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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlk ve

Degerleme A.S.
Rapor Tarihi 02.01.2015
Rapor No 2014-018-GYO-011
Degerleme Tarihi 31.12.2014
Degerleme Konusu Miilke Ait izmir ili, Seferihisar ilgesi, Payaml Mahallesi, Galinos
Bilgiler Mevkii, 1 Pafta, 1356 Parsel no’lu, 49.949 m?

ylzolgimli, “Arsa” nitelikli gayrimenkul.

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkullin glincel pazar degeri tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkulun
Arsa Alani

49.949 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkulun
Kapali Alani

Degerleme Konusu Gayrimenkulun
imar Durumu

Turizm Tesis Alani

31.12.2014 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (Euro)

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)

KDV Harig

6.187.000

17.482.000

KDV Dahil

7.301.000

20.629.000

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

2-) KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-) Rapor igeriginde 1.-Euro = 2,8255.-TL; 1.-EUR =1,21.-USD olarak kabul edilmistir.
4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansli Degerleme Uzmani

Taner DUNER

Lisansli Degerleme Uzmani

Dilek Yilmaz AYDIN

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICI
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun Ucreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagli
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(IVSC)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamustir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amagla guvenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz éniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

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

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢alismasi yapmasi mimkiin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayh jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :02.01.2015
Rapor Numarasi :2014-018-GYO-011
Raporun Tiirii : izmir ili, Seferihisar ilcesi, Payamli Mahallesi, Galinos Mevkii, 1 Pafta, 1356

Parsel no’lu, 49.949 m? yizolgimla, “Arsa” nitelikli gayrimenkuliin glincel pazar degerinin Tirk Lirasi

cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Raporu Kontrol Eden : Lisansh Degerleme Uzmani, Dilek YILMAZ AYDIN
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani ,Nesecan CEKICI
SPK Kapsami : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 18.12.2014 tarihinde ¢alismalara baslanmis, 02.01.2015 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. arasinda 24.10.2014

tarihinde imzalanan dayanak s6zlesmesi hilkiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

izmir ili, Seferihisar ilgesi, Payamli Mahallesi, Galinos Mevkii, 1 Pafta, 1356 Parsel no’lu, 49.949 m?

ylUzolgimli, “Arsa” nitelikli gayrimenkullin glincel pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.
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2  SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Miisteri Adresi : Namik Kemal Mahallesi Kiler Cd. No:96 Kat:3 Esenyurt / istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calisma izmir ili, Seferihisar ilgesi, Payamli Mahallesi, Galinos Mevkii, 1 Pafta, 1365 Parsel no’lu,
49.949 m? yuzoélguimlu, “Arsa” nitelikli gayrimenkulin satis degerini tespit etmek amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

Raporda Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 24.10.2014 tarihli talebine istinaden, milkiyeti
Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi'ne ait arsanin satis deger tespit calismasi
yapllmistir. Misteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir. Degerleme

calismalarinda piyasa arastirmalari, yerinde yapilan tespitler dikkate alinmistir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan g farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal
Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasim1”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi ”

dir.

3.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi (Pazar Degeri Yaklasimi)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, buytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en givenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip

karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
Analiz edilen gayrimenkulln tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu

nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadig1 kabul edilir.
Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir sdre icin kaldigi kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip

oldugu kabul edilir.

Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimiz sosyo-

ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinlimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkullin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak tzere iki farkh fiziksel olgudan meydana

geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip
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oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi g6z 6niine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla

olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra,

asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.

3.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Gelir indirgeme yonteminde gayrimenkulliin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplari ve

isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir.

Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

Gelir indirgeme yaklasiminda iki farklh metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; gotiuri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme

orani ile buglinkl degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi duslinilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden dusiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugtinki degerine ulasilir.
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4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.1 Genel ve Sosyo Ekonomik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2013 sonugclarina gore 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle
Tlrkiye'nin nlifusu 76.667.864'tlir. Bu sayinin yiizde 50,18'i (38.473.360) erkeklerden, yizde 49,81'i
(38.194.504) kadinlardan olusur.

Tirkiye nifusunun en 6nemli 6zelliklerinden biri geng olmasidir. 0-14 yas grubu nifus, toplam
nifusun yizde 24,58'ini olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri siirekli azalmakta ve Tiirkiye toplumu
giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te niifusun yiizde 41,9'unu olustururken 2013'te yizde
24,58'ine karsilik gelmektedir.

Tirkiye yilik nGfus artis hizi binde 13,7’dir. NGfusun %91,3'0 il ve ilge merkezlerinde yasamaktadir.

Turkiye'de ortanca yas 30,4’diir. 2013 yili verilerine gore Turkiye nifunun %96,1’i okur yazardir.

15-64 yas grubunda bulunan g¢alisma c¢agindaki niifus, toplam nifusun %67,7’sini (51.926.357 kisi)
olusturmaktadir. istihdamin sektérlere gére dagihmi incelendiginde %57”’sinin hizmetler, %23,6’sinin

tarim, %19,4’( sanayi, %7 insaat sektoriinde istihdam edilmektedir.

Tabloda Tirkiye’nin nifus verileri Tirkiye geneli, kent ve kir dlgeginde incelenmistir. 2013 ve 2014

verleri karsilastiriimistir.

TURKIYE KENT KIR

2012 2013 2012 2013 2012 2013
Kurumsal Olmayan Nufus (000) 73.504 74.457 50.397 50.885 23.207 23.572
15 ve daha yukari yastaki nfus (000) 54.724 55.508 37.656 38.129 17.068 17.479
isglicii (000) 27.339 28.271 18.186 18.907 9.153 9.364
istihdam (000) 24.821 25.524 16.167 16.736 8.653 8.788
issiz (000) 2.518 2.747 2.018 2.171 500 576
isgiiciine dahil olmayanlar (000) 27.385 27.337 19470 19.222 7.915 8.115
isgiiciine Katilma Orani (%) 50 50,80 48,30 49,60 53,6 53,60
istihdam Orani (%) 45,40 45,90 42,90 43,90 50,70 50,30
issizlik Orani (%) 9,20 9,70 11,10 11,50 5,50 6,10
Tanim disi issizlik orani (%) 11,50 12,00 11,40 11,80 11,90 12,90

Geng nifusta (15-24 yas) issizlik orani (%) 17,50 18,70 20,30 21,20 11,90 13,70

2012 ve 2013 Niifus Verileri (Kaynak: TUIK)
Burada 2012 ve 2013 verilerine bakildiginda Tirkiye geneli, kent ve kir icin sayica nifus, isgicu,

istihdam artisi oldugu gériilmektedir. Ancak issizlik de artmistir. isgiiciine dahil olmayanlar ise kentte

diists gosterirken kir nifusunda artis géstermistir. Bununla beraber oranlara bakildiginda is gilicline
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katilma oraninin ve istihdamin kentte artis géstermis olmasi dikkat cekmektedir. issizlik orani her Ugii
icin artmistir. Geng nifusta issizlik orani ise Tirkiye geneli ve kent nifusu icin dikkat ¢ceken bir diger

konudur.

2013 Niifus Verileri (Milyon)

E0.000
70.000

60,000

W Kuromsal Olmayan Mifus

.
»0.000 W 15 ve Daha Yulan Yastaki Mifus
40.000 W isgiicil

mistihdam
30.000 )

W 5s0z

20,000 m isgiiciine Dahil Olmayanlar

10.000

Tirkiye Kent Kir

Ayrica ikinci bir karsilastirma, tabloda yer alan 2013 nifus verilerinin Tirkiye geneli kent ve kir
bazinda incelenmesidir. Burada Tirkiye geneli grafikleri ile kent grafiklerinin dagihim olarak benzerligi

dikkat ¢cekmektedir.

2013 Niifus Verileri (%)

60,00
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30,00 missizlik Orani

20,00 B Tarim Disi ssizlik Orani
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Orani

10,00

0,00

Tlrkiye Kent Kir

Bu bilgiler 1s1ginda genel ekonomik goriinime ve gayrimenkul sektoriine iliskin bilgiler verilecektir.
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Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Kiresel ekonomi halen ihmli bir biyime trendinde olsa da blyimenin gorinimu zayif ve dengesiz
seyretmektedir. Daha 6nce aciklanmis olan, gelismis ekonomilere yénelik 2014 blyime beklentileri
asagl revize edilmektedir. Euro Bolgesi’'ne iliskin bliylime orani beklentisi %1,2’den %0,8’e ¢ekilirken,
ABD ve Japonya’da ise sirasiyla %2,6'dan %2,1’e ve %1,2’den %0,9’a dogru asagi yonli revizyonlar

s6z konusu olmustur.

Gelismekte olan piyasalar icin de benzer bir tablo s6z konusudur. Gelismekte olan llkelerde biyliime

siirmekte; ancak blylime oranlari gecmisteki seviyelerin belirgin derecede altinda seyretmektedir.

ABD Merkez Bankasi Fed’in parasal genislemesinin sonuna gelinmesi ve artik faiz artirrmlarinin séz
konusu olmasi gibi adimlariyla degisen likidite kosullari gelismekte olan Glkeleri etkilemistir. 2014 (in
ilk ceyreginde beklentilerin altinda blylyen Euro Bolgesi ve Japonya 2014 yilinin ilk 9 ayinda

beklenilenden dislik bir performans sergilemistir.

Bu durum merkez bankalarinin politikalarina da yansimis olup, Fed’in 2014 basindan baslayan varlik
alim programini kigiltmesi slirecine devam etmesi, Avrupa Merkez Bankasi'nin ek genisleme

adimlari atmasi Japonya’nin da mevcut gevsek politika durusunu siirdiirmesi beklenmektedir.

Uluslararasi piyasalarda bu gelismeler olurken 2014 yilinin ilk ¢ceyreginde Tirkiye ekonomisi i¢ talebin,
ozellikle de 6zel tiketimin etkisiyle blylmesini strdlrmus, ikinci ceyrekte beklentilerin Gzerinde bir
yavaslama olmustur. ilk ceyrekteki yillik %4,7’lik biyiime, ikinci ceyrekte %2,1’e gerilemis ceyreksel
blylime ise 2012’nin birinci ¢eyreginden bu yana ilk kez daralma gostermis ve ekonomi bir dnceki

ceyrege gore %0,5 oraninda kigllmustdr.

Ekonomideki bu yavaslamanin nedenleri olarak 2014 Subat ayinda yurirlige giren ve tiiketimi
kismaya donik makro ihtiyati énlemler ile Merkez Bankasi’’nin Ocak ayl sonunda yaptig sert faiz

artinnminin i¢ talep, 6zellikle de tiketim lzerinde etkileri, TL'deki zayiflama gosterilebilir.

TEMEL EKONOMIK GOSTERGELER
2011 2012 2013 2014* 2015*
785,7 Milyon

GSYiH 774 Milyon $§ S 820 Milyon § -

GSYiH -Kisi Bas! 10.604 USD | 10.666 USD 10.782 USD -
Biiyliime 8,50% 2,20% 4,00% 3,50% 3,90%
Enflasyon 10,50% 6,20% 7,40% 8,50% 7,20%

-77 Milyar -48 Milyar -65,1 Milyar -63 Milyar -65 Milyar
Cari Acik usD usD usD uUsD usD

Cari Acik / GSYiH 9,90% 6,30% 7,90% 6,00% 6,20%
Issizlik Orani 9,80% 9,20% 9,70% 9,90% 9,60%

Kaynak: TUIK, TCMB, Diinya Bankasi (* Tahminler, éngériiler )
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Oniimizdeki dénemde Uluslararasi sermaye akimlarinin yeniden ABD’yi merkez almasi ve dolarin
glclenmesi beklenmektedir. Bu durum, ozellikle Tirkiye gibi finansman ihtiyaci yiiksek olan ulkeler
acisindan 6nem tasimakta olup Avrupa ve Amerikali yatirimcilarin Tirkiye'ye olan ilgisini

sinirlamaktadir.

Korfez Bolgesi yatirimcilari biylik olglide konut projelerine olan ilgileriyle pazara geri donmiuslerdir.
Yerel yatirimcilar ise arsa satin alimlari ve mal sahibi tarafindan kullanilma amagli milk satislari

konusunda istekli bir tutum sergilemeye devam etmislerdir.

Gelecek yil Fed'in faiz artisi iliskili zorluklarin, Tlrkiye’nin dis finansmana olan baghligi géz 6niine
alindiginda, diger gelismekte olan llkelerle birlikte Tirkiye ekonomisini etkilemesi ve 2014 sonu
itibariyle Tirkiye'deki dusiik ekonomik blyimenin, azalan sermaye girisi, yiksek enflasyon ve faiz
oranlari nedeniyle sirmesi bu durumun da i¢ tlketimi ve yatirm aktivitesini azaltmasi

beklenmektedir.
4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Tlrkiye'de insaat sektérld 2010 yilinda yizde 18,3 ve 2011 yilinda yizde 11,3 gibi yiksek hizlarla
blyldikten sonra 2012 yilinda ylizde 0,6 oraninda bilylme gostermistir. Ekonomik yavaslamaya

bagh olarak insaat sektorinin biyime performansinda da 6nemli bir yavaslama ortaya ¢ikmistir.

Kamuoyunda "2B Yasasi" olarak bilinen "Orman Koylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim Arazilerinin
Satisi Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari da yasal gergevesi iginde 2012 yilinda
gerceklestirilmistir. Ancak satislar beklentilerin altinda kalmis ve insaat sektorline etkisi sinirh

olmustur.

Kentsel donlsim vyasasi ¢ikarildiktan sonra 2013 yilinda yasa ile ilgili uygulamalarin artmaya
baslamasi ile cogu buyuk 6lcekli olan kamu alt yapi yatirimlari ivme kazanmis, yasanin sagladigi

avantajlar da 2013 yilinda gayrimenkul sektoriindeki blyimeyi yeniden hizlandimistir.

“Yabancilara Miilk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari Gzerindeki
kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar 6zellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin
dikkatlerinin Tiirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye'deki gayrimenkul alimlari

kademeli olarak artmaya baslamistir.

2014 yilinda gayrimenkul piyasasi genellikle dalgali bir seyir halinde ilerlemistir. Yiksek i¢ talep ve
yabanci yatirimcilarin bir miktar destegi fiyatlarin dengede kalmasina sebep olmus ve 2013 yili ile

benzer sekilde konut fiyatlari ortalama %13-14 lere vyakin sekilde vyikselme gostermistir.
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2014 Yilinda ABD Merkez Bankasi (FED)'nin gevsek para politikasina son vermesi beklentisi ile faizler
ve TL- Dolar kuru Dolar lehine miktar atmis, uluslararasi fonlar gelismekte olan (lkelerdeki fonlarini
azaltma egilimine girmisse de Haziran 2014 ‘de Avrupa Merkez Bankasi’nin faiz oranlarini negatife

cekmesinin gelecekte fon girislerine olumlu etkileri olabilecegi distinilmektedir.

Standard & Poor's, "Gelismekte Olan Ekonomilerde Konut Sektérid" raporunda Tirkiye’de halen
konut talebi arzin lzerinde seyretmekte oldugu, Tirkiye konut piyasasinin kredi odakl i¢ talepten
uzak olarak, daha fazla ihracata dayali hareket edecegi ve Tiirkiye'de reel ve nominal konut

fiyatlarinin 2014 ve 2015'te yavaslayacagi "ongorisiine yer vermistir.

Tirkiye’nin geng niifusu ve hizh kentlesme orani 6zellikle bliyiik sehirlerde gayrimenkule olan talebi
her zaman yilksek tutmustur. Ancak arsa arzinin kistli olmasi ve arsa fiyatlarinin ¢ok yiksek olmasi,
miteahhit firmalari genellikle orta-list gelir grubuna hitap edecek porjeler gelistirmeye
yoneltmektedir. Bu durum, hedef kitleyi oldukga kisith tutmakta, orta ve orta-alt gelir grubuna dahil
kesimin gelistirilecek yeni projelere erisimini zorlastirmaktadir. Gelecekte Tiirkiye’de gayrimenkul
piyasasinin istikrarli bicimde yukselebilmesinin siyasi ve ekonomik istikrar, yabanci yatirimcinin
Tirkiye'ye olan ilgilisi ve Tlrkiye ekonomisinin gerceklestirecegi yiksek biylime oranlarina bagl

olacagi degerlendirilmektedir.

4.3  Turizm Sektoriine iliskin Veriler

Tirkiye turizmi yabanci ziyaret¢i bakimindan 2013 yilini %9,8 artisla 34.910.098 kisi ile
tamamlamistir. Yurtdisinda yasayan Tirk vatandaslarda bu sayiya ilave edildiginde toplam ziyaretgi
sayisl %9,5 artisla 38.000.000 sinirini agmistir.

Turistik merkezlere gelen yabanci ziyaretci sayisi bakimindan ilik siray1 11,2 milyon kisi ile Antalya
almistir. Ote ydnden istanbul %11 dolayinda bir biiyiime saglamistir. Mugla ve izmir ‘de ise artig %2

civarinda olmustur.

Turistik Merkezlere Gelen Ziyaretgi Sayisi
2012 2013 Degisim
Antalya 10.299.366 11.122.510 7,9
istanbul 9.381.670 10.475.307 11,6
Mugla 3.009.342 3.078.781 2,3
izmir 1.368.929 1.407.240 2,8
4 il Toplam 24.061.319 26.085.851 8,4
Tirkiye 31.782.832 34.910.098 9,5

Kaynak: Tiirofed Turizm Raporu 2013
Yabancilar ve yurtdisinda yasayan Tirklerin Ulkeyi ziyaretlerinden elde edilen turizm geliri 2013'te
ylzde 11,4 artarak 32,3 milyar dolara ulagmistir. 2013'te yabanci ziyaretgilerden elde edilen gelir %

13 artarak 22,4 milyar dolardan 25,3 milyar dolara ¢ikmistir. Ayni dénemde, yurtdisinda yasayan
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vatandaslarin Ulkeyi ziyaretlerinden elde edilen turizm geliri ise %6,4 artisla 6,7 milyar dolara
yikselmistir. (Kaynak: Akdeniz Turistik Otelciler ve isletmeciler BirliGi (AKTOB) Arastirma Birimi)
Tirkiye en blylik 20 tilke, G20’ler arasina girerken, turizmde de ilk 10 {lkesi arasina girme basarisini
gdstermistir. Diinya Turizm Orglitii (UNWTO) verilerine gére, Tirkiye diinyanin ilk 10 {lkesi arasinda
ziyaretci sayisinda 6. sirada yer almakatdir.

Deloitte Tirkiye'nin 2014 yilinda yayinladigi gayrimenkul sektorii raporunda goéze carpan bir konu
Kiltlr ve Turizm Bakanhgi’nin 2023 Turizm Stratejisi’dir. Burada hedeflenen ziyaretgi sayisi 63 milyon
olup hedeflenen toplam turizm geliri (yabanci ziyaretcilerden) 86 milyar dolardir. Diinya’da turizm

lokasyonu bakimindan ilk 5’e girmek hedeflenmektedir.
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4.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.4.1 izmirili
izmir, Tirkiye'nin tglinci biiyiik metropoli ve dnemli bir fuar merkezi olan liman kentidir. Tarihin ilk
dénemlerinden beri onlarca uygarligi konuk etmis "Ege'nin incisi" izmir, bugiin de ekonomik ve sosyal

alanda Turkiye'nin en 6nemli metropollerinden birisi olma konumunu siirdiirmektedir.

Tirkiye'nin Gglinc biyik kenti olan izmir'in tarihsel gegmisi, tarihi bilgi ve arkeolojik kazi sonuglarina
gore M.0.3000 yillarina kadar uzanmaktadir. Diinyada demir yolu ulasiminin ilk uygulandig
tlkelerden biri olan Tiirkiye'de, 1856-1863 vyillari arasinda faaliyete gecen izmir-Aydin ve izmir-
Turgutlu demiryolu hatlari, deniz ticareti icin dnemli olanaklara sahip izmir Limani ve yiiksek girisimci

ruha sahip izmir halki sehri adeta bir ticaret Gissiine cevirmistir.

Cumhuriyetin ilaniyla beraber modern bir kent olma yoluna giren izmir her gegen giin bu 6zelligini

gelistirmektedir.

Kendi adini tasiyan korfezi gevreleyen 30 km'lik yay lzerinde gelisen ve bir ova ile bu sahil Gzerindeki
alcak tepelerde kurulmus olan izmir, deniz ikliminin biitiin ozelliklerini gdsterir. izmir'in cografi

konumu nedeniyle il sinirlari icinde hemen her tarafta benzer iklim 6zellikleri gorildr.

izmir'de genel olarak Akdeniz ikliminin Kiyi Ege alt tipi gorilir. Yani, yazlari Akdeniz kiyi seridiyle ayni
sicaklikta ve kurak, kislari ilik ve Bati Akdeniz'den daha az yagishidir. izmir 3.795.978 kisilik niifusu ile

Tlrkiye'nin en fazla niifusa sahip kentlerinden biridir.

izmir ili 30 ilge 596 kdéyden olusmaktadir. Niifus bakimindan en biiyiik ilgeler sirasiyla Karabaglar,
Konak, Buca, Bornova, Bayrakli ve Karsiyaka'dir. Niufus bakimindan en kiiglk ilce ise Karaburun'dur.

Yiiz6l¢imi bakimindan en biyik ilge Bergama, en kiiglik ilge Balgova'dir.

Uygun iklim kosullari, zengin tarihi gecmisi ve ydreye hakim olan dogal giizellikleri izmir ve cevresini
turizm merkezi haline getirmistir. Yorede basta deniz, tarih, 6ren yerleri, yat turizmi, termal turizm,
vayla, av, kis turizmi olmak Uzere turizmin her tirli yaygin olarak gerceklesmekte ve llke

ekonomisine biyik katkilar saglamaktadir.

izmir, glinimiizde turizm merkezi olmasinin yani sira, (niversiteleri, mizeleri, konser salonlari,
kiltir-sanat dernekleri, her yil diizenlenen ulusal ve uluslararasi festivalleri ve zengin cesitlilige sahip
medyasiyla tlkenin en énemli kiiltiir kavsagidir. izmir, sahip oldugu Tirkiye ortalamasinin tizerindeki
okullasma ve egitim oranlari ve yiksek standartlara sahip egitim kurumlariyla 6nemli bir egitim

Ussuddar.
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Ege, Dokuz Eylil Universitesi, izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii olmak Uzere (i¢ devlet {niversitesi
bulunmaktadir. Yasar Universitesi, Gediz Universitesi, izmir Universitesi ve izmir Ekonomi Universitesi

ile birlikte Gniversite sayisi yediyi bulmaktadir.

Tirkiye'deki bitkisel tiretim degerinin %3,8'inin, hayvansal iriinler degerinin %6,1'inin Uretildigi izmir

ili zengin bir tarimsal varliga sahip olmakla beraber gercekte bolgenin ticaret ve sanayi merkezidir.

Kentte, 18 adet Organize Sanayi Bolgesi, 2 Serbest Bolgesi, Kli¢lik Sanayi Siteleri ve Carsilari, limanlari,

Teknoloji Gelistirme Bolgesi, verimli havzalari, fuar alanlari bulunmaktadir.

4.4.2 Seferihisar ilgesi

Seferihisar, izmir'in giineybatisinda ve Ege Bélgesi'nde yer almaktadir. Seferihisar, Cumhuriyet

dncesinde 1884 yilinda ilce olmustur. Giiniimizde izmir'in 30 ilcesinden birisidir.

Seferihisar'in Beyler, Camtepe, Diizce, Gédence, Golciik, ihsaniye, Kavakdere, Orhanli ve Turgut
olmak lizere toplam 9 kéyii ve Doganbey ile Urkmez beldeleri bulunmaktadir. Camtepe Giizelbahce
ilcesinden 2001 yilinda Seferihisar'a baglanmistir. Beyler, Orhanli, Gédence, Camtepe ve ihsaniye
koyleri orman koyleridir. Kavakdere koyl ise daginik yerlesme yapisina sahiptir. Orhanl kéyi 1979

tarihinden itibaren yeni yerlesim alanina kurulmus, eski kdyiin yerinde bir mahalle kalmistir.

Seferihisar ilge merkezi 6 mahalleye sahiptir. Bunlar, Turabiye, Cami Kebir, Hidirlk, Tepecik, Colak

ibrahim Bey, Sigacik ve Ulamis mahalleleridir.

Seferihisar ilcesi topraklarinda en eski yerlesim yeri Teos olup, burasinin MO 1000 vyillarinda
Akalar'dan kacan Giritliler tarafindan kuruldugu ve ionialilarin bir kenti oldugu bilinmektedir. Béylece

yorenin 3000 yillik bir yerlesim yeri oldugu séylenebilir.
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ilcenin il merkezine uzakligi 45 km’dir. Kuzeyde Urla ve Giizelbahge, Doguda Menderes ile cevrilidir.
ilcenin batisinin ve giineyinin Ege Denizi'ne kiyisi olmakla birlikte ilge merkezi denizden 5 km iceride

bulunmaktadir. ilgenin yiizélgiimii 386 km?¥dir.

ilce topraklarindan demiryolu hatti gegmemekte, en yakin istasyon izmir kent merkezinde (45 km) ve

Adnan Menderes Havalimani’'nda (40 km) hizmet vermektedir.

ilcenin deniz kiyisinda yolcu ve yiik tasimaciligina ait bir limani bulunmazken, Sigacik’ta bir balikg

barinagi ve 400 yat kapasiteli yat limani bulunmaktadir.

ilce merkezinin kurulus yeri deniz seviyesinden 18 m yiiksektedir. Kent, kuzey-giiney yéniinde uzanan
Kizildaglar'in (1080m) batisinda, denize inen yamaglar ve Kocagay vadisinin dizlikleri Gzerine

kurulmustur.

Seferihisar ilgesi genelinde ekonomik faaliyetlerin temelini tarim ve onun igerisinde de zeytincilik
olusturmakta iken, narenciye ve enginar yetistiriciligi ile sUs bitkileri agirhkli seracilik, hayvancilik son
yillarda 6nemli gelir kaynagl olmaya baslamistir. Ote yandan balik¢ilik devam ederken, turizm;
giinimizde ilge ekonomisine katki veren en énemli sektorlerdenbiri haline gelmistir. NGfusun % 80'i

tarimla ugrasmaktadir.

ilcenin sanayi ve ticaret hayatinda cesitli
alanlarda faaliyet gosteren isletme, fabrika,
atélye ve imalathaneler bulunmaktadir.
Bunlari saymak gerekirse; ilce merkezinde
tanzim et satis magazasi ve otobs isletmesi
olmak (lizere 2 adet belediye iktisadi
tesekkdli, 11 adet un fabrikasi, 9 adet
mandira, 8 adet zeytinyag fabrikasi, 11 adet
yas meyve-sebze paketleme isletmesi, 2 adet
beser tonluk siit toplama merkezi, 50 adet

marangoz imalathanesi, 10 adet soguk demir

atolyesi, 6 adet aliminyum ve 4 adet plastik

imalathanesi bulunmaktadir. Narenciye paketleme tesislerinde islenen Urinler ihrag edilmekte, diger

imalathane ve atolyeler ise ancak ilge ihtiyaglarini karsilamaktadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Gayrimenkul, Payamli Mahallesi sinirlarinda, Urkmez Jandarma Karakolu’'nun hemen arkasinda

denize sifir konumda yer almaktadir.
Degerleme konusu gayrimenkul 49.949,00 m? yizdlcimli olup “Arsa” niteliklidir.

Degerleme konusu tasinmaz; Seferihisar yoninden Glimildir yénine giderken yol Gstiinde yer alan
Tansas Slipermarket ve hemen yanindaki Jandarma Karakolu’nu gectikten yaklasik 300 m sonra saga
deniz yonine donilip yine bu yol lzerinde yaklasik 150 m devam edildikten sonra yolun sag

tarafinda yer almaktadir.

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan Seferihisar’dan Kusadasi’na kadar uzanan ana yol lzerinden

toplu ulasim araclari calismaktadir.

Tasinmazin yer aldigi bolgeki yapi stogu agirlikh olarak yazlik amagh konutlardan olusmakta olup,
cevrede az da olsa turizm amacgli tesisler ve bos arsalar yer almaktadir. Bélge izmir’e yakin nezih ve
sakin bir muhit olup yazin glinlbirlik olarak da tercih edilen bir turizm bolgesidir. Ayrica, 6zellikle ana

yolun Gst kisminda narenciye agirlikh tarimsal araziler yer almaktadir.

Tur R2hber Egzrunin g

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Cevresi ve Alanin Giincel Uydu Gériintlisii
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili izmir

ilgesi Seferihisar
Mabhallesi Payaml
Mevkii Galinos
Pafta No 1

Ada No -

Parsel No 1356
Yiizélgiimii 49.949,00 m’
Maliki Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Niteligi Arsa

Tapu Tarihi 07.05.2009
Yevmiye No 2673

Cilt No 14

Sayfa No 1361

Degerleme konusu tasinmaz Seferihisar Tapu MidirlGgl, Payamh Mahallesi 14 cilt, 1361 sayfada
kayithdir. Niteligi “Arsa” olup, maliki “Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.”dir.

Tapu bilgileri yukaridaki tabloda, lizerinde yer alan takyidatlar asagida gosterilmistir.

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Seferihisar ilgesi Tapu Midurliigii’ne bagh TAKBIS portalindan 25.12.2014 tarih, saat 14:15 itibariyle
alinan tasinmaz bilgilerinde (TAKBIS belgesi), 25.12.2014 tarihinden tapu kiitiigii Gizerinde yapilan
incelemede ve ekte sunulan 25.12.2014 tarihli tapu kaydina gore degerleme konusu gayrimenkul

Uzerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.

Beyanlar Hanesinde

e (01.05.1992 tarih ve 1052 yevmiye no ile “1-) Bu tasinmaz malin 2476 m2’lik kisminin yola
ayrilmasi nedeniyle 3194 sayili imar yasasinin 11. maddesi uyarinca kamunun ortak
kullanimina agik olmak iizere tapu sicilinden bedelsiz terkin yapildigindan il Ozel idaresince
satilamaz ve bir baska maksat icin kullanilamaz. ileride imar plani degistirilerek kullanis sekli
6zel miilkiyete konu olabilecek hale getirildigi takdirde tekrar ayni sartlarla ve idari yoldan

hazine adina tescil edilir”
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Rehinler Hanesinde

e (07.05.2009 tarih ve 2687 yevmiye no ile “Tiirkiye Finans Katiim Bankasi A.S. lehine 1.
dereceden 33.300.000.-TL bedelle ipotek.”

5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Degerleme konusu tasinmaz i¢in son g yil igcinde herhangi bir alim satim islemi gerceklesmemistir.

Tasinmaza ait yazili takyidat belgesi rapor ekinde sunulmaktadir.

5.2.3 Tapu Kayitlarn Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Ainmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin 22.

maddesinin “a” bendine gore Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari “Alim satim kari veya kira geliri elde

etmek amaclyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane

ve benzeri her tiirlG gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi

veya satmayi vaad edebilirler.”

Degerleme konusu tasinmaz (izerinde Tirkiye Finans Katihm Bankasi A.S. lehine 33.300.000 Turk
Lirasi bedelle 1. derece ipotek bulundugu ve 3194 sayili imar Kanununun 11. maddesine gére 2476

m? alaninin terkin edildigi belirtmesi oldugu gériilmustir. ipotek ile ilgili olarak alinmis yazi ektedir.

Ayrica tebligin“c” bendine gére Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar “Portféylerine ancak lGzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi
bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta
30 uncu madde hukidmleri sakhdir.” seklinde belirtilmistir. Buna gore degerleme konusu tasinmaz
Uzerinde mevcut olan ipotegin proje finansmani ve yatirim maksadiyla tesis edildigi anlasildigindan
yine Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gére tapu kayitlari acgisindan GYO portfoyiine

alinmasinda bir sakinca yoktur.
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5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

izmir ili, Seferihisar Belediyesi'nde 25.12.2014 tarihinde yapilan incelemeler ve 30.12.2014 tarihinde

hazirlanan Kdltiir ve Turizm Bakanligi Yazisi 1siginda parselin mevcut imar durumu asagida verilmistir;
imar Durumu:

Konu tasinmazin bulundugu bélgenin 1/25.000'lik g¢evre dizeni plani Danistay 6. Dairesi’'nin
28.05.2014 tarihli 2011/9165 esas sayili karari (bkz. Ekler) ile iptal olmustur. Ancak Kiltir ve Turizm
Bakanliginin rapor ekinde sunulan 30.12.2014 tarih ve 35698499-060.11.01 [351670001] 253991
sayili yazisi geregi iptal olan il cevre dizeni planina goére hazirlanip 02.07.2014 tarihinde Bakanlik¢a

onaylanan 1/5.000 ve 1/1.000 o6l¢ekli planlarin halen yurirlikte ve gegerli oldugu anlasiimaktadir.

27.05.2014 tarihinde onaylanan plana gore tasinmaz E:0,45, Hmaks: 5 kat yapilasma kosullariyla

Turizm Tesis Alani’nda kaldig1 6grenilmistir.

5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazin Uzerinde parselin batisinda yer alan metruk haldeki trafo binasi
haricinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Seferihisar Belediyesi imar ve Sehircilik

Madarlugid’nde yapilan arastirmada, ruhsat, plan vb. bir dokiiman bulunmadigi bilgisi alinmistir.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri
Degerleme konusu tasinmazin (lzerinde parselin batisinda yer alan metruk haldeki trafo binasi

haricinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.
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5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Seferihisar Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi‘nden alinan bilgilere gére son 3 yil igerisinde

gayrimenkulln imar durumundaki degisiklikler su sekildedir;

23.06.2011 yilinda 1/25.000'lik Cevre Diizeni Planinin onaylandigi, bu plana istinaden 27.05.2014
tarihinde bdélgenin 1/1000’lik Uygulama imar Planinin Kiiltiir ve Turizm Bakanlig’ndan onaylanarak
yurulige girdigi 6grenilmistir. Uygulama imar planinin dayanagi olan 1/25000 6lcekli Cevre Dizeni
Plani 28.05.2014 tarihinde Danistay’ca alinan kararla iptal edilmistir. Ancak 1/5.000 ve 1/.1000 &lgekli

imar planlari yurirliktedir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Géris
Mevcut durumda konu tasinmaz lzerinde parselin batisinda yer alan metruk haldeki trafo binasi

haricinde bir yapilasma bulunmamaktadir.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 parsel mevcut durumda Turizm alaninda kalmaktadir. Parsel

Uzerinde yer alan metruk haldeki trafo binasi ile ilgili de herhangi bir evrak bulunmamaktadir.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati c¢ercevesinde arsa nitelikli olarak Gayrimenkul Yatirim

Ortakligi portféylne alinmasinda bir sakinca yoktur.

5.3.6 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iligkin Agiklama

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.
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5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

5.4.1 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkul, izmir ili, Seferihisar ilcesi, Payamli Mahallesi, Galinos Mevkii, 1356

parsel sayili 49.949,00 m? yliz6lciimiine sahip, “Arsa” nitelikli tasinmazdir.

Tasinmaz denize sifir konumda yer almaktadir. Tasinmaz diiz bir topografyaya sahip olup, yamuk bir
geometriye sahiptir. Tasinmazin, giineyinde yer alan 80. Yil Sevgi Yolu Sokagi’'na yaklasik 450 m,
kuzeyinde yer alan 5004 Sokaga yaklasik 450 m, dogusunda yer alan Yunus Emre Caddesine yaklasik
135 m cephesi bulunmaktadir. Parselin bati cephesinde yol bulunmamaktadir. Parselin cevresi

yaklasik 1.120 m uzunlugunda olup alani 49.949 m? dir.

Tasinmaz lizerinde mevcut durumda parselin batisinda yer alan metruk haldeki trafo binasi haricinde
bir yapilasma bulunmamaktadir. Bu yapi yaklagik 500 m2 alanl olup herhangi bir yapi degerinin

olmadigi diisiinilmektedir.

Parselin etrafi beton lizerine demir it seklinde insa edilmis bir yapi ile gevrelenmistir.

il fige Mahalle Ada Parsel Tapu Alani Nitelik Mevki Pafta
Tzmir Seferihizar Payami a 1356 49,949,00 m2 Arsa Galinos 1
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazd

'Google,, -

IKadastro katmani TKGM KMBS!!D:MTHEMS&@E{W
| Harita verilarl ©2014 Basarsoft, Google Goriintii @2014 CNES / Astrium, DigitalGlobe  Kullanim Sartlan

5.4.2 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler
e Konu gayrimenkul; izmir ili, Seferihisar ilgesi, Payamli Mahallesi, Galinos Mevkii, 1356 parsel

sayili, 49.949,00 m? ylz6lgiimine sahip arsa nitelikli taginmazdir.

Rapor No: 2014-018-GYO-011

20



Yapi yazlik amach kullanilan konutlarin agirlikta oldugu bir boélgede yer almaktadir. Ayrica ana
yolun kuzeyindeki bolgede tarimsal nitelikli araziler agirliktadir. Tasinmazin yakin ¢evresinde,
Jandarma Karakolu, Tansas Siipermarket, Dokuz Eylil Universitesi Dinlenme Tesisi,
Karayollari Seferihisar Dinlenme Tesisi, yazlik amagli kullanilan mustakil konutlar ve turizm

tesisleri yer almaktadir.

S6z konusu parselin, glneyinde yer alan 80. Yil Sevgi Yolu Sokagi’'na yaklasik 450 m,
kuzeyinde yer alan 5004 Sokaga yaklasik 450 m, dogusunda yer alan Yunus Emre Caddesine
yaklasik 135 m cephesi bulunmaktadir. Parselin bati cephesinde yol bulunmamaktadir.
Parselin cevresi yaklasik 1.120 m uzunlugunda olup alani 49.949 m?dir.

Degerleme konusu tasinmaz yaz aylarinda hareketlenen bir bélgede yer almaktadir. Ozellikle
nezihligi ve sakinligi ile bilinen bir bolgedir.

Tasinmaz denize sifir konumda yer almaktadir. Tasinmaz diz bir topografyaya sahip olup,

kabaca yamuk bir geometriye sahiptir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

S6z konusu degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor

bulunmamaktadir.

6.2 Swot Analizi

Gucla Yonler

e Denize sifir konumdadir.

e Yakin cevrede turizm tesisleri ve resmi kurum dinlenme tesisileri yer almaktadir.
e Tasinmaz ana caddeye yakin konumda oldugundan ulasimi oldukga rahattir.

e Toplu ulasima yakin konumda yer almaktadir.

e Tasinmaz, bolgenin nezih ve tercih edilen bir yerlesim yerinde bulunmaktadir.

Zayif Yonler

e Bolgenin niifusu kis aylarinda azalmakta olup, kisin da ¢alisabilecek bir yapinin yapilmak

istenmesi halinde musteri bulmada zorluklar yasanacagi olasidir.
Firsatlar

e izmir’e yakin konumu, bélge altyapisinin yeterli olmasi ve bos arsalarin yeterli sayida olmasi
sebebi ile son yillarda artan yatirimci ilgisi bulunmaktadir.

e Bolge yatirima acik bir bolgedir.
Tehditler
e Bos ve yatirima misait arsa sayisi fazladir.

e Daha cok orta ve alt gelir grubunun ragbet ettigi ve glinlibirlik deniz turizmi igin tercih edilen

bir bolge olusu, olasi bir tesis yapilasmasi agisindan risktir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Haslilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi bu degerleme c¢alismasinda kullanilmamustir.
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin arsa nitelikli bir miilk olmasi nedeniyle

Emsal Yontemi ve Gelir indirgeme (Gelistirme) Yaklasimi kullaniimistir.

6.4.1 Emsal Yaklagimi
Tasinmazin mahallinde yapilan arastirmalarda tasinmazin degerlemesinde halen satilik olan arsa

nitelikli tasinmazlarin satis fiyatlarindan yararlaniimistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri

Halen satista olan arsa emsalleri asagida tabloda gosterilmistir.

. . 2
EMSAL | Yeri Ozellik Alani (m?) | Fiyati(TL) :i';:: Fll'l-) Kaynak
Ayni bolgede yer alan,
Ayni denize sifir konumda Efes Emlak
1 bolgede turizm tesisi imarh oldugu 32.000) 10.000.000.-TL 313-TL 02327988189
beyani alinan arsa
Ayni bolgede yer alan,
Ayni denize sifir konumda Akkus Emlak
2 bélgede turizm tesisi imarli oldugu 7:000 " 3.500.000.-TL >00-TL 02322774401
beyani alinan arsa
Ayni bolgede yer alan,
3 Ayni denize sifir konumda 65.111 7.500.000.-€ 115.-€ | Bliylik Emlak
bolgede turizm tesisi imarli oldugu ' 21.191.000.-TL 325.-TL | 02322593599
beyani alinan arsa
Ayni bolgede, ana yola
. Ayni Zesgh:\"n‘j::;s dy:kff;'ian Jgsop| 1750:000-€ 61.-€ | Turyap-Kusadasi
boélgede . . Y . ' 4.945.500.-TL 173.-TL | 02566142526
turizm tesisi imarli oldugu
beyani alinan arsa
Ayni bolgede yer alan,
Ayni denize sifir konumda As Emlak
5 . . . 12.800| 4.000.000.-TL 313.-TL
bolgede turizm tesisi imarli oldugu 02322909897
beyani alinan arsa

- 26.12.2014 Tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Alis Kuru EURO: 2,8255TL, USD:
2,3182TL.

- Bulunan satilik arsa emsalleri icin yapilan gérismelerde milkler ile ilgili s6zIi olarak yaklasik

konumlari,fiyat pazarlik paylari ve imar durumlari hakkinda bilgi alinmustir.

- Mevcut emsaller kendi aralarinda elemeden gegirilmis; konum, buylkliik ve deger araligi olarak

kiimelesme gosteren emsaller konu gayrimenkuller igin diizeltme ¢alismasina tabi tutulmustur.
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Diizeltme

. . Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kriterleri:
Biiyikliik 32.000 7.000 65.111 28.500 12.800
. . 10.000.000 3.500.000 22.125.000 5.162.500 4.000.000
Istenen Satis Fiyati
istenen Birim m2 313 500 340 181 313
Fiyati
0, 0, 0, 0, 0,
Pazarlik Payi >% >% >% >% >%
Emsal igin 1 1 1 1 1
Duzeltme
Gergeklesmesi
Muhtemel Birim Satis 297 475 323 172 297
Degeri (TL/m?)
Biyuikliik igin 5% 10% -5% 5% 10%
Ayarlama
Konum igin 5% -10% 5% 10% 5%
Dizeltme
L . 327 470 322 199 343
Dizeltilmis Deger
Agirliklandirilimig 30,00% 10,00% 30,00% 15,00% 15,00%
Duzeltilmis Deger
Ortalam? B'irim 323,07
Satis Degeri
(TL/m?)
Birim Arsa Degeri (TL/m?) 350
Arsa Buyukligu 49.949 m?
Toplam Arsa Degeri (TL) 17.482.150
Toplam Arsa Degeri (Euro) 6.187.277

6.4.2 Maliyet Yaklagimi

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

olabilecegi kanaatine variimistir.
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yapi degerlemede dikkate alinmamis ve Maliyet Yontemi kullanilmamustir.

Yapilan arastirmalar sonucunda, degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede satilik turizm
imarli arsalarin imar haklarinin ayni oldugu gériilmistir imar durumundaki belirsizliginin bolgedeki
benzer nitelikli arsalarin fiyatlarini olumsuz etkiledigi de goértlmustir. Ancak Kaltir ve Turizm
Bakanhginin raporun 6nceki boliimlerinde bahsedilen yazisi geregince mevcutta var olan 1/5.000 ve
1/.1000 6lgekli imar planlarinin gegerli ve vyirirliikte oldugu anlasilmaktadir. imar durumundaki
belirsizligin ortandan kalkmis oldugu ve mahallinde yapilan arastirmalar ve gorlismeler neticesinde

yukaridaki emsaller de géz 6niinde bulundurularak degerleme konusu parselin degerinin 350.-TL/m?

Degerleme konusu tasinmazin lzerindeki tek yapinin metruk haldeki trafo binasi olmasi sebebi ile bu




6.4.3 Gelir indirgeme Yaklasimi / Gelistirme Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin degerinin belirlenmesinde ikinci yéntem olarak Gelir indirgeme
Yaklagimi kullanilmistir. Gelistirme yaklasiminda degerleme konusu tasinmazin Uygulama imar Plani
kapsaminda Emsal:0,45, Hmaks: 5 kat yapilasma sartlarinda Turizm Tesis Alaninda yer aldigl
bilinmektedir. Bu kapsamda parsel (izerine yapilacak otel projesinin fiziksel 6zellikleri ve maliyeti

asagidaki tablolarda verilmistir.

Arsa BlyUkligi (m?) 49.949,00
Emsal 0,45
Emsale Gore Kapali Alan (m?) 22.477
Emsale Dahil Edilmeyen Alan Katsayisi 0,15
Emsal Harici Alanlar (m?) 3.372
Toplam Zemin Ustii ingaat Alani (m?) 25.849
Ortalama Oda Buyukligu (Ortak Alanlar Dahil) (m?) 54
Oda Sayisi 480
Taban Oturumu (%) 0,09
Taban Oturumu (m?) 4,495
Toplam ingaat Alani (m?) 31.347
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GELISTIRME MALIYETi OTEL
Otel
Zemin Usti Briit insaat Alani, m? 25.847,00
Peyzaj Alani, m? 45.453,59
Oda Sayisi 480
Arsa Alani (m?) 49.949
Alan Briit (m?) Birim Deger Toplam Deger
Euro/sgm Euro
insaat Giderleri
Otel 25.847 650 16.800.550
Bodrum Kat 5.500 200 1.100.000
Toplam insaat Giderleri 17.900.550
insaat Disi Giderler
Altyapi 49.949 25 1.248.725
Peyzaj ve Cewre Diizenlemesi 45.454 45 2.045.412
Mobilya, Mefrusat ve Ekipmanlari 480 11.350 5.448.128
Toplam ingaat Digi Giderler 8.742.265
Toplam insaat ve ingaat Disi Giderler 26.642.815
Diger Giderler
Mimarlik&Mihendislik Ucretleri 3,0% 799.284
Yatinmci Sabit Giderleri 1,0% 266.428
Proje Yonetim Giderleri 1,5% 399.642
Yapi Denetim Ucreti 1,5% 399.642
Yasal izinler ve Danigsmanlik 3,0% 799.284
Pazarlama Harcamalari 2,0% 532.856
Miiteaahhit Ucreti 10,0% 2.664.281
Toplam Diger Giderler 5.861.419
Toplam Gelistirme Maliyeti 32.504.234
Giydirilmig Birim Maliyet (Euro/m?) 1.258
Oda Basina insaat Maliyeti (Otopark ve Diger Giderler Harig) (Euro) 53.213
Oda Basina insaat Maliyeti (Hersey Dahil) (Euro) 67.716

Degerleme konusu parsel tzerinde, 1 bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kat olmak {izere toplam 6
katli otel projesi gelistirilmistir. Otelin toplam ingsaat alani 31.347 m? dir. Otel igerisinde ortalama 35
m? alana sahip 480 adet otel odasi olmasi planlanmistir. Otelin toplam maliyeti 32.504.234.-€,

odabasina ortalama maliyet 67.716.-€'dur.

Gelir indirgeme Yontemi icin Kabuller:
e Otelin 480 odaya sahip olacagi hesaplanmistir.

e Otelin ilk iki yil ingaat faaliyetinin siirecegi, lglinci yildan itibaren otelin isletiimeye

baslanacagi kabul edilmistir.
e Otel 365 glin boyunca isletilecektir.

e Otelin Gglincl yildan itibaren ortalama oda fiyatinin 89.-€ seviyesinde olacagi, oda fiyatlarinin
sonraki yillarda EURO Bolgesi enflasyon oraninda (%2,5) artacagl ongorilmustir. Tesisin
gelirlerinin %90’Inin oda gelirleri %10’luk kisminin ise diger gelir kalemlerinden elde edilecegi

varsayllmistir.

Rapor No: 2014-018-GYO-011 26



Yillk ortalama doluluk oraninin isletmeye baslanacagi ilk yil %55 seviyesinde olacagl ve
isletmeye acildigi ilk 5 yil boyunca %2 oraninda artacagi, 5. yildan itibaren degismeyecegi

ongorilmugtar.

Oda gelirinin %20’si kadar oda gideri, yiyecek icecek gelirinin %70’i kadar yiyecek icecek
gideri, telefon ve internet gelirlerinin %401 kadar telefon ve internet gideri, toplam otel
gelirinin %10’u kadar genel gider, toplam otel gelirinin %5’i kadar pazarlama gideri, toplam
otel gelirinin %15’i kadar enerji gideri ve diger gelir kalemlerinden elde edilen gelirin %50’si

kadar diger harcamalar yapilacagi kabul edilmistir.

Toplam otel gelirinin %8’i kadar yonetim gideri, ve toplam gelirin %2,5’i kadar yenileme fonu

ayrilmaktadir.

Emlak vergisi olarak arsa ve bina maliyeti Uzerinden %0,4 oraninda emlak vergisi

hesaplanmistir. isletmeye gecilen ilk yil emlak vergisi 41.734 Euro olarak hesaplanmistir.

Gayrimenkul sigortasi olarak insaat imalat bedelinin %0,2’si kadar bir harcama yapilacagi
ongorilmustir. isletmeye gecilen ilk yil gayrimenkul sigortasi olarak 13.146 Euro gider

hesaplanmistir.
Sigorta ve emlak vergisi giderleri yillik olarak %2,5 oraninda artmaktadir.

8. isletme yilindan sonra gayrimenkuliin satildigi kabul edilmistir. Kapitalizasyon orani %8

olarak kabul edilmistir.

Degerleme ¢alismasinda 10 yillik EURO bazl Eurobond tahvili orani olan %3,10 “Risksiz Getiri
Orani” olarak alinmistir (Bu degerleme calismasinda en likid 10 yilik EURO bazli Eurobond

tahvili getiri orani, risksiz getiri orani olarak segilmistir.)
Projeksiyonda indirgeme orani %10,5 olarak belirlenmistir.

Calismalarda 1 EURO 26.12.2014 tarihli Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi déviz alis kuru
olan 2,8255 TL kabul edilmistir.

Tim 6demelerin pesin yapildigi varsayillmistir.
Calismalarda Euro bolgesi enflasyon orani olan %2,5 enflasyon orani olarak kullaniimustir.

Calismalara, IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari)) kapsaminda vergi ve KDV dahil

edilmemistir.

Nakit akim tablosu (zerinden arsa degerine ulasiimasi icin gelistirici kari gideri de

hesaplanmistir. Gelistirici kari toplam net gelir Gizerinden %20 olarak hesaplanmistir.
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31.12.2015  31.12.2016 _ 31.12.2017 _ 31.12.2018  31.12.2019  31.12.2020  31.12.2021  31.12.2022  31.12.2023 _ 31.12.2024
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
GELIRLER
Oda Gelirleri
Yillik Ortalama Doluluk , % 55% 57% 59% 61% 63% 63% 63% 63%
Ortalama Oda Fiyati, EURO 89 91 94 96 98 101 103 106
Toplam Oda Gelirleri 8.576.040 9.110.093 9.665.489  10.242.961  10.843.266 _ 11.114.348  11.392.207 _ 11.677.012
DEPARTMAN GELIRLERI
Toplam Departman Gelirleri 952.893 1.125.967 1.318.021 1.396.767 1.478.627 1.515.593  1.553.483  1.592.320
TOPLAM GELIRLER 9.528.933  10.236.060  10.983.511  11.639.729  12.321.893  12.629.941  12.945.689  13.269.331
GIDERLER
iSLETME GIDERLERI
Toplam isletme Giderleri 5.136.095 5.326.078 5.582.699 5.775.634 6.114.124 6.266.977  6.423.651 6.584.242
BRUT ISLETME KARI 4.392.838 4.909.982 5.400.812 5.864.095 6.207.770 6.362.964  6.522.038 _ 6.685.089
SABIT GIDERLER
Yénetim Giderleri 8,0% 762.315 818.885 878.681 931.178 985.751 1.010.395  1.035.655  1.061.547
Emlak Vergisi 0,4% 41.734 42.777 43.847 43.847 44.943 46.067 47.218 48.399
Sigorta 0,2% 13.146 13.475 13.812 13.812 14.157 14.511 14.874 15.246
Yenileme Fonu 2,5% 238.223 255.902 274.588 290.993 308.047 315.749 323.642 331.733
Toplam Sabit Giderler 1.055.418 1.131.039 1.210.927 1.279.830 1.352.899 1.386.721 1.421.389  1.456.924
TOPLAM GIDERLER 6.191.513 6.457.117 6.793.626 7.055.464 7.467.022 7.653.698  7.845.040  8.041.166
NET ISLETME GELIRI 3.337.420 3.778.943 4.189.885 4.584.265 4.854.871 4.976.243  5.100.649  5.228.165
Gelistirici Primi 20,0% 667.484 755.789 837.977 916.853 970.974 995249  1.020.130  14.116.046
Gelistirme Maliyeti 21.127.752 11.376.482
Doénem Sonu Deger 8,0% 65.352.063
NET NAKIT AKISI -21.127.752 _ -11.376.482 2.669.936 3.023.155 3.351.908 3.667.412 3.883.897 3.980.994  4.080.519  56.464.182
Arsa Buglinki Deger Analizi
Risksiz Getiri orani 4,50% 4,50% 4,50%
Riks Primi 5,50% 6,00% 6,50%
iNDIRGEME ORANI 10,00% 10,50% 11,00%
ARSA NET BUGUNKU DEGER (EURO) 6.943.097 5.785.530 4.685.162
ARSA NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (EURO) 6.943.000 5.786.000 4.685.000
ARSA NET BUGUNKU YAKLASIK DEGER (TL) 19.617.000 16.348.000 13.237.000
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6.4.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.4.5 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu arsa mencut durumda Turizm Tesis Alani imarlidir. Bu kosullar altinda arsanin
imar plani fonksiyonuna paralele olarak Gzerinde turizm ve konaklama tesisi gelistrilmesi yapilmasini

en etkin ve en verimli kullanim oldugu kanaatindeyiz.

6.4.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel lizerinde misterek veya bollinmis kisim bulunmamaktadir.
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin  “Arsa” nitelikli gayrimenkul olmasi

sebebiyle Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Gelir indirgeme Yaklasimi kullanilmistir.

Konu arsa icin emsal karsilastirma yontemine gbre hesaplanan toplam deger 6.187.000 EURO

(17.482.000 TL)'dir

Konu arsanin gelir indirgeme yaklasimina gore arsa degeri 5.786.000 EURO (16.348.000 TL) olarak

hesaplanmaktadir.

Yeterli piyasa bilgisine haiz olunan durumlarda “Emsal Karsilastirma” yontemi arsa nitelikli
gayrimenkuller icin glivenilir bir degerleme yontemi olarak kabul edilmektedir. Gelistirme yaklasimi
kullanilarak ulasilan deger, belirli kabuller dogrultusunda olustugu icin kabullerin farklilasmasi halinde
ulasilan degerin de degisecegi unutulmamalidir. Bu sebeple konu tasinmaz icin glincel piyasa degeri

takdir edilirken Emsal Karsilastirma Yontemi kabul edilmistir

Sonug olarak, degerleme konusu tasinmazin mevcut durumu, konumu, imar durumu gibi 6zellikleri
dikkate alindiginda Emsal Karsilastirma Yéntemine gére belirlenen deger Gelir indirgeme Yéntemi ile
de desteklenmistir. Emsal Karsilastirma Yodntemine gore belirlenen degerin, tasinmazin piyasa

degerini daha iyi yansitacagi kanaatine variimistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin daha 6nce sirketimiz tarafindan yapilan herhangi bir degerleme

¢alismasi bulunmamaktadir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

izmir ili, Seferihsar ilgesi, Payamli Mahallesi, Galinos Mevkii, 1 Pafta, 1356 Parsel no’lu, 49.949 m?
yUzo6lgimll tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati gercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

portfoylne “arsa” olarak alinmasinda bir sakinca yoktur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.
8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkdl tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, denize mesafesi, manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alinmis ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Yapilan g¢alismalarin
nihayetinde takdir edilen deger asagida verilmektedir. Buna bagh olarak tasinmazlarin toplam degeri

asagidaki sekilde takdir edilmistir.

31.12.2014 Tarihi itibariyle

Gayrimenkuliin Pazar Degeri (Euro) Gayrimenkuliin Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 6.187.000 17.482.000
KDV Dahil 7.301.000 20.629.000

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

2-) KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-) Rapor iceriginde 1.-Euro = 2,8255.-TL; 1.-EUR =1,21.-USD olarak kabul edilmistir.
4-) Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hilkimlerine goére hazirlanmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.
Taner DUNER Dilek Yilmaz Aydin Nesecan Cekici

Lisansli Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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9 ‘E.KLER
1. Tapu Fotokopisi
2. Takyidat Belgesi
3. ipotek Yazisi
4. Plan Gorseli
5. Plan iptaline iliskin Mahkeme Karari
6. imar Planlarinin Gegerli Olduguna Dair Resmi Bakanlik Yazisi
7. Fotograflar
8. Ozgecmisler

9. SPK Lisans Ornekleri
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