistir. Konak Belediyesi Meclis Uyesi sayisi, Baskan haric 37' dir.
2021 yih yaklagik niifusu 336.545 dir.

Konak Belediyesi'nin Yaklasik Alant: 2438 hektardir. Izmir ili, Konak ilcesi'nde toplam 113 mahalle
bulunmaktadir. Toplam sokak adedi: 2.905, Cadde adedi: 90, Bulvar adedi: 19, Meydan adedi: 14"diir.
Bagl beldesi yoktur. "Konak", izmir'de sadece bir semt ya da mahalle adi olmayip ozellikle son iki
ylzyildir sehrin merkezi olmustur. Bu nedenle Konak Meydani ve cevresine "izmir'in Kalbi" diyebiliriz.
Meydan ve ¢evresini olusturan alanin en énemli yapisi hig kuskusuz izmir Hilkimet Konagi'dir.

Konak, ayrica Saat Kulesi, Belediye Sarayi, Vapur Iskelesi, Yall Camii, Ankara Palas, Anafartalar
Caddesi girisi, Askeri Kiraathane, Milli Kiitliphane ve 6zellikle Sari Kigla basta olmak Gizere giinimiize
kadar ulasabilmis ya da gegmisin anilan iginde kalmig bircok mekam barindirmis bir semttir ve is
merkezi yogunlugu hem de hemen tiim izmir'den varilan/ulasilan son nokta olma ile hemen tim
izmir'e ulagsmak icin yola cikilan ilk nokta olma ézelligini uzun yillar koruyarak izmir'in merkezi almay
basarmistir. Izmir kadar blyik bir bagka kentte hemen tiim yogunlugun Konak gibi bir tek alana
yigildig bir baska érnek bulmak cok zordur.

Konak Nufusu - lzmir

KONAK

Nifus: 336.545 |

Konak nifusu 2021 yilina gore 336,545

Bu nifus, 164.439 erkek ve 172.108 kadindan olugmakladir.
Yuzde olarak ise: %48,86 arkek, %51,14 kadindir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

2022
Mutus 85,279,553

2022 I Huhis
2020

2018 |
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MUFLIS

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralk 2022 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 599 bin 280 kisi
artarak 85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,

%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dedisim oranlan (%), Subat 2023
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Subat ayinda bir énceki aya gére %3,15, bir dnceki yilin Aralik
ayina gore %10,00, bir &nceki yilin aymi ayina gére %55,18 ve on Iki aylik ortalamalara gére %71,83
olarak gergeklesti. Bir énceki yilin ayni ayina gére en az artig gosteren ana grup %21,69 ile giyim ve
ayakkabi oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gbre artisin en yitksek oldugu ana grup ise
%74,34 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplan itibariyla 2023 yili Subat ayinda bir énceki
aya gdre en az artis gbsteren ana grup %-1,76 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2023 yili $ubat
ayinda bir énceki aya gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %7,36 ile gida ve alkolsiiz igecekler

oldu. (TUIK.)
MET ELRUMSAL EAYRIMENIUL
DEGERLEME VEDARSRATLIK A,
B ;IJ PV enimhzo ALK ARA
0312 457 60 34
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2019 2020 2021 2022 2023

A.B.D son 5 yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte
ciddi diiglis pdstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon
oranl bu aydan itibaren stirekli artis géstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir, 2022 Temmuz itibari
ile tekrar diisiis egilimine girmis olup 2023 Subat ay: itibariyle %6,5 seviyesine gelmistir.

A GSYIH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH buyume hizlan, IV, Ceyrek: Ekim-Aralik, 2022
(%)
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= Bir aneabs yilin ayni geyradine gore dedigim arani (anndirilmamig) ——Bu énceki geyrege gare dedigim oran

GSYH'vi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yilinda bir 8nceki yila gére zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %21,8, hizmet faaliyetleri %11,7,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %9,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,7, diger hizmet
faaliyetleri %5,8, kamu yonetimi, egitim, insan saglif ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,2 ve tarim sektérli %0,6 artti. insaat sektdrl ise %8,4 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gore %0,9 arttl.
Takvim etkisinden arindinilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili dérdiincii ceyreginde bir
énceki yilin ayni ceyregine gére %3,5 artt. Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2022
yilinin dérdiincd ceyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni geyregine gére %106,2 artarak 4 trilyon
800 milyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin dérdiincii ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda

262 milyar 669 milyon olarak gerceklesti. (TUIK) s,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlhik A.S.
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yil 3.ceyregiyle birlikte artisa ge¢mis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulasmigtir. Daha sonra dislis egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10
seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Eyl ‘21 Kas ‘21 Cicak '32 Mar ‘22 May ‘22 Tem ‘22 Eyl ‘22 Kas '22 QOcak ‘23 Mar

Yaklasik son 10 yilhk donemde USD 10 yillik DiBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diistise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis
ABustos 2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu strecten sonra artig gstererek ilerlemis ve
rapor tarihi itibariyle ortalama %4 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022
yilinda pozitif yénde devam etmistir. Artis son aylarda devam etmekte olup rapor tarihi itibariyle

ortalama  %2,7 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TEREF ©Qram

18

il

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarini gostermektedir. 2023 yilinda goriildigi tizere

TR yillik referans orani %8,50-10 araligindaki seyrine devam etmektedir.

FRED

— Temminath Groeia Frurmsiun Oran

LJ_.\_.LJ\...;..,»,..LH

' g d ™

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini gstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda gérlldUgh Gzere USD referans faiz oram Nisan ayindan

itibaren artisa gegmis ve rapor tarihi itibari ile %4,55 seviyesine yiikselmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhk A.S5.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Turkiye Cumbhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orami 8,50% dir.
2010-2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% seviyesi Uzerlerine kadar cikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina diismistir. Aralik ayindan
itibaren %14 olarak belirlenmis ve uzun sure bu seyirde devam etmistir. Agustos ayi itibari ile diglse
gecmis olup rapor tarihi itibariyle %8,50 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 4,50% tir. 2017 = 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artiga gecmis olup 2023 Mart itibari ile 4,50% seviyesindedir.
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T 'de rimenkul ve insaat Sektérii;

Turkiye genelinde konut satislan Ocak ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gére %10,6 artarak 97 bin 708
oldu. Konut satislarinda istanbul 17 bin 415 konut satisi ve %17,8 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis
sayilarina gore Istanbul'u 8 bin 808 konut satisi ve %9,0 pay ile Ankara, 5 bin 572 konut satig ve %5,7
pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 23 konut ile Hakkari, 24 konut ile
Ardahan ve 42 konut ile Tunceli oldu.

Konut sausi, Ocak 2023
(Adet)
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2021 | 2022 2023
Konut satis sayisi, Ocak 2023
Ocak
Defisim
2023 2022 (%)
Sabg sekline gore loplam satig 97 708 88 306 10,6
Ipolekli satig 16203 18183 10,9
Diger sahs 81505 70123 16,2
Satg durumuna gare foplam saug a7 708 88 306 10,6
il 2l salis 27532 27203 1.2
Ikinci &l salig 70176 61103 14.8

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Ocak ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %10,9 azalig
gostererek 16 bin 203 oldu. Toplam konut satislan iginde ipotekli satislarin payr %16,6 olarak
gerceklesti. Ocak ayindaki ipotekli satiglarin 4 bin 260" ilk el satig olarak gerceklesti.

Sang gekline gore konut saug), Ocak 2023
(Adet)
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Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislari Ocak ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %14,8 artis
gostererek 70 bin 176 oldu. Toplam konut satislar icinde ikinci el konut satisinin payi %71,8 oldu.

Sansg durumuna gore kanut sanusgi, Ocak 2023

(Adet)
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %0,6 azalarak 4 bin 161
oldu. Ocak ayinda toplam konut satiglari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payr %4,3 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray) bin 592 konut satisi ile Antalya aldi, Antalya'yi sirasiyla
bin 380 konut satisi ile istanbul ve 331 konut satisi ile Mersin izledi. Ocak ayinda Rusya Federasyonu
vatandaslari Tirkiye'den bin 557 kanut satin aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 526

konut ile iran, 229 konut ile Irak ve 157 konut ile Ukrayna vatandaslan izledi.

Yabancilara yapilan konut saugi, Ocak 2023
(Adel)
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yiizélgimi 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m*'si konut, 11,6 milyon m®'si konut disi ve 10,0 milyon m?'si ise

ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Yapi ruhsau verilen yapiiorda konut, konut digi ve ortak alanlann yuzolgum paylan, IV. Ceyrek, 2020.2022
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Bir énceki yilin ayni geyrefine gore, 2022 yili IV. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %11,3, daire sayisi %2,1 ve ylizdlgiimii %7,1 azald:.

‘Yapi ruhsat verilen yapilann daire sayis1 va yuzolgumi, IV, Ceyrok 2022

Fuzalgumi Daire saysi
{imilyon e (bin adet)
] ]
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Yapi ruhsat istatistikleri, 2020.2022

Yillik Yililk Yillik

Yil Ceyrak Bina sayisi  dafigim (%) Daire sayis! dafisim (%)  Yuzolcum (m?)  dedisim (%)
2020 96 169 726 555132 736 112 621 366 535
| 14 164 39 80 537 438 17 560 075 98

Il 19616 1191 137 812 2074 27492 577 1425

1 25309 1323 141076 1546 278M2N 99.1

W 37080 G6.8 195 707 372 39697 443 392

021 138 533 44,1 72330 303 151 102 968 342
| EEIAR 1373 174709 1169 M 370948 957

Il 30532 556 157 507 143 31752 163 155

n 30 441 03 149 509 6.0 33 302 656 19.5

v 43949 185 241476 234 51677 202 32

2022 12221 18 652 677 9.8 137 733 981 8.8
[ 26117 223 128 643 -264 27 158 251 -21.0

I 28 957 5.2 142 702 94 30 552 565 38

n 23 169 15 144 954 -3.0 32039026 -38

v 38 988 13 236 368 21 47 983 140 7.1

Belediveler tarafindan 2022 yili IV. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen yapilann kullanma amacina gore
en yliksek ylzélgiim payina 32,8 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip
oldu. Bunu 3,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi.

Yapi ruhsat verilen yapilann kullanima amaglanna gore yuzolgum paylar, IV, Ceyrek 2022

wlki vo daha tazla daireli binalar
Bir dalrel binalar
mSanayi binalan ve dapalar
= Oz (igyer)) binalan
Hamu sdlenco, ediln , hatlans veya
bakim kuruluglar binalan
Toplan ve perakende licarel binalan
~lkamet amagh olinayan dijer binalar

Olel vh, binalar

aTrafk vailelifim binalan
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Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veva Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢c tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

4.5

4.6

4.7

A Tasinmaz Ozellikleri;

8110 ada 1 parsel; 24.173,12 m? ylzdlglimiine sahiptir, geometrik olarak diizglin dikdortgen sekle
sahip, geometrik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir yap!
bulunmamaktadir. Parsel Uzerinde Evora izmir Proje ingas vapilmaktadir,

8115 ada 3 parsel; 8.469,32 m? yiizélgimiine sahiptir, geometrik olarak dizgln dikdértgen sekle
sahip, geometrik olarak diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir yap
bulunmamaktadir. Parsel tizerinde Evora lzmir Proje insasi yapilmaktadir,

Degerleme konusu tasinmazlarin net ve briit kullanim alani, blok, kat, cephe vb. diger 6zellikleri ekler
kisminda tablo olarak verilmistir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata aykir
Durumlara iliski Bilgiler
Parseller Uzerinde galismalarina baslanan proje ruhsat ve eklerine uygun sekilde devam etmektedir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun_21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi
Parseller lizerinde galismalarina baslanan proje ruhsat ve eklerine uygun sekilde devam etmektedir.
Yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir durum bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise_Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullarildigi Hakkinda Bilgi
Soz konusu parseller iizerinde Evora lzmir proje insasi devam etmektedir. Degerleme konusu
tasinmazlar insa halindedir.

KULLANILAN DEGERLEME!QNTEMLERI
UDS Tanimh Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlUligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekll bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmas
gerekli gériilen tahmini tutardir. Pazar degierinin tanimi asagidaki kavramsal gcergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degerl tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satic tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en iyi ve ahc tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu
tahmin, &zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafga saglanmis ozel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kogullara
dayanarak arttinilmis veya azaltlmis bir tahmini fivatl veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yikimldligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir

islemdeki fiyattir; NET KURUMSAL GAYRIMENKU
DEGERLEME 3
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(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmasini ve o zamana
ozgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullar: baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir ahci arasinda” ifadesi alm niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.
Bu ahci, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut pazar ger¢eklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir,
Var oldugu kabul edilen bir alici pazarnin gerektirdiginden daha vyiiksek bir fiyat ddemeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. stekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varlii uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte iginde
bulundugu kosullar, yukanda anilan sartlara dahil degildir, ¢linkd istekli satici varsayimsal bir maliktir,

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, drnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir, Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satig yBnteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartilma siiresi sabit bir siire
olmayip, varhgin tiirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varlifin yeterli sayida
pazar katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli slire taminmasi gerekliligidir. Pazara cikartima
zamani degerleme tarihinden dnce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 8zellikleri, fiili ve potansiyel kullammlar
hakkinda makul &lclilerde bilgilenmis olduklarimi varsaymaktadir. Taraflarnin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili kenumlar agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistiigli bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degeri kavrami, katthmcilanin dzglir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat

olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan olusabilir, Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi hir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli alan en yiksek diizeyde

kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varhgin meveut kullaniminin devami,ya da.alternatif_
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5.1

baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmeisinin varlik icin teklif edecegi fiyat hesaplarken varlik
icin planladig kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amac ile ilgili olmasi gereken
degier esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yéntemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi tamm olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullamir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gdrillmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullaima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gorilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varfik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme ydnteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
ybntemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar deperi bir varhidin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ézellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicimin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz ard
edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklaninin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan i¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina agagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarninin her biri farkh, aynntil uygulama yontemierini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s8z konusu degildir. Segim
sirecinde asgari olarak agagidakiler dikkate alimir:

(a) degerleme gérevinin kogullan ve amac ile belirlenen uygun deger esas{lar)) ve varsayilan
kullamim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giiglii ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yéintemler
bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken glvenilir bilginin mevcudiyeti.

Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimimi_ Acklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_ Degerleme icin_Bu_Yaklasimin

Kullaniima Nedenleri

Pazar yaklasimi varfigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gisterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirlik
verllmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlgiide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) énemli dlcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir istemlerin séz konusu olmasi.
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DEGERLEME
Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli &lglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilagtinlabilir varfiklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhiliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayall diizeltme yapilmasina genelde ihtiva¢ duyulacaktir. Bu dizeltmelerin

makul olmasi ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  dizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlarnt kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin sec¢imi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Kiralik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Folkart Vega projesinde
21, kat konumlu, deniz manzaral 53 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen 1+1 mesken 18,000
TL/Ay bedel ile kiraliktir. {340 TL/m?/Ay)

ligilisi: 0532 063 78 78

Emsal 2 [Kiralik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Folkart incity projesinde
7. kat konumlu, 58 m? kullanim alanl oldufu beyan edilen 141 mesken 15.000 TL/Ay bedel ile
kiralktir, (259 TL/m?/Ay)

llgilisi: 0551 211 75 75

+

Emsal 3 [Kiralik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Mistral Residence
projesinde 14. kat konumlu, 90 m? kullamm alanl oldugu beyan edilen 1+1 mesken 27.000 TL/Ay
bedel ile kiralktir, (300 TL/m2/Ay)

ilgilisi: 0532 167 47 89

Emsal 4 [Kiralik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Folkart Vega projesinde
10. kat konumlu, 55 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen 1+1 mesken 15.000 TL/Ay bedel ile
kiraliktir. (273 TL/m?/Ay)

llgilisi: 0554 929 35 46

Emsal 5 [Kiralik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Folkart Incity projesinde
13. kat kenumlu, 105 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen 2+1 mesken 25500 TL bedel ile
kiraliktir. (243 TL/m?/Ay)

ilgilisi: 0533 310 22 23

Emsal 6 [Kiralik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede Folkart Vega projesinde
4. kat konumlu, 83 m? kullarim alanl oldugu beyan edilen 2+1 mesken 25.000 TL/Ay bedel ile
kiraliktir. (301 TL/m?/Ay)

ilgilisi: 053247777 87

Emsal 7 [Kiralik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yaklasik 5 yilhk proje olan
Folkart Life projesinde 14. kat konumlu, 117 m? kullanim alanli oldugu beyan edilen 2+1 mesken
17.500 TL/Ay bedel ile kiraliktir. (150 TL/m?/Ay)

ilgilisi: 0538 610 62 82
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Emsal 8 [Kirahk Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede yaklagik 4 yillik proje olan
Mistral Residence projesinde 24. kat konumlu, 233 m? kullanim alanh eldugu beyan edilen 3+1
mesken 48.000 TL/Ay bedel ile kirahktir. (206 TL/m?/Ay)

ilgilisi: 0530 138 50 32

Emsal 9 [Kiralik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Folkart incity projesinde
11. kat konumlu, 175 m? kullamim alanl oldugu beyan edilen 3+1 mesken 40.000 TL/Ay bedel ile
kiraliktir. (229 TL/m?%/Ay)

IIgilisi: 0532063 78 78

Emsal 10 [Kirahk Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bilgede Folkart Vega projesinde
25. kat konumlu, 143 m? kullamim alanh oldugu beyan edilen 3+1 mesken 30.000 TL/Ay bedel ile
kiraliktir. (210 TL/m?/Ay)

ilgilisi: 0532 063 78 78

A4 Bélgede Bulunan Projeler Hakkinda Genel Bilgi

-- Folkart incity
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Folkart Yapi tarafindan insa edilen Folkart incity Projesi 32 bin metrekarelik arsa {izerine kuruluyor. 8
bloktan olusan projede 700 konut ve 42 ticari iinite bulunuyor, Folkart incity'de 140, 1+1, 2+1, 3+1ve
4+1 daireler yer aliyor. Projenin ortak alanlar arasinda kres, spor alanlari, gocuk oyun alani, mescit,
yiizme havuzu bulunuyor. Evora izmir projesine yaklasik 1,5 km mesafededir.
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-- Bornova Varyant Tower Projesi
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Bornova Tower Projesl, 166 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Bornova Tower projesinde 1+1,
2+1 ve 341 daire segenekleri yer aliyor. Projede dairelerin blylklikleri 59 metrekare ile 180
metrekare arasinda degisiklik gosterecek sekilde tasarlanmistir. Giincel durumda ortalama aylik kira
m? birim degeri 200 TLile 300 TL araliginda degismektedir.

A Kullanilan _Emsallerin nal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerleme Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhginm Gosteren Krokiler

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
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A Emsallerin_Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintihAgiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapiima Nedenine iliskin Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Pazar yéntemi analizi ile elde edilen emsaller ve bélge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
ekspertize konu tasinmazlarin konumu ve diger dzellikleri g6z dniinde bulunduruldugunda aylik birim
kira degerlerinin 200-TL ile 300-TL araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir. Tasinmazlarin kat,
cephe, kullanim alani vh. ozelliklerine gére birim fiyatlaninin degismesi olafandir. Bu nedenle
emsaller igin emsal diizeltme tablosu hazirlanmamistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Bélgede, yakin dénemde kiralanmasi gergeklesmis ve halihazirda kiralik konut emsalleri Gzerinden
birim degerlere ulasiimistir. Yapilan arastirmalar neticesinde boélgede konut birim degerlerinin kat,
cephe, oda sayisi, kullanim alani vb. diger dzelliklere gére 200 TL - 300 TL/m? arasinda degistigi tespit
edilmistir. Taginmazlarin her birinin kat, cephe, kullanim alani, yén, manzara vb. &zelliklerine gére
serefiyeleri belirlenmis ve bu ozellikler dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Tasinmazlarin mevcut durumda Pazar yaklasimi ydntemi ile tespit edilen toplam kira degerleri ay
bazinda 5.302.000,00 TL'dir. Degerleme detayi rapor ekinde verilmistir.

Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimimi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz
konusu olmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmaillann degerleme konusu varlikla Gnemli dlglide aym faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimeilanin degerleme konusu

varligr bir an evvel kullanabilmeleri ig¢in &nemli bir prim &édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz
kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Belli bash (g malivet yaklagimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdefer fayda saglayan benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Gretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhigin
aynisinin lretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi ydntemdir,

A Arsa Deperinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Degerleme ¢ahsmasi taginmazlann kira degerinin tespitine yonelik hazirlanmig olup arsa degeri tespiti
ile ilgili bir calisma yapilmamigtir.

MET KURUMSAL GAYRIMENK
CEGERLEME VA NSHT
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4 Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetierin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

Degerlemeye konu tasinmazlar igin birim kira deger tespiti yapiimigtir. Bu nedenle degerleme
asamasinda maliyet yéntemi kullanilmamustir.
Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimimi_ Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi Icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere
déntstiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarimin bugiinkli degerine dayanilarak tespit edilir,
Asagida ver verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabilivetinin katiimecinin
goziyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur olmast, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler mevcut clmakla birlikte, ilglli pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmas.

- Indirgenmis Nakit Akislari (iNA! Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhgin
bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun émiirli veya sonsuz émdirli varlikiarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin
siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebifir. Diger durumlarda, varfidm
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak hesaplanabilir.
INA yénteminin temel adimlar agagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varlgin ve degerleme gérevinin nitelifine en uygun nakit akigi térdnin
secilmesi (6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislan veya oz
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akiglari vb.), (b) nakit akislanimin tahmin edilecegi
en uygun kesin strenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu siire i¢in nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik icin uygun olup olmadifinin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oramimin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden
deger de dahil olmak tizere, tahmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir.

=» Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) liretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bollnerek, taginmaz degeri hesaplamir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bagluk/kayiplarin arindinldigs efektif brit gelir sonrasinda da efektif
briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindinlmasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandr.

* Taplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger
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A Nakit Giris ve Cilaslaninin Tahmin Edilmesinde Kullamlan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu tasinmazlar igin kira degeri tespiti yapilmistir. Bu nedenle degerleme asamasinda
gelir yontemi kullamilmamistir.

A indlrgeme{iskontn Oraninin Nasil Hesaplandiina iligkin Ayrintill Agiklama ve Gerekceler

Degerlemeye konu tasinmazlar igin kira degeri tespiti yapilmigtir. Bu nedenle deferleme agamasinda
gelir yontemi kullanilmamigtir. Bu nedenle iskonte aramnin belirlenmesine yénelik bir calisma
yapilmamistir.

A Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemeye konu tasinmazlar igin kira deger tespiti yapilmistir. Bu nedenle degerleme asamasinda
gelir ydntemi kullamimamistir,

5.4 Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme konusu tasinmazlar icin ay bazinda toplam 5.302.000,00 TL kira bedeli takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Degerlemeye konu tasinmazlar icin kira degeri tespiti yapilmistir. Bu nedenle kat karsiligi ve hasilat
paylasimina yénelik bir galisma yapilmamigtir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerlemeye konu tasinmazlar icin kira deger tespiti yapilmistir. Arsa degerinin tespitine yonelik
herhangi bir calisma yapiimamistir,

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
Séz konusu taginmazlarnn mevcut durumu dikkate alindiginda, tarafimiza iletilen projelere uygun
sekilde yapilasmasimin en iyi ve verimli kullamim sekli olacagina kanaat getirilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme calismasi rapor icerisinde bilgileri verilen 339 adet bagimsiz bolim icin yapilmistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Apaliz_Sonuglarinin_Uyumlastiriimasi_ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasginmazlarin niteligi, kullamm sekli ve amaci vb. her tiirlil etkenler dikkate alinmistir. Raporun ilgili
kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme vapilirken tasinmazlara pazar yontemine gore deger
takdirinde bulunulmustur.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekeeleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gorii
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar igin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorllmiistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
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6.4 Varsa, Gayrimenkul Ozerindeki Takyidat ve Ipotekler ile llgili Gérii
Tasinmazlarin tapu kayitlar tzerinde yer alan takyidatlar raporun 3.3 bashf altinda aciklanmistir.
Tasinmazlarin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
OnemliOlciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Taginmazlar dzerinde devredilebilmesine iliskin  herhangi bir simirlama  veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Ydnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Tasinmazlarin milkiyet tarihi Gzerinden 5 yillik siire gegmemis olup hali hazirda parseller lzerinde
konut projesi ingasi devam etmektedir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklari Dopuran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu (st hakki veya devre miilk hakk: degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Nitelifinin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Giriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin yer aldigi parseller ile ilgili kat irtifaki kurulmarmistir. S6z
konusu parsellerden 8110 da 1 parsel ‘MUSTEMILATLI KARGIR EV VE ARSA’, 8115 ada 3 parsel ‘UC
KARGIR EV, BAHCELI KARGIR EV, MU$TEMiLATLI KARGIR EV, KERPIC EV VE ARSA ' niteliklidir.
Mahallinde parseller Gzerinde ‘Evora lzmir’ proje Insasi devam etmektedir. Gayrimenkul Yatirim
Ortaklar igin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig""nin 7.b&lim
22.maddesi 1.fikrasinin (d) bendi "Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklart projelerin ilgili
mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve cnaylanmis, insaata baglanmas
icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz
gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”” Geregi proje olarak GYO
portféylinde bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

y vy Dajresi 43
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Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlasi

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.5.'nin talebi (zerine; Izmir 1li, Konak llcesi ve
Umurbey Mahallesi, 8110 Ada 1 parsel, 8115 Ada 3 parsel (zerinde insa edilen ‘Evora izmir’ projesi
icerisinde “Daire” nitelikli 339 adet bagimsiz b&liime ait kira degerinin tespitine ydnelik SFK mevzuati
kapsaminda asgari unsurlari igeren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmstir.

Tarafimizca isleme alindig) tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Kira Degeri Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ic mekéanlarin
dzellikleri, kullanim amac¢ ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve gevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alia bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet
yiikseltici ve kiymet dlistriicl mispet menfi tiim faktdrler gdz énlinde bulundurularak yapilmistir.

Nihai Deger Takdiri

Taginmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve elumsuz tiim
etkenler dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglan anlaml sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon o&zelinde, kullanim amacg ve kapsami
dogrultusunda ay bazinda toplam kira degeri;

Rakamla; 5.302.000,00-TL ve Yaziyla; (Bes Milyon Ug Yiiz iki Bin Tirk Lirasi)

KDV Dahil Toplam Kira Dederi: 6.256.360,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
. Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitlndiir.
4. Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayn tutulamaz.
5. Dederlere tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 18,9583 TL ‘dir.

Burak Baris Raci Gdkcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmami
SPK Lisans No: 401418

Kantrolér

Degerleme Uzmamn
SPK Lisans No: 404622

SPK Lisans No: 406713
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

® Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim hilgiler cergevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
s Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

® Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihgi Geret, raporun herhangi bir béliimine bagh
degildir.

v Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

s Degerleme Uzman(larh mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

s Degerleme Uzmani(lar}i, gayrimenkulln yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmstir,

= Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, misteri talebine &zel olarak hazirlanmustir. ligilisi ve hazirlams amac disinda
3.sahislar tarafindan kullamilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Bagimsiz Bolum Bazinda Degerler

A Onayh Carsaf Listeler

A Onayh Tahsis Alanlan

A Tapu, Takyidat Belgeleri,

A imar Planlar, Plan Notlari, Uydu, Konum ve CBS Goriintileri
4 Yapi Ruhsatlan

A Taginmaz Gérselleri

A SPK Lisans Belgeleri

DEGERLE i
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