jﬁyﬂtkiﬂ

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Altunizade Mah. Sirma Perde Sok. Sirma Apt. No:23/2 Uskiidar/ISTANBUL
Tel: (216) 474 03 44 Fax: (216) 474 03 46

bilgi@ygd.com.tr www.ygd.com.tr

3
0~y
_5A’V!

— AtatarkMn

EMLAK
KONUT

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

—
Sy

T.C. Basbakanlik TOKI istirakidir.

BALIKESIR iLi MERKEZ iLCESI
AKINCILAR MAHALLESI 7612 ADA 2 PARSEL VE
GUMUSCESME MAHALLESI 7612 ADA 3 PARSEL

DEGERLEME RAPORU

EMLAK KONUT -12.14-179

ARALIK,2014



r\EMLAK

) (1

)

EMLAK KONUT-12.14-179 No.lu rapor

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN isMmi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
RAPOR TARIiHi

Balikesir ili Merkez ilcesi Akincilar Mahallesi 7612 Ada 2 Parsel
ve GUimiiscesme Mahallesi 7612 Ada 3 Parsel Degerleme
Raporu

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

23.12.2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

TAPU BILGILERI

iMAR DURUMU

MEVCUT KULLANIM

Balikesir ili Merkez ilgesi Akincilar Mahallesi 7612 Ada 2 Parsel
Ve GUmuiscesme Mahallesi 7612 Ada 3 Parsel

Balikesir Belediyesinden alinan 1/1000 6lcekli uygulama imar
planina gore “Ticaret Alani”nda kalmakta olup E:0.50 Hmax
=9.50 m. dir.

Uzerinde Balikesir Tren Gari bulunmaktadir.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (&) (KDV HARIC)

ARSA DEGERI

44.000.000,00 £
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi
23.12.2014

1.2 Rapor Numarasi
EMLAK KONUT —-12.14 -179

1.3 Rapor Tiirii
Bu rapor, Emlak Konut GYO’nun talebi lzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet
gdsteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. firmasinca Balikesir ili
Merkez ilcesi Akincilar Mahallesi 7612 ada 2 parsel ve Giimiisgesme Mahallesi 7612 ada 3
parsel Degerleme Raporu Sermaye Piyasasi Kurulu Mevzuati geregi, glincel rayic degerinin
degerlerinin tespitine yonelik, Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.
firmasinca ilgili tim kurum ve kuruluslardan temin edilebilen giincel ve dogru bilgiler
kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 Sirket Bilgileri
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6zim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tlzel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler isiginda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve  Sermaye Piyasasi Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi
cercevesinde degerleme hizmeti vermek Uzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulu’'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme Hizmeti vermek (zere
08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek lzere yetkilendirilmis
bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi,
Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi
www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzman Yardimcisi Geomatik Mihendisi Sinem YAVUZ ve
Degerleme Uzmani Sehir ve Bélge Plancisi Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis ve

Sorumlu Degerleme Uzmani Harita Yiksek Muhendisi Fatih PEKTAS tarafindan kontrol
edilmistir.
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1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani
Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskan Vekili olan Fatih PEKTAS, Harita Yiksek Mihendisidir.

Tapu ve Kadastro Meslek Lisesi’'ni bitirdikten sonra Tapu ve Kadastro Genel MuidurlGgi
blnyesinde 2 yil calisip Mihendislik egitimi icin ayrilmis, sonrasinda Harita Mihendislik
hizmetleri sunan bir sirket kurmus ve 10 yil siire ile bu hizmeti stirdirmustiir. Bu arada
Yiiksek Lisansini tamamlayan Fatih PEKTAS, Gayrimenkul Degerleme Uzmanligl lisansina

sahip olup, sirketimiz kurucu ortaklarindandir.

1.7 Miisteri Unvani ve Bilgileri

Miisteri Unvani  : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
Misteri Adresi  : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir / ISTANBUL

1.8 Miisteri Taleplerinin Kapsami (varsa getirilen kisitlamalar)
Balikesir ili Merkez ilcesi Akincilar Mahallesi 7612 ada 2 parsel ve Giimiiscesme Mahallesi
7612 ada 3 parsellerin SPK mevzuati ve sozlesme geregince, arastirmalarin yapilmasi,
belgelerin temini ve glincel rayi¢c degerlerinin tespiti ile bu arastirmalara iliskin bilgi ve
belgeleri icerir degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Degerleme Tarihi: 19.12.2014

1.10 Dayanak Sozlesme
Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi ile Sirketimiz tarafindan

imzalanan 11.12.2014 tarih 2014-106 sayili sézlesmedir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans No:402613 Lisans No: 400375
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2. GAYRIMENKULLER HAKKINDA BiLGILER

2.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevresel Ozellikleri
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Degerleme konusu gayrimenkuller Balikesir ili Merkez ilcesi Akincilar Mahallesi 7612 ada 2
parsel ve Glimiscesme Mahallesi 7612 ada 3 parsellerdir. 7612 ada 2 parsel no.lu
gayrimenkul 46.155,02 m? ve 7612 ada 3 no.lu gayrimenkul 3.844,98 m? ylzdlgiimiine
sahiptir. Gayrimenkuller Uzerinde Balikesir Tren Gari  bulunmaktadir. Konu
gayrimenkullerin bulundugu mevki Balikesir merkezde olup etrafinda Balikesir Otogari,
Balikesir Defterdarligi, Balikesir Valiligi, Atatiirk Parki, Atatlirk Stadi, Cumhuriyet Meydani

ve konut olarak kullanilan yapilarla gevrilidir.
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2.2 Gayrimenkullerin Ulasim Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu konuma ulasim icin; D200 (Edremit-
Eskisehir devlet Karayolu) lizerinde Balikesir Merkez istikametinde ilerlerken, Dr Ahmet

Toprak Caddesi ve Vasif Cinar Caddesinin kesisiminde bulunan Cumhuriyet Meydanina

gelindiginde, rapora konu gayrimenkullerin bulundugu konuma gelinmis olunur.
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2.3 Gayrimenkullerin Takyidath Tapu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkullerin takyidatli tapu bilgileri, Tapu ve kadastro Bilgi Sistemi

(TAKBIS) Gizerinden 13.12.2014 tarih ve 16.08 saatinde alinmustir.

7612 ADA 2 PARSEL ANA TASINMAZ BiLGILERI

il BALIKESIR Ada 7612

ilce MERKEZ Parsel 2
Mahalle/Mevkii AKINCILAR Yiizélgiimii (m?) 46.155,02
Cilt/Sayfa 35/3448 Ana Tagsinmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BiLGILERi

Malik ve Hissesi TCDD iSLETMESi GENEL MUDURLUGU / TAM

Tarih ve Yevmiye No
Edinme Sebebi

Beyan

Serh/irtifak/Hak ve
Miikellefiyetler

29.12.2009 / 12092
IMAR (TSM)
ESKi ESERDIR (17.12.1981 TARIH VE 5347 YEVMIYE NO)

D.S.i. GENEL MUDURLUGU LEHINE; KROKIDE GOSTERILDiGi UZERE (14,00
M?2) LiK KISM1 UZERINDE iRTiFAK HAKKI (13.04.1966 TARIH VE 1143 YEV.
NO)

D.S.i. GENEL MUDURLUGU LEHINE; KROKIDE GOSTERILDiGi UZERE (280,00
M?) LIK KISMI UZERINDE iRTIFAK HAKKI (13.04.1966 TARIH VE 1143 YEV.
NO)

7612 ADA 3 PARSEL ANA TASINMAZ BILGILERI

il BALIKESIR Ada 7612
ilge MERKEZ Parsel 3
Mahalle/Mevkii GUMUSCESME Yiizolgiimii (m?) 3.844,98

Cilt/Sayfa 35/3448 Ana Taginmaz Nitelik ARSA

MULKIYET BiLGILERI
Malik ve Hissesi
Tarih ve Yevmiye No
Edinme Sebebi

Beyan

Serh/irtifak/Hak ve
Miikellefiyetler

TCDD iSLETMESI GENEL MUDURLUGU / TAM

24.03.2010 / 2743

IMAR (TSM)

iSTIMLAK: 25.04.2005 TARIH Y:2310, 2942 SAYILI YASANIN 7. MD.
GEREGINCE 100 M2 LiK KISIM iCIN

KROKIiSINDE GOSTERILDIGI UZERE 499 M2 LiK KISMI UZERINDE D.S.i. GENEL
MUDURLUGU LEHINE iRTIFAK HAKKI (02.03.1968 TARIH VE 731 YEV. NO)

*Tasinmazin son 3 yillik tapu hareketlerinde herhangi bir dedisiklik bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati

hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde "arsa" baghgi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.
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2.4 Gayrimenkullerin Kadastral Bilgileri

Balikesir ili Merkez ilcesi Akincilar Mahallesinde yer alan 7612 ada 2 parsel no.lu
46.155,02 m? alanli | ve Gimuiscesme Mahallesinde yer alan 7612 ada 3 parsel no.lu
3.844,98 m? alanlh parsellerin kadastral durumu asagidaki gibidir.

k)

7%/

g

2.5 Gayrimenkullerin imar Durumu

Rapora konu gayrimenkuller, Altieyliil Belediyesi imar Midiirligi'nden 6grenilen sifahi
bilgilere gore degerleme konusu gayrimenkuliin 1/1000 6lgekli uygulama imar plani

kapsaminda gore “Ticaret Alani” nda kalmakta olup, yapilasma kosullari E: 0,50 Hmax =
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9,50 m‘dir. Parselin Atatlirk Caddesinden ¢ekme mesafesi 10 m, diger yonlerden ¢cekme

mesafesi 5 m oldugu beyan edilmistir.

Tasinmazin son (g yillik imar hareketleri ile ilgili bir bilgi alinamamustir.

Rapor konusu tagsinmazlarin imar durumu incelemesi itibariyle Sermaye Piyasasi
Mevzuati Hikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde "arsa"

bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

2.6 Gayrimenkullere Ait Yasal izin ve Belgeler

Degerleme konusu gayrimenkul icin herhangi bir yasal izin ya da belge bulunmamaktadir.
2.7 Gayrimenkullerin Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller Gzerinde Balikesir Tren Gari bulunmakta olup tesisler

oldukga yipranmis vaziyettedir.
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2.8 Gayrimenkullerin Karakteristik Ozellikleri ve Hukuki Durum Analizi

e Degerleme konusu gayrimenkuller Uzerinde Balikesir Tren Gari bulunmakta olup
tesisler oldukga yipranmis vaziyettedir.

e  Meri imar planina gore E:0,50, Hmaks:9,50 m yapilasma kosullari ile Ticaret Alaninda
kalmaktadir.

e 7612 no.lu parselin tapu kaydinda “Eski Eserdir” beyani bulunmaktadir.

2.9 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu ve Olumsuz Ozelikler

2.9.1 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumlu Ozellikler

Gayrimenkulliin merkezi konumlu olmasi,

Ulasimin kolay olmasi,

2.9.2 Gayrimenkullerin Kullanim Amacini Etkileyen Olumsuz Ozellikler,

Uzerindeki yapi icin Eski Eserdir beyani bulunmaktadir.
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3. BOLGESEL ANALIZLER

3.1 Balikesir ili

Balikesir, Turkiye Cumhuriyeti'nin Marmara Bolgesi'nin Gliney Marmara Bolimi'nde,

topraklarinin bir kismi ise Ege Boélgesi'nde yer alan, hem Marmara hem de Ege Denizi'ne
kiyisi bulunan bir ildir. Tirkiye genelinde ise iki deniz ile komsu olan sadece 6 il vardir. il,
Kuzeybati Anadolu'da bulunmaktadir. Dogusunda Bursa ve Kitahya illeri, glineyinde
Manisa ve izmir illeri ve batisinda Canakkale ili vardir. Ayvalik ilcesinden de Yunanistan'in
Midilli Adasi'na komsudur. Blyiksehir olan Balikesir 20 ilceden olusmaktadir. Yzolcim{
bakimindan en biytk 12. il, 2010 nifus sayimina gore de 1.152.323 kisiyle Tiirkiye'nin en
kalabalik 17. ilidir. Tarihte genellikle Misya ve Karesi adlariyla bilinen Balikesir yoresi,
zamanla Roma, Bizans, Anadolu Selguklu, Karesi Beyligi ve Osmanli egemenliginde
kalmistir. Temel gecim kaynagi tarim ve hayvancilik olup bamya, borilce, kavun, zeytin,
zeytinyagi, kelle peyniri gibi zirai Grlinleri ile ayrica daha ¢ok yerli turizmde 6ne ¢ikan sahil
kasabalariyla meshurdur. Yagcibedir halisi, kolonyasi, kaymaklisi, kozak Gzimi, ayvahk
tostu, sacakli mantisi ve hosmerimi diger bilinen yoresel Urinleridir. 2014 itibariyla
Balikesir'in 20 ilgesi vardir. Balikesir'de Saghk Mdudirligi'ne baglh 21 tane devlet
hastanesi, 3 tane 6zel hastane vardir. Toplamda 366 tane eczane ve 132 tane Saglk Ocagi

bulunmaktadir. Ayrica Balikesir Universitesi'ne bagh Tip Fakiiltesi vardir.
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Balikesir
merkezi

Burhaniye
Savastepe

~ Sindirgi
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4. GAYRIMENKUL DEGERLEME SURECI
4.1 Gayrimenkul Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler

4.1.1 Emsallerin Karsilagtirilmasi (Piyasa) Yontemi

Piyasa VYaklasimi, Oncelikle bir gayrimenkulin yeni satilmis olan diger benzer
gayrimenkuller ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine
dayanir, boylece s6z konusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdigi reaksiyon olclilmus
olur. Gayrimenkuller arasindaki farki gostermek icin mukayese slirecinde ayarlamalar
genellikle para birimi veya yuzde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri (izerinden
yapilir. Fonksiyonel ve ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da
dikkate alinarak ayarlamalar bunlara uygun olarak yapilmalidir. Ornegin; zayif zemin plani
olan veya bir benzin istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz 6zelliklere
sahip olmayan bir ev sliphesiz tam olarak karsilastirlamaz. Satilan gayrimenkullerin
birbirleriyle karsilastiriimasi gesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikli temeli olusturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak bolgesel, fiziksel ve lokasyon ozellikleri
bakimindan bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklari kalibre edilerek nihai piyasa rayig
degerine ulasilmaya calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayic
fiyatina ulasmadaki standart sapmalari minimum diizeye c¢ekmektedir. Emsallerin
karsilastirilmasi yonteminde temel; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve
yakin oOzellikteki emsal milklerin yas, bakim, kat, i1sitma sistemi, asansor, otopark,
manzara, glvenlik, ulasim, sosyal donatilar vs. gibi olumlu ya da olumsuz farkliliklari

ortaya konularak, piyasa rayic fiyatina etkileri degerlendirilmesidir.
4.1.2 Yeniden insa (ikame) Etme Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis
ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir"
seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6mr

beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
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yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir

zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
4.1.3 Gelir Yontemi

Bir gayrimenkuliin geri kalan ekonomik 6mri icinde bir yatirrmci veya bir kullanici igin
muhtemel net gelir akisini ele alir. Bu gelir akisi benzer gayrimenkullerden elde edilen
gelirle karsilastinlir ve vyatirrmdan elde edilecek olan muhtemel kazang benzer
gayrimenkullerden veya diger tiir yatirirmlardan elde edilen kazanclar ile karsilastirilir. S6z
konusu gayrimenkulin, tahmini net gelir akisinin, adi gecen gayrimenkuliin piyasa
degerinin bir gostergesine yansitilmasinda kullanilacak olan faiz ve kapitalizasyon orani
icin cesitli teknikler kullanilir. S6z konusu gayrimenkuliin diger benzer gayrimenkuller ile
mukayesesinde, 6zellikle kira konusunda, piyasa yaklasiminda oldugu gibi ayni temel
fiziksel, fonksiyonel ve ekonomik faktorler dikkate alinir.

Gelir yaklasimi tipki maliyet yonteminde oldugu gibi piyasa rayicini olusturan yeterli emsal
bulunamadigl takdirde g¢ogunlukla kullaniimaktadir. Bu yaklagsim, detayli matematiksel
formiillere ve bu formillerde kullanilan fazla sayida degiskenin kapsamli arastirmalar ile

dogru tespit edilmesine dayanmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Degerleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerlemesinde, cevrelerinde yapilan arastirmalar
sonucunda emsal olabilecek satislarin yeterli sayida olmasi nedeni ile Emsal Karsilagtirma

Yéntemi ve Gelir indirgeme Yéntemi kullanilmistir.
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5. NiHAi DEGER TAKDIRi
5.1 Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Seyfioglu Gayrimenkul insaat (0532 407 43 34) ile yapilan gériismede, degerleme
konusu tasinmazlara yakin konumlu Atatlirk Caddesine ikinci sokak tzerinde 4827 ada 5
parsel numarali 203,17 m? yuzélgimine sahip konut imarli (KAKS: 1,20) yapilasma

sartlarina sahip arsanin 105.000,00 £ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (516,81 £/m?)

Emsal 2: Optimum Gayrimenkul (0507 151 56 66) ile yapilan gorismede, degerleme
konusu tasinmazlara yakin daha kot konumda (izerinde +30 yilhk tek kath mustakil
yaklasik 100,00 m?%lik 2+1 ev bulunan 2 parsel yan yana 3 kat konut imarli 500,00 m? arsa
368.000,00 % bedel ile satiliktir. Pazarlk payinin oldugu beyan edilmistir. (736,00 £/m?)

Emsal 3: Erden Emlak (0531 997 52 91) ile yapilan goriismede, eski Kepsut Caddesi
Uzerinde bitisik 5 kat konut imarli oldugu beyan edilen 110,00 m? arsa 205.000,00 % bedel

ile satiliktir. Pazarlk payinin oldugu beyan edilmistir. (1.863,64 £/m?)

Emsal 4: Bolgede yapilan inceleme neticesinde tasinmaza komsu durumda bulunan 5,50
m ticaret imarli 1.894,00 m? arsa Ziraat Bankasi tarafindan 500.000,00 £ bedel ile satildig
bilgisine ulasilmistir. (263,99 £/m?)

Emsal 5: Sahibinden (0542 517 99 66) degerleme konusu tasinmazlara ile ayni boélgede
toplu tasima arkasinda kalan bitisik nizam 4 kat ticaret imarli Gizerinde 2 katl parselin
tamamina oturmus restaurant bulunan 100,00 m? lik arsa 1.200.000,00 £ bedel ile
satiliktir. Glncel olarak tasinmaza nazaran ticari sirkllasyonu daha iyi durumdadir.

(1.200,00 £/m?)

Emsal 6: Altin Emlak (0506 399 97 77) degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bélgede
toplu tasima arkasinda kalan 4 kat ticaret imarh (zerinde icinde ekonomik omrini
tamamlamis fabrika bulunan yaklasik 3.000,00 m? arsa 7.500.000,00 £ bedel ile satiliktir.
Ticari sirkilasyonu ortismektedir. Emlakgidan alinan bilgiye gore konu parselin yaklagik
1.000,00 m? alani belediye tarafindan istimlak edilip otopark olarak kullanilacagini beyan

etmistir. (2.500,00 £/m?)
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Emsal 7: Eskidi Gayrimenkul (0545 243 15 55) degerleme konusu tasinmazlar ile ayni
bolgede Balikesir ilinin en islek caddesinde 35,00 m? zemin, 35,00 m? bodrum katindan
olusan toplam 70,00 m? yuzolcimine sahip dikkan aylik 6.500,00 £ bedel ile kiralik

oldugu bilgisi alinmistir.

Emsal 8: Glines Emlak (0541 435 50 03) degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bélgede Cengiz Topel Caddesi lizerinde zeminde 200,00 m?, bodrum katta 90,00 m? olan
toplam 290,00 m? yuzélcimine sahip daha 6nce alisveris marketi olarak kullanilan

dikkanin 1.000.000,00 % bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir.(3.448,28 £/m?)

Emsal 9: Hatipoglu Emlak (0532 247 85 85) degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bélgede Cengiz Topel Caddesi lizerinde bodrum katta deposu olan 160,00 m? diikkan

750.000,00 £ bedel ile satiliktir. (4.687,50 £/m?)

Emsal 10: Gines Emlak (0541 435 50 03) degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bélgede Cengiz Topel Caddesi tizerinde konumlu 200,00 m? dikkan 1.000.000,00 £ bedel
ile satiliktir. (5.000,00 £/m?)
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5.2 Deger Takdiri
5.2.1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Arsa Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlarin ¢evresinde yapilan arastirmalari sonucunda, tasinmazin
imar durumu, yeri, konumu, potansiyeli, emsallerine gére olumlu ve olumsuz 6zellikleri ve
buyulugu gibi faktorler birlikte degerlendirilerek arsa m? birim degeri 900,00 £/m? takdir

edilmistir. Buna gore ayri ayri ve toplam arsa degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Arsa Degeri = Arsa Alani (m?) x Arsa m? birim deger

Ada Parsel Yiizolglimii (m?) m?Birim Degeri (£/m?) Deger (%)
7612 2 46.155,02 880,00 40.616.417,60
7612 3 3.844,98 880,00 3.383.582,40

TOPLAM 50.000,00 44.000.000,00

5.2.2 Gelir indirgeme Yéntemine Gore Arsa Deger Takdiri

Gayrimenkullerin Uzerinde gelistirilmesi mimkiin olan projenin toplam emsal alanlari ve
satilabilir alanlar Uzerinden elde edilecek toplam hasilatinin buglinkii degeri hesap

edilmis, ardindan Emlak Konut GYO A.S.’ne ait hasilat payinin degeri hesap edilmistir.

Proje analizinde, toplam emsal insaat alani 25.000,00 m? olarak hesaplanmistir. Toplam

insaat alaninin % 20 fazlasi toplam satilabilir alan olup 30.000,00 m? dir.

Cevrede mevcut projelerin incelenmesi ve s6z konusu alan ile karsilastirilmasi sonucunda,
parsel Gzerine insa edilecek, ticari Unitelerin m? birim fiyatinin ortalama 5.200,00 £/m?

olabilecegi kanaatine variimistir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 1s18inda; projenin tamamlanarak timunin
satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin bugilinkii degeri 156.962.782,00 £ olarak
hesap edilmistir. Tabloda hesap edilen toplam satis hasilati Gzerinden Emlak Konut GYO

A.S.ne ait olan % 35 hasilat 54.936.974,00 & olarak hesaplanmistir.
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PROJE ANALIZi iCIN ONGORULER

TOPLAM ARAZi ALANI (m?) 50.000,00
TOPLAM ARSA ALANI (TiICARET) (m?) 50.000,00
EMSAL INSAAT ALANI (m?) Emsal | 0,50 25.000,00
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) (Emsal alanin %20 fazlasi) 30.000,00

GELiSTIiRILEN PROJEDEKi BAGIMSIZ BOLUMLERIN SATILMASI DURUMUNDA GELIR ANALIzi
Ticaret
Projenin Satilabilir Alan1 (m?) 30.000,00
Projenin 2014 Yilindaki (1. Yil) Ortalama m? Satig Degeri (¥) | 5.200,00
Projenin 2015 Yilindaki (2. Yil) Ortalama m? Satis Degeri () | 5.720,00
Projenin 2016 Yilindaki (3. Yil) Ortalama m? Satis Degeri (¥) | 6.292,00

indirgeme Katsayisi 1,00 0,91 0,83
GELIRLER 2014 2015 2016
Projenin Ongoriilen Satis Hizi 0,00% 65,00% 35,00%
Projenin Satis Geliri (&) 0| 111.540.000 | 66.066.000
TOPLAM GELIRLER (t) 0| 111.540.000 | 66.066.000
indirgenmis Nakit Akisi 0| 101.863.014| 55.099.769
PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDEKi TOPLAM PAZAR DEGERI (&) 156.962.782
Oran DEGER (&)
EMLAK KONUT GYO HASILAT PAYI 35% 54.936.974

5.3 En Verimli Kullanim Analizi

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumu,
bayuklikleri, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar kosullar, bolgedeki potansiyel dikkate
alindiginda en verimli kullanim seceneginin “ticari lnitelerden olusan nitelikli bir proje”

olacagi kanaatine varilmistir.
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6. DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESi VE DEGERLENDIRMELER

Degerleme konusu gayrimenkuller Balikesir ili Merkez ilgesi Akincilar Mahallesinde
bulunan 7612 ada 2 parsel ve Gimiscesme Mahallesinde bulunan 7612 ada 3
parsellerdir. Gayrimenkuller meri imar planina gore “Ticaret Alani” nda kalmakta olup
E:0,50, Hmax=9,50 m. yapilasma kosullarina sahiptir. Gayrimenkuller Gzerinde Balikesir
Tren Gari bulunmakta olup bu yapilar degerlemede gz 6niinde bulundurulmus ancak
deger takdirinde dikkate alinmamistir.

Emsal degeri ile tespit edilen ile gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan degerler
arasindaki fark degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine
dayandig icin, istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi ongoriilen kapitalizasyon orani

verilerine dayali gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.

Sonug olarak toplam 50.000,00 m? alan icin takdir edilen nihai Pazar degeri;

44.000.000,00 £ (Kirkdértmilyon TirkLirasi) olarak hesap ve takdir edilmistir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde "arsa" bashigi altinda bulunmasinda herhangi

bir sakinca olmayacagi kanaatine varilmistir.

Rapor konusu proje icin daha 6nceden tarafimizdan hazirlanmis raporlar asagidaki gibidir;

Rapor EMLAK KONUT-05.14-069
Numarasi
Rapor Tarihi 22.05.2014
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isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin
edilebilen arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz
Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;
- Degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi olmadan,
- Degerleme Ucretinin raporun herhangi bir bolimine bagl olmadan,
- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,
- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,
- Bu tir raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,
- Bizzat denetleyerek,
- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,
- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak,
- Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gére azami dikkatle hazirlanmistir. Temin
edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek degisimlerden rapor etkilenebilir.
- Budegerleme galismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir
husus bulunmamaktadir.

Rapor, bir niishasi sirketimizde kalmak lizere bes niisha olarak, Sirketimizce olusturulan ve
Sermaye Piyasasi Kurulunca kabul goren “Gayrimenkul Degerleme Rapor Formati”’nda
diizenlenmistir. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Elif OZEL GORUCU Fatih PEKTAS
(Sehir ve Bolge Plancisi) (Harita Yuksek Muhendisi)
Lisans No0:402613 Lisans No: 400375
Rapor Ekleri

1. Gayrimenkullere iliskin Fotograflar
2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari
3. Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri
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