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YONETICI OZETi

RAPOR BiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 01 Ekim 2019 tarih ve 062 kayit no’lu

: 24 Aralik 2019

: 31 Arahlik 2019

: 5 is gind

: 2019/EMLAKGYO/062

: Tam milkiyet

: Bu rapor; Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig
A.S.'nin talebine istinaden asagida adresi belirtilen
gayrimenkullerdeki Emlak Konut GYO A.S. hisselerine
diigen kisimlarin Tiirk Lirasi cinsinden pazar
degderlerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

Imar Durumu

EKGYO Hissesine Diisen Alan

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Umurbey Mabhallesi, 8112 Ada, 1 ve 2 No'lu Parseller,

8115 Ada 1 No'lu Parsel ile 3169 Ada 236 Parsel,
Konak / IZMIR

: Izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi’‘nde konumiu

toplam 9.927,03 m? yiizélgliml{i 4 adet parsel

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.
: Parseller bos durumdadir.

: Tasinmazlar  lzerinde kisitlayicc  bir  takyidat

bulunmamaktadir.

: Bkz: Rapor 4.3.1 Imar Durumu Bilgileri
1 7.032,58 m?

: Parsellerin mevcut plan fonksiyonlar dogrultusunda

kullanilmasi olacagi goériis ve kanaatindeyiz.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIiR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV HARIC)

Pazar Dedgeri
RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi
A.S. Hisselerine Diisen Kisimlarin Toplam

13.148.320,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOCALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHi
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Umurbey Mahallesi, 8112 Ada, 1 ve 2 No'lu Parsel,
8115 Ada 1 No'lu Parsel ile 3169 Ada 236 No’lu Parseller,
Konak / IZMIR

i 01 Ekim 2019 tarih ve 062 kayit no‘lu

24 Aralik 2019

: 31 Arahik 2019

i 2019/EMLAKGYO/062

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen gayrimenkuilerdeki

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.S.'nin
hisselerine diisen kisimlann Tiirk Lirasi cinsinden pazar
degerlerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun III-62.3 sayih
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile aymi
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Tebli§g” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi . Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayih karan ile Uluslararasi Degerleme Standartlan
2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Alican KOCALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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TERRA

GAYRIMENKLL DEGERLEME

2. BOLUM SiRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO :
FAKS NO
KURULUS TARIHI
ODENMiS$ SERMAYESI :
TICARET SiIciL NO
SPK LISANS TARIH1

BDDK LiSANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL
+90 (212) 216 18 88

! +90 (212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014

350.000,-TL

: 934372
: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederieme
Sirketleri Listesi”ne alinmstir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

! Yirariukteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve ézel,

gergek ve tuzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim raporlar
diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gbéris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIiS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhd A.S.

Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

: +90 (216) 579 15 15

: 3.800.000,-TL

! % 50,66

! Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall hakiara
yatirim yapmak izere ve kayitli sermayeli olarak kuruimus
halka agtk anonim ortakhktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor; musterinin talebi lizerine; gayrimenkullerdeki Emlak Konut GYO A.S. hissesine
digen kisimlarin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederlerinin tespitine yonelik hazirlanmistir,
Tarafimiza mugteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkiimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayillmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tiir(i ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig pesinen kabul

edilmistir.

¢ Alc ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirier.

« Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler,

e Gayrimenkuliin satigl igin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

» Gayrimenkuliin aim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

* Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir ediimektedir.

e Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
ézgldar. '

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

¢ Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

¢ Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

» Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmig sonugclarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

¢ Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

» Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha &nceden deneyimi
bulunmaktadir.

* Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
vardimda bulunmamistir.

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimliluga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi”‘uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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TERR

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

31.12.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligii Tasinmaz Degerleme
Modill Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére tasinmazlar
Uzerinde agagidaki tespitlerde buIUnUImustur.

8112 Ada 1 ve 2 Parseller iizerinde;

* Herhangi bir ipotek, haciz veya kisitiayici serhe rastlanilmamistir.

8115 Ada 1 Parsel lizerinde;
Beyanlar Boliimii:
= 6306 sayili Kanun gereginde riskli yapidir. (22.06.2016 tarih ve 17904 yevmiye no ile)

3169 Ada 236 Parsel lizerinde:

Beyanlar Boliimii:

= Imar diizenlemesine alinmistir, (16.08.2012 tarih ve 16353 yevmiye no ile)
4.2.2. KADASTRO INCELEMESI

Degerlemeye konu tasinmaziarin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti izmir Kadastro
Mudurlidi'nde bulunan paftalar Uzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

8115/1 parsel Uzerinde tapuda “Ug Kargir Ev, Bahceli Kargir Ev, Kerpig Ev ve Arsa” olarak
tescili yapiimis bina bulunmaktadir. Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanimi uygun degildir.
Tasinmaziar yerinde “arsa” ﬁiteliéindedir. Ayrica tapu kayitlarina parsel izerindeki bina icin riskli
yapi beyani bulunmaktadir. 6306 sayili yasa kapsaminda parseldeki kat milkiyeti iptal edilerek
tasinmazin niteligi “arsa” olarak tescil edilecek olup bu durum Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin. Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde belirtilen hikiimler

gercevesinde kisitlayici 6zelligi olmayip, tasinmazin devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

3169 ada 236 parsel {izerinde “Imar diizenlemesine alinmigtir.” beyani Gayrimenkul Yatirim
Ortaklklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde belirtilen
hiklmler " cercevesinde kisitlayici 6zelligi olmayip, tasinmazin devrine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortaklig: portféyiinde “arsalar”
bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BIiLGiLERi

Konak Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan arastirmalarda rapor konusu parsellerin
08.08.2019 tarihinde onaylanmigs olan 1/1000 6igekli Izmir ili, Konak ilgesi, Kurugay ve Umurbey
Mahalleleri icerisindeki Muhtelif ‘Parsellerde yapilan Uygulama Imar Plani Revizyonu plani
kapsaminda kalmaktadirlar. Parsellerin sahip oldudu lejand ve yapilagsma sartlart asagida tablo
halinde sunulmustur.

ADA / PARSEL NO LEJAND YAPILASMA SARTLARI
‘ 8112/1 |
8112/2 Ticaret + Turizm + Konut Alani Emsal (E): 2,00

8115/1 |

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve gatl katlar ve kapalt cikmalar dahil kullanilabilen
bitiin katlarin isikhiklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

=1

81157]—' i} SRRREIEES

5

X s .-

»

n2a) #

444

3169 ada 236 parsel ise izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 16.12.2011 tarih 05.1114
sayili karan ile uygun bulunan “1/1.000 é&icekli Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bélgesi
Uygulama imar Plani kapsaminda kismen “Turizm + Ticaret + Kiiltiir Alan1”, “Yol” ve “Yesil
Alan” olarak belirlenmis alan igerisinde kalmaktadir.
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Plan notlarina goére yapilasma sartlari “Turizm + Ticaret + Kiiltiir Alani” asagidaki

sekildedir.

0,45

r,.. e

. .c . ...w,.ﬂ

3,50

Emsal (E)
1/1.000 6lgekli Uygulama planiarina tabi olan 21.01.2011 onay tarihli 1/5.000 Glgekli

Nazim Imar Planinda yer alan Plan Notlari, izmir Biyiiksehir Belediye Meclisinin 08.09.2014 tarih

* Taban Alani Katsayisi (TAKS)
05.792 no.lu,

.__ .. oos ra,

18.12.2015 tarih 05/1349 no.lu, 14.03.2016 tarih 05/250 no.lu kararlan ile

1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani’‘nin plan

de udgrayan

v

tadilatlar gérmistiir. Birgok kez degisikli

“Turizm + Ticaret + Kaltiir Alani” fonksiyonlarina iliskin olan yapilasma

hitkiimleri izmir 1.idare Mahkemesinin 30.09.2015 tarih 2015/1186 sayih

notlarinda yer alan

iptal

2015 tarih 05/1349 no.lu meclis karan ile bu

ile
mahkeme kararini uygulamistir. ‘Ayrica 5.idare Mahkemesinin 2015/1177 no.lu dosyasi ile

karari

edilmistir. Izmir Biiyliksehir Belediyesi,

18.12

1/1.000 Olgekli Planfarin plan notlarina da dava agllmistir. flgili plan notu Izmir 5. idare

Mahkemesince 2015/1177 esas sayill davada verilen 05.10.2017 tarihli ve 2017/1346 satil

kararla iptal edilmigtir.
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4.3.2. IMAR DURUMU iNCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazlardan 3169 ada 236 parselin alimindan itibaren bes yil
gegmesine ' ragmen (zerinde proje gelistiriimesine yénelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmamistir.

Ayrica mal sahibi tarafindan tasinmazliarin; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 saylli
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 24. Maddesi “C” Bendinde yazan
“Portfdylinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gecmesine ragmen (zerlerinde proje
gelistirilmesine ydnelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif
toplaminin %20'sini agsamaz. Gayrimenkul yatinm ortakhgina déniisen ortakiiklarin sahip oldugu
bu nitelikteki arsa ve araziler igin s6z konusu siire déniisime iliskin esas s6zlesme degisikliginin
ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.” maddesine uygun oldugu beyan edilmistir.
(Bkz. Ekler / Arsa Beyani Musteri Aciklama Yazisi)

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirbm ortakhgi portféyiinde “arsalar”
bashd: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE iMAR
DURUMUNDAKI DE&ISIKLIKLER |
4.4.1. MUOLKIYET DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapllah incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerdeki mulkiyet
durumunda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
* Rapor konu 8112 ada 1 ve 2 parseller ile 8115 ada 1 parsel Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortakhigt A.S. miilkiyetindeki 7698/1, 7700/1, 7701/1, 7699/1, 7702/1, 7702/2,
7702/3 parsellerin 12.12.2019 tarihli imar uygulamasi ile olusmuslardir.
= 3169 ada 236 no'lu parselin milkiyetinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER

Yapilan incelemelerde' son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkulierin imar

durumunda bir deéisikliéin bulunmadig tespit edilmigtir.
= 8112 ada 1 ve 2 parseller ile 8115 ada 1 parsel Emiak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.$. milkiyetindeki 7698/1, 7700/1, 7701/1, 7699/1,"7702/1, 7702/2,
7702/3 parsellerin 12.12.2019 tarihli imar uygulamasi ile olusmuslardir. Konu
parseller ise Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidurlugiinden alinan bilgilere gére
7699 ada 1 parsel, 7702 ada 1 parsel, 7703 ada 1 parsel, 7704 ada 1 parsel ve
7705 ada 1 parsel, 10.05.2017 onay tarihli Izmir Ili Konak ilgesi Kurucay Ve
Umurbey Mahalleleri 7839 Ada 1 Parsel, 7840 Ada 1 Parsel, 1384 Ada Muhtelif
Parseller,1455 Ada Muhtelif Parseller,1448 Ada Muhtelif Parseller Ve Yakin
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Cevresine lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plami Degisikligi paftasinda
kalmaktadirlar.

* Bu plandan sonra 08.08.2019 tarihinde onaylanmig olan 1/1000 6lgekli izmir ili,
Konak ilgesi, Kurugay ve Umurbey Mahalleleri Icerisindeki Muhtelif Parsellerde
yapilan Uygulama Imar Plani Revizyonu plani kapsaminda kalmaktadirlar,

= Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanhginca 21.01.2011 tarihinde onaylanan 1/5000
blgekli “Yeni Kent Merkezi Nazim Imar Planm1” dogrultusunda Izmir Biyilksehir
Belediye Meclisinin 16.12.2011 tarih 05.1114 -sayili karari ile uygun bulunan
"1/1.000 &lgekli Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bélgesi Uygulama imar Plani”
hazirlanmistir,

» 1/5.000 olgekli.Nazim Imar Planina ait Plan Notlar 08.09.2014 tarih 05.792 no.lu
plan tadilati ile kismen degistirilmistir.. Bu degisiklikler agilan dava sonucunda izmir
Idare Mahkemesinin 2015/1186 sayil kararn ile iptal edilmistir. Mahkemenin iptal
karan sonrasinda Izmir Biiyliksehir Belediyesi 18.12.2015 tarih 05/1349 no.lu
meclis karari ile mahkeme kararini uygulamig ve planlan tadil etmistir. 14.03.2016
tarih 05/250 no.lu meclis karari ile MIA Merkezi is Alani lejantina ait plan-notlarinda
degisiklik yapilmistir. 7840 ada 1 parsel, 1445 ada 2,3 4, 5, 6, 7, 32 nolu parselleri
iceren imar adalarinin birlegtiriimesine yonelik 1/1000 &lgekli uygulama imar plan
degisikligi Konak Belediye Meclisi’'nin 03.12.2014 tarih ve 174/2014 sayili-karari ile
uygun bulunarak izmir Bilyiiksehir Belediyesi Meclisi’‘nin 09.03.2015 tarih 05.245
sayil karari ile onaylanmigtir. Izmir Biiyiiksehir Belediyesi 1/5000 dlgekli planda
plan notu degisikligi ile ilgili tadilat plani hazirlanmis ve 05/1061 nolu 14.10.2016
tarihli meclis karari ve 24.11.2016 onama ile 07.12.2016 ile 05.01.2017 tarihleri
arasinda askida kalmigtir. Bu plana ait 1/1000 &lgekli plan tadilatlar yapiimamistir.
Bu degisiklik ile Turizm® +Ticaret + Kiiltir Alam igin plan notu degisikligi
gergeklestirilmistir. Son olarak 13.03.2017 tarih 95/270 sayili 14.04.2017 tarih
05/427 sayih kararlar ile 1/.1000 6lgekli planlarda yer alan Turizm + Ticaret ve MiA
lejantlan igin plan notu dedgisikligi yapilmistir.

* 3169 ada 236 parselin plan notu igin ise; 5.idare Mahkemesinin 2015/1177 no.lu
dosyasi ile 1/1.000 Olgekli Planlarin plan notlarina da dava acllmistir.

= Iigili plan notu Izmir 5. idare Mahkemesince 2015/1177 esas sayili davada verilen
05.10.2017 tarihli ve 2017/1346 satill kararla iptal edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCIN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BIiLGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller igin hazirlanan dederleme raporu

bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLISKiIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLiKLERi

Degerlemeye konu tasinmazlar; Izmir ili, Konak Ilcesi, Umurbey Mahallesi'nde konumlu
8112 ada 1 ve 2 parseller, 8115 ada 1 parsel ile 3169 ada 236 parseldir.

Parseller, halihazirda bos durumdadiriar.

Tasinmazlara ulagim Isgiler Caddesi (izerinden saglanmaktadir.

Tasinmazlar, Izmir Limani'min giineyinde, Tren Yolu hatti ve Alsancak Gari’nin dogusunda
konumlanmakta olup yakin gevresinde Ege TV, Alsancak Stadyumu, TCDD Bélge Madarlagia,
fzmir Limani, Toprak Mahsulleri Ofisi Depolari, Tarihi Havagazi Santral Binasi ve Etkinlik Alani
ver almaktadir.

Bdlge, orta ve Ust gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Konumu, ulagim kolayligi, ana ulasim akslarina yakinli§i, deniz manzarasi ve reklam
kabiliyeti taginmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Taginmazlar, Alsancak Gari'na 2,30 km, Izmir Limani'na 2,7 km, Adnan Menderes
Havalimani'na ise 20 km mesafededir.

Bolge, Konak Belediyesi sinirlarl igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.




5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI
* Parsellerin yGzdlgimleri asadida tablo halinde sunulmustur.

ADA PARSEL EKGYO YUZOLCUMU EKGYO HIiSSESi

NO NO HISSESI (m?2) (m2)
8112 1 4703/66723 667,23 47,03
81_12 | 2 | 2177/30227 | 1.511,35 | 108,85
8115 | 1 | 1334/18769 | 938,45 66,70
3169 | 236 | 1/1 6.810,00 | 6.810,00
| 9.927,03 7.032,58

* Parseller dikd6rtgene benzer bir geometrik sekle sahiptirler.

» Parseller lizerinde yapilasmayi engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
* Parsel e§imsiz ve engebesiz bir topografik yapidadirlar.

= Parseller birbirine yakin konumdadirlar.

* Sinirlanni belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

* Boélgede altyapt tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZI

En verimli ve en iyi kullanim, katiimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kérl, yasal olarak izin verilen ve en yluksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmas! halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle parsellerin konumlan, fiziksel 6zellikleri, blyuklikleri ile
mevcut imar durumiarn dikkate alindijinda en verimli kullanim segeneginin mevcut plan

fonksiyonlan dogrultusunda kullaniimalarinin uygun olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM
Gayrisafi yurt igi hastla 2019 yili itk geyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci

yarisinda TlL'de yasanan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda i¢ talepte
gérilen yavaslamanin blylimeyi daraltic etkisi 2019 ilk geyredinde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalanin ilk ceyrekte dengelenmesi, kur oynakliginin gerilemesi ve &zellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalari ve net ihracat
performansi ile kargilanmaya calisilmistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal durumdaki
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sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. Ilk ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk ceyregdinde
yilik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
ceyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

"Oncii niteliinde imalat sanayi satin alma yGneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat siparislerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en yuksek seviyeye gikmigtir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biiytime bdlgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi tlkeleri olmak lizere
kuresel buylme gériinimiine iliskin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
guictini korumug olmasi bliylime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt ici talepteki yavaslamaya
bagli olarak firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar cesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli dviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki giiglii seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla. vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemigtir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir 6nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanligi éncii verileri isiinda, Haziran ayl rakamlar ile birlikte 2002 yilindan bu vana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deder almasi 6ngdriilmektedir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yilhk GSYIH biiylime orani, %7,4 olarak agiklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH blylime oranlar ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir. Yilin ilk
ceyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaglama
(%1,1) nedeniyie Tilirkiye'nin blylime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi: Programi (YEP)
2018 yiliigin %3,8 biiylime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi bliylime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.

* Tahmini / Kaynak: IMF, Dlnya Ekonomik Gériinim Raporu, Ekim 2018, JLL
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6.1.2. ENFLASYON

Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlar’na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan

enflasyon orani 2019 Eylll ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim
6.1.3. DOVizZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolart (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldidi tedbirlerle

yiin son geyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deger bir

toparlanma saglanmistir.
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Kaynak: TCMB
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6.1.4. TUKETIcI GUVENI

Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gdriintm,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2018 yil
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eyliil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tuketici Gliven Endeksi
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Kaynak: TUIK

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériiniin 6nemli géstergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiinda ise her tiirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gérilmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda siirekli bir artis egiliminde olan konut satiglan 2018
yilinda yaklagik %2 oraninda gerileme gastermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklasik
646 bin konut satisi olurken 2019 yilinin ilk alti ayhk déneminde ise konut satislari 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklagik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede o6zellikle -ayni
dénemde %59 oraninda disls gosteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kisilere” tasinmaz satisi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara disiirilmesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ay! ile Haziran arasinda yabanc uyrukiu
kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulagarak bir énceki yilin aynr dénemine
gére ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamigstir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos Ay sonuglarina gére, Agustos
ayinda bir énceki aya gore %0,43, gegen yilin ayni dénemine gére %2.80 ve endeksin basiangig
ddnemi olan 2010 yili Ocak Ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir énceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artig; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.
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Adustos ayinda, markall konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10'1uk (son
6 aylk ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satislarda adirlikhi olarak 2+1
Ozellikteki konutlarin tercih edildigi gézienmistir.

Markali projelerden konut satin alan musterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ajustos ay! stok erime hizi rakamlar degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. A§ustos ayinda satisi gergeklestirilen
konutlarin %56’si bitmig konut stoklarindan, %44’t bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019’un 2. Ceyredini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari G&riinimii” raporuna gore
Turkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi ise yapim
agamasindadir. 2019'un ilk yansinda alisveris merkezlerinin en yeni oyuncular sosyal medyada
linlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkh konseptli madazalar olurken, ana
magazalarin performansinda ciddi artiglar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista onemli rolii
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafijine katki yapan performans
sanatlar ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlan ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin neminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha disik
kira seviyesinde kiralana “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirmcilar olumliu
yaklasimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019'un ilk yarisi
itibariyla m? bagina ayhk 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporuna gére gectigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan ok verimli
alan kullanimina: odaklanildigi gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldidi gériilen yabanci
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandigi gézlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya kdkenli sirketlerin olusturdugu belidenmistir. Ayrica raporda,
2019 yariyili itibanyla Istanbul‘daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina goére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alaniarinin calisma
alanlarina -ddnistiriilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept:“Flex”in énilimiizdeki ddnemde daha yayginlagsmasi 6ngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019’un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayi1s ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganiik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilinin itk yarisinda yaklagik 53.000 m2 ile 2018'in' ayni dénemine gére énemli bir oranda
(%65) disis gésterdi ve 2019'un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019'un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en éne
¢ikan sektér, yaklagik %56 ile lojistik hizmet sadlayan 3PL ({iglincii parti lojistik) firmalar oldu.
E-ticaret sektériniin bliyimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacagi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin 6nem kazanacadi da raporda éngériilmektedir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. IzMIiR iLi

Izmir, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik Uglncid gehri. Anadolu Yarimadasi'nin batisinda,
Ege Bolgesi'nin ortasinda yer alan ve izmir Kérfezi cevresinde bulunan sehir, her yil izmir
Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen 6nemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. Yiiz 6lciimi olarak
tlkenin yirmi Gglnci blylk ilidir. Batisinda Ege Denizi ve Ege Adalari, gineyinde Aydin,
kuzeyinde Balikesir, dojusunda ise Manisa vardir.

Izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik
gaglarin en Unlii kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde diinyanin en
buylk kentlerinden biriydi. Tiim Iyonya kiiltiiriiniin zenginliklerini binyesinde barindiran Efes,
yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu. Bu maksatia da bu sehre "Gizel izmir", "Eski
Izmir" ve "la Perle de I'Ionie" (iyonya'nin incisi) deniyordu. Izmir, yatlar ve gemilerle cevrilmis
uzun ve dar bir kérfezin baginda yer almaktadir. Sahil boyunca palmiye, hurma agaglari ve genis
caddeler bulunmaktadir. Izmir Limani, Mersin Limani'ndan sonra Tirkiye'nin en biyik limanidir.
Canli ve kozmopolit bir sehir olan Izmir, uluslararasi sanat festivalleri ve Izmir Enternasyonal
Fuari ile de 6nemli bir yer tutar.

fzmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Tirkiye'nin her
yerinden otobiis ile ulasilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes Havalimani'ndan Tarkiye'nin ve
dinyanin birgok noktasina ugak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis,
Stke, Aydin, Nazilli, Denizli'ye gin igerisinde karsilikli tren seferleri diizenlenir. Alsancak
Gari'ndan ise Balikesir, Bandirma, Usak, Afyon ve Ankara'ya tren seferleri vardir.

Kent igi toplu ulasim izmir Biiyiiksehir Belediyesi‘nin yetki ve sorumiulugundadir. Toplu
ulagim hizmetlerinin hat ve glizergdhlan ile birbirini tamamlamasi icin otoblis-vapur-metroda
ulagim hizmet bitlnlgl saglanmistir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 4.320.519 kisidir.

6.2.2. KONAK iLCEsi

Konajk, Izmir ili igerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde Izmir Kérfezi ve Bayrakli,
dodgusunda Bornova, glineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir.
Antik ¢agdan giiniimiize taginmis eserlerle, Osmanl déneminden kalan eserlerle, ama en cok
Cumbhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmir'in kiiltir, sanat ve edlence
merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle
Kemeralti Gargisi Ilge ekonomisine ve Izmir'in tanitimina énemli katkilar yapar. Yine Konak
ilgesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora 6ren yeri turistlerin Ziyaretine
agiktir. Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek lizere, Izmir'in diger iskeleleri ile denizden
baglantiyl sadlayan Konak iskelesi ve Konak Meydani ile de inludiir.
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Konak, Izmir'in yénetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda koklii bir
turistik gezi bdlgesidir. Toplam niifusun tamami kent niifusudur. Hig kdyili veya beldesi
bulunmamaktadir. Ilcenin yiizélclimi 69 km2'dir.

9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan 3030 Sayili “Biiyiiksehir Belediyesi
Kanunu”nun yirirlide girmesiyle “Merkez ilge Belediyesi” kurulmustur. 6 Mart 2008 tarihli ve
5747 sayil Resmi Gazete'de yayinlanan Kanunla Karabaglar Iigesi kurulmus ve bu ilce de 2009
Yerel segimlerinin ardindan Konak ilgesi sinirlarindan ayrilmistir. Konak Belediyesi'ne bagli 113
mahalle, 2905 sokak, 90 cadde, 19 bulvar, 14 meydan bulunmaktadir.

Konak ilgesi Izmir ilinin ticari ve turizm faaliyetlerinden dolayr gece ve giindiz niifus
dalgalanmalarinin en fazla yasandidi ilgedir. Yagsayan kentli sayisinin yani sira ticaret ve turizm
faaliyetleri nedeniyle bir ugrak yeri konumunda olmasi, kayit altina alinan niifus sayisi ile
alinamayan niifus sayisi arasinda buyuk farkliliklar oldugu gézlemlenmektedir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Nifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 356.563 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK ARSALAR

1) Alsancak Gari kargisinda konumlu, 1.273 m? y(izélgiimlii, “Ticaret Alan1” lejandina ve
“Kat Adedi: 3" yapilasma sartlarina sahip arsa 12.850.000,-TL bedelie satiliktir. (m2
birim satig fiyati ~ 10.095,-TL) Ilgili tel.: 0232 324 59 58

2) Umurbey Mahallesi'nde taginmazla ayni béigede konumlu, 132 m?2 yiizélciimli, “Ticaret

+Turizm + Konut Alani” lejandina ve “Emsal (E): 2,00” yapilasma sartlarina sahip arsa
1.750.000,-TL bedelle satihktir. (m2 birim satig fiyatt ~ 13.260,-TL)
Iigili tel.: 0232 290 57 33
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3) Kultiir Mahallesi'nde konumlu, 2.800 m? yiizélgiimlii, “Ticaret Alani” lejandina ve “Emsal

(E): 2,00” yapilasma sartlarina sahip arsa 47.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim
satig fiyati ~ 16.965,-TL) Ilgili tel.: 0266 312 46 86

4) Mirselpaga Bulvart lzerinde konumlu, 614 m? ylzélglimli, “Turizm Alam” lejandina

sahip arsa 12.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis fiyati ~ 20.360,-TL)
Tigili tel.: 0216 360 61 62

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:

Konumlari,

Ulagim kolaylid,

Reklam kabiliyeti,

Mevcut imar durumu,

Prestijli bir bélgede yer almasi,

Gayrimenkullerin bulundugu boélgenin altyapisinin tamamlanmis olmast.

Olumsuz faktériler:

8112 ada 1 ve 2 parseller ile 8115 ada 1 parselin hisseli olmasi,

3169 ada 236 parselin plan notu ile iptal kararinin bulunmasi,

Doviz kurlarindaki agtri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimianan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan

temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimian asagidaki gibidir.

7.1.1.

Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklagimi
Maliyet Yaklagimi
PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)

varliklarla kargilagtinlmasi suretiyle gésterge nitelijindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade

eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemili

ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

Degerleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son ddnemde satiimig
olmasi,

Degerleme konusu varhidin veya buna énemli éiglide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,
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e Onemli élciide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilincel gézlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirbk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandinlip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varliga veya buna énemli olglide benzer varliklara iligkin islemlerin,

pazardaki oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lciide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamli farklihklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Giincel islemlere yénelik bilgilerin guvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemlier vb.),

e Varhgin dederini etkileyen énemli unsurun varhigin yeniden uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donusturilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degderine
dayanilarak tespit edilir, Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli goérilmektedir:

» Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gbziyle degeri etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasit.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamii agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandinhip
agirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin g6ziyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,
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» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,
¢ Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),
e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.
Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi tegkil eder.
Genel olarak yatinmailarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varliji elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdésterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergekiesen tiim yipranma
paylarinin digiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumiarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agdirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Katihmcilann dederleme konusu varlikla énemli éiglide ayni faydaya sahip bir varh§
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katihmcilarin
degerleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

* Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan degder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemili
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumiarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklegtirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla agirliklandinlip
agirlikiandirlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

» Katihmcilarin aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay! diistindiikleri, ancak

varligin yeniden olusturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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* Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullamimast),

e Varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlart son derece glvenilir kilacak kadar,
yeni ofusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhidin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhidin, tamamiandigindaki degerinden varhgi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kér ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yoéntemin dogruluguna ve
givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmast gerekmez.” yazmaktadir.

Rapor konusu taginmazlardan 8112/1-2 parseller ile 8115/1 parselin hisseli olmasi, 3169
ada 236 parselde plan notu iptalinin olmasi ve mevcut imar durumuna gére terk miktarinin
belirsiz olmasi sebebiyle tizerlerinde herhangi bir proje gelistirmeye uygun olmamasi, tizerlerinde
herhangi bir yapi bulunmamasi ve gelir getiren bir miilk de olmamasi sebebiyle pazar
degerlerinin tespitinde gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilamamistir. Rapor
konusu taginmazlarin degerlemesinde sadece pazar yaklagimi yéntemi kullaniimigtir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
8.1.1. UYGULAMA YONTEMi

Bu yéntemde taginmazlarin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara cikariimig/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederlerini etkileyebilecek faktérler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parseller icin m2 birim degeri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gérusilmis,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel dzellikler ve buylklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinlmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.3. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; dederlemeye konu 8112 ada, 1 no'lu parsel icin; konum, biyiikliik, imar durumu,
fiziksel 6zellikler, miilkiyet durumu ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m?2
birim pazar degeri agagidaki tabloda hesaplanmistir. Diger parseller 8112 ada 1 parsel dikkate
alinarak kendi aralarinda tekrar gerefiyelendirilmistir.
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ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m2

Imar t iziksel .1, Paza o

Koneum Dfxr::xamu gﬂ:ﬂ;ﬁ: ﬁle:IIils(fer Boyikitik PPa;lllk D(?}th;r

1 | 10095 -20% @ 5%  -30%  -5% | 10% | -25% | 3.535
2 | 13260 0% | 0% -30% 5%  -20% | -20% | 3.315
3 16965 | -25% | 5% | -30% | -5% 10% | -25%  5.090
.4 | 20360  -25% 5% -30% | 5% | 0%  -25%  4.070
. 4.000

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3.1 Piyasa Arastirmasi” béliimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konum kriterleri g6z onlnde bulundurularak; dederlemeye konu
gayrimenkulle konum ve lokasyon kriterleri géz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir,

Emsallerin imar durumu kriterinde; parsellerin lejand ve yapilasma sartlari goz 6nlinde
bulundurularak diizeltme yapilmigtir.

Emsallerin fiziksel 6zellik kriterinde; parselin bos veya yapilagmaya engel bir yapi bulunup
bulunmadidi kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir,

Emsallerin  blyiikliik kriterinde; parsellerin yiizéicimleri dikkate alinarak diizeltme
yapimistir.

Emsallerin milkiyet durumu kriterinde; parsellerin hisseli mi yoksa tek miilkiyetlimi
olmalar hususu dikkate alinarak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

8.1.4. ULASILAN SONUC

Degerleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve blylklugi dikkate alinarak takdir
olunan toplam pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur. Parsel bazinda takdir olunan m?
birim ve toplam pazar degderleri rapor ekinde tablo halinde tarafiniza sunulmustur,

PAZAR DEGERI
EKGYO HISSESINE DUSEN

EKGYO HISSESINE DUSEN

ALAN (m?) KISMIN TOPLAM PAZAR

DEGERI (TL) _
7.032,58 | 13.148.320 |

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundudundan pazar

degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullanitmistir.
Buna gore taginmazlardaki Emlak konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. hissesine
karsilik gelen kismin toplam pazar dederi igin 13.148.320,-TL kiymet takdir olunmustur.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, blyiikltklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina goére glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar dederi

asadida tablo halinde sunulmustur.

EKGYO  HISSESINE  DUSEN
KISMIN TOPLAM PAZAR DEGERI

13.148.320 2.209.467 1.973.481

Not: 30.12.2019 gund saat 15:30'da belirlenen gésterge niteiig‘jindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,9509 TL ve 1,-EURO = 6,6625 TL'dir.

Tasinmazlarin toplam KDV dahil dederi 15.515.017 TL'dir. KDV orani %18'dir.

Rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakligi portfoyilinde “arsalar” bashgi altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, g orijinal olarak diizenlenmistir,

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2019

(Dederleme tarihi: 24 Aralik 2019)

Saygilarimizla,

Alican KOGALI Batuhan BAS
Sehir Plancisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Parsel Bazinda Deder Tablosu

Uydu Gérinusleri

Fotograflar

Taginmazlara Ait Tapu Kayd: Belgeleri

imar Plani Ornedi ve Plan Notlari

Kadastral Plan Ornegi

Raporu Hazirlayaniari Tanitic Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
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