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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve vyitkiimliliikleri belirleyen 20.12.2016 tarihli dayanak
sozlegmesine istinaden, 28.12.2016 tarihinde, 20160440 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmani Dilara

DINCYUREK ’in beyam asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

4

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir nyargimizin olmadigini;

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

v v

Degerleme ¢aligmalanimzi ahlaki kural ve performans standartlarina gare gerceklestiimizi:

Y

Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda

daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar yapmis oldugumuzu;

# Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkint
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas1 Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.

—‘ ".r;%:[jé I'..l' -:)Lf
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_ YONETICi OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 20.12.2016

DEGERLEME TARIHI 23.12.2016

RAPOR TARIHI 28.12.2016

RAPOR NO 2016/0440

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Ege ve Umurbey Mahalleleri, Isgiler Caddesi, Sehitler Caddesi ve
Trenyolu Hatti arasinda kalan toplam 31 adet parsel Konak/IZMIR

KOORDINATLARI 38.43°, 27.15°

TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.

IMAR DURUMU Detaylar Igin Bkz. Madde 4.3.

CALISMANIN TANIMI Rapor iginde lokasyonu belirtilen 31 adet parselin piyasa rayig¢ bedelinin
tespiti ¢calismasi.

TL USD
31 Adet Parselin KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri 540.599.500.00 154.046.952
31 Adet Parselin KDV Dahil Toplam Degeri (%18) 637.907.410,00 181.740.003

e Rapor tarihi itibarivle TCMB ddvis satts kuru 3,51 TL kullamilnugnr.

»  Kome gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasas: Mevzuau Hakamleri geregince; Gayrimenkul Yattrim Ortakhigt portféviine
“drsa” olarak almmasinda herhangi biv engel bulunmamakiadir,

o Burapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati fiikiinilerine gire hazirlannugnr.

o 20024480 sayih Bakardar Kurulw Karary e ner alam 150 m? 've kadar olan konur teslimlerinde %1 net alam 150 m* nin iistinde
olan konut teslimleriyie 15 yerive diger gayrimenkullerin teslimlermde e %18 KDV uvgulanmegter. 01.01.2013 tarihinden sonra
imgaar rithsan alman, (Afer Riski Altndaki Alanlarin Dénistarilmesi Hakkinda Kamm kapsamimda rezerv yapr alant ve riskli
alan olarak belirlenen yerler tle viskli yapriarm bulundugu yerler harig) gavrimenkuller igin ise 0-499 TL arasi olaniar %l
oramnda, 300-999 TL. arast olanlar %8 oraminda. 1000 TL ve fzeri olantar %18 oraninda KDV ye 1abi olacakir

. Bu sayfa. bu degerleme raporunun eyrilmaz pargas: olup bagimsiz kullantlamas,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

m i
=7 e
Biilent YASAR %NCYI'}REK

(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)

ATAK

Gayrimenkul

ATAK Gayrimerikul Degelerné ks,
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Degerleme Uzmanlarmin Dayanaklari, ﬁngiiriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan dederleme galisaninin
bilgisinin dtesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmanmustir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tamimlar ile ilgili

bilgilerin alindifi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak

raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmstir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.

Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

7 Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmigtir.

» Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece goérsel amaghdir, rapordaki konularn

kavranmasina gorsel bir katkisi olmas: amaciyla kullamlmistir, Bagska higbir amagla giivenilir

referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamstir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6niine alinarak
yapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

# Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi Sngériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miusteri istivorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidii galismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

» Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

# Gayrimenkullerde zemin aragtrmalant ve zemin kontaminasyonu c¢ahigmalari, "Cevre

Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Dederleme uzmanlarimin bu

konuda bir 1htisasi olmayip konu ile ilgili detayl: bir aragtirma yapilmamustir. Ancak, yerinde

yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gbzlemlenmemistir,

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadi@ varsayilarak degerleme galismas: yapilmistir,

‘:J
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 28.12.2016 tarihinde, 2016/0440 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, rapor igerisinde bilgileri meveut Izmir ili, Konak ilcesi siirlarinda ver alan 31
adet parselin degerlerinin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi tespiti igin hazirlanmustir.
1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmam Biilent YASAR ve sorumlu degerleme uzmam Dilara
DINCYUREK tarafindan hazirlanmistir
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalar, mahallinde incelemeler ve ofis

¢ahismalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 28.12.2016 tarihinde

hazirlanmistar.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gaynmenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atagehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S$. i¢in hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve ylikiimliiliiklerini belirleyen 20.12.2016 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak

hazirlanmistr,

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu rapor. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A S.’nin talebine istinaden. bahsi
gegen taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII, No: 35
sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken

Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

(:r,rr menkil

) ATAKS,

ATAK G-::ynmenkur Degerieme AS N
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BOLUM 2 SIRKETIi VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitica Bilgiler

[UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

iLETiSIM :0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)

infol@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI :14.04.2011

SERMAYESI : 300.000.-TL

TICARET SiCiL NO’SU : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yirirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gercek ve tlizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayahi hak ve
faydalarn belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve gevre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslari gergevesinde degerleme raporlarimi
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIIIL No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina fligkin
Esaslar Hakkinda Teblig” gergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriisiildiigii Kurul
Karar Organmi’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas: Kurulunca Listeye alimmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslanin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yé&netmelik'in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmelifin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalanin degerlemesi™ hizmeti verme vyetkisi
verilmistir.

Gayrimenku!

=, ATAK 7.,
Degerleme AS. \,/’

ATAK Gayiimenkul Degereme A.S. Il
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2.2.

2.3.

Miisteriyi Tamitica Bilgiler

MUSTERIYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakhg A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL

ILETISIM : 0216579 15 15 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)

info/@emlakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARiHi : 1953 Yilinda kurulmustur.
FAALIYET KONUSU : Sirket. SPK’nin gayrimenkul yatinm ortakliklara iliskin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
piyasasi  araglarnina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayithh sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhiktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S. nin talebine istinaden. Izmir ili,

Konak Ilgesi. Kurugay ve Umurbey Mahallelerinde yer alan toplam 31 adet parselin Sermaye Piyasasi

Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde Degerleme Hizmeti

Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina {liskin Esaslar Hakkinda Teblig”

hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

ATAK Gayiir¥

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLER ILE iLGILI BILGILER

3.1.  Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Rapor konusu taginmazlar: [zmir [li, Konak Ilgesi, Kurugay ve Umurbey Mahallesi simirlan

i¢inde yer alan toplam 31 adet parseldir.

Taginmazlar 1384 ada 1. 2. 4. 14, 23, 24, 25, 26, 28, 29, 30, 37, 39, 41, 45, 46, 48. 49, 50, 51,
52 nolu parseller, 1445 ada 2, 3, 4. 5, 6, 7, 32 parseller, 1448 ada 15 parsel, 7839 ada 1 parsel ile 7840
ada 1 parseldir. Eski Tarig Tesislerinin iizerinde yer alan tasinmazlar Konak ilgesi Ege Mahallesi ile
Umurbey Mabhallesi simirlarinda, Izmir Limaninin giineyinde, Tren yolu hatti ve Alsancak Gari’nin
dogusunda konumlanmaktadir. Tasinmazlar birbirlerine komsu durumda olmasina karsin bir
biitiinliik igerisinde degildir.

Taginmazlar batida tren yolu hatti, giineyde 1545, 1552, 1543 ve 1517 sokaklar, doguda Isciler
Caddesi ve kuzeyde Alsancak Stadyumu arasinda konumlanmaktadir.

Taginmazlarin konumlandigi bélge Izmir Liman arkasi olarak adlandimlmaktadir. Bolgede
kamu arazileri, igyerleri, agik depolama alanlan, spor alanlan yer almaktadir. Bélgedeki Yeni Kent
Merkezi imar calismalan etmektedir. Bélgede heniiz yeni yapilasma goriilmemektedir.

Yine bdlgenin batisinda, tren yolu hattimin ve Atatiirk Caddesinin batisinda kentin eski. nezih
ve tercih edilen yerlesim alanlarindan Alsancak Bilgesi yer almaktadir. Taginmazlarin giineyinde ise
kentsel dontisiim ¢alismalar devam eden Ege Mahallesi yerlesim alam bulunmaktadir.

Taginmazlann bulundugu bolgede ve yakin gevresinde: Ege Tv, Alsancak Stadyumu,
Alsancak Tren Gari, TCDD Bélge Miidiirliigti, Izmir Limam, Toprak Mahsulleri Ofisi Depolari,
Tarihi Havagaz Etkinlik Alam gibi belirgin yerler bulunmaktadir.

5, ATAK 7
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu tasinmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilmis ve buna

gore hazirlanmig olup tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

i - {zmir
ILCESI : Konak
SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Sira Ada | Parsel | Yiizélelimii | . R Cilt | Sayfa g Yevmiye
No Mahalle No No (m?) Hisse Niteligi No | No Tarih No
1 Kurugay | 1384 | 140.00| 1/1 Ev 3 | 250 |14.122016| 32586
Kargir Ev ve Sebze 5
2 Kurugay | 1384 2 14,825.00| 1/ Bahigesi 3 | 251 | 14.12.2016| 32586
3 Kurugay | 1384 4 90.00] 171 Kargir Ev 3 | 253 [14.122016| 32586
Kargir Ev ve Sebze : 5
4 Kurugay | 1384 14 5,720,001 111 Balices 3 | 264 |14.12.2016| 32586
5 Kurugay | 1384 23 1.800.00| 1/1 Arsa 3 | 273 | 14.122016| 32586
6 Kurugay | 1384 24 15,840.00| 1/1 Cirgir Fabrikasi 3 | 274 |14.12.2016| 32386
Usti Ev Alunda Bir
7 | Kurugay | 1384 25 350.00( 1/1 Diikkan ve Ayrica 3 | 275 | 14.12.2016| 32586
. Dokuz Kargir Ev
8 Kurugay | 1384 26 4,805.00| /1 Sebze Bahgesi 3| 276 |14.12.2016| 32586
Madam Sebze -
9 Kurugay | 1384 28 7,250,001 1/1 Bahgesi 3 278 | 14.12.2016| 32586
10 | Kurugay | 1384 29 4,115.00| 1/1 | Damh Sebze Bahgesi | 3 | 279 [14.12.2016| 32586
11 | Kurugay | 1384 30 5000 1/1 Kargir Ev 3 | 280 [14.122016| 32586
12 | Kurugay | 1384] 37 3,30000| 11 | KepisEvveSebze | o {410 {14 159016 32586
Bahcesi
i Kerpig Evi Olan
13 | Kurugay |1384| 39 4,730.00| 1/1 St Bilicas 5 | 421 14122016 32586
14 | Kurugay | 1384 41 11,840.00| 11 | Seb= g::‘“‘;es‘ Ve | s | 423 [14.122016] 32586
15 | Kurucay | 1384 45 1,550.68 | 1/1 Arsa 5 442 | 14.12.2016| 32586
16 | Kurugay | 1384 46 1.984.32 | 11 Arsa 5 443 | 14.12.2016| 32586
17 | Kurugay | 1384 48 379.00| /1 Arsa 5 | 445 | 14.12.2016| 32586
18 | Kurugay | 1384 49 381.00| 11 Arsa 5 | 446 | 14.12.2016 | 32586
TP ATAKZ,
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S | Manatie | 4% | Parsel No "“:‘ﬁ:,‘;““‘ Hisse Niteligi ﬁc"‘ 5;3:'" Tarih | YSmve
19 | Kurugay | 1384 50 8,100.00| 1/1 Depo s | 448 |14.122016| 32586
20 | Kurugay | 1384 51 481200 11 Fabrika s | 450 [14.122016| 32586
21 | Kurugay | 1384 52 4,300.00 171 Tarla 5 | 451 |14.122016| 32586
28 | Umurbey | 1445 2] 130,00 /1 Arsa 201 | 543 [14.12.2016| 32586
27 | Umurbey | 1445 3 90.00| 11 Arsa 201 | 544 [14.122016| 32586
26 | Umurbey | 1445 4 37000 1/1 | BaheeliKargirEv |201 | 545 |14.122016] 32586
25 | Umurbey | 1445 5 50.00| 171 Kargit By 201| 546 |14.122016| 32586
24 | Umurbey | 1445 6 150.00| 1/1 Kargir Ev 201| 547 |14.122016] 32586
23 | Umurbey | 1445 7 9,070.00| 1/1 Arsa 201 | 548 |14.12.2016] 32586
22 | Umurbey | 1445 32 12,794.00| 11 M“*'iﬁ;““ 468 | 1028 | 14.12.2016| 32586
20 | Umurbey | 1448 I5 9,504.00| 1/1 Km";‘.f‘;“i‘:";ﬂice 468 | 1030 | 14122016 32586
30 | Umurbey | 7840 | 4,813.00 11 Arsa 468 | 1089 |14.122016| 32586
31 | Umurbey | 7839 I 9,833.00| 1/1 Arsa 468 | 1088 [14.122016] 32586
TOPLAM | 14336600
3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi tizerinden alinan ve raporumuz ekinde sunulan belgelere gére rapor konusu

parseller tizerinde asagida tabloda gésterilen takyidatlar meveuttur.

lcerankoy Mh, Hal Yolu Cd. Saghik Sk. Erdoganlar Apt. Mo: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
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Ada
No

Parsel
No

Beyanlar Hanesi

1384

* Imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1384

* 6785 sayill imar kanunun 11.maddesi mucibince gerh.
* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

(11.07.1963/3424y.)

1384

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1384

14

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07,2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1384

23

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 v)

1384

24

* imar dizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* Imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1384

25

* imar dizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar dilzenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1384

26

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 v)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1384

28

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* Imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 v)

* 6785 sayili imar kanunun 11.maddesi geregince muvakkat insaat serhi.

(22.06.1973/3297 y.)

1384

29

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1384

30

* imar diizenlemesine alinmigtir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1384

37

* Imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar duzenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)
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Ada
No

Parsel
No

Beyanlar Hanesi

1384

39

* imar dizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmigtir.(22.10.2015/25548 y)

* 6785 sayil imar kanunun 11.maddesi mucibince serhi. (03.03.1960/1049 y.)

1384

41

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* Imar diizenlemesine ahinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1384

45

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar duzenlemesine alinmigtir.(22.10.2015/25548 y)

1384

46

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1384

48

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1384

49

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 v)

1384

50

* Imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

* 6785 sayili imar kanunun 11.maddesi geregince serh. (14.04.1966/3010v.)

1384

51

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir,(22.10.2015/25548 y)

1384

52

* imar diizenlemesine alinmigtir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1445

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1445

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* Imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014,/10402 y)
* Imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1445

* Imar diizenlemesine alinmigtir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)
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Ada
No

Parsel
No

Beyanlar Hanesi

1445

* imar diizenlemesine alinmustir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 v)

1445

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* Imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1445

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmigtir.(22.10.2015/25548 y)
* 6306 sayih kanun geregince riskli yapidir.(0/17904 y)

1445

32

* Imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)
* 6306 sayil kanun geregince riskli yapidir.(0/17904 y)

1448

15

* Imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* Imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

7839

* 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir.(0/1645 y)

7840

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)
* 6306 sayil kanun geregince riskli yapidir.(0/17226 y)
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3.3.  Parsellerin imar Bilgisi
Konak Belediyesi Etiid Proje Miidiirliigii ve Izmir Biiyilksehir Belediyesi Nazim [mar

Planlama Miidiirliigii'nde inceleme ve goriigmeler yamlmistur. Buna gére tasinmazlar [zmir
Biiyliksehir Belediye Bagkanhgi’nca 21.01.2011 tarihinde onaylanan 1/5.000 6l¢ekli “Yeni Kent
Merkezi Nazim Imar Plam™ kapsaminda yer almaktadir. Bununla beraber 1/5.000 &lgekli plan
dogrultusunda izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 16.12.2011 tarih 05.1114 sayih karari ile uygun
bulunan “1/1.000 &lgekli Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bélgesi Uygulama Imar Plam
hazirlanmustir.

Buna gore rapor konusu parseller 1/1.000 él¢ekli uygulama imar planinda kismen “Turizm +
Ticaret + Kiiltiir Alan1”, * Yol ve Park Alam™ olarak belirlenmis lejant 6zellifine sahip alanlarda
kalmaktadir. Aynca parseller kismen de “Otopark Alami™, DDY Alam™, “Ozel Planlama Alam” ve
“Resmi Tesis Alami™ gibi lejant alanlarinda kalmaktadir.

Tagmmazlann sahip olduklan “Turizm + Ticaret + Kiiltiir Alami™ lejantinda vapilasma
yogunlugu Emsal= 3.50 TAKS= 0.45 olarak tanimlanmistir.

Bahse konu parsellerden 7840 ada 1 parsel. 1445 ada 2, 3, 4, 5, 6. 7, 32 nolu parselleri igeren
imar adalarinin birlestirilmesine yonelik 1/1.000 &l¢ekli uygulama imar plam degisikligi Konak
Belediye Meclisinin 03.12.2014 tarih ve 174/2014 sayih karari ile uygun bulunarak izmir Biiyiiksehir
Belediyesi Meclisinin 09.03.2015 tarih 05.245 sayili karari ile onaylanmistir .

171,000 Slgekli Uygulama planlarina mesnet olan 21.01.2011 onay tarihli 1/5.000 6lgekli
Nazim Imar Planinda yer alan Plan Notlar1. lzmir Bilyiiksehir Belediye Meclisinin 08.09.2014 tarih
05.792 nolu, 18.12.2015 tarith 05/1349 nolu, 14.03.2016 tarih 05/250 nolu kararlar: ile tadilatlar
gdrmiistiir.

Birgok kez degisiklige ugrayan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plami’nin plan notlarmda yer alan
“Turizm+Ticaret+Kiiltiir Alam™ fonksiyonlarina iliskin olan yapilasma hiikiimleri Izmir 1.Idare
Mahkemesinin 2015/1186 sayili karar ile iptal edilmigtir. izmir Biiyiiksehir Belediyesi, 18.12.2015
tarih 05/1349 nolu meclis karan ile bu mahkeme kararim uygulamstir.

En son olarak, [zmir Biiyiiksehir Belediyesi bu 1/5.000 6lgekli planda plan notu degisikligi ile
ilgili tadilat plan1 hazirlamig ve 05/1061 nolu 14.10.2016 tarihli meclis karar1 ve 24.11.2016 onama
tarihi ile ash ilamna gikmistir. Aski ilanina 07.12.2016 tarihinde ¢ikms olup 05.01.2017 tarihinde
askidan inecektir. Plan hali hazirda aski stirecindedir. Bu degisiklik ile Turizm+ Ticaret+Kiiltiir Alani
i¢in plan notu degisikligi gergeklestirilmistir.

Parsellerden 7839 ada 1 parsel ile 7840 ada | parseller daha dnce uygulama gérmiis imar

parselleri niteligindedir.
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e [zmir Bilyiiksehir Belediyesi tarafindan 14.10.2016 tarihli 05/1061 nolu meclis karari ile ve

24.11.2016 tarih ile onanan, askiya ¢ikartilmig ve aski siireci devam eden 1/5.000 Olgekli
N.LP. plan notu degisikligine dair plan.

1/5000 OLGEKLI YENI KENT MERKEZI NAZIM IMAR PLANI
PLAN NOTLAR!

MiIA (MERKEZ |§ ALAND YA DA METROPOLITEN AKTIVITE MERKEZI

BU ALANLARDA HER TOR TICARET, i, BORO, I§ HANI, TICARI DEPO BANKA, SIGORTA, AR
GOK KATLI MAGAZA VE EGLENCE YERLERI, KONUT, GOK KATLI TASIT PARKI VE HASTANE YER SONRA
ALABILIR. BU KULLANIMLARDAN BIR YA DA Bl AYNI PARSEL IGINDE BULUNABILIR. KONUT !
KULLANIMI YAPI INSAAT ALANININ (KAKS/EMSAL ALANININ) 1/3'OMDEN FAZLA OLAMAZ.

0ZEL HASTANE KULLANIMININ AYRI BINA (BLOK) OLARAK TANIMLANMAS! ZORUNLUDUR VE BU
BINA IGINDE BASKA BIR KULLANIM YER ALAMAZ.

[ vomize.+ icasev+ xivon P
I BU ALANLARDA ALISVERI$ MERKEZLERI, EGBLENCE YERLERI, HER TORLD TICARET VE TURizZM

TESiS| (KONAKLAMA TESISLERI, OTEL, MOTEL, APART OTEL VB.), KOLTOREL TESIS ILE SADECE | *TAU
+ BIR TEK FIRMAYA YA DA KURULUSA AiT OFiS, BORO VE YONETIM MERKEZLER| YER ALABILIR. | *REAL
| avai avei Ki§i YA DA KURULUSLARCA KULLANILACAK BiGCiMLERDE BORD, OFiS VB.NiN Xl
* BULUNACAGH YAPILARDA 200 M? DEN KDCUK BAGIMSIZ BOLOM YAPILAMAZ. YAPI INSAAT ALA- | -89

+ NININ (KAKS / EMSAL ALANININ) %5'] KOLTOREL ISLEVLERIN (HALKA AGIK KOTOPHANELER, |
KONFERANS SALONLARI, MOZELER, SANAT GALERILERI, ODITORYUMLAR, SERBI VE FUAR SA- !
* LONLARI, SINEMA VE TIYATRD SALONLARI, TOREN SALONLARI VB.) BIR YA DA BIRKAG! IGiN AY-

| RILIR. BU BOLOMLER ZEMINDEN BASLAYARAK YAPININ ILK 5 KAT! IGINDE DUZENLENECEKTIR. e
- TURIZM+ KOLTOR KULLANIMI (HER iKi KULLANIM DA YER ALMAK KAYDIYLA) YAP! INSAAT ALA- v
| NININ (KAKS / EMSAL ALANININ) %15'INDEN AZ OLAMAZ. |

« MALIKLERI AYNI OLAN VE / VEYA BIR BOTONLOK OLUSTURAN IMAR ADALARINDA VE / VEYA E
| PARSELLERINDE 1/1000 OLCEXLi UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRLENECEX “BIRLIKTE | :
PROJELENDIRILECEK ALAN™ SINIRI iCINDE, MEVCUT UYGULAMA IMAR PLANINA GORE HESAP- g .
1 LANACAK YAPILASMA HAKKI ASILMAMAK VE YAPILASMA KOSULLARI ILE KULLANIM KARARI | .
| oranLag DEGISMEMEK KAYDIYLA; %
* A - KULLANIMLAR ARASI TRANSFER YAPILABILIR. BU DURUMDA BIR PARSELDE ANILAN KUL- |
LANIMLARIN BIR VEYA BIRKAGI YER ALABILIR. KOLTOR KULLANIMINA AYRILAN ALANLARDA ! elre
+ DAHA SONRA FONKSIYON DEGISIKLIGI YAPILAMAZ. fi *
| B - YAPILASMA HAKKININ 1/3'0 KONUT KULLANIMINA AYRILABILIR. KONUT KULLANIMININ YER ! IHTiy
. ALMAS! DURUMUNDA ORTAYA GIKAN DONATI IHTIYACI iLGILi IMAR PLANLARINDA _
| GOSTERILECEKTIR. |
]
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3.4. Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Taginmazlarin tapu kayit bilgileri rapor igerisinde ve tapu kayit belgesi rapor ekinde
sunulmustur. Tasinmazlar 14.12.2016 tarih 32586 yevmiye numarasi ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirm Ortakligi adina satis suretiyle tescil edilmistir. Tasinmazlar bu satis isleminden 6nce Emlak
Planlama Ingaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. adina 12.07.2013 tarih 14779-14781 yevmiye no,
13.09.2013 tarih 19050 yevmiye, 28.08.2013 tarih 17672 yevmiye ve 11.08.2015 tarih 19786-19787
numarali iglemler ile satig suretivle kayithdir.

Muhtelif parsellerin tapu kayitlarinda Ozak GYO A.S. lehine 21.08.2014 tarih 17858 yevmiye
no ile ayrica Vakiflar Bankasi TAO lehine 06.03.2009 tarih 1778 yevmiye no ile tesisli ipotekler
meveut iken; yine 7839 ada 1 nolu parsel kayd iizerinde Icrazi Haciz serhi mevecut iken yukanida

bahsi gegen son satis iglemi ile birlikte bu takyidatlar terkin edilmisgtir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Taginmazlarm imar durumuna dayanak olan 1/5.000 élgekli imar plan1 21.01.2011 tarihinde
onaylanarak yurirliige girmistir. Bu plana istinaden 16.12.2011 tarih 05.1114 say: ile onayli 1/1.000
olgekli planlar hazirlanmistir.

1/5.000 dlgekli Nazim [mar Planina ait Plan Notlar1 08.09.2014 tarih 05.792 nolu plan tadilat
ile kismen degigtirilmistir. Bu degisiklikler agilan dava sonucunda Izmir Idare Mahkemesinin
2015/1186 sayih karan ile iptal edilmistir. Mahkemenin iptal karari sonrasinda Izmir Bilyiiksehir
Belediyesi 18.12.2015 tarih 05/1349 nolu meclis karari ile mahkeme kararim uygulamg ve planlari
tadil etmigtir. En son olarak 14.03.2016 tarih 05/250 nolu meclis karar1 ile MIA Merkezi is Alam
lejantina ait plan notlarinda degisiklik yapilmistir.

Ayrica siire¢ igerisinde bahse konu parsellerden 7840 ada 1 parsel, 1445 ada 2, 3. 4, 5. 6, 7,
32 nolu parselleri igeren imar adalarinin birlestirilmesine yonelik 1/1.000 6lgekli uygulama imar plam
degisikligi Konak Belediye Meclisinin 03.12.2014 tarih ve 174/2014 sayili karar ile uygun bulunarak
[zmir Biiyiiksehir Belediyesi Meclisinin 09.03.2015 tarih 05.245 sayili karar ile onaylanmustir .

Son olarak Izmir Biiyiiksehir Belediyesi bu 1/5.000 slgekli planda plan notu degisikligi ile
ilgili tadilat plam hazirlamis ve 05/1061 nolu 14.10.2016 tarihli meclis karar1 ve 24.11.2016 onama
tarihi ile ash ilanmna gikmustir. Aski ilanina 07.12.2016 tarihinde ¢tkmis olup 05.01.2017 tarihinde
askidan inecektir. Plan hali hazirda aski siirecindedir. Bu degisiklik ile Turizm+Ticaret+Kiiltiir Alam

i¢in plan notu degisikligi gergeklestirilmistir.
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3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Tagmmazlarda son ii¢ yil igerisinde herhangi yola terk. tevhid, ifraz islemi yapilmamus olup

imar diizenlemesi alinmistir.

3.5. llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler
Degerleme konusu gayrimenkuller iizerinde yer alan yapilasmalarin yikilmis durumdadir,

Parseller halihazirda bog durumdadir. Rapor konusu taginmazlardan 1448 ada 15 nolu parsel iizerinde ver

Tarig Kolonya Fabrikasi binalarimin meveut imar durumu ile uyumsuz olmasi, eski yapilar olmalar ve

yapilarin yikilmasi beklendiginden ilgili mevzuat geregi alinmasi gerekli izinler i I%w A
TAKZ.,
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3.6.

Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parseller tizerindeki yapilanin yikilmig olmalar ve varsa yapili parsellerin imar

planina aykin yapilasmig olmalart ve meveut kanun tarihinden 6nce insaa edilmis olmalari sebebi ile

yapi denetim kanunu geregince inceleme ve arastirma yapilmamstir,

3!?.

En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parseller lizerinde biinyesinde mevcut imar fonksiyonlarina gore ticaret, kiiltiir

ve turizm {initelerini igeren proje gelistirilmesinin en verimli ve eikin bir kullamim olaca

kanaatindeyiz.

3.8.

3.9.

3.10.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuller biinyesinde miisterek/boliinmiis kisimlar mevcut degildir.

Hasilat Paylagimi, Kat Kargsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari
Rapor konusu parseller tizerinde gelistirilmig bir proje bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatinnm Ortakhklarima Ahnmasi Hakkinda Giriis
Rapor konusu parsellerin mevecut durumu itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde

gayrimenkul yatirim ortakliklari portféyiinde “Arsa” bashg altinda bulunmasinda bir engel olmadif

goriis ve kanaatindeyiz.

311,

Gayrimenkul Ile ilgili Fiziksel Bilgiler
Taginmazlar; izmir ili, Konak Il¢esi, Kurugay Mahallesi’'nde konumlu 31 adet parseldir.

Parseller toplam 143.366 m? ylizél¢limiine sahiptir.

Parseller biiyiik dlgtide birbirleri ile komsu durumda olup arada biitiinliigiin bozuldugu
kisimlar mevcuttur.

Parseller genel itibari ile bir biitiin olarak diizgiin olmayan bir geometrik sekle sahip
olmasina kargin bazi parseller miinferiden diizgiin geometrik sekillere sahiptir.

Parseller kismen Tren yolu Hatti, Isciler Caddesi, 1497 Sokak, 1499 Sokak, 1517 Sokaklara
cephelidir.

Tasinmazlarinn ¢evresi yan parseller ve yollar ile gevrili olsa da konu parselin simirlar tam
olarak belirgin degildir.

Tasinmazlarin bulundugu bolge ve gevresi yiksek paravanlar ile girise kapatilmustir.
Parseller diiz bir topografik yapiya sahiptir.

Uzerlerinde eski tesislere ait bina kalintilar ve yer yer hafriyat artiklari bulunmaktadir.
Taginmazlardan 1445 ada 15 nolu parsel iizerinde Tarig Kolonya Fabrikas: ve Depolarina ait
li¢ adet fabrika binasi bulunmaktadir. Fabrika binalan yaklasik 4436 m? kapal alana
sahiptir. Tesislerde giivenlik gérevlileri bulunmakta olup halihazirda faal géziikmektedir.

Bolgede alt yapi meveuttur. T{g‘%ﬁ”}: AT[A‘K ‘.
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

¢ Tasinmazlarin Alsancak Bolgesine yakin konumda olmasi.

e Hayata gegirilen Yeni Kent Merkezi Bolgesi imar planlan ile bolgenin izl gelisim igerisinde

yer almasi,
e Biiyiik proje alani sebebi ile farkl projelere uygun durumda olmasi,

e Bolgeye ulusal ¢apta bilyilik firmalarin ilgisinin yogun olarak devam etmesi,

Olumsuz Ozellikler

e Tasinmazlarin hemen gilineyinde yer alan c¢arpik kentlesme alami Ege Mahallesinin

sorunlarinin heniiz ¢6ziilememis olmasi,

e Tasinmazlarin yakin ¢evresinde heniiz hayata gegirilmis Gnemli bir projenin bulunmamasi,
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tamimlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonug¢landinimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilann tizerinde uzlasmaya varacaklan varsaymmsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya édenen meblagdir. Degis tokus islemi ger¢eklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alcimin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

o Herhangi bir kisitlayic1 etki ve baski olmaksizin,

e Alier ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

¢ Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi.

e Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir stire taninacag,

¢ (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

"UDES —Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fivat

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alict ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay arahi@ igindeki en olasi nakit satig de@eridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi de@erin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arah@ iginde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin acik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka ag¢ik diizenlenen bir agik arttirmada, e¢konomik trendler ve zorunlu satis kosullan géz
Gniinde bulundurularak. gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede.
varhklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman aralig: genellikle 3 aydan azdir.
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram. faal bir igletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitlinii olugturan parcalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir. ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini stirdiiren isletme degerinin bir pargasini olugtururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasin
icerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yiontemler

Uluslararas: kabul gérmiig kavramlar icerisinde dért farkh degerleme ydntemi bulunmaktadir.
Bu yontemler “Emsal Kargilasurma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasgimi”, “Maliyet
Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dur.

* UDES - Uluslararasi: Degerleme Standartlari Faal Islerme Degeri Tanimi
4.2.1. Emsal Kargilastirma Yaklagimi

Bu yaklasimda: deferlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar kullanilmaktadir. Karsilasirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikliigti, kullamim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirihir. Bu
¢alismada amag, piyasada gercgeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinnm getirisi 6l¢limleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranimin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yaplir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklagimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki ydntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. 3

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in liretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas:

kosullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak i¢in kullanmihir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlar incelenerek kontratlarin
yarattigi olas1 donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle defier
takdirinin yapilmasi islemidir.

* UDES ~Uluslararas) Degerleme Standarilar G AT A I/
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4.2.3. Maliyet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplamr. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksivonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacad diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma payr diigiiliir. Bir baska deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacad: kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanlijn Yap Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler. piyasada aym &zelliklerde
inga edilen binalarin insaat maliyetleri. miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve geemis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z oOniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahismalan

Bu yaklasgimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu galigmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu galismalarda projenin girisimei y&niinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu tirlintin yer aldig: sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanmin pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi
durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlart ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi ydntemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklhilik
gostermesi ve bu nedenle emsal kargilasgtirmanin her zaman miimkiin olmamasi s8z konusudur.
Geligtirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagilmast miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanmilan Baz Tanimlar

4.3.1. Indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullanim alanlarmma yatirildiginda sermayenin kazanabilece@i getiri oranim
yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirihir.
¢ Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orami belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlann olmamas,
finans ¢evrelerince pivasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimin “risksiz
getirt oram”™ olarak kullamilmasi sonucunu getirmigtir. Bugiin finans g¢evreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullamlmasinmin dogru bir yaklagim olmadigim diigtinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik g¢evrelerde degerlemede
6zellikle bu dénemde kullanilmas: gercken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Furobond zaman serisi verilerinin

kullamlmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar1 farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine. konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Dilgiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektr dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha énce
yaptigumz onlarca proje degerlemesini gahismasindan yararlamlarak takdir edilmigtir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi Sngoriilmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orani (iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsaymmlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar: dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasma gerek olmayan bulgulan, sartlann veya ig¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akislari ile maliyetler veya gider akislari arasindaki farkin bir

NPV analizindeki 6l¢timiidiir. Bir yatinnnun yatinm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugtine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigsmek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gehr
yaklasimi voluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglarimin meveut degerini, sermaye yatirnminin mevcut deZeriyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Orami, potansiyel yatinmeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri orammi bulmak igin indirgenmis nakit akis1 analizinde
kullamlan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramidir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tanimlanmasi ve ayr ayn kabul edilme olanagi olmayan varhiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yaurilan sermaye gibi diger finansal
faktdrler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin {istiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miigteri siirekliligi,
konum, iirinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varliktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dénem Sonu Degeri

Kargilastirilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
dngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varliin kalan
degeri olarak dilstinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigtildiikten sonra ekonomik
kullanim émriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yizdesine boliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas: Degerleme Standartlan (UDES) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu™nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler!
Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir 8nceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi

arttr. Erkek niifusun oram %50,2 (39 milyon 511 bin 191 Kisi). kadmn niifusun oram ise %49,8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti.

Yillik niifus artig hizi 2014 yilinda %e13,3 iken, 2015 yilinda %013.4 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91.8 iken, bu oran 2015
yilinda %92.17¢e yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %]18,6’simin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, %5,3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir, %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda 6nceki yila gére artis gostererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,4 iken. kadinlarda 31,6 olarak gerceklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38.3) iken. en diisiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanlrfa (19.3). Sirnak (19.5) ve Agn (20.3) dur.

Niifus piramidi, 2015

Yag grubu
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (galisma ¢agindaki) niifusun oram 2015 yilinda, bir
dnceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklesti.

! Demografik veriler TUIK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonu%an 2014 rg[grrundan
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Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24’e (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken. 65 ve daha yukan yagtaki niifusun oram da %8.,2°ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkive
genelinde 2014 yilina gére 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi
ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda
oldugu gibi. kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 55, en kiigiik

yiizblgiimiine  sahip  Yalova’mn niifus  yogunlugu ise 275 olarak  gerceklesti.

5.2, Tiirkiye'nin 2016 Yih Ekonomik Gériiniimii

Tiirkiye, diinyanin 18. ve Avrupa’nin 7. bilyiik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4.5-5 oraminda bilyiime hizini yakalamay: hedeflemektedir’. Nitekim 2015%in digiincii
¢eyreginde Tiirkiye ekonomisi yiizde 4 bilylime bandim yakalamstir.

2015 yihinda iktisadi faaliyette beklentilerin {izerinde bir bilyiime gergeklesmigtir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dis talepte daralma yasanmis ancak i¢ talebin
olumlu katkis: biiytimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yili son ¢eyregdinde, bir yillik dénemin
ardindan net ihracat biiylimeye yeniden pozitif katk: saglamaya baglamistir. 2016 yili ilk ¢eyreginde,

sanayi iiretiminde 2015 yih son ¢eyreginde gergeklesen yiikselis egilimi devam etmistir”.

Son wyillarda %3-4 araliginda seyreden ekonomik biiylime Tirkiye i¢in yeterli
gorliilmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiylimenin hizlandirmas: amaglanmaktadir. Daha 6nceki
dénemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gegilecegi, daha hizhi biiylime igin 6nceki hiikiimetlere g6re daha farkl bir ekonomi politikas:
izleyecegi 65. hiikiimetin beyanlarindan éngériilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikas: da

ekonomik biiytimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir.

65. hitkiimetin 6nemli giindem onceliklerinin basinda, Baskanlhik Sistemi veya partili
Cumhurbagkanhi@ sistemini igeren anayasa degisikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir.
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin éniine gegecek ve ekonomide
yeni bir bekle-gor donemi ile vavaslama ortaya ¢ikacaktir. Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diisiirmesi muhtemeldir.

* http:/'www.mfa.gov.tr/turk-ekonomisindeki-son-gelismeler.tr.mfa Erigim tarihi: 24.06.2016
3TC, Merkez Bankas! Finansal Istatistik Raporu, “Makro Ekonomik Gériiniim Mayis 2016™ smu«-}.'—l gramT
* IMSAD Aylik Sektdr Raporu Mayis 2016, “Tiirkiye Ekonomisi™ o o
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Anayasa degisikligi referandumu, olasi bir erken seg¢im, dokunulmazhklarin kaldirilmas
sonras1 olugacak siyasi gerginlikler ile olas: bir ara secim gibi gelismelerin yaratacagi yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye nin kredi notunun diigiiriilmesine yol agabilecegi dngériilmektedir®,
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Grafik 2.2.1: Tiketici gitven endeksi Tablo 2.2.1: Tiirkiye'nin kredi notlar

T.C. Merkez Bankasi onceki aylarda uyguladign faiz indirimini 2016 yili 1. ¢eyreginde de
stirdiirmiistiir. Boylece Merkez Bankasi temkinli para politikasina devam ederken hizli faiz indirimi
endigelerini de simdilik ortadan kaldirmistir. T.C. Merkez Bankasi para politikasinda uyguladig:
¢oklu faiz politikas: iginde gecelik faiz oranlarini yiizde 10°dan yiizde 9,50"ye indirmis, bir hafta
vadeli repo ihale faiz oram ise yiizde 7,5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez Bankasi’ mn ¢oklu
faiz uygulamalan ile olusan bankalar fonlama ortalama maliyeti de biylece yiizde 8,40 oranindan
yiizde 8.20 oranina inebilecektir. Bu maliyet diisiisii kredi maliyetlerinde de sinirli bir indirim katkst

saglayacaktir®,

Enflasyonda 2015 yilimn son ¢eyregindeki artig sonrasinda, son dénemde gida fiyatlarindan
kaynakli diigtis goriilmiistiir. Ayrica 2016 yih ilk geyreginde déviz kurlanmin yillik enflasyon
tizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Gratik 2.2.2.). Bu dogrultuda ¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son dénemde bir miktar diigmiis, ana egilimlerinde gériilen iyilesme

devam etmistir.”

* IMSAD Aylik Sektér Raporu Mayis 2016, “Tiirkiye Ekonomisi”
5 IMSAD Avlik Sektor Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi”
" TC. Merkez Bankasi Finansal [statistik Raporu, Makro Ekonomik Gériintim Mayis 2016, say;%%‘., Ve

Bakanhgi Yillik Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlarindan derlenmigtir, /-’
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Grafik 2.2.2: Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)°
T.C. Merkez Bankasi 2016-11. Enflasyon Raporu'nda, enflasvonun yiizde 5°lik hedefe

kademeli olarak yakinsayacagi: 2016 yilinda yiizde 7.5%e: 2017 yilinda ise yiizde 6’ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacag: éngérmektedir. Bu gergevede enflasyonun, yiizde 70
olasihkla, 2016 yih sonunda %6.3-8,7 arahgmnda, 2017 yili sonunda ise %4,2-7.8 araliginda
gergeklesecegini dngoriilmektedir’ (Grafik 2.2.3).

Grafik 2.2.3: Enflasyon ve ¢ikt agig1 tahminleri’®
Enflasyon beklentileri, fiyatlama davraniglan ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

geligmeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun siirdiiriilecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kaybi Tiirk Lirasi FED faiz artisi beklentisi ve iceride yasanan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis ayinda deger kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi'nin temkinli
politikalan Tiirk Lirasinda deger kaybini bir miktar azaltnustir. Sepet kur 3,10 TL {izerinde kalmaya
devam edecektir. Tiirk Lirasi faizlerde oynaklik, yeniden sikilasan kiiresel mali kosullar, igeride siyasi
gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi'min temkinli para politikasi kargisinda Mayis ayi
genelinde TL faizlerde oynaklik yasanmis olup vyaz aylarinda da bu oynakhigin siirmesi

beklenmektedir''.

8 TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, Mayis, 2016 Say1:22 raporundan almmustur.

? TC Merkez Bankasi Finansal stikrar Raporu Mayis 2016, Say1;22

1" TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22'den alinmistir, m*ff'*p»fw;p f's» T

' [IMSAD, “Diinya Ekonomisi”, Aylik Sektsr Raporu Mayis 2016 .&x y }, A 1A l{\
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Tiirkive Gayrimenkul Pivasasina Genel Bakis

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dort kez yapilan se¢imlerin
yarattig1 politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel pivasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidan kesinlesen
genel se¢imin sonucunda en az dort yil igin ortadan kalkmig géziikmektedir. Ancak, Tirkiye gibi
gelismekte olan tiim piyasalar olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi (FED)'min 2016 yih
baginda faiz artirma karari ekonomi ve finans piyasalar {izerindeki baskiyi halen devam
ettirmektedir. Bu kararnin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi. diger sektorleri ve
Tiirkiye'de gayrimenkul sektoriint de etkileyecegi ongériilebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul piyvasalarinda 2015 yilimin ilk alti ayinda gériilen durgunluk, dérdiincii
ceyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
sektoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
tigceyregini yliksek bir stok firetimiyle gegiren konut sektorii, bu dénemde yavaslayan talebi
hareketlendirebilmek igin avantajh satis sartlari sunan kampanyalarim devreye sokmuslardir. Etkili

olan bu uygulama 2016 yilinda da devam etmistir.(Bkz: Tablo 2.3.1)

Dénem Toplam Birinci EI Ikinci El
2015 Ocak-Nisan 416.535 182.718 233.817
2016 Ocak-Nisan 409.812 186.768 223.044

%DEGISIM -1,6 22 -4,6

Tablo 2.3.1: Konut satislarinin dagilimi

Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin
gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diisiise paralel olarak ihracat rakamlarimin diismesi ile
birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yilinin vaz aylarini da igeren
ikinci yarisinda gérmeye baslayacagimizi 6ngérmekteyiz. 2016 yih igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini, 6zel bélgeler harig (turizm bilgeleri) fiyatlarda anlamli bir diisiis olmayacagim
ancak kampanyali ve 6zel satislann artacag diisiintilmektedir.

Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Mart ayinda bir énceki aya gére yiizde 1,09
oraninda artarak 206,18 seviyesinde gerceklesmistir. Bir 6nceki yilin aym ayina gére yiizde 15,33
oraninda artan KFE, ayn1 dénemde reel olarak yiizde 7,32 oraninda artmigtir. Metrekare bagina konut
degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yih Mart ayinda 1569,63 TL/m2 iken 2016 yili Mart
ayinda 1774.34 TL/m2 olarak gerceklesmistir.*'?

12 % TC Merkez Bankas, Istatistik Genel Miidurligti Reel Sektdr Verileri Mudiirltga, “Konut ?.“"I‘ A L7 O
2016”, 27 Mayis,2016 1 hﬁu‘i 4
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE yillik yiizde degisim*

5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

5.3.1. izmir ili (%)

Izmir, Ege kiy1 bélgesinin tipik bir 6regi gibidir. Kuzeyde Madra Daglan, giineyde Kusadasi
Korfezi, batida Cesme Yarnimadasi'min Tekne Burnu, doguda ise Aydin ve Manisa il simirlar ile
gevrilmis [zmir, batida kendi adiyla amlan kérfezle kucaklasir.

11 topraklari, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15" ve 28° 20" dogu boylamlan arasinda
kalir. [lin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati dogrultusundaki
genigligi ise 180 km'dir. Yiizélgtimti 12.012 km2.dir. Tiirkiye'nin {iciincii biiyiik sehri olan Izmir.

cagdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.

Bir liman kenti olan Izmir, Tiirkiye'nin en énemli dis satim limanlarindan biridir. [zmir gerek
niifusu, gerekse ticaret. sanayi, egitim, kiiltiir, eglence, sanat, saglik, finans. ulasim, turizm wvb.
iglevleriyle ve bu alanlardaki kurum ve kuruluglariyla, etki alamyla Ege'nin metropolii konumundadar.

Izmir, Cumhuriyetle birlikte pek ¢ok sanayi kurulusuna ev sahipligi yapan bir kent konumuna

biiriinmiigtiir, Kentte sanayinin gelisiminde; hammadde kaynaklan, nitelikli isgiicii, ulasim olanaklan
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Niifus biiyiikliigii bakimindan Tiirkiye nin iiglineii biiyiik, Ege Bélgesi'nin ise en biiyiik kenti
olan Izmir ilinin niifusu 1927-2014 déneminde stirekli artis gostermistir. izmir’in yillik niifus artis
hiz1, Tiirkiye nin ortalama yillik niifus artis izindan yiiksektir.

Ulkemizin en énemli petro-kimya tesislerinden olan Petkim Izmir'de faalivet gostermektedir.
Bunun yam sira kentte 6ne ¢ikan sanayi triinleri: petrol ve kimyevi iriinler, metal. tekstil, makine,
otomotiv ile gida, tiitiin ve topraga dayali sanayidir.

Ayrica, bilindigi gibi lzmir; organik tarimin besigi konumundadir, Ik organik iiretim
¢ekirdeksiz kuru tiziim ile 1980'li yillarin ortalarinda lzmir'de baslamstir.

Ulkemizin ii¢ biiyiik sehrinden biri olan Izmir, cografi yerlesim olarak kuzey-giiney ve dogu-
bat1 akslan {izerinde konumlanmistir. Dolayisiyla ulasim akslari da bu giizergahlar {izerinde
olusturulmugtur. Tiim ulagim olanaklanmin (kara[karayolu-tren yolu], hava ve deniz yolu)
kullanilabildigi kent, dzellikle limanlan ile 6ne ¢ikmaktadir.

Bir liman ve kiy1 kenti olan Izmir'de 4 adet limamn yaminda pek ¢ok yat liman, iskele, balikes

barinagi, yanasma ve barinma yeri bulunmaktadir.

(*) 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.

5.3.2 Konak llgesi

1|
s w

Konak, Izmir Biiyiiksehir simirlari igerisinde yer alan merkez ilgedir. Kent merkezinde yer
alan ilge Biiyiiksehir Belediyesi, Valilik gibi kamu kurumlarmn yer aldigi merkezdir. ilgenin
batisinda Balgova ilgesi, dogusunda Bornova ilgesi, kuzeyinde Bayrakh ilgesi ve Izmir Kérfezi,
giineyinde Karabaglar ve Buca ilgeleri yer almaktadir. Ilcede liman, tren yolu, metro gibi ulasim
sistemlerinin merkezleri yer almaktadir. Ilgenin batisi genel olarak konut agirlikh kullanima sahip

iken batisi ticaret agirhikli kullanim &zelliklerine sahiptir. Ilgenin bilylikliigii yaklagik 63 km?dir,

flgenin ekonomisi, kentsel ticaret ve turizm agirhklidir, ﬁ"“%}‘;#‘: A T A K 7
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Antik ¢agdan giiniimuze tasinmis eserlerle. Osmanh doneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok
Cumbhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, [zmir’in kiiltiir, sanat ve eglence merkezi
olmas1 nedeniyle verli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralt:
Carsisi [lge ekonomisine ve Izmir'in tanitimina &nemli katkilar yapar. Konak ilgesinde bulunan antik
Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora Gren yeri turistlerin ziyaretine agikur.

9 Eyliil 1922'de gondere gekilen bayrak ile yalmz Izmir'in degil Tiirkiye'nin kurtulugunun
simgelerinden biri olmus Hiikiimet Konagi, Konak Meydani'ndadir. Hiikiimet Konag 1868-1872
tarihleri arasinda insa edilmistir. Yapihisindan giintimiize izmirliler'in bulugma noktalarindan biri olan
Saat Kulesi, Konak Meydani'ndadir. 1I. Abdiilhamit'in tahta ¢ikisiin 25. yili igin 1901'de Sadrazam
Mehmet Said Pasa tarafindan Alman Konsolosluk binasini yapan mimara yaptirilan kule 25 metre
yiiksekligindedir. Kulenin saati Alman Imparatoru II. Wilhelm'in hediyesidir.

Konak ayrica bagta Karsiyaka gelmek tizere, Izmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiy:
saglayan Konak Iskelesi ve Konak Meydan: ile de tinliidiir. Konak sahil yolu, yiiriiyiis parkurlari
ozellikle hafta sonlan biitiin [zmirliler ile dolup tasar.

Konak ilgesi izmir sehrinin merkezi durumundadir. Izmir Kérfezinde yer alan ilge, Konak
Meydani, Saat Kulesi, Bilyiiksehir Belediye, Merkez Bankasi, Kafidekale, Alsancak ve lzmir limani
gibi yerleri barindirmaktadir. ilgenin genis sahil seridine sahip olmasi. Konak ve Alsancak iskeleleri
ile birlikte Metro hattimin da bulunmasi sebebi ile ayni zamanda kentin ulasim merkezi durumundadir.

Ilge bu giinkii siirlarindan daha genig alana sahip iken, 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen
5747 sayili Bakanlar Kurulu karariyla Konak il¢esinden 55 mahalle ve 2 kdy Karabaglar ilgesine
baglanmistir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemine (ADNKS) gore ilgenin 2015 yili niifusu 375.490 kisidir. ilgenin yaklasik 69 km?

yiizélgiimiine sahiptir.

(*) llge hakkinda bilgiler ve garseller esitli internet sitelerinden derlenmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan ti¢ farkh degerleme
yintemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi™ ve
“Maliyet Olusumlar: Yaklasimi” yontemleridir.

Rapora konu taginmazin deferlemesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi™ ve “Nakit Akisi

(Gelir) Yaklagimi™ kullanilmstir.

6.1. Emsal Analizi
Tasinmazlarin deger tespitine althik teskil etmesi i¢in sahadan agagidaki bilgiler toplanmigtir.

Emlak pazanmin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile goriigiilmiis; ayrica
ofisimizdeki mevcut verilerden faydalanilmisgtir. Asagida bolgede yapilan aragurmalar sonucu elde

edilen emsal veriler sunulmustur.

Arsa Emsal Arastirmasi:
e Cmarh Gayrimenkul (532 397 5753): Cinarh Bolgesinde Adalet Mahallesinde 347 m? alana

sahip 18.madde uygulamasina tabi MIA imarh E=3,50 yapilasma hakkina sahip arsa icin
1.500.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger: ~ 4323 -TL/m?)

e Era Dia Gayrimenkul (551 211 7575): Cimarh Bolgesinde 8500 m? yiizdlgiimiine sahip
(uygulama sonrasi 5000 m?) E=3.50 MIA imarli arsa i¢in 14.000.000 USD talep edilmekiedir.
(Birim Deger: ~ 9828.-TL/m?)

e Bolgede Makine Miihendisleri Odasimin (Odakule) arka kisminda 5500 m?® yiizolgiimiine
sahip benzer imar 6zelliklerindeki arsa yaklasik bir yil 6nce m? birim degeri 2000,-USD bedel
ile satilmistir. (Birim Deger: ~ 7.020,-TL)

e Saha Bilgisi: Bayrakh Salhane bolgesinde yer alan eski Kula Mansucat tesislerinin 33.385
m? ylizol¢limiine sahip 1140 ada 8 parsel numarali arsast 5.Icra [cra Miidiirliigi araciligs ile
17.011.2015 tarihinde 108.934.000 TL bedel ile satilmistir. Parsel E=3,50 MIA imarhdir,
Uygulamaya tabidir. (Birim Deger: ~ 3.263,-TL)

s Is GYO projesi olan Ege Perla Projesi igin Haziran 2016 tarihinde yapilan degerleme
¢alismasinda 3324 ada 106 parsel sayili proje gelistirilmis ve insaati devam eden 18.392 m?
yiizélciimiine sahip arsa i¢in 111.640.000 TL deger takdir edilmistir. Parsel E=3.50 MIA imar
dzelligine sahiptir. (Birim Deger: ~ 6.074,-TL/m?)

e Saha Bilgisi: Bayrakl Salhane bolgesinde yer alan eski Kula Mansucat tesislerinin 1.608 m?
yiizol¢iimiine sahip 1136 ada 5 parsel numarah arsast 5.lcra Iera Midiirlagi araciig ile

17.011.2015 tarihinde 7.992.000 TL bedel ile satilmustir. Parsel E=3,00 Turizm Ticaret Alan
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e Zen Yatinm Emlak (532 410 0927): Cinarh Bélgesinde 1577 m? yiizdlgtimiine sahip
vaklasik E=3.00 MIA imarli arsa igin 7.150.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger: ~

4.534,-TL/m?)

e Era Dia Gayrimenkul (551 211 7575): Umurbey Mahallesinde 4217 m? yiizél¢iimiine sahip
E=1.50 MIA imarh arsa i¢in 7.500.000 USD talep edilmektedir. Uygulamaya tabidir. (Birim
Deger: ~ 6243.-TL/m?)

e Ekber Gayrimenkul (532 302 6402): Umurbey Mahallesinde otoyola yakin konumda 4230
m? yiizél¢limiine sahip E=3.50 MIA imarl arsa igin 12.690.000 USD talep edilmektedir.
Parselin uygulama gérmedigi ifade edilmis olup ilan yaklasik bir yildir aktiftir. (Birim Deger:
10.5430,-TL/m?)

¢ Bolgede yapilan goriigmelerde ilanlardan farkh olarak genel anlamda arsalar igin 2000 ila
2500 USD/m? arasinda degerlerden alic1 bulunabilecegi ifade edilmigtir.

¢ Konak Belediyesi Emlak Miidiirliigiinden temin edilen bilgilere gére taginmazlarin bulundugu
bolgede yer alan sokaklarin 2016 yili asgari beyan degerleri; Isciler Caddesi ve Sehitler
Caddesi icin 384430 TL/m? 1499 sokak ve 1517 sokak i¢in 782,90 TL/m?® olarak

belirlenmistir.

Konut - Residence Emsal Arastirmasi:

o Iz Miisavirligi (532 167 4789) : Alsancak Aksoy Residence de 15.katta 360 m* 4+1 konut
igin 3.500.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger 9722 .-TL/m?)

e First Class Gayrimenkul (549 469 0311) : Alsancak Residence projesinde 14.katta 5+2 360
m? konut i¢in 3.5 milyon TL talep edilmektedir. (Birim Deger 9.722,-TL/m?)

e Binax Gayrimenkul (554 466 7391) : Mistral projesinde 12.katta 2+1 165 m? konut igin
1.000.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger ~6061,-TL/m?)

e Sahibinden (554 233 1493) : Mistral Projesinde 18.katta 2+1 165 m? konut i¢in 1.100.000
talep edilmektedir. (Birim Deger ~ 6.667.-TL/m?)

¢ Cimen Yapi (532 558 9659) : Folkart Towers projesinde 8.katta 1+1 95 m? konut igin 550.000
talep edilmektedir. (Birim Deger ~ 5.790,-TL/m?)

e Towerlife Gayrimenkul (552 238 1383) : Adalet Mahallesinde yeni insaa edilen projede
12.katta 51 m?* 2+1 konut i¢in 410.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger ~8.039,-TL/m?)

o Pozitif Gayrimenkul (538 579 9815) : Adalet Mahallesinde Park Loca Projesinde 5.katta
238 m* 3+1 mesken igin 850.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger ~3.571,-TL/m?)
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Ticari Emsal Arastirmasi
e Giiclii Gayrimenkul (507 955 8985): Alsancak Mahallesinde degerli bélgede toplam 1000

m? kullanim alanhi 9 katli bina 5 milyon USD bedel ile komple satiliktir. (Birim Deger
15.000,-TL/m?)

¢ 1Emlak Miisavirligi (506 389 3569) : Alsancak Mahallesinde Aksoy plaza AVM'de 2 katta
ver alan 150 m? alanh magaza i¢in 950.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger 6.333.-
TL/m?)

¢ Coldwell Banker (542 668 1202) : Cinarh Mahallesinde Ege Perla ile Mistral arasinda
Rodkar Is Merkezinde asma kati olan 65 m?* diikkan i¢in 695.000 TL talep edilmektedir.
(Birim Deger 10.692,-TL/m?)

¢ Sahibinden (507 921 4547) : Cinarli bolgesinde Adliyeye vakin Ege Perla ve Mistrala yakin
konumda Rodkar I§ Merkezinde 32 m? ofis igin 225 bin TL talep edilmektedir. (Birim Deger
8772,-TL/m?)

¢ KW Bornova Karsivaka (532 632 3049) : Cmarh bolgesinde Marti Towers da korfez
manzarali 750 m? alana sahip ofis kati i¢in 7.500.000 talep edilmektedir. (Birim Deger
10.000,-TL/m?)

o Turvap Alsancak (532 234 8960) : Alsancak Bolgesinde degerli konumda Port Recidence
Alsancak da 47 m? diikkkan i¢in 500 bin TL talep edilmektedir. (Birim Deger 8772,-TL/m?)

o Turvap Alsancak (532 234 8960) : Alsancak Balgesinde degerli konumda Port Recidence
Alsancak da 47 m? dikkan igin 500 bin TL talep edilmektedir. (Birim Deger 8772.-TL/m?)

¢ Turvap Camdibi (554 346 7476) : Cinarli mahallesinde adliye ve Folkart projesine yakin
konumda Cicek Plazada 50 m? ofis alani i¢in 240 bin TL talep edilmektedir. (Birim Deger
4.800,-TL/m?)
Bilgede Yer Alan Projeler Hakkinda Bilgiler

e Megapol Tower: Bayraklida Alunyol tizerinde yer alan proje agik korfez manzarasi ile dikkat

cekmektedir. 2012 yihinda tamamlanan proje 26 kath tek kule olarak ingaa edilmistir. Projede
ti¢ farkl tipte ve terash ofisler mevcuttur. Toplam 19 {initeden olusan projede 580 m* ila 805
m? arasinda degisen biiyviikliikte ofisler bulunmaktadir. Projede satiglar tamamlanmis olup 2.el
satislar bulunmaktadir.

e The Prot Residence: Alsancak semtinde yer alan proje kentin ilk residence projelerindedir.
Proje bodrum dahil 26 kath olup zemin ve 1.kat ahsveris merkezi olarak planlanmistir.
Yaklasik 6-7 yillik projede ikinci el satislar baglamistir. Projede sauslar basladiginda 250.000
- 450.000 EUR civarinda fiyatlar talep edilmistir. Proje 3500 m? arsa tizerinde ingaa edilmis

olup 72 tiniteden olusmaktadir.
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o Ege Perla : Fge Perla projesinde 46 katli olan blok rezidans daireler icin, 29 kath blok ise
ofisler icin tasarlanmistir. 2 blok halinde yiikselen Is GYO Ege Perla projesi Izmir'in Konak
bélgesinde konumlandirlmaktadir. 141 ve 5+1 arasinda degisen konut segenckleri
bulunmaktadir. 1+1 konutlar igin 83 m? den baslayan. 4+1 konutlar 426 m*’ye kadar ve 5+1
konutlar icin 274 m? gibi farklh biiyiikliikte finiteler mevcuttur. Projede 65 adet ofis yer
almaktadir. 18 bin 392 metrekare arsa alamina sahip olan [zmir Ege Perla Evlerinde kapal
yiizme havuzu, sosyal tesisler, alisveris alanlan ve fitness center yer almaktadir. Konak
sinirlarinda yer alan projenin 2016 yilinda tamamlanmasi beklenmektedir. 65 ofis ve 111
konut iinitesinden olusan projede iinitelerden konutlar 3750 USD/m? , ticari iiniteler 3850
USD/m? bandinda fiyatlar talep edilmektedir.

¢ Folkart Towers : Folkart Towers projesi 27 bin m?* arsa tizerinde 40 kath iki kuleden meydana

geliyor. Izmir'in en yiiksek binasi unvanina sahip olan Folkart Towers projesi kentin simgesi
olacak. Yaklagik 200 metre yiikseklige sahip 40 kath iki kuleden meydana gelen Folkart
Towers biinyesinde rezidans, ofis, spor kompleksi ve alisveris merkezi bulunduruyor. Projede
rezidans alanlar1 80 m? ila 220 m?, ofislerin alanlann 60 m? ila 1170 m? arasinda degisiyor.
Projede 8-18 kat arasinda konutlar, 18-43 kat arasinda ise ofisler yer ahiyor. Folkart Towers'ta
konutlarin metrekare birim kirast 18-20 dolar, ofislerin metrekare kirasi ise 25 dolar
mertebelerindedir. Tamamlanmis olan projede 300 iinite bulunmakta olup konutlarin birim
satis degerleri i¢in 2250-3000 USD/m? ofislerin birim satig degerleri icin 2750-3500 USD/m?*
arasinda degisen fiyatlar talep ediliyor.

e Mistral Tower : Mistral Tower Izmir; vaklasik 14 bin m? arsa {izerinde; ofis kulesi 48 kat.

konut kulesi 38 kat, ¢ars: 2 kat, bodrum 3 kat olarak diizenlenmistir. Mistral Izmir’in 48 kath
ofis kulesinde biiyiikliikleri 65 m? ila 950 m? arasinda degisen 153 ofis yer alacaktir, Konut
kulesinde 1+1 den 4+1 tipe kadar 96 m? den 397 m? ye kadar farkl btiyiikltiklerde 111 konut
iinitesi yer alacaktr, Farkh katlarda ofis sahiplerinin kullanim igin 6zel olarak tasarlanmig
toplant1 alanlari olusturulan Mistral Izmir'de, resepsiyon ve dinlenme amagh lobiler de
bulunacak, Mistral izmir Cars: ise kafe, giyim ve elektronik agirlikli markalara ev sahipligi
yapacaktir. Projede 1+1 tiniteler 351 bin USD, 2+1 445 bin USD 3+1 616 bin TL den baslayan
fivatlar ile satisa sunulmustur. Genel olarak proje kapsaminda m? birim degerleri konutlarda
3.000 ila 5.000 USD, ofislerde 2.750 ila 3.500 USD arahginda bedel talep edilmektedir.
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e Bayrakh Tower : Bayraklida Ankara Caddesi {izerinde yer alan 6839 m?® arsa lizerinde yer

alan projede 24 katl tek blok yer almaktadir. 171 ofisten olugan projede 23 ofis kati, 3 bodrum
kat ve gargi kati bulunmaktadir. Projede 1sitma sogutma sistemi, jeneratér, akilli otomasyon,
otopark, resepsiyon, vale hizmeti, avm, fitness, food court, toplant: salonlar1 gibi 6zellikler
mevcuttur. Ingaat tamamlanan projede 84 m? dan 145 m? ye kadar farkli tip tiniteler meveuttur,

e Aksoy Resicende: Aksoy Residence 3800 m2 arsa alami tizerine konumlanmigtir. Proje

ierisinde; 24 saat giivenlik, fitness salonu, bilardo masasi, masa tenisi, kapali otopark, vale
park, spa, sauna, toplant1 salonu, cafe, jeneratér, su deposu, hidrofor yer almaktadir. Yaklasik
20 bin m2 insaat alanina sahip proje tamamlanmistir. Projede 76 m2 ila 270 m2 arasinda
konut/residence {initeleri yer almaktadir. 1+1 {initeler 76-78 m?®. 2+1 {initeler 90-140 m?, 3+1

tiniteler 160-240 m? ve 4+1 {initeler 270 m? briit alana sahiptir.

6.2. Emsal Karsilastirma Yontemi fle Ulasilan Sonug

Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar Ozellikleri ve benzer ozelikleri
cergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmigtir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliklerine ve imar ozelliklerine gore degismesi muhakkaktir, ancak yapilan incelemelerde
bélgesel 6zellikler sebebi ile benzer tagmmmazlar igin ¢ak farkli fiyatlar talep edilmektedir. Bolgede
uygulama gdérmemis ham parseller de mevcuttur.

Ayrica tagmmazlann sahip oldugu fonksiyonlar igin mahkeme karan ile iptal iglemleri
bulunmaktadir. Bu iptal karari sonrasina her ne kadar yeni planlar onaylanmig ise de heniiz
kesinlesmemis olmas1 ve alt dlgekli planlanin belirsizligi ve uyumsuzlugu sebebi ile hali hazirda
yapilasma hitkiimleri konusunda belirsizlik giderilememistir. Bu belirsizlik aym zamanda imar riski
de dogurmaktadir,

Asafida bes emsal arsa igin yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmugtur. Diizeltme
tablosunda imar 6zelliklerine istinaden net veya kadastral parsel olmasi. konum avantajlari, biiyiikliik
ve fiziksel yapilarina gore diizeltmeler getirilmigtir. Ayrica talep edilen degerler igin pazarlik pay:,
déviz bazinda talep edilen bedeller i¢in kur diizeltmeleri ile gegmis dénemde yapilan iglemler igin
enflasyon diizeltmeleri getirilmistir. Yapilan diizeltme sonucunda ulagilan deger ortalama bir deger

olup rapor konusu parsellerin 6zelliklerine gére ayrica serefiye uygulanmstr.
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DUZELTME KRITERLERI EMISAL EMZSAL EM§AL EMfAL EM§AL
YUZOLCUM (m?) 347 8500 - 33385 18392
SATISA SUNULAN BiRIM DEGERI (TL/m?) 4323 9828 7020 3263 6074
PAZARLIK PAYT ve TARIH/KUR DUZELTMESI -10% -30% -30% 30% 10%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BIiRIM DEGER (TL/m?) | 3890.7 | 6879.6 4914 42419 6681.4
BUYUKLUK ICIN DUZELTME 0% 0% 0% 20% 0%
KONUM DUZELTMESI -10% 0% -20% 20% 0%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 0% -50% -10% -50% -50%
DUZELTILMIS BiRIM DEGER (TL/m?) 3502 3440 3440 3818 3341
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) 3508

Tim bu veriler 1s1¢inda taginmazlarin meveut 6zellikleri goz 6niinde bulundurularak ve
yapilasma yogunlugu, ytizélglimii, imar durumu, cephe dikkate alinarak KDV hari¢ olmak ilzere

takdir edilen birim ve toplam deger asagida tablo halinde sunulmustur,

Sira Mahalle Ada | Parsel Yiizilciimii | Birim Degeri Toplam Degeri

No No | No (m?) (TL/m?) (TL)

1 Kurugay | 1384 1 140.00 3.300 462,000

2 Kurugay | 1384 2 14,825.00 3,300 48,922,500

3 Kurugay | 1384 4 90.00 3.300 297,000

g Kurugay | 1384 14 5.720.00 3,400 19,448,000

5 Kurugay | 1384 23 1,800.00 3.400 6.120,000

6 Kurugay | 1384 24 15.840.00 3,400 53,856,000

7 Kurugay | 1384 25 550.00 3,400 1,870,000

8 Kurugay | 1384 26 4.805.00 3.400 16,337,000

9 Kurugay | 1384 28 7,250.00 3,300 23,925,000

10 | Kurugay | 1384 | 29 4.115.00 3,300 13,579.500

11 Kurugay | 1384 30 50.00 3,300 165,000

12 | Kurugay | 1384 37 3.300.00 3.400 11,220,000

13 | Kurugay | 1384 39 4,730.00 3,400 16,082,000

14 | Kurugay | 1384 41 11,840.00 3.400 40,256,000

15 | Kurugay | 1384 45 1,550.68 3,400 5,272,312

16 Kurugay | 1384 46 1,984.32 3.400 6,746,688

17 Kurugay | 1384 48 379.00 3.400 1.288.600

18 | Kurugay | 1384 49 381.00 3,300 1,257,300

19 Kurugay | 1384 50 8.100.00 3.500 — Zﬁ%ﬁQag E‘
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20 Kurugay | 1384 51 4,812.00 3,300 15,879,600
21 Kurugay | 1384 52 4.300.00 3,300 14,190,000
28 | Umurbey | 1445 2 130.00 3.500 455,000
27 | Umurbey | 1445 3 90.00 3,500 315,000
26 | Umurbey | 1445 4 370.00 3,500 1,295,000
25 | Umurbey | 1445 5 50.00 3,500 175,000
24 | Umurbey | 1445 6 150.00 3,500 525,000
23 | Umurbey | 1445 g 9,070.00 3,500 31,745,000
22 | Umurbey | 1445 32 12,794.00 3,500 44,779,000
29 | Umurbey | 1448 15 9.504.00 3,500 33,264,000
30 | Umurbey | 7840 I 4.813.00 7.000 33.691.000
31 | Umurbey | 7839 1 9,833.00 7,000 68,831,000

GENEL TOPLAM 540,599,500.00

6.3.  Nakit Akisi (Gelir) Yaklasinn Yintemi ile Ulagilan Sonug
Rapor konusu tasinmazlarn degerlerine ulasmak ic¢in gelir indirgeme yaklasimi da

kullanilmistir. Rapor konusu parseller imar uygulamasina tabi olup heniiz iki parsel disindaki
tasinmazlar uygulama goérmemis parselleridir. Parsellerin uygulama sonrasi biiyiikliikleri, olasi
yapilagma miktarlari, maliyet ve satig degerleri gibi birgok parametre ile ilgili olarak baz1 varsayimlar
kullanilarak hesaplamalar yapilmigtir.

Rapor konusu tagimmmazlarnin degerleme c¢alismasi i¢in meveut imar kosullarina gore imar
uygulamas: sonucunda olugacak fonksiyon alanlar gbz éntinde bulundurularak bir proje gelistirilmis

olup projeksiyon igin agsagidaki kabuller ve hesaplar yapilmistir.
Varsayimlar

® Imar uygulamasina tabi parsellerin yapilacak uygulama ¢alismasi sonucunda olusacak tahsis
alanlan ile terk miktarlann Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: ile Emlak Planlama
ingaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. , S.S. Taris Incir Tanm Satis Kooperatifleri Birligi.
S.S. Tarig Pamuk ve Yagh Tohumlar Tarim Satis Kooperatifleri Birligi, Taris Yemta Yem
Hayvancilik San. ve Tie. A.S., 8.S. Taris Zeytin ve Zeytinyag Tarim Satis Kooperatifleri
Birligi arasinda imzalanmis olan protokoller kapsaminda hesaplanmis ve belirlenmistir.
Raporumuzda ve projeksiyon c¢ahigmamizda bu protokoller kapsaminda hesaplanan
fonksiyon alanlar1 kullamlmis ve kabul edilmigtir. Bahsi gegen protokoller rapor ekinde

sunulmustur.

iMAR FONKSIYONU FONKSIYON ALANI
Turizm Ticaret Kiiltiir Alam (TAKS:0.45 KAKS:3.50) 84.149.15
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° Bu projede, imar fonksiyonunun plan notlarmm iptal edilmis olmasi dikkate alinmigtir.
Mahkemece verilen iptal kararma, konut yapilmasi halinde bélgedeki donati alanlarinin
yetersiz kalacag gériisiiniin etkili olmas: sebebi ile projede konut alamina yer verilmemistir.
Aynica 1/5.000 6lgekli N.I.P. da plan notu degisikligine gidilmis olsa da bu degisikligin aski
siirecinde olmasi, heniiz kesinlesmemis olmasi ve dnceki mahkeme kararlar sebebi ile
gelistirilen projeksiyonda dikkate alinmamustir.

® Projede toplam ingaat alaninin: 15% Turizm+Kiiltiirel Alam 85% Ticaret Alam olacag
kabul edilmigtir.

. Proje alaninin biiyiikliigii ve plan notlarinin iptal edilmis olmasi sebebi ile ticaret alanlarinda
is merkezi, ofis, AVM ve benzeri gibi vapilasma ayrinulari irdelenmemis, ticaret alam bir
biitiin olarak projelendirilmistir.

° Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi'nin “Yap1 Diizenine Ait Tamimlar” baghkli 16.
Maddesi’nin 4. Fikrasinda belirtilen hususlar dikkate alindiginda saulabilir ingaat
alanlannin, imar planinda belirtilen emsale dahil ingaat alanlarmin %235 fazlas: kadar olacag
Ongorillmistiir.

o Projede ingaat alanlarinin ise satilabilir alanlarin %350 fazlasi olacag@ dngoriilmiigtiir.

° Buna gore insaat alanlan asagida tablo olarak gosterilmistir.

Turizm+Ticaret+Kiiltiir
Fonksiyon Alam (A) 84,149.15
Emsal (B) 3.50
Emsale Dahil Alam (C=A*B) 294,522.02
Satilabilir Alan (D=C* %125) 368.152.53
Toplam Insaat Alam (E=D*%150) 552,228.80
Satilabilir Ticaret Alam 85% 312,929.65
Satilabilir Turizm+ Kiiltiirel Alan 15% 55,222.88

° Uretilen tinitelerden ticaret alanlarinin satig fiyatlarinin ortalama 7.000,-TL/m?, Turizm +

Kiiltiir alanlarinin satig fiyatlarinin ortalama 5.500.-TL/m? olacagi varsayilmigtir.

Satilabilir Insaat Birim Deger Toplam Deger
Alam (m?) (TL/m?) (TL)
Ticaret Alam 312.929.65 7,000 2.190,507.560.24
Turizm+Kiiltiirel Alam §55.222.88 5,500 303,725,838.19
324,885.92 TOPLAM 2,494,233,398.43
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= Yasal izinler ve projelendirme siirecinin 2016 yili i¢inde tamamlanaca@i. proje insaat

slirecinin 2017 yilinda baglayacagi kabul edilmistir.

o Satiglarin proje ingasi ile birlikte baslatilacagi:
v Ticari inite satislarinin 2017 yihinda %30, 2018 yilinda %40, 2019 yilinda %20, 2020

yilinda %10 oraninda gergeklesecegi ve tamamlanacag Gngoriilmiistiir.
v" Turizm ve Kiiltiirel Unitelerin 2017 yilinda %30, 2018 yilinda %40, 2019 yilinda

%30 oranminda gerceklesecegi ve tamamlanacag ngoriilmiistiir.

. Projede ingaatin 2017 yilinda baglayacag ve ilk yi1l %30, ikinci yil %40 ve tigiincii y1l %30

oraninda gerceklesece@i ve tamamlanacagi 6ngoriilmiistiir,

° Insaat maliyetinin ticaret alanlarinda 2500 TL/m? ve turizm-+kiiltiir alanlarinda 3.000 TL/m?

olacafii varsayilmigtir. Buna gore ingaat maliyeti asagidaki tablodaki gibi hesaplanmistir.

insaat Alam | Birim Deger | Toplam Maliyet

(m?) (TL/m?) (TL)
Ticaret insaat Alam 85% 469,394.48 2,500 | 1.173,486,192.99
Turizm+ Kiiltiirel Insaat Alan | 15% 82.834.32 3,000 248.502.958.52
1,421,989.151.50

. Proje getirisinin bugiinkii degeri hesaplanirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi

pivasada en az risk tasiyan kagitlara 6denen faiz oram da aragtirilmig olup risk pirimi de

dikkate alinarak iskonto oram % 15 seg¢ilmistir.

o Nakit akislar1 hesaplan yvapilirken Tiirk Lirasinin her y1l % 10 oraninda artacagi kabul

edilmistir.

Ulasilan Deger

Yapilan hesaplamalardan ortaya ¢ikan tabloya bakildiginda (Bkz. Ekler Nakit Akisi Tablosu)

parsel lizerinde gelistirilebilecek projeden elde edilecek toplam gelirin 2.378.489.187,-TL ve

projelendirilmis arsa degeri 1.017.519.229,-TL olarak bulunmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL)

2,378,489,187

Toplam Insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL)

1,360,969,957

Projelendirilmis Arsa Degeri (TL)

1,017,519,229
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6.4. Hasilat Paylasimi Yontemi

Bu y6ntemde raporumuz 6.3. Maddesi Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Yontemi baghgi altinda
belirtilen varsayimlar kabul edilerek hasilat paylasimi modeli irdelenmistir.
Bu ydntemde arsa satig1 karsihi@ sirket pay: orani %36 olarak kabul edilmistir, Buna gore arsa

satigi karsihg toplam gelir ve sirket payr asagidaki tabloda gosterildigi gibi 856.256.107,-TL olarak

bulunmugtur.
Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 2,378,489,187
Sirket Pay1 Gelir Oram 36%
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 856,256,187

6.5.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Yapilan projeksiyon hesaplamalari sonucu proje toplam gelirlerinin bugiinkii degeri
2.378.489.187,-TL. proje toplam maliyetlerinin bugiinkii degeri 1.360.969.957,-TL olarak
hesaplanmustir.

Nakit akig1 ydntemine gére projelendirilmis arsa degeri, 1.017.519.229,-TL bulunmustur.

Hasilat paylagim yontemine gore arsa satisi karsiligi sirket payr 856.256,187,-TL olarak
hesaplanmistir.

Bu degerler. igerisinde proje gelistirme bedelini igermekle birlikte istikrarl bir ekonomiye ve
bir takim varsayimlara dayal gelecege yonelik yapilmisg bir projeksiyon sonucunda bulunmustur.

Bu nedenle parsellerin degerlerinin emsal kargilagtirma yontemi ile bulunan deger olacagina
kanaat getirilmistir. Buna goére taginmazlarin toplam degeri igin KDV hari¢ olmak iizere
540.599.500,-TL takdir ve hesap edilmistir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

I§ bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi tizerine, izmir ili,
Konak llgesi, Kurugay ve Umurbey Mahallelerinde konumlu toplam 31 adet parselin piyasa rayic
degerinin hesaplanmasina yénelik olarak yapilmistr,

Rapor konusu taginmazlarn konumlari, tegekkiil tarz, ulasgim imkanlari, cepheleri, mevcut
imar kosullari, fonksiyonlar: gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, bolgede
detayh piyasa arastirmasi yapilmig ve bazi varsayimlar vapilmisur. Buna gore rapor konusu
parsellerin glintimiiz piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV
harig 540.599.500,-TLdir.

TL uUsD
31 Adet Parselin KDV Harig Toplam Pazar Degeri 540.599.500,00 154.046.952
31 Adet Parselin KDV Dahil Toplam Degeri (%18) 637.907.410,00 181.740.003

e Rapor tarihi itiharivle TOME déviz sang ke 3.51 TL kullanidmigtir.

¢ Konu gayrimenkullerm dgili Sermaye Pivasast Mevzuatt Hikimleri geregince; Gayrimenkul Yatwim Ortakhgn porifiviine
“Arsa” olarak alinmasmda herhangi bir engel hulunmiamaktadir.

e Burapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuat hilkiimlerine giive hazirlanmignr,

s 20024480 sayii Bakanlar Kurily Karari ile net alant 150 m* ve kadar olan konut teslimlerinde %4 net alany 130w ‘nin iistiinde
olan komut testimlerivie is veri ve diger gavrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanmegtir. 01.01.201 3 tarihinden sonra
ingaat ruhsatt alman, (Afet Riski Alundaki Alanlarin Déntistiriifmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yape alani ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerler harig) gayrimenkuller icin ise 0-499 T1. arast olantar %1
aramnda, 300-999 11 grast olanlar %68 oranmda, 1000 TL ve dzeri olanlar %18 orannda KDV ve tabi olacakir.

s Busayla, bu degerleme raporumen ayriimaz pargasi olup bagimsiz kullandamasz,

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullammlar halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

lent YASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400343) (SPK Lisans No:401437)
EKLER

Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

Tapu senedi suretleri

TAKBIS belgeleri

Imar pafia érnekleri ve plan notlari

Fotograflar

Uydu goriintiisi

Emlak Konut GYO tarafindan imzalanmis Protokoller
Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi érnekleri
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