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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimlilikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
stzlesmesine istinaden, 27.12.2017 tarihinde, 20170303 rapor numarasi ile tanzim edilmistir, Raporu
hazirlayan degerleme uzmami Bang BARUTCU ve sorumlu degerleme uwzmam Dilara

DINCYUREK'in beyam asagida maddeler halinde siralanmigtir,

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;
» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve

kosullarla simrh oldugunu;

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigin:

Y v

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

\—:}

Degerleme ¢alismalanimizi ahlaki kural ve performans standartlanina gore gergeklestigimizi:

v

Degerleme Uzmam/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Y

Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;
» Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalart yapmig oldugumuzu:

Y

Rapor i¢eriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar: disinda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini:

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkdl ya da ona iliskin miilkiyet hakkini
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimmzi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.
RAPORU HAZIRLAY AN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARiHI 02.10.2017

DEGERLEME TARiHI 25.12.2017

RAPOR TARIHI 27.12.2017

RAPOR NO 2017/0303

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 I¢in Bkz, Madde 4.3,

CALISMANIN TANIMI

Rapor iginde lokasyonu belirtilen 31 adet parselin pivasa rayig
bedelinin tespiti galigmas:.

TL Usb

31 Adet Parselin KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri

540.599.500.00 141.518.194

31 Adet Parselin KDV Dahil Toplam Degeri (%18)

637.907.410.00 166.991.469

o Rapor tarihi itibarivle TCMB déviz satgs kuru 3,82 T1 kullamtogtir,

o Konu gayrumenkulferin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hikiimleri geregince: Gayrumenkul Yatwim Ortakliin portfivine
“Arsa’” olarak almmasinda herhangi bir engel bulunmamalktadir,

*  Burapor gili Sermaye Piyasasi Mevzian Wikiimlerine gore hazmlanmisur,

s 2002/4480 sayih Bakanlar Kuridu Karary ile nec alans 130 m* ve kadar olan komut teslimlerinde %1 net alam 150 m* min iistinde
ofan korut teslimlerivle is yeri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV wygrlammugnr, OF.01,201 3 tarihinden sonra
ingaat vuhsafi alman, (Afer Riski Alundaki Alanlarin Donigtirilmes: Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv vapt alam ve riskli
alan olarak belirlenen yerler e riskli yapilarin bulundugu yerier haric) gayrimenkuller igin ise 0-499 TL arast olaniar %!
oraninde 300-999 TL arast olanlar %8 eraminda, 1000 T1. ve dizeri clantar %18 eramnda KDV ye tabi olacakur,

*  Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilimaz parcas: olup bagunsiz kellandamasz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

aris BARUTCU
Lisans No: 400271)

(S

Dilara DINCYUREK

(SPK Lisans No:401437) i
k.
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri
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Bu rapordaki higbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulan, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin étesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamustir,

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gére deferlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmugtir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Bagka hi¢bir amagla giivenilir
referans olarak kullamlmamalidir.
Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamusgtir.
Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime: olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz &niine alinarak
yapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kogullarina baghdir ve deferin degisken gartlardan etkilenmesi olasidir.
Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya sagh@a zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi ngdoriiliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammn zemin Kirliligi etiidii ¢alismas1 yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadif kabul
edilmistir,

(Calismalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu c¢aligmalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degferleme uzmanlarimn bu
konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.

| Degerlerne
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 27.12.2017 tarihinde, 2017/0303 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir,

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, rapor igerisinde bilgileri meveut Izmir ili, Konak Ilgesi simirlarinda yer alan 31
adet parselin degerlerinin SPK mevzuat ve sbzlesme geregi tespiti i¢in hazirlanmistir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz degerleme uzmani Barig BARUTCU ve sorumlu degerleme uzmani Dilara DINCYUREK
tarafindan hazirlanmistir
1.4.  Degerleme Tarihi

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

¢alismalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 27.12.2017 tarihinde

hazirlanmustir,

1.5.  Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu. Barbaros Mah. Mor Siimbill Sok. No:7/2 B (Bat
Atagehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmisur. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalnarak

hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsammnda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina liskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatimm Ortakligi A.$.'nin talebine istinaden, bahsi
gecen taginmazlarn Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII, No: 35
sayill “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile Kurul'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken

Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

¥ A"TA L7
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSiM

KURULUS TARiHi

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

'En ¢ Geyrrimeniy ,_1‘}
ATAK Goyrimenkul DEGeri&he A Il

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

10216573 96 96 (Tel)
0216577 75 34 (Faks)
info(@atak gd.com.tr (e-posta)

:14.04.2011
: 300.000.-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiiriirlitkteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz  olarak takdiri, bu deferleri etkileyen
gayrimenkullerin nitelii. piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlari ve esaslar gergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete®de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasast Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar  Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun gériisiildiigii Kurul
Karar Organi’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas1 Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Y6netmelik’in 11, Maddesi'ne istinaden
bankalara Y&netmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

e —— -:_..‘ ) J -
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2.2.

2.3.

Miisteriyi Tamtic: Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

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

ILETISIM :0216579 1515 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket. SPK'nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglanna, - gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak ilizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye'nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, izmir ili,

Konak Ilgesi, Kurugay ve Umurbey Mahallelerinde yer alan toplam 31 adet parselin Sermaye Piyasas:

Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti

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

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

Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
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Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BIiLGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Rapor konusu tasmmazlar; izmir ili, Konak Ilgesi, Kurugay ve Umurbey Mahallesi simirlar:

icinde yer alan toplam 31 adet parseldir.

Tasmmazlar 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 | parseldir. Taginmazlar Konak ilgesi, Ege Mahallesi ile Umurbey Mahallesi simirlarinda, {zmir
Limanimin giineyinde, Tren yolu hatti ve Alsancak Gari’nin dogusunda konumlanmaktadir,
Taginmazlar birbirlerine komsu durumda olmasina kargin bir biitiinliik igerisinde degildir.

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

Tasgmmazlarin konumlandign bélge lzmir Liman arkasi olarak adlandinlmaktadir. Bélgede
kamu arazileri, igyerleri, agik depolama alanlari, spor alanlan yer almaktadir. Bélgedeki Yeni Kent
Merkezi Imar bolgesinde yer almaktadir. Bolgede heniiz yeni projeler hayata gecirilmemis
durumdadir.

Bélgenin batisinda, tren yolu hattinin ve Atatiirk Caddesinin batisinda kentin eski. nezih ve
tercih edilen yerlesim alanlarindan Alsancak Bélgesi yer almaktadir. Tasinmazlarin giineyinde ise
kentsel doniisiim ¢aligmalar devam eden Ege Mahallesi yerlesim alani bulunmaktadir.

Taginmazlarin bulundugu bolgede ve yakin gevresinde: Ege TV, eski yikilan ve yeniden
yapilmas1 planlanan Alsancak Stadyumu, Alsancak Tren Gari, TCDD Bolge Miidiirliigti, Izmir
Limam, Toprak Mahsulleri Ofisi Depolari, Tarihi Havagazi Etkinlik Alam gibi belirgin yerler

bulunmaktadir.
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu taginmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilmis ve buna

gbre hazirlanmis olup tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur,

iLi : [zmir
iLCESI : Konak
SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
Sira Ada | Parsel |Yiizbleiimii | . i Cilt | Sayfa z Yevmiye
No Mahalle No No (m?) Hisse Niteligi No | No Tarih No
| Kurugay | 1384 | 140.00| 1/1 Ev 3 250 | 14.12.2016| 32586
2 | Kurugay |138a| 2 1482500 11 | KargirEvveSebze | 5 | o5y 114122016| 32586
Bahgesi
3 | Kurugay | 1384 4 90.00| 1/1 Kargir Ev 3 | 253 |14.122016| 32586
4 | Kurucay |1384| 14 s572000| 111 | KargirEvveSebze | 5 | 50 |14 120016] 32586
Baligesi
5 Kurugay | 1384 23 1,800,00 | /1 Arsa 3 273 | 14.12.2016| 32586
6 | Kurucay | 1384 24 15.840.00 | 1/1 Cirgir Fabrikas: 3 | 274 | 14.12.2016| 32586
_ Ustii Ev Altinda Bir
7 Kurugay | 1384 25 550,00 11 Diikkan ve Ayrica 3 275 | 14.12.2016 | 32586
Dokuz Kargir Ev
8 | Kurugay |1384| 26 4,805.00 [ 1/1 Sebze Bahgesi 3 | 276 |14.122016| 32586
9 | Kurugay |1384| 28 7,250.00| 111 Maiigm Sebze 3 | 278 |14.122016] 32586
Bahgesi
10 | Kurugay | 1384 29 4,115.00| 1/1 | Damh Sebze Bahgesi | 3 | 279 | 14.122016| 32586
11 | Kurugay | 1384| 30 50.00| 1/1 Kargir Ev 3 | 280 |14.12.2016| 32586
. Kerpi¢ Ev ve Sebze
3
12 | Kurugay | 1384 37 3,300.00] 141 Bahcesi 5 419 | 14.12.2016| 32586
- (] Kerpi¢ Evi Olan 5
13 Kurugay | 1384 39 4,730.00 141 Sebze Bahgesi 5 421 | 14.12.2016| 32586
14 | Kurugay |1384| 41 11,840.00 | 171 | 5602 BAESIVE | 5| 4o3 114122016 32586
15 Kurugay | 1384 45 1,550.68 | 1/1 Arsa 5 442 | 14.12.2016| 32586
16 Kurugay | 1384 46 1,984.32 | 1/1 Arsa 5 443 | 14.12.2016| 32586
17 | Kurugay | 1384 48 379.00 | 1/1 Arsa 5 445 | 14.12.2016 | 32586
18 | Kurugay | 1384 49 38100 11 Arsa 5 446 |14.12.2016| 32586
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Sr:;:' Mahalle "r‘f: Parsel No Y“z(?:l‘i;’“‘ﬁ Hisse Niteligi (;': S;’:" Tarih Y"“‘,;";i"e
19 | Kurugay | 1384 50 8,100.00| 1/1 Depo 5 | 448 |14.12.2016| 32586
20 | Kurugay | 1384 51 4.812.00| 1/ Fabrika s | 450 |14.12.2016] 32586
21 | Kurugay | 1384 52 4,300.00| 1/1 Tarla s | 451 |14.122016| 32586
28 | Umurbey | 1445 2 130.00| 1/1 Arsa 201 | 543 |14.12.2016| 32586
27 | Umurbey | 1445 3 90.00| 1/1 Arsa 201 | 544 |14.12.2016| 32586
26 | Umurbey | 1445 4 370.00| 1/1 | BahceliKargirEv |201| 545 |14.122016| 32586
25 | Umurbey | 1445 5 50.00| 171 Kargir Ev 201 | 546 |14.12.2016| 32586
24 | Umurbey'| 1445 6 150.00| 171 Kargir Ev 201 | 547 |14.122016| 32586
23 | Umurbey | 1445 7 9,070.00| 171 Arsa 201 | 548 |14.122016| 32586
22 | Umurbey | 1445 | 32 12,794.00| 1/1 M““.*lgf]fciﬁ‘”"e 468 | 1028 | 14.12.2016| 32586
29 | Umurbey | 1448 15 9,504.00| 1/1 K;‘;?f‘g“iﬂﬂice 468 | 1030 |14.122016| 32586
30 | Umurbey | 7840 | 481300 121 Arsa 468 | 1089 | 14.12.2016| 32586
31 | Umurbey | 7839 | 9,833.00 | 11 Arsa 468 | 1088 |14.12.2016| 32586
Tom | 143.366.00

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi {izerinden alinan ve raporumuz ekinde sunulan belgelere gére rapor konusu
parseller tizerinde asagida tabloda gosterilen takyidatlar mevcuttur,

Takbis sisteminden temin edilen gilincel tapu takyidat belgelerinde bazi parsellerin tapu
kayitlari tizerinde * [zmir 9.1 Mahkemesinin 21.12.2009 tarih 2009/742 sayili mahkeme miizekkeresi
ile [htiyat: Tedbir Serhi (23.12.2009 tarih 10259 yevmiye) yer almaktadir. Ancak tapu miidiirliigiinde
yapilan incelemelerde bu serhin meveut olmadigi TAKBIS sisteminden kaynakli sorunlar sebebi ile
bu takyidatin meveut oldugu belirtilmistir, Keza 2009 tarihli takyidat bilgisi bir y1l 6nce temin edilen
takyidat belgesinde gézitkmemektedir.
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Ada Parsel

No No Takyidat Bilgileri

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)

1384 1 * imar dizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)

* Imar diizenlemesine alinmigtir.(22.10.2015/25548 y)

* 6785 sayili imar kanunun 11.maddesi mucibince serh. (11.07.1963/3424 y.)
* imar diizenlemesine alinmigtir. (06.07.2012/13547 y)

* imar diizenlemesine alinmigtir. (08.05.2014/10402 y)

* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

*6306 sayil kanun geregi riskli yapidir. (13.02.2017/3764 y)

*6306 sayili kanun geregi riskli yapidir. (13.02.2017/3792 y)

* jmar diizenlemesine alinmigtir. (06.07.2012/13547 y)
1384 4 * imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir,(22.10.2015/25548 y)

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
1384 14 | * imar diizenlemesine alinmistir, {0_8.05.2014/10402 ¥)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 v)

“* Imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
1384 23 | * imar dizenlemesine alinmigtir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmigtir.(22.10.2015/25548 y)

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
1384 24 | *imar duzenlemesine alinmigtir. (08.05.2014/10402 y)
* imar dizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
1384 25 * Imar diizenlemesine alinmigtir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

* imar diizenlemesine allnmistir.'(06.0?.2012/13547 y)
1384 26 | * Imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)

* imar diizenlemesine ahnmistir. (08.05.2014/10402 y)

1384 28 | * imar diizenlemesine alinmigtir.(22.10.2015/25548 y)

* 6785 sayih imar kanunun 11.maddesi geregince muvakkat ingaat serhi.
(22.06.1973/3297 v.)

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
1384 29 * imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014,/10402 y)
* |mar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
1384 30 * imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* jmar dizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
1384 37 * Imar dizenlemesine alinmistir, (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1384 2
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Ada Parsel

No No Takyidat Bilgileri

* 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 mucibince serhi. (03.03.1960/1049 y.)

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
1384 41 * imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 vy)

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
1384 45 * imar diizenlemesine alinmigtir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

* imar diizenlemesine alinmustir. (06.07.2012/13547 y)
1384 46 | * imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* Imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

* imar diizenlemesine alinmistir: (06.07.2012/13547 y)
1384 48 | * imar dizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
1384 49 * imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmigtir.(22.10.2015/25548 y)

* Imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmigtir.(22.10.2015/25548 y)
* 6785 saythimar kanunun 11.maddesi geregince serh, (14,04.1966/3010v.)

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
1384 51 | *imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* Imar diizenlemesine alinmigtir.(22.10.2015/25548 y)

* imar diizenlemesine alinmigtir, (06.07.2012/13547 y)
1384 52 * imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

* imar dUzenlemesine-ahnmlstir. (06.07.2012/13547 y)
1445 2 | * imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* Imar diizenlemesine alinmigtir.(22.10.2015/25548 y)

* Imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
1445 3 * Imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
1445 4 * imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

1384 39

1384 50
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Ada Parsel

No No Takyidat Bilgileri

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
1445 5 * imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

* imar diizenlemesine alinmistir. (06.07.2012/13547 y)
1445 6 * imar dizenlemesine alinmustir. (08.05.2014/10402 y)
* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)

* 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.(22.06.2016/17904 y)

* 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 sayih kanun geregince riskli yapidir,(16.06.2016/0/17225 y)
* jmar diizenlemesine alinmistir. (06,07.2012/13547 y)

* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)

* imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 v)

* 6306 sayil kanun geregince riskli yapidir.(20.10.2017/26217 y

7839 1 * 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir.(19.01.2016/1645 y)

* jmar diizenlemesine alinmstir, (%.D?i-2ﬂ12/13547 y)
* imar diizenlemesine alinmistir. (08.05.2014/10402 y)

1445 7

1445 32

1448 15

rEa 1 * imar diizenlemesine alinmistir.(22.10.2015/25548 y)
* 6306 sayil kanun geregince riskli yapidir.(16.06.2016/17226 y)
AT A Lx
Ay (/£ NIARN
T " > A De .'.;-i i &I x’ l'l'_!
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. 1l

lcerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL

Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Sayfa | 14



3.3.  Parsellerin imar Bilgisi
Konak Belediyesi, Izmir Biiyiiksehir Belediyesi ve izmir Cevre Sehircilik 11 Midiirliigiinde

yapilan inceleme ve arastirmalarda rapor konusu tasmmazlarin imar ve yapilasma durumlari
arastinlmistir. Buna gore parseller Cevre ve Sehircilik Bakanhigi Mekansal Planlama Genel
Miidiirliigiiniin 10.05.2017 tarih ile onayh 1/5.000 ve 1/1.000 Olgekli * Kurugay ve Umurbey
Mabhalleleri 7839 ada |1 parsel, 7840 ada 1 parsel, 1384 ada muhtelif parseller, 1445 ada muhtelif
parseller, 1448 ada muhtelif parseller ve ¢evresine iliskin 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam ve 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plan Degisikli g1 kapsaminda kalmaktadir.

Parseller i¢in imar uygulamasma tabi olup, 3194 sayih Imar Kanununun 18.Madde
Uygulamasina dair parselasyon plam 03.10.2017 tarih 17218 sayili bakanlik oluru ile onaylanmistir.
Buna istinaden parselasyon planlar ve diger belgeleri 10.10.2017 tarih 10.11.2017 tarihleri arasinda
askiya gikartilmistir. Yapilan goriismelerde parselasyon planlarina yapilan itirazlarin gériisiilmesine
devam edilmekte oldugu, raporun hazirlanmakta oldugu donemde planlarin kesinlesmedigi ifade
edilmistir,

Buna gére parseller 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda “Ticaret+Turizm+Konut Alan,
Resmi Tesis Alani, ilkokul Alani, Egitim Tesis Alani, Ozel Egitim Tesis Alani, ibadet (Cami) Alani
lejantlarinda ve Park, Trafo ve Yol alanlarinda kalmaktadur.

Ticaret Turizm Konut Alanmi fonksiyonuna sahip alanlarda yapilasma ozellikleri Emsal=2.00
Hengok= Serbest Cekme Mesafeleri 10 m. seklindedir. Diger kullamim fonksiyonlar: ve yapilasma

ozellikleri plan notlarinda agiklanmis olup agagida imar pafta rnegi ve plan notlar sunulmustur.

\ mwa p o
A A T
TAN WY 4

o

i/

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S, 1l
igerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr

kUL

Sayfa| 15



T
]
.
.
.
4—""'-

Ly

FlAs AOTLARE k .e voiht _‘}

UL WO AL L 1 ot

'

I  ATAK Gayrimenkul Deger
icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr

ry (=4

:-_ ie b
leme A.S. Il

Sayfa |16



PLAN NOTLARI

A.GENEL HUKUMLER

PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI, [ZMIR LI, KONAK ILCESI, KURUCAY VE
UMURBEY MAHALLELERI, 7839 ADA | PARSEL, 7840 ADA 1 PARSEL, 1384 ADA
MUHTELIF PARSELLER. 1445 ADA MUHTELIF PARSELLER, 1448 ADA MUHTELIF
PARSELLER VE TESCIL DISI ALANLARI KAPSAMAKTADIR.

PLAN TASDIK  SINIRLARI ICERISINDE ~ PLANDA VE PLAN ACIKLAMA
RAPORUNDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE [LGILI
YONETMELIK HUKUMLERI GECERLIDIR.

PLANLAMA ALANI ICINDE ONGORULEN BUTUN FONKSIYON ALANLARININ OTOPARK
iHTIYACI iZMIR BUYUKSEHIR BELEDIYESI OTOPARK YONETMELIGI UYGULAMA ESASLARINA
GORE HESAPLANARAK KENDI FONKSIYON ALANLARI ICERISINDE COZUMLENECEKTIR. PLAN
BUTUNUNDE BINA ON CEPHE HATTI GERISINDE KALMAK KAYDI ILE YAN VE ARKA BAHCEDE
PARSELIN TAMAMINDA ACIK/ KAPALI OTOPARK YAPILABILIR. EGIMDEN DOLAYI ACIGA
CIKAN OTOPARKLAR EMSAL VE TAKS HESABINA DAHIL DEGILDIR.

TERAS ALANLARI UTTU KAPATILMAMAK KAYDIYLA CATI BAHCESI, HOBI BAHCESI VE YESIL
ALAN VB. OLARAK KULLANILABILIR. BU ALANLAR EMSAL HESABINA DAHIL DEGILDIR.
BALKON VE KAT BAHCELERININ CEPHELERINDE SABIT KANATLI VE/VEYA ACILABILIR
DOGRAMA YAPILABILIR

PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK OLAN YAPILARDA KAPICILIK VB. HIZMETLERININ
PROJELENDIRILECEK YONETIM BIRIMLERINDE COZULMESI VE GENEL YONETIM PLANI ILE
TANIMLANMASI HALINDE BU YAPILARDA KAPICI DAIRESI SARTT ARANMAYACAKTIR.
TICARET+TURIZM+KONUT ALANLARINDA EN KUCUK IMAR PARSELI BUYUKLUGU 5000M2
OLACAKTIR,

PLANLAMA SINIRLARI iCERISINDE MIMARI PROJE iLE BUTUNLUK VE SUREKLILIK SAGLAMAK
AMACIYLA PARSELLER ARASINDA YER ALTINDA VE/VEYA YER USTUNDE FiZIKI BAGLANTI
YAPILABILIR.

T.C. BASBAKANLIK AFET VE ACIL DURUM YONETIMI BASKANLIGINCA (AFAD) 17.06.2010
TARIHINDE ONAYLANAN iMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUD RAPORU
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

PLANLAMA ALANINDA BULUNAN VE 2863 SAYILI YASA KAPSAMINDA KORUNMASI GEREKLI
TASINMAZ KULTUR VARLIGI OLARAK TESCILLI PARSELLERE BiTiSIK PARSELLER VE TESCILLi
KULTUR VARLIGI PARSELLERININ CEPHE ALDIGI YOLUN KARSISINDAKI PARSELLERDE 5226-
3386 SAYILI KANUNLARLA DEGISIK 2863 SAYILIKULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA
KANUNU iLE KORUMA YUKSEK KURULUNUN YORURLUKTEKI ILKE KARARLARI UYARINCA:
HER TURLU IMAR UYGULAMASI, PROJE ONAYI VE INSAAT RUHSATI, INSAI VE FiZIKI
MUDAHALE ICIN ILGILI KORUMA BOLGE KURULUNUN KARARI ALINACAKTIR. PLANIN
UYGULANMASI ASAMASINDA; TESCILLI YAPILARIN, BU YAPILARIN TAMAMLAYICI
KONUMUNDAKI DUVAR, CESME. GIiBI CEVRESEL ELEMANLARIN YER ALDIGI 1/500
OLCEGINDEKI VAZIYET PLANI ILE SILUETLERI DE ICEREN ETUTLER iZMIR 1 NUMARALI
KULTUR VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULUNA ILETILEREK UYGUN GORUS
ALINACAKTIR.

. PLANLAMA ALANINDA KAMU MULKIYETI DISINDAKI MULKIYETLERDE KALAN DONATI

ALANLARI, YAPILACAK IMAR UYGULAMASI ILE BEDELSIZ OLARAK KAMU ELINE GECMEDEN
UYGULAMA YAPILAMAZ. YAPILACAK IMAR UYGULAMASI SONUCU OLUSACAK OZEL
MULKIYETE KONU FONKSIYON ALANLARININ EMSAL INSAAT ALANI HESABI: KAMU
MULKLERI HARIC IMAR UYGULAMASI ONCESI DUZENLEMEYE GIRECEK TOPLAM
KADASTRAL PARSEL ALANLARI UZERINDEN YAPILACAKTIR. HESAPLANAN TOPLAM EMSAL
INSAAT ALANI IMAR UYGULAMASI SONUCU OLUSACAK PARSEL ALANLARI ORANINDA
KULLANILACAKTIR.
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B OZEL HUKUMLER

B.l. TICARET+TURIZM+KONUT ALANLARI

TICARET+TURIZM+KONUT ALANLARINDA E2.00 OLUP, BU ALANLARDA ALISVERIS
MERKEZLERI, EGLENCE YERLERI, HER TURLU TICARET VE TURIZM TESISI, OTEL, MOTEL VB.
KONAKLAMA TESISLERI, KRES, YURT, KULTUREL TESIS, OZEL SAGLIK TESISI, OFiS, BURO VE
YONETIM MERKEZLERI KONUT VE REZIDANS YER ALABILIR. AYRI AYRI Kisi YA DA
KURULUSLARCA KULLANILACAK BICIMDE BURO, OFiS VB. NIN YAPILACAGI YAPILARDA 100
M2 DEN KUCUK, 5000 M? DEN BUYUK BAGIMSIZ BOLUM YAPILAMAZ.

BU ALANLARDA EMSALE ESAS INSAAT ALANININ %51 KULTUREL ISLEVLER (HALKA ACIK
KUTOPHANELER, KONFERANS SALONLARI, MUOZELER, SANAT GALERILERI, ODITORYUMLAR,
SERG] VE FUAR SALONLARI, SINEMA VE TIYATRO SALONLARI, TOREN SALONLARI VB.)
OLARAK AYRILACAK OLUP, BiR YA DA BIRKACI BiR ARADA KULLANILABILIR. KULTUR
KULLANIMINA AYRILAN ALANLARDA DAHA SONRA FONKSIYON DEGISIKLIGI YAPILAMAZ,
MALIKLERI AYNI OLAN IMAR ADALARINDA VE'VEYA PARSELLERINDE, IMAR PLANINDA
BELIRLENEN YAPILASMA HAKKI ASILMAMAK KAYDIYLA, KULLANIMLAR ARASI TRANSFER
YAPILABILIR. BU DURUMDA BiR ADADA VE/VEYA PARSELDE ANILAN KULLANIMLARIN BIR
VEYA BIRKACI YER ALABILIR,

BU ALANLARDA TURIZM+KULTUR KULLANIMI (HER IKi KULLANIM DA YER ALMAK
KAYDIYLA) EMSALE ESAS INSAAT ALANININ %15'INDEN AZ OLAMAZ.

BU ALANLARDA YAPI INSAAT ALANININ %40’ INA KADAR KONUT YAPILABILIR.
TICARET+TURIZM+KONUT ALANLARINDA YAPI NiZAMI, BINA SEKLi VE EBATLARI, YAPI VE
KAT YUKSEKLIKLERI, TABAN OTURUMU, BLOKLAR ARASI CEKME MESAFELERI, PARSELDEN
CEKME MESAFELERI, KOT ALINACAK NOKTALAR TC CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGINCA
ONAYLANACAK KENTSEL TASARIM PROJESI iLE BELIRLENECEK OLUP; ONAYLANACAK
KENTSEL TASARIM RAPORU BU PLAN VE PLAN NOTLARI ILE BIR BUTUNDUR.
ONAYLANACAK KENTSEL TASARIM PROJESINDE SINIRLARI BELIRTILMEK KOSULU iLE
TOPLAMDA 15.000 M? YESIL ALANI/ALANLARIN KAMU KULLANIMINA ACIK OLARAK
DUZENLENMESI SAGLANACAK OLUP DUZENLENECEK BU ALAN/ALANLAR RUHSAT ISLEMI
SONRASINDA YAPILACAK PLAN TADILATI ILE KAMUYA TERK EDILMEDEN YAPI KULLANMA
iZIN BELGESI (iSKAN} DUZENLENEMEZ.

TICARET+TURIZM+#KONUT ALANLARINDA KENTSEL TASARIM PROJESINDE KONUM VE
SINIRLARI BELIRTILMEK KAYDIYLA 3000M2'DEN AZ OLMAMAK KAYDIYLA OZEL SAGLIK
TESISI ALANI AYRILABILIR; RUHSAT ISLEMi SONRASINDA YAPILACAK PLAN TADILATI iLE
FONKSIYON DEGISIKLIGI YAPILMADAN YAPI KULLANMA IZIN BELGESI (ISKAN)
DUZENLENEMEZ.

B.2. OZEL EGITIiM TESIS ALANI

OZEL EGITIM TESIS ALANINDA E:2.00 OLUP, BU ALANDA ILGILI KURUM GORUSU
DOGRULTUSUNDA YUKSEKOGRETIM HARIC HER TURLU EGITIM TESISI VE BUNA BAGLI
TESISLER YAPILABILIR

B.3. ILKOKUL ALANI :

[LKOKUL ALANINDA EMSAL:1.50 OLUP, YENGCOK= 5 KATTIR.

ILKOKUL ALANINDA ILGILI KURUM GORUSU DOGRULTUSUNDA YUKSEKOGRETIM HARIC
HER TURLU EGITIM TESISI VE BUNA BAGL[ TESISLER YAPILABILIR.

B.4. EGITiM TESIS ALANI _

EGIiTIM TESIS ALANINDA EMSAL:1.50 OLUP, YENCOK= 5 KATTIR.

EGITIM TESIS ALANINDA ILGILI KURUM GORUSU DOGRULTUSUNDA YUKSEKOGRETIM HARIC
HER TORLU EGITIM TESISI VE BUNA BAGLI TESISLER YAPILABILIR.

B.5. PARK ALANLARI

BU ALANLAR KAMUNUN KULLANIMINA AYRILMIS ALANLAR OLUP, ONAYLANACAK
KENTSEL TASARIM PROJESINE GORE 100 M? YI GECMEYEN YER ALTI VE YER USTU TRAFOLARI
DUZENLENEBILIR.

B.6. IBADET ALANI (CAMI)

iBADET ALANINDA EMSAL:1.00 OLUP YENCOK=SERBESTTIR.

B.7. RESMi KURUM ALANI

RESMI KURUM ALANINDA TAKS: 0,30, KAKS: 2,00 OLUP, YENCOK=SERBESTIR.
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3.4. Projenin Son U¢ Yilik 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. Taginmazlar 14.12.2016 tarih 32586 yevmiye numaras: ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yaturim Ortakh@i adina satis suretiyle tescil edilmigtir. Taginmazlar bu satis isleminden énce Emlak
Planlama Insaat 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
numaral iglemler ile satis suretiyle kayithidir.

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
mevcut iken; yine 7839 ada 1 nolu parsel kayd: {izerinde Icrazi Haciz serhi meveut iken yukarida

bahsi gegen son satig iglemi ile birlikte bu takyidatlar terkin edilmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Tasinmazlarin imar durumuna dayanak olan 1/5.000 &lgekli imar plam 21.01.2011 tarihinde
onaylanarak ytirfirliige girmistir. Bu plana istinaden 16.12.2011 tarih 05.1114 say1 ile onayh 1/1.000
dleekli planlar hazirlanmigtir.

1/5.000 6lgekli Nazim Imar Plamina ait Plan Notlar1 08.09.2014 tarih 05.792 nolu plan tadilat:
ile kismen degistirilmistir. Bu degisiklikler agilan dava sonucunda Izmir Idare Mahkemesinin
2015/1186 sayih karan ile iptal edilmistir. Mahkemenin iptal karar sonrasinda Izmir Biyiikschir
Beledivesi 18.12.2015 tarih 05/1349 nolu meclis karar ile mahkeme kararini uygulamis ve planlari
tadil etmistir. En son olarak 14.03.2016 tarih 05/250 nolu meclis karari ile MIA Merkezi Is Alam
lejantina ait plan notlaninda degisiklik yapilmastir,

Ayrica siireg ierisinde bahse konu parsellerden 7840 ada 1 parsel. 1445 ada 2, 3, 4. 5, 6. 7,
32 nolu parselleri igeren imar adalarimin birlegtirilmesine yonelik 1/1.000 6lgekli uygulama imar plan
degisikligi Konak Belediye Meclisinin 03.12.2014 tarih ve 174/2014 sayih karan ile uygun bulunarak
Izmir Biiyiikschir Belediyesi Meclisinin 09.03.2015 tarih 05.245 sayih karan ile onaylanmgtir.

Daha sonra {zmir Biiviiksehir Beledivesi bu 1/5.000 él¢ekli planda plan notu degigikligi ile
ilgili tadilat plam hazirlamig ve 05/1061 nolu 14.10.2016 tarihli meclis karar1 ve 24.11.2016 onama
tarihi ile 07.12.2016 ila 05.01.2017 tarihleri arasinda askida kalmistir. Bu plana ait 1/1.000 &lgekli
plan tadilatlan yapilmamistir. Bu degisiklik ile Turizm+Ticaret+Kiiltir Alam ig¢in plan notu

degisikligi gergeklestirilmistir.
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Ayrica en son olarak 13.03.2017 tarih 95/270 sayih ve 14.04.2017 tarih 05/427 sayili kararlar
ile 1/1000 6lgekli planlarda yer alan Turizm+Ticaret ve MIA lejantlan igin plan notu degisikligi
gerceklestirilmistir.

Nihayetinde halihazirda yiriirlitkte olan planlar onaylanmis ve kesinlesmistir. Halihazirda bu

planlara istinaden imar uygulamalar1 yapilmaktadir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Taginmazlarda son i¢ yil icerisinde herhangi yola terk, tevhid, ifraz iglemi yapilmamis olup

imar diizenlemesi alinmisur.
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3.5. llgili Mevzuat Geregi Ahnmus izin ve Belgeler
Degerleme konusu gayrimenkuller {izerinde yer alan yapilagmalarin yikilmis durumdadr.

Parseller halihazirda bos durumdadir. Rapor konusu tasinmazlardan 1448 ada 15 nolu parsel iizerinde yer
Taris Kolonya Fabrikasi binalarinin mevcuttur. Bélgede parselasyon galismalar devam etmekte olup

heniiz alinmig ruhsat, iskan ve benzeri izin belge bulunmamaktadir.

3.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Tasinmazlar bog arsa niteliginde olup herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

3.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parseller iizerinde biinyesinde mevcut imar fonksiyonlarina gére ticaret, turizm

ve konut iinitelerini iceren proje gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullamm olacag

kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuller biinyesinde miisterek/b&liinmiis kisimlar mevcut degildir.

3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari
Rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmisg bir proje bulunmamaktadir. Ancak tasinmazlarin

maliki Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig1 A.S. parsellerin uygulama sonrasinda olusacag:
ongoriilen parseller igin iki etap halinde ihale yapmis ve sézlesmeler imzalanmigtir. ki Etap olarak
imzalanan sézlegmelere gore;

e 1LETAP: Arsa Saugsi Karsthg: Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak 6ngdrdiigii 1.672.000.000,00 TL +
KDV (Birmilyaraltiyiizyetmigikimilyon Tiirk Lirast) {izerinden, Arsa Satiyi Kargih@ Sirket Payr Oram
(ASKSPGO) olarak %35,00 (Y iizdeotuzbes) orani kargiligs, Asgari Arsa Satis Karsih@i Sirket Payi Toplam
Geliri (ASKSPTG) olarak 585.200.000,00 TL + KDV (Besylizseksenbegmilyonikiyiizbin Tiirk Lirasi) ni,
bu sozlesmede belirtilen hiikiimler uyarinca sirkete ddemeyi kabul ve taahhiit etmistir.. Buna gore
Yiiklenici Pay1 Gelir Oram (YPGO) % 65,00 (yiizdealtmigbes) olup, Yiiklenici Pay: Toplam Geliri (YPTG)
de 1.086.800.000,00 TL + KDV (Birmilyarseksenaltimilyonsekizyiizbin Tiirk Lirasi) dur.

s 2. ETAP: Arsa Satisi Karsiliit Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak 8ngérdiigti 2.200.000.000,00 TL +
KDV (ikimilyarikiyiizmilyon Tiirk Lirasi) iizerinden, Arsa Satisi Karsih@ Sirket Payr Gelir Oram
(ASKSPGO) olarak %3300 (Yilizdeotuzii¢) orani karsiligi, Asgari Arsa Satig Karsihig Sirket Payt Toplam
Geliri (ASKSPTG) olarak 726.000.000,00 TL + KDV (Yediylizyirmialtimilyon Tiirk Lirasi)’ni, bu
stzlesmede belirtilen hiikiimler uyarinca girkete demeyi kabul ve taahhiit etmistir.. Buna gdre Yiiklenici
Payi Gelir Oram (YPGO) % 67,00 (yiizdealtnugyedi) olup, Yiiklenici Payr Toplam Geliri (YPTG) de
1.474.000.000,00 TL + KDV (BirmilyardtrtytizyetmisdértmilyonTiirk Lirast) dur.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina Ahnmasi Hakkinda Gariig
Rapor konusu parsellerin meveut durumu itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuats gergevesinde

gayrimenkul yatinm ortakhklar portfoyiinde “Arsa” baghgi altinda bulunmasinda bir engel olmadif

pgoriis ve kanaatindeyiz.
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311,

3.12.

Gayrimenkul Ile flgili Fiziksel Bilgiler
Tasinmazlar; Izmir i1i, Konak ilgesi, Kurugay Mahallesi’nde konumlu 31 adet parseldir.

Parseller toplam 143.366 m? yiizol¢limiine sahiptir.

Parseller biiyiik élgtide birbirleri ile komsu durumda olup arada biitinliigiin bozuldugu
kisimlar mevcuttur.

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

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

Tasmmazlarinin gevresi yan parseller ve yollar ile ¢evrili olsa da konu parselin simirlan tam
olarak belirgin degildir.

Tasinmazlarin bulundugu bélge ve gevresi yiiksek paravanlar ile girige kapatilmigtir.
Parseller diiz bir topografik yapiya sahiptir.

Uzerlerinde eski tesislere ait bina kalintilary ve yer ver hafriyat artuklars bulunmaktadir.
Tasinmazlardan 1445 ada 15 nolu parsel iizerinde Taris Kolonya Fabrikasi ve Depolarina ait
ti¢ adet fabrika binasi bulunmaktadir. Fabrika binalar yaklasik 4436 m? kapal alana
sahiptir. Tesislerde giivenlik gérevlileri bulunmakta olup halihazirda faal goziikmektedir,

Bolgede alt yapt meveuttur.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumliu Ozellikler

Tasimmazlarin Alsancak Bolgesine yakin konumda olmasi.

Hayata gegirilen Yeni Kent Merkezi.Bﬁl gesi imar planlar ile bélgenin hizli gelisim igerisinde
yer almasi,

Biiyiik proje alani sebebi ile farkli projelere uygun durumda olmasi,

Bolgeye ulusal gapta biiyiik firmalarin ilgisinin yogun olarak devam etmesi,

Olumsuz Ozellikler

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

Tasinmazlarm hemen giineyinde yer alan c¢arpik kentlesme alami Ege Mahallesinin
sorunlarinin heniiz ¢dziilememis olmasi,

Tasinmazlann yakin ¢evresinde heniiz hayata gegirilmis 6nemli bir projenin bulunmamasi,
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammmlan

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandinlmas: muhtemel fivat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
alicillar veya saticilarin {izerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olas1 bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat. bir mal
igin istenen, teklif edilen veya édenen meblagdir. Degig tokug islemi gergeklestirildikten sonra 1se.
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek nitelifine kavusacaktir., Odenen fivat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satier arasinda el deigtirmesi durumunda:

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

e Herhangi bir kisitlayic: etki ve bask: olmaksizin,

e Alici ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag;,

e Gayrimenkuliin satig1 i¢in yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi,

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

' UDES —Uluslararas: Degerleme Standartlarn —Deger ve Fiyat

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alie1 ve saticr arasinda gériismeler ve pazarhklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arah@ icindeki en olasi nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi de@erin alinmasina ¢aligilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arahif icinde, taraflar arasindaki goriigmeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satig kogullari goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satig i¢in kabul edilen zaman arah@ genellikle 3 aydan azdir.
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4.1.4. Faal Isletme Degeri

isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasin igerir, ancak parcalardan higbiri Pazar Degeri igin esas tegkil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye kattiklar1 deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasini olugtururlar. Bu kavram, stiregelen bir igletmenin
degerlemesini de icerir. Kavram, faal bir isletmenin biitlintine katkida bulunan biitiinti olugturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin yapilmasim
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degen i¢in esas teskil etmez.?
4.2. Degerlemede Kullamilan Yontemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar i¢erisinde dért farkh degerleme yéntemi bulunmaktadir.

LR

Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi™, *Maliyet
Yaklasim™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir,

* UDES - Uluslararasi Degerleme Standartlart Faal Isletme Degeri Tanunt
4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagsinm

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlari kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyat1 ve bunun tarihi,
konumu, biiyiikligi, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilasgtinlhir. Bu
cahismada amag, pivasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alimr.

4.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yaurim getirisi olgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraninin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin  Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin dngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in {iretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gére olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yilhk elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullanilir, Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin
yarattifs olast dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullanimyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yoéntemle deger
takdirinin yapilmasi iglemidir.

YUDES —Uluslararas: Degerleme Standartlar
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4.2.3. Maliyet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimeilik kar1 da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag: diistincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma pay: disiiliir. Bir bagka deyigle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

(alismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Baymdirhk Bakanh@ Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik ézellikleri, binalarda kullanilan malzemeler. pivasada aym &zelliklerde
insa edilen binalarin ingaat malivetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz Onlinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina aginma paylarim gsteren
cetvel ile binanin gozle goriiltir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmustir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Caligmalar:

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldign sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamn pazarlama politikalar ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektdriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢aligmalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi y6ntemi ile net bugiinkii
deger hesabr yapilir. Ozelikle illkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimm ok farkhilik
gostermesi ve bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamas: s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degierden giincel miilk degerine ulagilmasi mitmkiindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte 8denecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doniigtiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldifinda sermayenin kazanabilecegi getiri oranini
vansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirlir.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
Diinyamin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlann olmamast,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri oram” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans g¢evreleri, ckonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin i¢in
degerinin degerlemede kullaniimasinin dogru bir yaklasim olmadigim diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik c¢evrelerde degerlemede

dzellikle bu dénemde kullanilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:

e Giinliik ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullanilmasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarimin ve zaman serilerinin kullanilmasimn tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundufu piyasa ve rekabet kosullant farkhdir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sekt6r dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diuigiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir,

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
vaptifimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmig ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngoriilmiistir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmahidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugarak hesaplanmalhdir.

4.3.2. Varsaymmlar
Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgular. gartlar1 veya i¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Iindirgenmis gelirler veya gelir akiglari ile maliyetler veya gider akislan arasindaki farkin bir
NPV analizindeki dlgiimudiir. Bir yatirmmin yatirun dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklagimi yoluyla Piyasa Degerini gdsterir.

4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akislarimin mevcut degerini, sermaye yatinmimn meveut degeriyle

esitleven indirgeme orami. I¢ Verim (Karlihk) Oram, potansiyel yatinmeilar igin temel gosterge
niteliinde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmn getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramm bulmak i¢in indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. 1l
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmas1 ve ayr ayn kabul edilme olanag olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut igletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miister1 siirekliligi,
konum, tirlinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

4.3.7. Artik Deger veya Diinem Sonu Degeri

Karsilastinilabilir nitelikteki miilklerin satis fivatlarina iligkin verilere dayanmilarak bir miilk
éngoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kahnt1 degeridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diigiildiikten sonra ekonomik
kullanim dmriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri ytizdesine bdliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22ye 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 2016 yilinda, bir tnceki yila gore 1 milyon 73 bin 818 kisi artt1,
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna
gore toplam niifusun %50,2 sini erkekler, %49.8"ini ise kadmlar olusturdu.

Yillik niifus artis hizi 2015 yilinda %013.4 iken. 2016 yilinda %o013.5 oldu.

i1 ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92,3e yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlann orani ise %7.7 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,5’inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545
kisi ile izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti.
Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yihinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda 6nceki yila gére artis gostererek
31,4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
viitksek oldugu iller sirasiyla 39.6 ile Sinop, 39.1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca
yasin en diisiik oldugu iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanliurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agr ve 20,8 ile Siirt
oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢ahsma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
onceki yila gore %1,6 artarak %068 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23,7 ye gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da %8,3%e
viikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kigi 1le Kocaeli, 352 kisi
ile Izmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.Yuzslglimii bakimindan ilk sirada yer
alan Konya'mn niifus yogunlugu 56. en kiiciik yliz6l¢iimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu
ise 285 olarak gergeklesti.

vy

! Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Nitfus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan
almmustir. ' : vav.
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5.2. Tiirkiye’nin 2017 Yihh Ekonomik Goriiniimii

2017 yilimin Ocak ayindan bu yana, ABD’de se¢im sonrasi ekonomi politikalarina iliskin
algimin normallesmesi, Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmasi ve kiiresel iktisadi faaliyete
iliskin olumlu gériiniim finansal piyasalarda oynakhklar azaltmistir. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havanin etkisiyle, gelismis tlkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD deki Kasim ayi

se¢imleri sonrasinda yasanan hizh artis egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Gralik 1.1. Grafik 1.2
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Son donemde, diger gelismekte olan tilkelere oldugu gibi Tiirkiye'ye de portfdy girigleri
artmstir. Para poiilikasmtﬁki sikilasma adimlarnin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yiikselmeye devam etmis, getiri egrisinin egimi tersine donmiig, Tiirk lirasiin seviyesinde ve
oynakhginda diigiiy gozlenmigtir. Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makroihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tegvikleri ve destekleriyle kredi biiyiimesi gegmis yillara gore giiclii bir
seyir izlemektedir. Yakin dénemde kredi kosullarinda gézlenen toparlanma, agirlikli olarak kamu
kredi garantileri nedeniyle isletmelere yonelik kredi kosullarimin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.
Yilin ilk ceyregi, déviz kuru ve emtia ﬁ}!aﬂa'fllidaki artislara bagh olarak tiretici fiyatlan tizerindeki
maliyet baskilanmn belirginlestifi ve gekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir donem
olmugtur. Bu donemde talep kosullarindaki goreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
yiikseligin de etkisiyle fiyat artiglan hizlanmistir. Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin
ilk ¢eyreginde yiizde 11,29 seviyesine yiikselmistir. 2016 yili son ¢eyrefinde iktisadi faaliyet. bir
onceki geyrekteki gegici yavaslamamn ardindan yurt i¢i talep kaynakli olarak 1limlh bir biiyiime
kaydetmistir. Son geyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikte net dis talebin dénemlik biiylimeye
katkist oldukea yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda gii¢lenmesi beklenmektedir. Ik ¢eyrege
iliskin gostergeler finansal piyasalardaki oynakligin neden oldugu belirsizlik artisi, is giicii
pivasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizh yiikselis nedeniyle iktisadi faal wettekl toparianmanm

» A m o

gecen vilin son geyregine gére bir miktar ivme kaybettigine isaret etmektedir. ~ A
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Bununla birlikte, s6z konusu unsurlara dair goriintimiin yilin geri kalaninda daha olumlu olacag
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki giiglii artig egilimi ile alinan destekleyici tegvik ve tedbirlerin
de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmammn yilin ikinci ¢eyreginden itibaren glic kazanmas

beklenmektedir.
Para Politikas) Uygulamalar: ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yih Ocak ay1 baginda déviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan agir
hareketliligin enflasyon gériiniimiine yansimalarin stmrlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilagtirma
gergeklestirmistir. Bu gergevede, 12 Ocak 2017'den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmis, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmig ve sistemin fonlama ihtiyacimin giderek artan
bir kism1 geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baglanmigtir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama oran1 Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz orani ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artirilarak parasal sikilagtirma daha da
gliglendirilmigstir. S0z konusu parasal sikilastirma, diger para piyasas: faizlerine de yansimgtir
(Grafik 1.1.2). S6z konusu donemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takas: piyasas: faizlerinin
TCMB agirhikl ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve doviz piyasasimin goreli
olarak istikrara kavusmasi para politikasi aktariminin amaglanan sekilde gergeklestigine isaret

etmektedir.

Guafik 1.1.1, Guafi 1.1.2
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2017 wilimin basindan bu yana getiri egrisinin egiminin tersine dénmesi para politikasi
durusundaki sikiliga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi
uygulamalarinin etkisiyle bir 6nceki Rapor déneminden bu yana belirgin bicimde yiikselmeye devam
ederken, uzun vadeli kur takas: getirilerinde dnemli bir degisiklik olmamigtir (Grafik 1.1.3). Politika

uygulamalan déviz kuru piyasasinda da etkili olmug, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk

lirasinin ima edilen oynakhginda iyilesme saglanmigtir (Grafik 1.1.4). PR A ATAK
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Grafik 1.1.3.
Son Déremde Kur Takaw Geln Egrsi

Grafik 1.1.4
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2017 yihmin ilk ¢eyreginde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise karsin finansal sistemi
destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,
kredi kosullani toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalanin ve krediye erisimi
desteklemek i¢in alinan diger énlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki arug TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla simrh diizeyde kalmistir
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizli artigin da katkisiyla son aylarda Tiirk
lirasi cinsinden ticari kredi biiylimesinin ivme kazandi1 gézlenmektedir (Grafik 1.1.6).

Grafik 1.1.5. Grafike 1.1.8.
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(*) Merkez Bankas: Finansal Raporlarindan derlenmistir.
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

5.3.1. izmir ili (%)

Izmir, Ege kiy1 bélgesinin tipik bir 6rnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglar1, giineyde Kusadasi
Korfezi. batida Cesme Yarimadasi'min Tekne Burnu, doguda ise Aydin ve Manisa il sinirlart ile
gevrilmis Izmir, batida kendi adiyla anilan kérfezle kucaklasir.

il topraklar, 37° 45" ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dogu boylamlan arasinda
kalir. lin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklastk olarak 200 km, dogu-bat: dogrultusundaki

genigligi ise 180 km'dir. Yiizélgtimii 12.012 km2dir. Tiirkiye'nin iigiincii biiyiik sehri olan Izmir,

¢agdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.

Bir liman kenti olan Izmir, Tiirkiye'nin en dnemli dig satim limanlarindan biridir. [zmir gerek
niifusu, gerekse ticaret. sanayi, egitim, kiiltlir, eglence, sanat. saglik, finans, ulagim. turizm vb.
islevleriyle ve bu alanlardaki kurum ve kuruluglariyla, etki alaniyla Ege'nin metropolii konumundadir.

Izmir, Cumhuriyetle birlikte pek ¢ok sanayi kuruluguna ev sahipligi yapan bir kent konumuna
biirtinmiistiir. Kentte sanayinin gelisiminde; hammadde kaynaklari, nitelikli iggiicii, ulasim olanaklar
ile i¢ ve dig piyasalara yakinhik en biiylik etkenlerdir.

Niifus biiyiikltigii bakimindan Tiirkiye nin figiincii biiyiik, Ege B6lgesi'nin ise en biiyiik kenti
olan Izmir ilinin niifusu 1927-2014 déneminde siirekli artis géstermistir. Izmir’in yillik niifus artig
hiz1, Tiirkiye nin ortalama yillik niifus artis mzindan yiiksektir.

Ulkemizin en dnemli petro-kimya tesislerinden olan Petkim [zmir'de faalivet gostermektedir.
Bunun vam sira Kentte éne ¢ikan sanayi tiriinleri; petrol ve kimyevi liriinler, metal, tekstil, makine.
otomotiv ile gida, tiitlin ve topraga dayah sanayidir.

Ayrica, bilindigi gibi [zmir; organik tanimin besigi konumundadir. 11k organik iiretim
cekirdeksiz kuru iiziim ile 1980l yillarin ortalarinda Izmir'de baglamistir.

. .

B ' B W
EYV L sy ) T i

WAl i ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
Igerenkoy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel: 0 (216) 573 9696 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr

Sayfa | 33



Ulkemizin iig biiyiik sehrinden biri olan izmir, cografi yerlesim olarak kuzey-giiney ve dogu-
bati akslan iizerinde konumlanmstir. Dolayisiyla ulasim akslari da bu giizergahlar iizerinde
olugturulmustur. Tim ulasim olanaklarmin (kara[karayolu-tren yolu]. hava ve deniz yolu)
kullamlabildigi kent, 6zellikle limanlari ile 6ne ¢ikmaktadir.

Bir liman ve kiy1 kenti olan Izmir'de 4 adet limanin yaninda pek ¢ok vat limanu, iskele, baliker

barinagi, yanasma ve barinma yeri bulunmaktadr.

(*) I hakknda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.

5.3.2 Konak llcesi

Konak, Izmir Biiyitksehir siirlari icerisinde yer alan merkez ilgedir. Kent merkezinde yer
alan ilge Biiyiiksehir Belediyesi, Valilik gibi kamu kurumlannmn ver aldigi merkezdir. ilgenin
batisinda Balgova ilgesi, dogusunda Bornova ilgesi, kuzeyinde Bayrakl ilgesi ve Izmir Korfezi,
giineyinde Karabaglar ve Buca ilgeleri yer almaktadr. ligede liman, tren yolu, metro gibi ulasim
sistemlerinin merkezleri yer almaktadir. {lgenin batisi genel olarak konut agirhkli kullamma sahip
iken batisi ticaret agirlikh kullamm 6zelliklerine sahiptir. Ilgenin biiyiikligii yaklasik 63 km*dir.
llgenin ekonomisi, kentsel ticaret ve turizm agirlikhidr.

Antik gagdan giinlimiize tasinmis eserlerle, Osmanh déneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok
Cumhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, [zmir'in kiiltiir, sanat ve eglence merkezi
olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralti
Carsis1 [lge ekonomisine ve Izmir'in taniimina Snemli katkilar yapar. Konak ilgesinde bulunan antik

Smyrmna kentinin Romalilardan kalma Agora 6ren yeri turistlerin ziyaretine agikur.
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9 Eyliil 1922'de géndere cekilen bayrak ile yalniz lzmir'in degil Tiirkiye'nin kurtulusunun
simgelerinden biri olmus Hiikiimet Konagi, Konak Meydani'ndadir. Hilkiimet Konagi 1868-1872
tarihleri arasinda insa edilmistir.

Yapihigindan giiniimiize izmirliler'in bulusma noktalarindan biri olan Saat Kulesi, Konak
Meydani'ndadir. I1. Abdiilhamit'in tahta gikiginin 25. yili igin 1901'de Sadrazam Mehmet Said Paga
tarafindan Alman Konsolosluk binasini yapan mimara yaptrilan kule 25 metre yiiksekligindedir.
Kulenin saati Alman Imparatoru 1. Wilhelm'in hediyesidir.

Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek tizere. Izmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiy1
saglayan Konak Iskelesi ve Konak Meydam ile de iinliidiir. Konak sahil yolu, yiirityils parkurlan
dzellikle hafta sonlan biitiin izmirliler ile dolup tasar.

Konak ilgesi Izmir sehrinin merkezi durumundadir. [zmir Kérfezinde yer alan ilge. Konak
Meydani, Saat Kulesi, Biiyiiksehir Belediye, Merkez Bankasi, Kafidekale, Alsancak ve [zmir limam
gibi yerleri barindirmaktadir. llgenin genis sahil seridine sahip olmasi, Konak ve Alsancak Iskeleleri
ile birlikte Metro hattinin da bulunmas sebebi ile ayni zamanda kentin ulagim merkezi durumundadur.

ilge bu giinkii sinirlarindan daha genis alana sahip iken, 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen
5747 sayilh Bakanlar Kurulu karanyla Konak ilgesinden 55 mahalle ve 2 kdy Karabaglar ilgesine
baglanmigtir.

Tiirkive Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemine (ADNKS) gére ilgenin 2016 yih niifusu 370.662 kisidir.

(*) ilge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan tig farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akigi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar: Yaklasimi” yontemleridir.

Rapora konu tasinmazin degerlemesinde “Emsal Kargilasuirma Yontemi™ ve “Nakit Ak

(Gelir) Yaklasimi™ kullanilmgtir,

6.1. Emsal Analizi
Tasimazlarin deger tespitine althik teskil etmesi i¢in sahadan agagidaki bilgiler toplanmistir.

Emlak pazarimin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile goriigiilmiis; ayrica
ofisimizdeki mevcut verilerden faydalanilmustir. Asagida bélgede yapilan aragtirmalar sonucu elde

edilen emsal veriler sunulmugtur.

Arsa Emsal Arastirmasi:
o Cmarh Gayrimenkul (532 397 §753): Cinarli Bélgesinde Adalet Mahallesinde 347 m* alana

sahip 18.madde uygulamasina tabi MIA imarli E=3,50 yapilasma hakkina sahip arsa igin
1.250.000 TL talep edilmektedir. Arsa uygulama sonrasinda imar 6zelligi sebebi uygulama
sonrasinda hisselenecektir. (Birim Deger: ~ 3602.-T1./m?)

o Turyap Mithatpasa (530 333 71 33): Cmarli Bolgesinde kavsaklarin yakininda korfez
cephesine sahip, bulvar cephesi bulunmayan Ticari Ihiarh 8 Kat yapilasma hakkina sahip 450
m? arsa i¢in 2.500.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger: ~ 5.550,-TL/m?)

o Saha Bilgisi: Bolgede Makine Miihendisleri Odasimin (Odakule) arka kisminda 5500 m?
yiizdleiimiine sahip MIA E=3.50 imar dzelliklerindeki arsa yaklagik iki y11 énce m* birim
degeri 2000.-USD bedel ile saulmlstlr__(Birim Deger: ~ 7.800,-TL)

e Is GYO projesi olan Ege Perla Projesi i¢in Haziran 2016 tarihinde yapilan degerleme
calismasinda 3324 ada 106 parsel sa}f,tll proje gelistirilmis ve insaati devam eden 18.392 m*
yiizélciimiine sahip arsa i¢in 111.640.000 TL deger takdir edilmigtir. Parsel E=3,50 MIA imar
dzelligine sahiptir. (Birim Deger: ~ 6.074,-TL/m?)

e Mistral GYO portfyiinde bulunan taginmazlara yakin konumda yer alan parseller ile ilgili
olarak 07.07.2017 tarihli degerleme raporlari hazirlanmistir. Bu kapsamda taginmazlara
asafidaki degerler takdir edilmigtir;

v 8554 ada 6 parsel sayih 5934.27 m? ylizélglimiine sahip MIA lejantinda Emsal=3.00 imar
hakkina sahip parsel igin 38.105.000 TL takdir edilmigtir. (Birim Deger: 6.400,-TLm?)

v 8623 ada 8 parsel sayili 2268,0 m? yiizl¢limiine sahip MIA lejantinda 8 katl imar hakkina
sahip parsel igin 12.133.800 TL takdir edilmisgtir. (Birim Deger: 5.350.-TLm?)
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v' 8623 ada 12 parsel sayili 2128.74 m? yiizolgiimiine sahip MIA lejantinda 8 Kath imar
hakkina sahip parsel i¢in 12.772.440 TL takdir edilmistir. (Birim Deger: 6.000,-TLm?)
Era Dia Gavrimenkul (551 211 7575): Cnarh Boélgesinde 5000 m? yiizélgtimiine sahip
E=3.50 MIA imarl arsa icin 14.000.000 USD talep edilmektedir. (Birim Deger: ~ 10920.-

TL/m?)

Saha Bilgisi: Bayrakli Salhane bdlgesinde yer alan eski Kula Mansucat tesislerinin 33.385
m? yiizél¢iimiine sahip 1140 ada 8 parsel numarali arsasi 5.lera lera Miidiirliigii aracilig ile
17.011.2015 tarihinde 108.934.000 TL bedel ile satilmistir. Parsel E=3.50 MIA imarhdur.
Uygulamaya tabidir. (Birim Deger: ~ 3.263.-TL)

Saha Bilgisi: Bayrakli Salhane bélgesinde yer alan eski Kula Mansucat tesislerinin 1.608 m?
yliz6l¢timiine sahip 1136 ada 5 parsel numaral arsasi 5.cra lera Midiirliigii araciligi ile
17.011.2015 tarihinde 7.992.000 TI. bedel ile satilmustir. Parsel E=3,00 Turizm Ticaret Alam
imarlidir. Uygulamaya tabidir. (Birim Deger: ~ 4.970.-TLm?)

Akep Gayrimenkul (532 215 15 47): Bayrakli Gokdelenler bolgesinde 1140 ada 10 parsel
numaralt oldugu ifade edilen 10.637 m? briit ve 6382 m? net olacag diisiiniilen E=3.50 MIA
imarl1 arsa i¢in 27.500.000 USD talep edilmektedir. (Birim Deger: ~ 10.100,-TL/m?)

Tiirk Egitim Vakfi (551 211 7575): Umurbey Mahallesinde 1387 ada 4 parsel sayili 881 m?
viizol¢iimiine sahip arsa nitelikli tasinmazda 67 m? alana karsihik gelen hisse igin 215.000 TL
talep edilmektedir. Tasinmaz yakin konumda bulvar cepheli ancak kentsel déniigtim alaninda
kalmaktadir. Tasinmaz ihale yontemin ile satisa ¢ikartilmis olup ihale tarihi 20.12.2017 tarih
ve bedel muhammen bedeldir. (Birim Deger: ~ 3209.-TL/m?*)

Era Dia Gayrimenkul (551 211 7575): Umurbey Mahallesinde 4217 m? ylizél¢timiine sahip
E=1.50 MiA imarl arsa igin 7.499.999 USD talep edilmektedir. Uygulamaya tabidir. (Birim
Deger: ~ 6936.-TL/m?)

Moda Emlak (537 867 0530): Halkapinar bolgesinde belediye ek hizmet binasinin yakininda
1750 m? alana sahip E=3.50 Ticaret fmarl arsa igin 15.000.000 TL talep edilmektedir. Parsel

uygulama sonrasinda hisselenecektir. (Birim Deger: ~ 8.571.-TL/m?)

Bolgede yapilan gériismelerde ilanlardan farkh olarak genel anlamda arsalar i¢in 2000 ila
2500 USD/m? arasinda degerlerden alici bulunabilecegi ifade edilmistir. Ancak dolar
kurundaki artis sebebi ile bu degerlerin kargilanamayacag belirtilmistir.

Konak Belediyesi Emlak Miidiirliiiinden temin edilen bilgilere gore taginmazlarin bulundugu
bélgede yer alan sokaklarin 2017 yili asgari beyan degerleri: Isciler Caddesi ve Sehitler
Caddesi igin 3991,54 TL/m?, 1499 sokakta 812,89 TL/m? ve 1517 sokak igin 794,94 TL/m*

olarak belirlenmistir. St st
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Konut - Residence Emsal Arastirmasi:
Turyap Alsancak (532 763 6363) : Konak Kiiltiir Mahallesinde merkezi konumda yeni

binada 4 .katta yer alan 3+1 tip 150 m? konut i¢in 2.100.000 TL talep edilmektedir. (Birim
Deger 14.000.-TL/m?)

Coldwell Banker Nova (532 241 1362) : Konak Cinarli Mahallesinde Mistral projesinde
18.katta 2+1 tip 165 m? olarak pazarlanan konut i¢in 1.325.000 TL talep edilmektedir. (Birim
Deger 8.030,-TL/m?)

Sahibinden (533 502 9850) : Bayrakli Adalet Mahallesinde Ege Perla Projesinde 36.katta
5+1 tip 275 m? olarak pazarlanan mesken igin 4.250.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger
15.455,-TL/m?)

KW Bornova (530 031 0015) : Bayrakh Adalet Mahallesinde Ege Perla Projesinde 2+1 tip
23 katta yer alan 163 m? olarak pazarlanan konut i¢in 2.760.000 TL talep edilmektedir. (Birim
Deger 16.933,-TL/m?)

Pozitif Gayrimenkul (538 579 9815) : Bayraklh Adalet Mahallesinde Manavkuyu Park 33
Sitesinde yer alan 3.katta konumlu 4+1 tip 240 m? olarak pazarlanan konut i¢in 1.600.000 TL
talep edilmektedir. (Birim Deger 6.667.-TL/m?)

Kroki Gayrimenkul (533 445 2495) : Bayrakli Adalet Mahallesinde Park Loca Projesinde
4 kat 3+1 tip 154 m® olarak pazarlanan konut igin 1.250.000 TL talep edilmektedir. (Birim
Deger 8.117,-TL/m?)

Sar1 Emlak (543 409 8975) : Bayraklh Adalet Mahallesinde Folkart Projesinde 14.katta 2+1
tip 121 m? olarak pazarlanan daire igin 1.250.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger
10.331.-TL/m?)

Forent Gayrimenkul (532 063 7878) : Bayrakli Adalet Mahallesinde Folkart Projesinde
17.katta 2+1 198 m? olarak pazarlanan konut igin 370.000 USD talep edilmektedir. (Birim
Deger 7.288.-TL/m?)

CLodwell Banker Trio (532 351 1515) : Konak Alsancak Mahallesinde Port Residence
Projesinde 5.katta 3+1 tip 165 m?® olarak pazarlanan konut i¢in 600.000 USD talep
edilmektedir. (Birim Deger 14.182,-TL/m?)

Mira Gayrimenkul (553 662 6201) : Konak Alsancak Mahallesinde Giirel Tower Residence
Projesinde 10.katta 3+1 tip 181 m?® olarak pazarlanan konut igin 2.500.000 TL talep
edilmektedir. (Birim Deger 13.812.-TL/m?)

Iz Miisavirligi (532 167 4789) : Alsancak Aksoy Residence de 15.katta 360 m? 4+1 konut
igin 3.500.000 TL talep edilmektedir. ilan bir yildan uzun siiredir aktiftir. (Birim Deger 9722
~TL/m?)

£ Gayrimenku
Degerleme 4.
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Saha Bilgisi: Bolgede yapilan goriismelerde ve arastirmalarda yeni nitelikli projelerde
konutlarin m? birim satis degerlerinin 8 bin TL ila en yiiksek olarak 12 bin TL arasinda
olabilecegi bilgisi edinilmigtir.

Ticari Emsal Arastirmasi

Sahibinden (505 694 7895): Cinarli bélgesinde Ege Perla Projesinde yiiksel katlarda agik
korfez manzarali 1+0 91 m? ofis igin 980.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger 10.769,-
TL/m?)

Coldwell Banker Trio (533 138 5676): Cinarh bilgesinde Mistral Projesinde 26.katta agik
manzarali 1+0 tip 240 m? ofis igin 700 bin USD talep edilmektedir. (Birim Deger 11.375.-
TL/m?)

Sahibinden (532 364 0702) : Cinarhi bolgesinde Ege Perla ile Mistral arasinda Rodkar s

Merkezinde 125 m? alana sahip igyeri i¢in 840.000 TL talep edilmektedir. Tagimmaz eksi bir
yap1 olup MIA E=3.5 imar hakkina sahiptir. Parselde 56/17418 hisseye sahip oldugu ifade
edilmektedir, (Birim Deger 6720,-TL/m?)

Sahibinden (532 599 8092) : Halkapinar bolgesinde Megapol Carsi Kule projesinde 2018
yilinda teslim olacak 102 m?* alana sahip 1+0 tip ofis i¢in 875.000 TL talep edilmektedir.
(Birim Deger 8578,-TL/m?)

Turyap Alsancak (532 763 6363) : Alsancak bolgesinde degerli konumda Port Recidence
Alsancak da 50 m? diikkan igin 500 bin TL talep edilmektedir. (Birim Deger 10.000,-TL/m?)
Metrekare Gayrimenkul (535 299 0700) : Adalet Mahallesinde Adliyeye yakin konumda is
merkezinde 1+0 tip 50 m? ofisi¢in 260.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger 5200,-TL/m?)
Vision Gayrimenkul (533 430 2555) : Adalet Mahallesinde FolkartTowers projesinde 2+1
tip 156 m? alana sahip ofis igin 1.250,000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger 8.013.-TL/m?)
First Class Gayrimenkul (506 107 4748) : Adalet Mahallesinde yeni binada Verapol Plazada
7 katta 3+1 tip 150 m?* alana sahip ofis igin 670.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger
4.467.-TL/m?)

Bilgede Yer Alan Projeler Hakkinda Bilgiler
Mahal Bomonti Projesi: Konak Ilgesi simirlarinda yer alan proje Mirselpasa Bulvarimin

dogusunda yer almaktadir. 45 bin m? alana sahip projede 12 blok yer almaktadir. Bloklardan
birisi 58 katli iken 9 blok tarihi 6zelliklerdedir. Projede 466 konut, 590 ofis ve 90 ticari birim
bulunmaktadir. 1+0, 1+1, 2+1. 3+1 tip konutlann yer alacag: projede konum ve konsept 6n
plana ¢ikartiliyor. 2019 ortalarinda tamamlanmasi beklenen projede 329 bin TL ila 1.200 bin

TL arasinda fivatlar talep edilmekte olup ortalama m? birim degeri 2 bin USD olarak
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¢ DAP izmir Projesi: Bornova Ilgesi sinirlarinda Atatiirk Staso’nin hemen yaninda yer alan

projede ingaat faaliyetleri heniiz baglamigtir. Projede 31 ve 32 kath iki blokta 707 konut
planlanmaktadir. Proje kapsaminda 7/24 giivenlik, agik kapal otopark spor salonu, hamam,
cafe, restoran gibi farkh birgok sosyal donati alanlarina sahip olacaktir, 2020 yili sonunda
teslim edilmesi beklenen projede 1+0, 141, 2+1, 3+1 tipte 37 m? ila 300 m?* arasinda konut
segenekleri bulunmaktadir. 1+0 daireler 37 m? ila 95 m? 1+1 daireler 65 ila 102 m* arah@inda
biiyiikliiklere sahip olacak. Projede 1+0 tip konutlar 199 bin TL den 31 tip konutlar 1.023 bin
TL den baslayan fiyatlar ile satisa sunulmustur. Lansman asamasinda olan projede farkh
kampanyalar bulunmaktadir.

¢ Megapol Tower: Bayraklida Aluinyol iizerinde yer alan proje agik korfez manzarasi ile dikkat
¢ekmektedir. 2012 yilinda tamamlanan proje 26 katli tek kule olarak inga edilmistir. Projede
ic farkhi tipte ve terash ofisler meveuttur. Toplam 19 iiniteden olusan projede 580 m? ila 805
m? arasinda degisen biiyiikliikte ofisler bulunmaktadir. Projede satislar tamamlanmis olup 2.el
satislar bulunmaktadir.

¢ The Prot Residence: Alsancak semtinde yer alan proje kentin ilk residence projelerindedir.
Proje bodrum dahil 26 kath olup zemin ve 1.kat aligveris merkezi olarak planlanmugur.
Yaklasik 7-8 yallik projede ikinci el satislar baglamigtir, Projede satiglar bagladiginda 250.000
- 450.000 EUR civarinda fiyatlar talep edilmigtir. Proje 3500 m* arsa {izerinde inga edilmis
olup 72 tiniteden olusmaktadir. Projede ikinci el satislar meveut olup 7500 TL/m? ila 10.000
TL/m? arasinda birim degerlerden gerceklesmektedir.

o Ege Perla : Ege Perla projesinde 46 kath olan blok rezidans daireler igin, 29 kath blok ise
ofisler icin tasarlanmistir. 2 blok halinde yiikselen Is GYO Ege Perla projesi {zmir'in Konak
bolgesinde konumlandinimaktadir. 141 ve 5+1 arasinda degisen konut segenekleri
bulunmaktadir. 1+1 konutlar i¢in 83 m? den baglayan, 4+1 konutlar 426 m*’ye kadar ve 5+1
konutlar i¢cin 274 m? gibi farkli biiyiikliikte iiniteler meveuttur. Projede 65 adet ofis yer
almaktadir. 18 bin 392 metrekare arsa alamina sahip olan [zmir Ege Perla Evlerinde kapali
yiizme havuzu. sosyal tesisler, aligveris alanlari ve fitness center yer almaktadir. Konak
siurlarinda yer alan projenin 65 ofis ve 111 konut iinitesinden olugan iinitelerden konutlar

i¢in 300 bin — 600 bin USD araliginda fiyatlar talep edilmektedir.

Goayrimenkul
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Folkart Towers : Folkart Towers projesi 27 bin m? arsa tizerinde 40 katli iki kuleden meydana
geliyor. Izmir'in en yiiksek binasi unvamna sahip olan Folkart Towers projesi kentin simgesi
olacak. Yaklasik 200 metre yiikseklige sahip 40 kath iki kuleden meydana gelen Folkart
Towers biinyesinde rezidans, ofis, spor kompleksi ve ahigverig merkezi bulunduruyor. Projede
rezidans alanlart 80 m? ila 220 m?, ofislerin alanlar1 60 m? ila 1170 m? arasinda degisiyor.
Projede 8-18 kat arasinda konutlar, 18-43 kat arasinda ise ofisler yer aliyor. Folkart Towers'ta
konutlarin metrekare birim kirast 18-20 dolar, ofislerin metrekare kirasi ise 25 dolar
mertebelerindedir. Tamamlanmis olan projede 300 {inite bulunmakta olup konutlarin birim
satis degerleri igin 2000-2750 USD/m? ofislerin birim satig degerleri i¢in 2500-3000 USD/m?
arasinda degisen fiyatlar talep ediliyor.

Mistral Tower : Mistral Tower Izmir; yaklagik 14 bin m? arsa iizerinde; ofis kulesi 48 kat,
konut kulesi 38 Kat, ¢arsi 2 kat, bodrum 3 kat olarak diizenlenmistir. Mistral lzmir’in 48 katli
ofis kulesinde biiytikliikleri 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 farkli biiyiikliiklerde 111 konut
iinitesi yer alacaktir. Farkh katlarda ofis sahiplerinin kullanimi igin 6zel olarak tasarlanmig
toplanti alanlar olusturulan Mistral izmir'de, resepsiyon ve dinlenme amagh lobiler de
bulunacak. Mistral [zmir Carsi ise kafe, giyim ve elektronik agirlikli markalara ev sahipligi
vapacakur. Projede 1+1 iiniteler 351 bin USD. 2+1 445 bin USD 3+1 616 bin TL den baglayan
fivatlar ile satisa sunulmustur. Genel olarak proje kapsaminda m? birim degerleri konutlarda
2.500 ila 4.000 USD, ofislerde 2.500 ila 3.250 USD araliginda bedel talep edilmektedir.

Bayrakh Tower : Bayraklida Ankara Caddesi iizerinde yer alan 6839 m? arsa iizerinde yer

alan projede 24 katli tek blok yer almaktadir. 171 ofisten olusan projede 23 ofis kati, 3 bodrum
kat ve ¢ars1 kati bulunmaktadir. Projede 1s1tma sogutma sistemi, jenerator, akilli otomasyon,
otopark, resepsiyon, vale hizmeti, avm, fitness, food court. toplanti salonlan gibi 6zellikler
meveuttur. Insaat tamamlanan projede 84 m? dan 145 m? ye kadar farkli tip tiniteler mevcuttur.
Projenin satiglarn tamamlanmg 2.el satiglar meveuttur.

Aksoy Resicende: Aksoy Residence 3800 m2 arsa alani iizerine konumlannustir. Proje
Icerisinde: 24 saat giivenlik, fitness salonu, bilardo masasi, masa tenisi, kapal otopark, vale
park, spa. sauna, toplant: salonu, cafe, jenerator, su deposu, hidrofor yer almaktadir. Yaklagik
20 bin m2 insaat alanina sahip proje tamamlanmugtir, Projede 76 m2 ila 270 m2 arasinda
konut/residence iiniteleri yer almaktadir. 1+1 tiniteler 76-78 m?, 2+1 {initeler 90-140 m?, 3+1
tiniteler 160-240 m? ve 4+1 tiniteler 270 m? briit alana sahiptir. Projede ikinci el satiglar 6000
TL/m?ila 10.000 TL/m? arasinda birim degerler ile gerceklesmektedir.
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6.2. Emsal Karsilastirma Yantemi ile Ulasilan Sonuc

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlan, imar o6zellikleri ve benzer ozelikleri
¢ergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistir.

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarma.
bitytikliiklerine ve imar 6zelliklerine gore degismesi muhakkaktir, ancak vapilan incelemelerde
bolgesel dzellikler sebebi ile benzer taginmazlar igin ¢ok farkh fiyatlar talep edilmektedir. Bolgede
uygulama gérmemis ham parseller de meveuttur.

Ayrica taginmazlarin sahip oldugu fonksiyonlar i¢in mahkeme karan ile iptal islemleri
olmustur. Bu iptal karari sonrasina yeni planlar onaylanmis ise de heniiz uygulamalan yvapilmamstir.

Asafida bes emsal arsa ig¢in yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur. Diizeltme
tablosunda imar 6zelliklerine istinaden nei veya kadastral parsel olmasi, konum avantajlar, biiyiikliik
ve fiziksel yapilarina gore diizeltmeler getirilmistir. Ayneca talep edilen degerler icin pazarlhik payi,
déviz bazinda talep edilen bedeller igin kur diizeltmeleri ile gegmis donemde yapilan islemler i¢in
enflasyon diizeltmeleri getirilmistir. Yapilan diizeltme sonucunda ulagilan deger ortalama bir deger

olup rapor konusu parsellerin 6zelliklerine gére ayrica serefiye uygulanmistir,

Guyrimtnkul/b
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DUZELTME KRITERLERI EMISAL EMZSAL EM;“.AL EMfAL EM;:AL
YUZOLCUM (m?) 347 450 - 18395 5954
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 3602 5500 7800 6074 6400
PAZARLIK PAYI ve TARIH/KUR DUZELTMESI -5% -10% -20% 10% 0%
?rlil}CE;KLESMESI MUHTEMEL BIRIM DEGER 3421.9 | 4950 6240 6681.4 6400
m
BUYUKLUK ICIN DUZELTME -10% | -10% 0% 3% 0%
KONUM DUZELTMESI 20% 0% -10% 20% | -20%
iMAR FONKSIYONU DUZELTMESI -25% | -25% -30% -25% -25%
DUZELTILMIS BiRIM DEGER (TL/m?) 2909 | 3218 | 37447 4009 3520
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) (3480) ~3500
PUZELIME KRIBERLERE EM:‘;AL EMZSAL EM:AL EMEAL EM:AL
YUZOLCUM (m?) = 2268 5054 4217 1750
SATISA SUNULAN BiRIM DEGERI (TL/m?) 7800 5350 6400 6939 8571
PAZARLIK PAYI ve TARIH/KUR DUZELTME 0% 0% 0% 10% | -10%
?rlii{l(“;gKLESMESI MUHTEMEL BIRIM DEGER 4800 5350 £400 6451 | 17139
BUYUKLUK ICIN DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DUZELTMESI 0% 5% 5% 5% 5%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTILMIS BIRiM DEGER (TL/m?) 7800 5618 6720 6557 8100
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) 6959 ~7000

Tiim bu veriler 11ifinda tasinmazlarin meveut Ozellikleri géz niinde bulundurularak ve

yapilasma yogunlugu, yiizol¢iimii, imar durumu, cephe dikkate alinarak KDV hari¢ olmak tizere

takdir edilen birim ve toplam deger agsagida tablo halinde sunulmustur.
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Sira Mahalle Ada | Parsel Yiizbl¢iimii | Birim Degeri Toplam Degeri

No No No (m?) (TL/m?) (TL)
! Kurucay | 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
4 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 | Kurucay | 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 28,350,000
20 | Kurucay | 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 7 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 1 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,
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6.3.  Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Yontemi ile Ulagilan Sonug
Rapor konusu tasinmazlarin degerlerine ulagmak igin gelir indirgeme yaklasimi da

kullamlmistir. Rapor konusu parseller imar uygulamasina tabi olup uygulama gérmemis parselleridir.

Parsellerin uygulama sonras: biiyiiklitkleri, olasi yapilasma miktarlari, maliyet ve satig degerleri gibi

birgok parametre ile ilgili olarak baz1 varsayimlar kullamilarak hesaplamalar yapilmigtir.

Rapor konusu taginmazlarin degerleme ¢aligmasi igin meveut imar kosullarina gore imar

uygulamasi sonucunda olusacak fonksiyon alanlar g6z éntinde bulundurularak bir proje geligtirilmis

olup projeksiyon igin asagidaki kabuller ve hesaplar yapilmigtir,

Varsayimlar

o imar uygulamasina tabi olan ve halihazirda uygulamas: devam eden parseller i¢in yapilacak

projeksiyonda Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. tarafindan ihale edilmis ve

imzalanmis olan s6zlesmelerdeki fonksiyon alanlari dikkate almnmugtir.

° Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifn A.S. tarafindan iki etap olarak imzalanmig

“Arsa Satisi Karsihig Gelir Paylagim Isi” sozlesmeleri kapsaminda parsellerin uygulama

sonrasinda olusacagy dngériillen fonksiyonlar ile “Arsa Satisi Karsihfn Sirket Payir Gelir
Orani (ASKSPGO)” belirlenmistir.
. Buna gbre sozlesmelerde bahsi gegen fonksiyon alanlan ile ASKSPGO agagida tabloda

gosterilmistir.

1.ETAP SOZLESME
Parsel |F onksivon Alan (m?)
A Ticaret+Turizm+Konut 24,189.00
B Ticaret+ Turizm+Konut 8.469.00
Park 11,679.00
Cami 2.733.00
TOPLAM 47,070.00
2.ETAP SOZLESME
Parsel Fonksiyon Alan (m?)
= Ticaret+Turizm+Konut 10,549.00
D Ticaret+Turizm+Konut 32.607.00
E Ozel Egitim Tesis Alani 5,275.00
F Egitim Tesis Alan 5,590.00
Park 24,537.00
TOPLAM 78,558.00

o Raporumuzda ve projeksiyvon ¢alismamizda bu stizlesme kapsaminda hesaplanan fonksiyon
alanlan ve ASKSPGO kullamilmis ve kabul edilmistir.

L Projedeksiyonda Ticaret+Turizm+Konut alanlarinda imar plan notlan dikkate alinarak

toplam satilabilir alanlarin, 15% Kiiltiir-Turizm Alani, 40% Konut Alani ve %435 Ticaret

Alani olacagi kabul edilmistir.

www.atakgd com.tr
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Proje alaninin biiyiikliigii itibari ile ticaret alanlarinda is merkezi. ofis, AVM ve benzeri gibi
yapilasma aynintilari, turizm-kiiltiir alanlarinda otel. konaklama, sinema ve benzeri gibi
yapilasma ayrinulan dikkate alimmamgtr.

Planh Alanlar Tip Imar Yonetmeligi'nin “Yap: Diizenine Ait Tammlar” baghkli 16.
Maddesi'nin 4. Fikrasinda belirtilen hususlar dikkate alindiginda saulabilir insaat
alanlarinin, imar plamnda belirtilen emsale dahil ingaat alanlarinin %25 fazlasi kadar olacag
ongoriillmiistiir.

Tasimmazlarin yer aldigi imar planina ait plan notlarinin genel hiikkiimlerinin 10.maddesinde
taginmazlarin yapilasirken kullanacaklar1 emsal yapilasma haklari ile ilgili belirtme
yapilnmstir.

10.madde “planlama alaninda kamu miilkiyeti digindaki miilkiyetlerde kalan donat: alanlar,
yapilacak imar uygulamas: ile bedelsiz olarak kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
Yapilacak imar uygulamasi sonucu olusacak 6zel miilkiyete konu fonksiyon alanlarinin
emsal insaat alam hesabi; kamu miilkleri hari¢ imar uygulamasi dncesi diizenlemeye girecek
toplam kadastral parsel alanlan {izerinden yapilacaktir. Hesaplanan toplam emsal ingaat alani
imar uygulamas: sonucu olusacak parsel alanlan oraninda kullamlacaktir.™ geklindedir.
Buna gére parsellerin emsal yapi alani hesabi yapilirken imar diizenlemesine giren kadastral
parsellerin alanlar dikkate alinarak toplam emsal alani hesaplanmis ve uygulama sonucu
olugan parsellere alanlar1 oraminda dagitilmistir.

imar uygulamasma giris alanlar toplami 143.366 m? olup bu alan emsal hesabina
kullamilmustir. Parsellerden F olarak adlandirilan parsel kamu parseli olup bedelsiz kamuya
terk edileceginden emsal dagitimi yapilmamigtir.

Uygulama sonrasi olugacak parsellerin emsal alan hesabi agagida tabloda gésterilmistir.

Toplam Kadastral Parsel Alani 126,161.97
Emsal yapilasma oram (E=2.00) 2.00
Toplam Emsal Alam 252,323.94
Parsel Adi Parsel Alam Emsal Alam
A 24,189.00 85.532.69
B 8.469.00 29.,946.52
C 10,549.00 37.301.43
D 32.607.00 115,298.87
E 5,275.00 18,652.48
F 5.590.00 E
7 4 jGayrimenkul
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° Sozlesmelerdeki farkhh ASKSPGO oranlar sebebi ile raporda her etap igin ayn

projeksiyonlar gelistirilmistir.

1.Etap;
Toplam Satilabilir Alan Hesab
A Parsel Emsal Alam 85.532.69
B Parsel Emsal Alam 29.946.52
Toplam Emsal Alani 115,479.21
Toplam Satilabilir Alan 125% 144.349.01
Satilabilir Alamin Fonksiyonlara Gore Dagihm

Satilabilir

Ticaret 45% 64,957.06
Konut 40% 57.739.60
Kiiltiir-Turizm 15% 21,652.35

2.Etap;
Toplam Satilabilir Alan Hesabi
C Parsel Emsal Alam 37.301.43
D Parsel Emsal Alam 115,208.87
E Parsel Emsal Alan 18.652.48
C ve D Parsel Emsal Alam (TTK) 152,600 .31
E Parsel Emsal Alami (OET) 18.652.48
Satilabilir Alan (TTK) 125% 190,750.38
Satilabilir Alan (OET) / 125% 23.315.61
Satilabilir Alamin Fonksiyonlara Gore Dagilim

Satilabilir

Ticaret 45% 85,837.67
Konut 40% 76.300.15
Kiiltiir-Turizm 15% 28,612.56
Ozel Egitim Tesis : 100% 23.315.61

° Uretilen tinitelerden: konut alanlarinin saus fiyvatlarimin 8,000 TL/m?, ticaret alanlarinin satis

fivatlarinin ortalama 9.000 TL/m?, turizm + kiiltiir alanlarinin satig fiyatlannin ortalama
5.500 TL/m?, 6zel egitim tesis alanlanmm sats fiyatinin ortalama 3.500 TL/m?* olacag:

varsayilmistir.

ATAK

Gayrimenkul
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Buna gére her iki etap igin toplam hasilat asagidaki tablodaki gibi hesaplanmgtir.

LETAP ?;::I)i Bi;"}n;J I'l“iger TGPI?_I““L?'!E“
Ticaret Uniteleri 64.957.06 9,000.00 584,613,500.39
Konut Uniteleri 57.739.60 8.000.00 461,916,839.82
Kiiltiir-Turizm Uniteleri 21,652.35 5,500.00 119,087,935.27
TOPLAM 1,165,618,275.48

2 ETAP ?r::; B%r;n;f::?er Tﬁpl?,:,]l ;Jeger
Ticaret Uniteleri 85,837.67 9,000.00 772.539.047.80
Konut Uniteleri 76.300.15 8.000.00 610,401,222.95
Kiiltiir-Turizm Uniteleri | 28.612.56 5,500.00 157.369.065.29
Ozel Egitim Tesis Uni. 23,315:61 3,500.00 81.604.618.84
TOPLAM 1,621,913,954.89

Yasal izinler ve projelendirme siirecinin 2017 yili iginde tamamlanacagi, proje ingaat

stirecinin 2018 yilinda baslayacagi kabul edilmistir.

Satiglarin proje ingasi ile birlikte baslatilacagi;
v" Ticari iinite satislarinin 2018 yilinda %30, 2019 yilinda %30, 2020 yilinda %40

oraninda gert;ékle;‘»_g:cegi ve tamamlanacag: éngoriilmiistiir.
v Konut iinite satiglarinin 2018 yilinda %30, 2019 yilinda %35, 2020 yilinda %35,
oraninda gerceklesecegi ve tamamlanacagi dngoriillmiigtiir.
v' Kiiltiir Turizm Unite satislarimim 2019 yilinda %50, 2020 yilinda %50 oraninda

gergeklesecefi ve tamamlanacagi Sngoriilmiistiir.

v Ozel Egitim Tesis Unite satislanmn tamamiin 2019 yilinda gergeklesecedi ve

tamamlanacagi ongorillmugtir.

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

pivasada en az risk tasiyan kagitlara 6denen faiz orami da arastinlmis olup risk pirimi de

dikkate alinarak iskonto oram % 15 secilmisgtir.

Nakit akislart hesaplan yapilirken Tiirk Lirasinin her y1l % 10 oramnda artacagi kabul

edilmistir.
' /ﬂ@cyrlmcnkul
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Ulasilan Deger

Yapilan hesaplamalardan ortaya ¢ikan tablolara bakildiginda (Bkz. Ekler Nakit Akigi
Tablosu) parsel iizerinde sozlesmelerdeki fonksiyon alanlan dikkate alinarak iki etap halinde
gelistirilebilecek projelerden elde edilecek toplam 2.919.499.473,-TL ve projelendirilmis arsa degeri
790.277.958,-TL olarak bulunmustur.

1.LETAP

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 1.220.631.076
Hasilat Payi 35%
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 427.220.877
2.ETAP

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 1.698 868.397
Hasilat Pay 33%
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 560.626.571
TOPLAM

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 2.919.499.473
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 987.847.447

6.5.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Yapilan projeksiyon hesaplamalan sonucu proje toplam gelirlerinin bugiinkii degeri
2.919.499.473,-TL , hasilat paylagimi ybntemine gore arsa satis1 karsihigi sirket pay1 790.277.958,-
TL olarak hesaplanmstir.

Bu degerler, igerisinde proje gelistirme bedelini igermekle birlikte istikrarh bir ekonomiye ve
bir takim varsayimlara dayal gelecege yénelik yapilmis bir projeksiyon sonucunda bulunmustur.

Bu nedenle parsellerin degerlerinin emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan deger olacagina
kanaat getirilmistir. Buna gore taginmazlann toplam degeri i¢in KDV hari¢ olmak iizere
540.599.500,-TL takdir ve hesap edilmistir.

1 ATAK

. jﬁcyrimenkui
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

i bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortaklig1 A.S. nin talebi tizerine, lzmir ili,
Konak Ilgesi, Kurugay ve Umurbey Mahallelerinde konumlu toplam 31 adet parselin pivasa ravi¢
degerinin hesaplanmasina ydnelik olarak yapilmistir.

Rapor konusu taginmazlarin konumlar, tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, cepheleri, meveut
imar kogullari, fonksiyonlar gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmig, bolgede
detayh piyasa aragirmasi yapimus ve bazi varsayimlar yapilmistir. Buna gore rapor konusu
parsellerin giiniimiiz piyasa sartlarina gdre hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV
hari¢ 540.599.500,-TL dir.

TL usn
31 Adet Parselin KDV Hari¢ Toplam Pazar Degeri 540.599.500,00 141.518.194
31 Adet Parselin KDV Dahil Toplam Degeri (%18) 637.907.410.00 166.991.469

Rapor tarihi itibarivle TCMB diviz sang kuru 3,82 TL kullandpugor.

s Komu gavrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat Hikiimleri geregince; Gayrimenkul Yatron Oriakligi porifovine
“Arsa” olarak almmasmda herhangi bir engel bulunmamatiadir.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzual hitkinmlerine gore hazirlanmiyhr,

o 20024480 sayil Bakanlar Kurulu Karary ile net alant 130 m* ‘ve kadar olan konut teslimlerinde %5l net alam 150 m* nin fistiinde
olan konat teslimierivle is yeri ve diger gayrimenkullerm teslimlermde ise %618 KDV wygulannugur. 01.01.2013 tavihinden sonra
ingaat ruhsaty alinan, (Afer Riski Afundaki Alanlarm Dintigtiiriimesi Hakkmda Kanun kapsammda rezerv yap alam ve riskli
alan olarak belirlenen yerler ile viskii yapilarm bulundugu yerler harig) gayrimenkaller icin ise 0-499 T arasi olanfar %1
aramnda, 300-999 TL arasi olanfar %8 oranmda 1000 TL ve tizert olanlar %18 oramnda KDV ye tabi olacakur.

*  Busapfa, bu degerleme raporunun ayritmaz pargase ofup bagimsiz kullamitamar.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAY ANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Banrys BARUTCU Dilara DINCYUREK

(SPK Lisans No: 400271) (SPK Lisans No:401437)

EKLER

¢ Indirgenmis Nakit Akisi Tablolan

e Tapu senedi suretleri

¢ TAKBIS belgeleri

¢ Imar pafta 6rnekleri. plan notlan ve krokiler

» Fotograflar

*  Uydu goriintiisii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi ornekleri
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