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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliilikleri belirleyen 31.05.2022 tarihli dayanak sozlesmesine istinaden, 10.06.2022
tarihinde, EKGY0-202200015 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan Sorumlu
Degerleme Uzmam Barigs BARUTCU ve Sorumlu Degerleme Uzmani Biilent YASAR ' in beyam

asagida maddeler halinde siralannustir.

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve aragurmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadaryla dogru
oldugunu;

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

» Degerleme Uzman/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigi ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Onyargimizin
olmadigini:

» Degerleme ficretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigim;

» Degerleme ¢alismalarimizi  ahlaki kural ve performans standartlarma gére
gerceklestigimizi;

# Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmami/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin veri ve tiirii
konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar yapmig oldugumuzu:

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan diginda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzman/Uzmanlari olarak deger bicilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimz;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas:

Degerleme Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 31.05.2022

DEGERLEME TARIHI 09.06.2022

RAPOR TARIHI 10.06.2022

RAPOR NO EKGY0-202200015

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Tepecik Mahallesi Gemisuyu Mevkii'nde yer alan 9 adet parsel
Seferihisar / [ZMIR

KOORDINATLARI 38.1420°, 26.8321° (1334/1)

TAPU BILGILERI Parsellerin TAKBIS belgesi ekte sunulmug olup DETAYLARI
raporumuz ilgili bsliimiinde detaylari aktarilmistir.

IMAR DURUMU Raporumuz ilgili bliimlerinde agiklanmustir.

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu; yukanida lokasyonu belirtilen parsellerin
pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

TL Usb
9 Adet Parselin KDV Harig Toplam Dejieri. 79.473310,- 4.650.281 -
9 Adet Parselin KDV (%8) Dihil Toplam Degeri 85.831.175,- 5.022.304.-
*  Rapor tarihi itibarivle TCMB diviz sang kuru 17,09 TL kullamimisor,
s Burapor lgili Sermaye Pivasast Mevzuan hilkfimlerine gore hazirlanmughr.
s KDV oranlar gincel mevovat dogrultusunda kullaminugsir,
s Busayfo, budegerleme raporunun ayrilimaz parcast olup bagimses kullamilamaz.
= Rapor kopyalaruun kullanimiar: halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumiu degildir.
SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
ris BARUTCU iilentY ASAR
(SPK Lisans No:400271) (SPK Lisans No:400343)
Gayrimenku)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

v" Bu rapordaki higbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamigtir.

v" Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistr. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigr kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilcr ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayillmistir.

v Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmigtir.

v Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

v Kullamlan harita. gsekil ve ¢izimler sadece gbrsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmistir, Baska hi¢bir amagla giivenilir
referans olarak kullamlmamahdir.

v" Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hi¢bir olas1 yer alti zenginligi dikkate alimmamstir.

¥" Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme stirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz 6niine alinarak
yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullanna baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v" Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tagima bedelleri gz 6niine alinmamig sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z dniine alinmstir,

v" Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

¥ Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmigtir.

v Cahsmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

¥ Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmakiadir. Degerleme uzmanlarimin bu
konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamigtir. Ancak, yerinde
vapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig: varsayilarak degerleme galigmasi yapilmastir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlan tarafindan 10.06.2022 tarihinde EKGYO-

202200015 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi (izerine, lzmir Ili, Seferihisar llgesi,
Tepecik Mahallesi sinirlarinda yer alan toplam 9 adet parselin, SPK mevzuati ve stzlesme geregi
giincel pivasa rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmustir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kigi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak sirketimiz
Sorumlu Degerleme Uzmanlart Baris BARUTCU ile Biilent YASAR tarafindan hazirlanmistir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalan, mahallinde incelemeler ve
ofis calismalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 10.06.2022
tarthinde hazirlanmigtir.
1.5. Dayanak Sézlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. i¢in hazirlanmigtir. Rapor., sirketimiz
ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 31.05.2022 tarihli
dayanak sozlesmesi hiikkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmgtir.
1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamip
Hazirlanmadigna Iliskin Ac¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Jirket portfoyilinde yer almayan
parsellerin Sermaye Piyasasi1 Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsamunda (Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun [11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile aym teblifin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri [11-62.1 sayih
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’mn 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karari ile Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1.

Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda) hazirlannsgtir.
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1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye liskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin tarafimizea, son ii¢ yil icerisinde, Sermaye

Piyasasi Kurulu Diizenlemeleri Kapsaminda degerleme raporlar hazirlanmamustir.
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER
2.1.  Degerleme Sirketini Tamitica Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : [gerenkdy Mahallesi Kayisdagi Caddesi Giinbey Plaza
No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul

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

info@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIiHi : 14.04.2011

SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiiriirlikkteki mevzuat ger¢evesinde her tiirlii resmi, zel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve ¢evre kogullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul g&rmiis
degerleme standartlar ve esaslan gergevesinde degerleme
raporlarini hazirlamak .

iZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII. No: 35 ile vayimlanan “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Almmalarna Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
iizere konunun goriisiildiigti Kurul Karar Organi'min
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi: Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacihik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Y®netmelik’'in 11. Maddesi'ne
istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul, gayrimenkul  projesi  veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarnn degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir,
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2.2.

2.3,

Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhign A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETISIM 10216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

info(@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIiHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iligkin
diizenlemelerinde yazil amag ve konularla istigal etmek
ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatirim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik 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 ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine izmir ili, Seferihisar llgesi.

Tepecik Mahallesinde yer alan 9 adet parselin, SPK mevzuati ve sozlesme geregi giincel piyasa

rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmistir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir siirlama

bulunmamaktadir,

swwwatakgd.com.ts
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibaniyla bir tnceki yila gore 1
milyon 65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428
bin 101 kigi olurken, kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam
niifusun %50, 1'ini erkekler, %49.9'unu ise kadinlar olusturdu

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglaria gére, iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus(1) bir 6nceki yila gére 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu
niifusun %49,7'sini erkekler, %350,3"iinli kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

MNifus ve yillik nufus arteg hua, 2007-2021
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Tirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin oram, 2021
yilinda %93.2 oldu. Diger yandan belde ve kéylerde yasayanlarin orani %7'den %6.8'e diistii.

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gére 378 bin 448 kisi artarak 15 milyon 840 bin 900
kigi oldu. Tiirkiye niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 747 bin 325 kisi ile
Ankara, 4 milyon 425 bin 789 kisi ile [zmir, 3 milyon 147 bin 818 kisi ile Bursa ve 2 milyon 619
bin 832 kisi ile Antalya izledi.

Tunceli, 83 bin 645 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli'yi, 85 bin 42 kisi ile
Bayburt, 94 bin 932 kisi ile Ardahan, 145 bin 826 kisi ile Kilis ve 150 bin 119 kisi ile Giimiishane
takip etti.

! Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Sonuglan raporundan alinmistir.
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En fazla nufusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagulmi, 2021
Toplam nifus igindek orani
(%)

fler Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15 840 900 7933688 7907 214 1871 18.70 1871
Ankara S 747 325 2842409 2903916 6,79 6,70 6,87
Tzmir 4425789 2183287 2 226 502 523 518 5,37
Bursa 3147818 1673362 1574 456 3,72 EXA 373
Antalya 2619832 1314 758 1305077 3,00 3.10 3.00

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gisteren
grafikler olarak tammlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 i niifus piramitleri
kargilastinldiginda, dogurganlik ve 6liimliiliikk hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yagh niifusun
arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

Nufus plramidi, 2007, 2021

Yay grubu 2007 Yoy grubu 20n
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Ortanca yas. veni dogan bebekten en yashiya kadar niifusu olusturan kisilerin yaglan
kiigiikten bilytige dogru siralandifinda ortada kalan kiginin yasidir. Ortanca yas aym zamanda
niifusun yas yapisimin yorumlanmasinda kullamlan 6nemli gostergelerden biridir. Tiirkiye'de
2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yiikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde.
ortanca yasin erkeklerde 32.1'den 32.4'e, kadinlarda ise 33,4'ten 33.8'e ylikseldigi goriildii.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41.8 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile Sanlrfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. $anlurfa'y1, 21.6 ile $irnak
ve 22.7 ile Siirt takip etti, Cahsma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani,
2007 yilinda %66,5 iken 2021 yihinda %67,9 oldu. Diger yandan gocuk yas grubu olarak
tamimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun oram %26.4'ten %22.4'e gerilerken, 65 ve daha yukar

yastaki niifusun oram ise %7.1'den %9,7'ye yiikseldi.
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Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen ¢ocuk sayisim ifade eden ¢ocuk bagimhlik
orani, %33,7'den, %33'e gerilerken, ¢alisan birey basina diisen yash birey sayisini Slgen yash
bagimlilik orani ise %14.1'den %14.3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda,
caligma ¢agindaki her 100 kisi, 33 gocuga ve 14,3 vasliya bakmaktadir.

Yas bagimhhk oranlarn, 2017-2021
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Niifus yogunlugu olarak tamimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tiirkiye
genelinde 2020 yilina gére 1 kisi artarak 110 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 3
bin 49 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli
ve 368 kisi ile 1zmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu. Diger yandan niifus yogunlugu
en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.
Tunceli'yi, 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi. Yiiz 6l¢iimii biiyiikliigtinde ilk sirada ver

alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiigiik yiiz 6l¢limiine sahip Yalova'mn niifus yogunlugu

ise 344 olarak gerceklesti.
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3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Gelismis {ilke merkez bankalarinin faiz artirnmina iligkin agiklamalar ve Rusya’ya y&nelik
yaptinmlar kiiresel piyasalarin odaginda yer almaya devam etti. ABD ekonomisine iligkin éncii
gostergeler iktisadi faaliyetin Mayis’ta ivme kaybetmekle birlikte canh seyrini stirdiirdiigline
isaret etti. Mayis ay: toplantisimin tutanaklan Fed’in 6niimiizdeki iki toplantida 50’ser baz
puanhk faiz artisina gidebilecegini gosterdi. Euro Alani’nda yillik enflasyon TUFE'de %8,1,
UFE’de ise%37,2 ile rekor tazeledi. ECB yetkilileri ay iginde yaptiklan agiklamalarda faiz artis1
icin Temmuz ayim isaret etti. Cin’de yaklasik iki aydir uygulanmakta olan ve ekonomik
aktiviteyi olumsuz etkileyen karantina 6nlemleri 1 Haziran’dan itibaren gevsetildi. Cin Merkez
Bankasi bor¢lanma faiz oraminda 15 baz puan indirime gitti. [IF'nin yayimladigi rapora gore.
2022 yihnn ilk ¢eyregi itibariyla kiiresel borg stoku 305 trilyon USD’ye ¢ikti. Borg¢ stokunun
GSYH've oram %348 diizeyinde gergeklesti. AB iilkeleri Rusya'dan gergeklestirilen petrol
ithalatimin bilyiik ¢ogunlugunu bu yilin sonuna kadar azaltma konusunda anlasti. Brent tiirii ham
petroliin varil fiya Mayis’ta aylik bazda %12.3 yiikseldi. OPEC+ iilkeleri Haziran ay1 basinda
gerceklestirdikleri toplantida Temmuz ve Agustos aylari i¢in planlanan giinliik petrol iiretimini
648 bin varile yiikseltti.

Tiirkive ekonomisi 2022 yilimin ilk ceyreginde 6zel titketim talebindeki canhilifin siirmesine
bagh olarak yillik bazda %7.3 ile piyasa beklentileri paralelinde biytdii. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirlnis verilere gore ¢eyreklik biiylime %1.2 diizeyinde gergeklesti. Mevsim
etkilerinden arindirtlns issizlik oram Mart ayinda bir dneeki aya gore 0,4 puanhik artisla %11,5
oldu. Mart ayinda isgiiciine katilimdaki artisa karsilik istihdam gerilerken issiz sayisindaki 153
bin kisilik yiikselis igsizlik oramindaki artista rol oynadi. Mayis ayinda 49,2 diizeyinde
gerceklesen imalat PMI sektoriin faaliyetlerindeki zayiflifin iiglincii aya tasgindiim gosterdi.
Mart ayinda 5,6 milyar USD"ye yiikselen cari agik, yilin ilk ¢eyreginde 18,1 milyar USD’ye
ulasgti. Dis ticaret agifindaki genisleme egilimi Nisan ve Mayis aylarinda devam etti. Merkezi
yonetim biit¢esi Nisan ayinda 50,2 milyar TL ac¢ik verdi. Bu déonemde faiz dis1 acik 31 milyar
TL oldu. Enflasyon gostergelerindeki bozulma Mayis ayinda da devam etti. Bu dénemde TUFE
ve YI-UFE yillik bazda sirasiyla %73.5 ve %132,2 oraminda artis kaydetti.

Pl
2 7.C.M.B Finansal lstikrar Mayis 2021 raporlarndan derlenmistir, ‘i{;“
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Yillik Enflasyon
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Mayis TUFE Yurt Igi OFE

(degisim %) 2021 2022 2021 2022
Aylik 0,89 2,98 3,92 8,76
Yilsonuna Gore 6,39 35,64 17,34 51,43
Yillik 16,59 73,50 2,33 132,16
Yilhk Ortalama 14,13 39,33 22,24 80,38

Mayis ayinda kiiresel ekonomik aktivite, Rusya-Ukrayna savas1 ve Cin’de uygulanan karantina
dnlemlerinin etkisiyle ivme kaybederken, ABD basta olmak iizere tiim diinyada faizlerin artig
egilimi sergilemesi éniimiizdeki dénemde de biiyiime endigelerinin siirecegine isaret ediyor.
Salgin sonrasinda ertelenmis talebin devreye girmesiyle artan seyahatlerin ve Cin’in karantina
uygulamasini gevsetmesinin bu endiseleri bir miktar hafifletmesi bekleniyor. Yiiksek enflasyon
da kiiresel dl¢ekte ortak bir sorun olarak giindemde kalmaya devam ediyor. AB iilkelerinin Rus
petroliine ambargo uygulayacagim agiklamasiyla petrol fiyatlar hizh artis sergilerken, yukan
yonlii baskinin firetim artisiyla dengelenmeye ¢aligildin gériiliiyor. Ote yandan, jeopolitik
gelismelerin etkisiyle gida tedarikine iligkin endigeler ve gesith iilkelerce alinan &nlemler de
enflasyonist baskilan pekigtiriyor. Enflasyonu kontrol altina almak adina merkez bankalarinin

sikilagtirici para politikasi adimlarinin yakindan takip edildigi meveut ortamda finansal piyasalar

yon bulmakta zorlaniyor
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Tiirkiye ekonomisi yilin ilk ¢eyreginde enflasyonist ortamda éne g¢ekilen i¢ talebin de etkisiyle
%7.3 ile izl bir bityiime performans: sergiledi. Ikinci ¢eyrege iliskin dncii gostergeler iilkede
iktisadi faaliyetin ilk ¢eyrege kiyasla hiz kestigine isaret ederken, 6niimiizdeki donemde fiyat
gelismelerinin de biiylime iizerinde etkili olabilecegi degerlendirilivor. Son dénemde TL. de
gozlenen deger kaybinin yam sira kiiresel emtia fiyatlarindaki artislar enflasyona iliskin risklerin
oniimiizdeki dénemde de devam edecegine isaret ediyor. lhracattaki giiglii seyir siirmekle
birlikte, basta enerji olmak tizere kiiresel emtia fiyatlarindaki artisin etkisiyle genisleyen dis

ticaret agig1 turizmde beklenen olumlu performansa ragmen cari denge goériiniimiine iliskin

beklentilerin bozulmasina neden oluyor.
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3.3. Konut/Insaat Sektoriindeki Gelismeler®
Tiirkive genelinde konut satislari Nisan'da yi1lhk bazda %38.8°lik artigla 133 bin adet seviyesinde

gerceklesti. Bu dénemde ilk defa satilan konut sayis1 %24,7, ikinci el satiglar %45 oraninda
yiikseldi. 2022’ nin Ocak-Nisan doneminde de yurt genelinde konut satiglar1 yillik bazda %326.2
arttn, Ote yandan, yilin ilk 4 dort ayi itibariyla ilk defa satilan konutlarin toplam satiglar igindeki
pay1 %28.9 ile tarihi digiik seviyede gergeklesti. Nisan ayinda yabancilara yapilan konut satiglan
yillik bazda %58.1 artti. Bu dénemde en hizh artis %186,6 ile Rusya vatandaslarina yapilan konut
satislarinda gergeklesti.
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Boylece, 2021 yilinda yabanciya konut satislar i¢inde %9.1 olan Rusya’mn payr Nisan’da
%177 ye yiikseldi. Nisan’da yabanciya satiglarin toplam igerisindeki payi ise %4.8 ile tarihi
yitksek seviyede gergeklesti. Resmi Gazete'de yaymmlanan kararla, 13 Haziran’dan itibaren
gecerli olmak iizere, vatandaslik edinebilmek i¢in yabancilarin satin almas: gereken gayrimenkul
bedeli 250 bin USD’den 400 bin USD’ye yiikseltildi. Mart ay1 itibariyla konut fiyatlarindaki
nominal ve reel artislar sirasiyla %110 ve %29.7 diizeyinde gerceklesti. Bu donemde yilhk bazda
konut fiyatlarimin en hizh artipn il grubu %139.6 ile Antalya. Burdur, Isparta oldu. Konut
fiyatlarindaki yiikseliste talep artiginin yam sira maliyetlerdeki hizli yiikseligin etkisi devam
ediyor. Mart’ta bina ingaati maliyetlerindeki yillik artig %98,1’e ulagirken, bina ingaatinda reel
ciro %>5,7 oraninda geriledi. Mayis ayinda yurt i¢inde konut iiretimini ve satiglan desteklemek

amaciyla {i¢ yeni paket agiklandi.

4 GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2021 2.Ceyrek Raporundan derlenmigtir, o
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Buna gore, ilk defa konut sahibi olacak vatandaslara 2 milyon TLye kadar birinci ¢l konut satin
alimlari igin 10 yila kadar vadeli ve aylik %0,99 faizli kredi imkam getirildi. Degeri 2 milyon
TL’ye kadar olan 1. ve 2. el konutlar i¢in de, s6z konusu tutarin en az yansimin 1 Nisan 2022'den
dnee agilmig doviz tevdiat hesaplarimin bozdurulmas: veya fiziki altinlarin Merkez Bankasi'na
satilmas: sartiyla 10 yila kadar vadeli aylik 90,89 faizli konut kredisi kullanilabilecek. Ayrica,
Mayis itibanyla asgari %40 tamamlanmis ve %50'si satilmamus insaat projelerine yonelik 20
milyar TL'lik kaynak ayrildigt ve TOKI'ye 30 milyar TL’lik finansman saglanaca@ duyuruldu.
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34. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi

3.4.1 lzmiril?

Izmir, Ege kiy1 bolgesinin tipik bir 8rnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglar, giineyde Kusadasi
Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'min Tekne Burnu, doguda ise Aydin ve Manisa il simrlan ile
cevrilmis [zmir, batida kendi adiyla amilan korfezle kucaklagir.

11 topraklari, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20" dogu boylamlar arasinda
kalir. 1lin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlufu yaklasik olarak 200 km. dogu-bati
dogrultusundaki genisligi ise 180 km'dir. Yiizolgtimii 12,012 km? dir. Tiirkiye'nin li¢linci bityiik
sehri olan Izmir, ¢agdas. gelismis, aym zamanda islek bir ticaret merkezidir.

Bir liman kenti olan Izmir, Tiirkiye'nin en 6nemli dis sauim limanlarindan biridir. Izmir gerek
niifusu, gerekse ticaret. sanayi, egitim, kiiltiir, eglence. sanat, saghk. finans, ulagim, turizm vb.
islevlerivle ve bu alanlardaki kurum ve kuruluglariyla, etki alamyla Ege'nin metropolii
konumundadir.

[zmir, Cumhuriyetle birlikte pek ¢ok sanayi kuruluguna ev sahipligi yapan bir kent konumuna
biirlinmiistiir. Kentte sanayinin gelisiminde; hammadde kaynaklar, nitelikli isgiicii, ulagim
olanaklan ile i¢ ve dig piyasalara yakinhk en bilyiik etkenlerdir.

Niifus biiyiikliigii bakimindan Tiirkiye'nin iigiincii biiyiik, Ege Bolgesi'nin ise en bilyiik kenti
olan Izmir ilinin niifusu 1927-2014 doneminde siirekli artig gdstermigtir. Izmir'in yillik niifus
arti huz1, Tiirkiye nin ortalama yillik niifus artig hizindan yiiksektir.

izmir, 2021 yili sonu itiban ile agiklanan ADNKS (Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi)
sonuglarina gore 4.425.789 kisi niifusa sahiptir, Bir énceki yila gore ilde niifus % 0.71 artis
gostermistir. Yiizolgtimii 12.007 km* olan izmir ilinde kilometrekareye 369 insan diigmektedir.
Ulkemizin en énemli petro-kimya tesislerinden olan Petkim Izmir'de faaliyet gdstermektedir.
Yine Tiipras, Teco, Socar gibi biiyiik petro kimya tesisleri bulunmaktadir. Bunun yani sira kentte,
petrol ve kimyevi triinler, metal, tekstil, makine, otomotiv ile gida, tiitlin ve topraga dayal sanayi
gibi alanlarda ulusal ve uluslararas: 6lgekte 6ne gikan birgok sanayi tesisi bulunmaktadir.
Bunun yam sira lzmir gerek kentsel yasam ve demografik §zellikleri, gerek egitim kiiltiir yapist
ve gerekse Cesme, Foga, Urla gibi 6ne gikan marka turizm alanlan ile 6nemli yagam ve turizm

kenti durumundadir.

* 11 hakkindaki bilgi ve gérseller ¢esitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmistir, ?;/
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i1 gerek biinyesinde meveut olan ve gerekse tiim bati anadolunun tarim ve sanayisinin diinya ile

baglantisim saglayan merkez konumundadir.

Ulkemizin ti¢ biiyiik sehrinden biri olan lzmir, cografi verlesim olarak kuzey-giiney ve dogu-bati
akslan tizerinde konumlanmusur. Dolayisiyla ulasim akslant da bu glizergahlar iizerinde
olugturulmugtur. Tiim ulagim olanaklarimin (kara[karayolu-tren yolu], hava ve deniz yolu)

kullamlabildigi kent, ézellikle limanlari ile 6ne ¢ikmaktadir.

3.4.2. Seferihisar Ilgesi®

Seferihisar [lgesi, Izmir'in batisinda, etrafi zeytin agaglaryla cevrili, tarihi ve turistik bir
ilgedir. 12 Iyon kentinden biri olmasi nedeniyle ¢ok eski bir yerlesim yeridir. Seferihisar, yesil
ile mavinin dogal uyumu igerisinde tarihi M.O. 4000 yillarina dayanan Izmir' in 30 ilgesinden
biridir. Cumhuriyet éncesinde 1884 yilinda ilge olmustur.

llgenin Izmir'e uzaklig 45 km. olup karayolu baglantis: bulunmaktadir. Yiizélgtimii 372,2
km?, rakimi 18 m. dir. Ilcenin dogusunda Torbali, giineyde ve batida Ege Denizi, kuzeyde Urla
bulunmaktadir.

Seferihisar [lgesinin matematiksel konumu ise: 26°45'00' -, 27°01'30" dogu boylamlar ile
38°17'00" - 38°02'00' kuzey enlemindedir.

ilgenin Beyler, Camtepe, Diizce, Gédence, Gélciik, Thsaniye, Kavakdere, Orhanh ve
Turgut olmak {izere 9 koyil, Camikebir, Colak Ibrahim Bey, Hidirhik, Sigacik, Tepecik, Turabiye,
Ulamus, Atatiirk, Cumhuriyet, Payamh olmak Bengiler ve Mersinalani olmak iizere 12 mahallesi
bulunmaktadir.

Kuzey-Giiney istikametinde uzanan Kizildaglar, batisinda denize inen yamaclar
Kocacgay Vadisinin diizltikleri tizerinde 18 rakiml en yiiksek tepesi Cakmaktepe olup (680 m)
Masal, Giine, Delidmer, Karkas ve Korkmaz yiikseltileri bulunmaktadir.

Akarsular olarak Gelingayl. Kocacay, Hereke ¢ayr ve Urkmez, Karakog deresi
bulunmaktadir. Karagél, Sazligdl ve Tuzla gélleri ile birlikte, Kanhada, Bahadir, Ipsil ve Esek
adalar1 bulunan Seferihisar’in doguda Menderes, kuzeyde Urla ve Giizelbahge ilgeleri, batisinda
ise Ege denizi ile ¢evrilidir.

Akdeniz iklimi yasanan Seferihisar’in sicakhik ortalamasi 18.3 derece, nispi nem
ortalamasi ise % 61 dir. Yillik yagis ortalamasi ise 540 kg.dir.

ilgemizde agirhikl iriin olarak Satsuma cinsi mandalina yetistiriciligi yapilmaktadir. [ige

Merkezi, Sigacik, Urkmez, Doganbey-Payaml, Orhanli ve Ulamig dnemli iiretim alanlandir.

‘.r’? )i
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Verim ybreye gore degismekte olup; en yiiksek verim Urkmez ve Payamh 'da 100-150 kg/agac,
Doganbey ve Kavakdere'de 50-100 kg/agag, diger yorelerdeki verim ise 80-120 kg/agag
arasindadir. Ihracata en uygun iirtin Urkmez ve Payamli 'da yetistirilmektedir. Ilgede ayrica
Zeytin, Saraplik Uziim, Enginar karakteristik iiriinler olup Ortii Alti Seracilign dnemli yer
tutmaktadur.

Seferihisar Ilgesi 2010 yilinda Cittaslow orijinal adi olan Sakin Sehir olarak bilinen
tinvanina sahip olmugtur. Tirkiye'nin ilk dinyanm 121. sakin sehri olan Seferihisar yakmn
donemin 6nemli akimlarindan birisine @nciiliik etmektedir. Yerel kalkinmadan. ¢evre ve kent
dokusunun korunmasina kadar birgok unsuru bulunduran cittaslow aym zamanda onemli
uluslararasi turizm ve tamnmishk saglamaktadir.

Seferihisar Izmir’in en diisiik niifusa sahip ilgelerinden biri olup 2021 yili itibari ile adrese

dayah merkezi niifus sayum sistemine gore 52.507 kisi niifusa sahiptir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGILi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

[s bu rapor, Izmir Ili, Seferihisar Ilgesi, Tepecik Mahallesi simirlan igerisinde yer alan
toplam 9 adet parsel ile ilgili olarak hazirlanmistir.

Parseller Seferihisar flge merkezinin giineyinde, Kusadas: Karayolu iizerinde Gemisuyu
Mevkiinde yer almaktadir. Karayolunun deniz tarafinda yer alan parsellerin yakin gevresinde
miistakil ve site halinde eski ve yakin dénemde insa edilmis konutlar yer almaktadir. Ozellikle

karayolunun deniz kisminda énemli yapilasma alanlar bulunmaktadir.
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4.2. Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Rapora konu tasimmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu
kayit belgelerine istinaden diizenlenmis agagida tablo olarak gosterilmigtir. S6z konusu tapu kayit

belgeleri raporumuz ckinde tarafiniza sunulmugtur.

iLi : Izmir
iLCESI . Seferihisar
MAHALLESI : Tepecik
MEVKii © Gemisuyu
MALIK : Maliye Hazinesi
Sira Ada | Parsel Yﬁz{':':‘i;im“ Tarih Yevmiye | Cilt | Sahife
1 1331 1 689.00 28.12.2016 11149 56 5486
2 1332 1 1,739.63 28.12.2016 11149 56 5487
3 1332 2 767.95 28.12.2016 11149 56 5488
4 1334 1 2,058.86 28.12.2016 11149 56 5493
5 1335 1 2,730.54 28.12.2016 11149 56 5494
6 1335 2 3.040.05 28.12.2016 11149 56 5495
7 1336 1 329.25 28.12.2016 11149 56 5496
8 1339 1 1,284.90 28.12.2016 11149 56 5503
9 1339 2 1,151.91 28.12.2016 11149 56 5504
(*) 1334/1 parsel 205449/205886 ve 437/205886 hisse olmak lizere iki ayn hisse olarak
kayitlidir.

ATAK Z/
fb Gayrimenkul
Degeviame A3

ATAK Gayrimenkul Qa%ﬁ‘@ne AS.



4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden miisterimiz tarafindan temin edilen ve raporumuz ckinde
sunulan Tapu Kayit Belgelerine gore rapor konusu parseller iizerinde agagidaki takyidatlar
mevcuttur.

1331 Ada 1 Nolu Parsel

e [sbu taginmaz mal stratejik bolge i¢indedir. 10.06.2004/2377 (10.01.1997/60)
- o Isbu gayrimenkul Askeri Giivenlik Sahas igindedir. (10.01.1997/60)
e 2.dereceden askeri vasal bélge i¢inde kalmaktadir. (28.05.2018/5093)
e 2.dereceden askeri yasal bolge i¢inde kalmaktadir. (03.11.2021/14878)
e 2565 SK 28 Md. geregi yabancilann tasinmaz mal edinemeyecekleri ve izin almadik¢a
kiralayamayacaklan bélge icerisinde kalmaktadir. 03.11.1990/14881)
e 2942 sayili yasamin 7.maddesi gereginde kamulastirma serhi (12.03.1990/511)
e 2942 sayili yasamin 31.maddesi gereginde kamulagtirma serhi (18.10.1991 tarih 2505)

1332 Ada 1 Nolu Parsel

e Isbu tasinmaz mal stratejik bdlge igindedir. 10.06.2004/2377 (10.01.1997/60)

e Isbu gayrimenkul Askeri Giivenlik Sahasi igindedir. (10.01.1997/60)

e Yabanci gergek ve tiizel kigilerin tasinmaz ve simrli ayni hak edinemeyecekleri alan
iginde kalmaktadir. 28.05.2018/5093)

e 2565 SK 28 Md. geregi yabancilarin tasinmaz mal edinemeyecekleri ve izin almadik¢a
kiralayamayacaklan bolge igerisinde kalmaktadir. 03.11.1990/14881)

e 2942 sayih yasanin 7.maddesi gereginde kamulastirma serhi (12.03.1990/511)

e 2942 sayih yasamin 31.maddesi gereginde kamulagtirma serhi (18.10.1991 tarih 2505)

1332 Ada 2 Nolu Parsel

o [sbu taginmaz mal stratejik bélge igindedir. 10.06.2004/2377 (10.01.1997/60)

s  Isbu gayrimenkul Askeri Gilvenlik Sahas igindedir. (10.01.1997/60)

e Yabanci gergek ve tiizel Kigilerin taginmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alan
iginde kalmaktadir. 28.05.2018/5093)

e 2565 SK 28 Md. geredi yabancilarin tasinmaz mal edinemeyecekleri ve izin almadikca
kiralayamayacaklari bélge igerisinde kalmaktadir. 03.11.1990/14881)

o 2942 sayili yasanin 7.maddesi gereginde kamulastirma serhi (12.03.1990/511)

e 2942 sayih yasamin 31.maddesi gereginde kamulastirma serhi (18.10.1991 tarih 2505)

e
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1334 Ada 1 Nolu Parsel

e Isbu gayrimenkul Askeri Giivenlik Sahasi i¢indedir. (10.01.1997/60)

e Isbu tasinmaz mal stratejik bolge i¢indedir. 10.06.2004/2377 (10.06.2004/2377)

e Ishu tasinmaz mal stratejik bélge igindedir. 10.06.2004/2377 (10.01.1997/60)

e Isbu gayrimenkul Askeri Giivenlik Sahas igindedir. (10.01.1997/60)

e 2.dereceden askeri yasal bilge i¢inde kalmaktadir. (28.05.2018/5093)

e 2.dereceden askeri yasal bélge i¢cinde kalmaktadir. (03.11.2021/14878)

e 2565 SK 28 Md. geregi yabancilarin tasinmaz mal edinemeyecekleri ve izin almadikga
kiralayamayacaklarn bélge igerisinde kalmaktadir. 03.11.1990/14881)

e 2942 sayil yasanin 31.mad geregince kamulagtirma serhi 18.10.1991/2505 (18.10.1991
tarih 2505)

e 2042 sayili yasanin 7.maddesi gereginde kamulastirma serhi (12,03,1990/511)

e 2942 sayih yasamn 31.maddesi gereginde kamulagtirma serhi (18.10.1991 tarih 2505)

1335 Ada 1 Nolu Parsel

e [sbu gayrimenkul Askeri Giivenlik Sahasi igindedir. (10.01.1997/60)

e isbu tasinmaz mal stratejik bslge icindedir. 10.06.2004/2377 (10.06.2004/2377)

e 2.dereceden askeri yasal bilge iginde kalmaktadir. (28.05.2018/5093)

e 2.dereceden askeri yasal bilge i¢inde kalmaktadir. (03.11.2021/14878)

e 2565 SK 28 Md. geregi yabancilarin tasinmaz mal edinemeyecekleri ve izin almadikga
kiralayamayacaklan bilge igerisinde kalmaktadir. 03.11.1990/14881)

e 2942 sayih yasamin 31.mad geregince kamulagtirma gerhi 18.10.1991/2505 (18.10.1991
tarih 2503)

.;,
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1335 Ada 2 Nolu Parsel

e Isbu gayrimenkul Askeri Giivenlik Sahas igindedir. (10.01.1997/60)

e Isbu tasinmaz mal stratejik bolge igindedir. 10.06.2004/2377 (10.06.2004/2377)

e 2. dereceden askeri yasal bolge iginde kalmaktadir. (28.05.2018/5093)

o 2.dereceden askeri yasal bolge iginde kalmaktadir. (03.11.2021/14878)

e 2565 SK 28 Md. geregi yabancilarin tasinmaz mal edinemeyecekleri ve izin almadikca
kiralayamayacaklan bolge icerisinde kalmaktadir. 03.11.1990/14881)

e 2942 sayili yasamin 31.mad gerefince kamulastirma gerhi 18.10.1991/2505 (18.10.1991
tarih 2505)

1336 Ada 1 Nolu Parsel

e [sbu gayrimenkul Askeri Giivenlik Sahas: igindedir. (10.01.1997/60)

e isbu tasinmaz mal stratejik bolge igindedir. 10.06.2004/2377 (10.01.1997/60)

e Yabanci gercek ve tiizel kisilerin taginmaz ve simrh ayni hak edinemeyecekleri alan
iginde kalmaktadir. 28.05.2018/5093)

e 2565 SK 28 Md. geregi yabancilarin tasinmaz mal edinemeyecekleri ve izin almadikga
kiralayamayacaklan bolge igerisinde kalmaktadir. 03.11.1990/14881)

e 2942 sayili yasanin 7.maddesi gerefinde kamulastirma gerhi (12.03.1990/511)

e 2942 sayih yasanin 31.maddesi gereginde kamulagtirma serhi (18.10.1991 tarih 2505)

1339 Ada 1 Nolu Parsel

e Isbu gayrimenkul Askeri Gitvenlik Sahasi igindedir. (10.01.1997/60)

e Isbutasinmaz mal stratejik bolge igindedir. 10.06.2004/2377 (10.06.2004/2377)

o 2.dereceden askeri yasal bélge iginde kalmaktadir. (28.05.2018/5093)

e 2.dereceden askeri yasal bolge iginde kalmaktadir. (03.11.2021/14878)

e 2565 SK 28 Md. geregi yabancilarin taginmaz mal edinemeyecekleri ve izin almadikga
kiralayamayacaklan bdlge icerisinde kalmaktadir. 03.11.1990/14881)

e 2942 sayih yasamn 31,mad geregince kamulastirma gerhi 18.10.1991/2505 (18.10.1991
tarih 2505)
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1339 Ada 2 Nolu Parsel

isbu gayrimenkul Askeri Giivenlik Sahasi igindedir. (10.01.1997/60)

Isbu taginmaz mal stratejik bélge icindedir. 10.06.2004/2377 (10.06.2004/2377)
2.dereceden askeri yasal bolge i¢inde kalmaktadir. (28.05.2018/5093)

2.dereceden askeri yasal bdlge i¢inde kalmaktadir. (03.11.2021/14878)

2565 SK 28 Md. geregi yabancilarin tasinmaz mal edinemeyecekleri ve izin almadikga

kiralayamayacaklari bilge igerisinde kalmaktadir. 03.11.1990/14881)

2942 sayili yasanin 31.mad geregince kamulagtirma gerhi 18.10.1991/2505 (18.10.1991

tarih 2505)
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4.3. Gayrimenkullerin imar Bilgisi

Seferihisar Belediyesi Imar Isleri Biriminde yapilan incelemede taginmazlarin 15.08.2018
tarihli 1/1.000 Olgekli Dogu Akarca Imar Plani igerisinde kaldigi 8grenilmistir. Taginmazlardan
1331 ada 1 nolu parselin Ticaret Alam, diger parsellerin Konut Alam lejantinda kaldig

dgrenilmistir. Parsellerin dzel imar bilgileri asagida tabloda gosterilmistir.

Yapilagma Sartlari
imar Fonksivonu
Emsal Yengok (m)
Ticaret Alan 040 Ayrik Nizam 2 Kat
Konut Alam 0,15/0,30 Aynk Nizam 2 Kat
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4.4. Parsellerin Son U¢ Yillik Dinemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumdaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu parseller 28.12.2016 tarihli Imar islemi ile Maliye Hazinesi adina kayith
olup son ti¢ yil igerisinde herhangi bir ahm satim iglemi gegeklesmemistir.

Parsellerin tapu kayitlan iizerinde 03.11.2021 tarihli “2565 SK 28.MD Geregi
Yabancilarin Taginmaz Mal Edinemeyecekleri Ve Izin Almadik¢a Kiralayamayacaklan Bilge
Igerisinde Kalmaktadir.” ve “2.dereceden askeri yasal bdlge igerisinde kalmaktadir.”* beyam

islenmistir.

44.2 Belediye incelemesi

Rapor konusu parseller 15.08.2018 tasdik tarihli plan igerisinde kalmaktadir. Son ii¢ yil
icerisinde herhangi bir degisiklik olmanstir.
4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu parseller, imar uygulamas: igleminden olugmustur. Son li¢ y1l igerisinde
herhangi bir kadstral degisiklik olmamustir.
4.5. llgili Mevzuat Geregi Alinmis izin ve Belgeler

Rapor konusu taginmazlar kismen arsa niteliginde tizerinde yapilasma bulunmadig igin

ilgili mevzuat geregi alinmus izin ve belgeler bulunmamaktadir.

4.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu taginmazlar iizerinde gelistirilmis bir proje bulunmamaktadir.
4.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi
Rapor konusu taginmazlar iizerinde gelistirilmis bir proje bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin mevcut imar dzellikleri geregi yapilasmasi en etkin ve verimli kullanim olacaktir.
4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu tasinmazlar iizerinde gelistirilmis bir proje bulunmamaktadir. Parseller i¢in
tesis edilmis kat irtifaki bulunmamaktadir. Dolayisi ile bu analiz yapilmamustir.
4.9. Hasilat Paylagimi, Kat Karsihf Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu taginmazlar iizerinde geligtirilmis bir proje bulunmamaktadir.
4.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarinin Portfoyiine Alinmas: Hakkinda Giriig
Rapor konusu; Miilkiyeti Maliye Hazinesi miilkiyetinde olan taginmazlarin Sermaye
Pivasast Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigy portfdyiinde “Arsa” bashg

altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.
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4.12.

Parseller Hakkinda Genel Bilgiler

Rapora konu parseller, birbirleri ile yakin konuma yer almaktadir.

Parseller imar parseli olup genel itiban ile diizgiin geometrik gekle sahiptir.

Bolge genel olarak engebeli olmakla birlikte parseller diiz ve hafif egimli bolgede yer
almaktadir.

Tasinmazlardan 1332 ve 1331 adada yer alan parsellerin bir kismi egimli dilgiik kodlu
kisimda yer almaktadir. Diger parseller ise agik deniz manzarasina sahip durumdadir.
Parseller, tizerinde halihazirda herhangi bir yapilasma meveut degildir. Uzerleri dogal
bitki ortiisii ile kaphdar.

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumliu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

Bolgenin deniz yakin ve manzarali konumda olmasi,

Ulagim imkanlarinin kolay olmast,

Cevredeki eski yerlesim alanlari sebebi ile altyapi imkanlarinin mevcut olmasi,
Son yillarda yogunlagan ve tercih edilen ikincil konut bélgesi olmasi,

Parsellerin birlikte kullamim durumunda farkh projeler {iretebilir olmasi

Olumsuz Ozellikler

Bolgenin sehir merkezine uzak konumda yer almas:,

¢ Bolgede birgok benzer yazlik yerlesim alan1 bulunmasi,
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yiontemleri®

Uluslararasi Degerleme Standartlan Konseyi'nin Yayinlamug oldugu 2017 Uluslararas:
Degerleme Standartlar’na gore; Asagida bahsi gegen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi. fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklagimlar;
(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (¢) Maliyet Yaklasim seklindedir.

5.1.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasim varhgmn, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtirilabilir
(benzer) varhklarla karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asagida ver verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhigin deger esasma uygun bir bedelle son dénemde satimug
olmasi,

(b) degerleme konusu varlifin veya buna dnemli lgiide benzerlik tagiyan varhklarmn aktif
olarak islem gormesi, ve/veya

(c) dnemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmas.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagimmn uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi@1 asagadaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir.

Pazar yaklaspmimin - asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacagim ve pazar yaklasim ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirhklandirihip
agirhiklandirilamayacagim dikkate almas: gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlifa veya buna Onemli Olgiide benzer varhiklara iliskin

islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina. yeteri kadar giincel olmamasi,

-~

2017 Uluslararasi Degerleme Standartlari'ndan alinmistir. y
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(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 8l¢tide benzerlik tagiyan varhklarn aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,

(¢) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi.

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin. kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen énemli unsurun varh@in yeniden tiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmas.

Birgok varhgin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacag anlammna gelir.
Pazar yaklasimimn kullamlmadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanim gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari

gibi pazara dayali degerleme olgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasinu

Gelir yaklagim, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhifin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida ver verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katilimemnin géziiyle degeri etkileyen gok dnemli
bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima énemli
ve/veva anlamli afirlik verilmesi gerekli gorillmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
Snemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagim ve
gelir yaklagimu ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandimrhp

agirliklandirilamayacagim dikkate almas: gerekli goriilmektedir:
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(a) degerleme konusu varhfiin gelir yaratma kabiliyetinin katulimcinin goziiyle degeri

etkileyen bir¢ok faktérden yalmzca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin. kontrol
piicii bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biit¢elere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varh@in gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini. yatirimeilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini vansitmasinin gerekli gériilmesi tegkil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadik¢a, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla
Oodeme yapmayacagi ckonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklegen tlim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) kaulimeilarin degerleme konusu varlikla nemli Slgiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhigin, kaulimeilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in Snemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi.

(b) varliin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklasimm veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullamlan deger esasimin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklagima

6nemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasimimin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhklandinhip agirhklandinlamayacagimi  dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

(a) katilimeilarin aym faydaya sahip bir varlig: yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasimin éniinde potansiyel yasal engellerin veya nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtivacimin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rmegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin stirekliligi varsaymmiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmas:),
ve/veya

(c) varhgm, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmug olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varhgmm olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katihmeilarin, varhigin, tamamlandigindaki degerinden varhigi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh miilk, en verimli ve en iyi kullanima
erisilebilmesi i¢cin vapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tammlanmakia olup asaZidakileri
igermektedir:

(a) binalann ingaati.

(b) altyapisi ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

(¢) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve vapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,
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(e) nizami bir planda geligtirilmek tizere tahsis edilen arazi, ve nizami bir planda daha

yitksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.

Gelistirme amagh milk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yakiagimlari ve
Yontemleri standardinda tarif edilen 4¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir.
Gelistirme amagh miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklagim,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagimimn bir karigim olan kalinti yontemidir

Bu yaklasim tamamlanmg “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile
geligtirici kdrmin gelistirme amaglh milkiin kalinti degerine ulasabilmek igin diigiilmesine
dayanir.

Kahnt: Yéntemi:

Kalmti yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalinti tutary ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandinlir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti
yonteminden tiiretilen kalinti deger gelistirme amach miilkiin meveut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir,
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibani ile kullanilabilir olan ii¢ farkhi ana

degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklagimi”, “Nakit Akisi (Gelir)
Yaklasim™ ve “Maliyet Olusumlari Yaklagim” yontemleridir. Gelistirme Amagh Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu ii¢ yaklasim dolayh olarak kullamimaktadir.

Raporumuza konu projeye iliskin, projenin tizerinde yer aldigi parsellerin arsa degerleri,
projenin meveut durum degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ayri ayn
irdelenmistir.

Proje blinyesindeki arsalarin degerlerinin belirlenmesi i¢in “Pazar Yaklasimi™ ile
“Geligtirme Amach Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Kalinti Yéntemi™ kullanilmistir. Projenin
mevcut durum degeri igin “Maliyet Yéntemi™ ve projenin tamamlanmas: durumundaki bugiinkii
degerinin belirlenmesi i¢in “Gelistirme Amagh Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Gelir

Yaklagmmi™ kullanilmistir.

6.1.  Pazar Yaklasimi ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara ¢ikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmistr, Bulunan emsaller, Kullamm amaci, bily(ikliigii, imar
fonksiyonu, yapilagsma kosullari gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarlama
firmalar ile goriigtilmiiy, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluglarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu arsalarin defer tespitine althik tegkil etmesi bakimindan tasinmaz
cevresindeki ve bolgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmis, kiyaslanabilir nitelikte

olanlar sec¢ilmis ve elde edilen veriler asagida tablo olarak 6zetlenmistir.
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. Ada ) Yiiz o Satisa Sunulan Satis Yetkilisi
Mah. Parsel | Olgiimii _ | Emsal Birim Agiklama
No N : Fonk, Deger
9 (m?) L) Deger | Firma | Telefon
( (TL/m?)
. Beyaz 532
e f 2 =
| Tepecik | 4224/7 322 | Konut | 0,30 | 1,850,000 5.745 Emlak | 2278287
2 Tepecik 1026/1 350 | Konut | 0.3 2.345.000 6,700 | Sahibinden il -
P = | e " 7610142
: Gamex 533
5 el -? -
3 Tepecik | 4407/3 248 | Konut | 0.3 1.750.000 7.056 GM 6337052
4 Tepecik | 4315/10 300 | Konut | 0.4 2.850.000 9.500 | Sahibinden 5 -
; ! S : 2520930
5 Tepecik | 4522/1 360 | Konut | 0.4 2.425.000 6.736 | Sahibinden iy .
e = ' ol i ' 7237171

Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer ve/veya kiyaslanabilir
ozelliklere sahip emsallerden 5 emsal belirlenmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri. ¢evre
sakinleri ve ¢evre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen
alinip aktanilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve
kuruluslarindan da bilgi edinilmistir. Bulunan emsal taginmazlarin rapor konusu parsellere gore

konumlarini gosterir emsal krokisi agagida sunulmustur.
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Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bilgedeki satisa sunulmus
arsa emsalleri incelenmigtir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar &zellikleri, topografik
yapilari ve benzer 6zelikleri cercevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmis ve parsellerin
degerine ulagsmak igin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin
hazirlanan tablolar asagida sunulmustur.

Soz konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak i¢in emsal
taginmazlarin satiga sunulun birim degerlerine emsal taginmazlarin konu parsele oranla olumlu
ozellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlar

uygulanmstir.

E

E o
F E .
s ' = S o
& = 2 2 S ~ 'z g 3
g = 2 g s, 2 | E s a

= ) : @
~| 8 2 5 = Ee| £ || 2 | 3 = g
gl 20| 2 - S~ |RE|l < | E = & S =
E(§2| & £ 2B |[523| ﬂé = = g =)
& = 5 E 2| §| = 2 E T E
- '{i = w = -t = 7] -
= -] = - s = = -
E 3 =z 7} 2 S = T
* | & |8 & < | = | &
= = - =]

= 2 £

Biiy

1 322| Konut |0.15/0.30| 1,850,000 5,745| 5% 5,458| -10% 0% 0% 4,912

2 350 | Konut |0.15/0.30| 2,345,000 6,700 | 5% 6,365 -10% 0% 0% 5,729

3 248 | Konut |0.15/0.30| 1,750,000 7,056 | 5% 6,704 | -10% 0% 0% 6,033

4 300 | Konut |0.20/0.40 | 2,850,000 | 9.500| 5% 9,025 | -10% 0% -20% 6,318

5 360 | Konut |0.20/0.40 | 2,425,000 6.736| 5% 6,399 -10% | 10% | -20% 5,119

Ortalama Birim Deger (~ TL/m?) 5,600
* Diizeltme tablosu 1334/1 parsel baz alinarak diizenlenmistir.
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Elde edilen tim bu veriler 1s1ginda rapor konusu parsellerden 1334 ada 1 nolu parselin
birim degeri 5.600,-TL/m* takdir ve hesap edilmistir. Bu deger 1s1¢inda rapora konu diger
parseller. biyilklik konum, cephe, imar fonksiyonu gibi o6zellikleri dogrultusunda
serefiyelendirilmis ve degerler takdir edilmistir. Rapora konu tasinmazlarin igin KDV harig
toplam 79.473.310,-TL bedel takdir edilmistir.

Parsellerin KDV Hari¢ birim degerleri ve toplam degerleri rapor eklerinde tabloda

sunulmustur.

6.2.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.2.1. Farkh Degerleme Yintemleri Ulagilan Degerler

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gére tasinmazlar icin
79.473.310,-TL deger takdir edilmigtir. Bolgede yeterli sayida emsal veri bulunmasi sebebiyle

degerine tek yontem olan “Pazar Yaklagimi Yontemi™ ile ulasilmstur.

6.2.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgeler
Taginmazlar bos durumda olup fizerinde herhangi bir proje gelistirilmemistir. Bu nedenle

alinmis herhangi bir izin bulunmamaktadir.

6.2.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin devrini engelleyecek herhangi bir takyidat veya

kisithlik bulunmamaktadir. Ancak bolgede yabancilara satig kisitlamasi bulunmaktadir.

6.2.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis
28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “Gayrimenkul
Yatmm Ortakliklarma [ligkin Esaslar Tebligi (I1I-48.1)" nin 22. Maddesinin (¢) fikrasi
“Portfdylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
dnemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayah haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri
saklidir.” uyarinca sz konusu taginmazin gayrimenkul yatinm ortakhifi portfoyiine “arsa”

bashg altinda alinmasina herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu, Izmir {li, Seferihisar ilgesi, Tepecik Mahallesi sinirlarinda yer alan 9

adet parselin, cepheleri, imar &zellikleri, konumlar, fiziksel dzellikleri vb. degerine etken
olabilecek ozellikleri dikkate ahnarak, bélgede detayli piyasa arastirmas: yapilmistir. Buna gore

hesaplanan ve takdir olunan deger agagida tablo olarak sunulmustur.

TL USh
9 Adet Parselin KDV Hari¢ Toplam Degeri 79.473.310,- 4.650.281,-
9 Adet Parselin KDV (%8) Dihil Toplam Degeri 85.831.175.- 5.022.304,-
*  Rapor tarihi ttibarivle TCMB doviz sarrg kuru 17.09 TL kullanidmgnr.
s Bu rapor dgil Sermaye Pivasas: Meveuan hitkiimlerine gore hazirlanmignr.
KDV oranlan ghincel mevzuar dogrultusunde kullamimegier.
*  Busayfa. bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagumsiz kullantamas,
s Rapor kopvalarin kullammlars halinde ortaya qikabilecek songlardan sivketimiz sorumlu degildir,
Saygilanimzla,
 RAPORUNAZIRLAVANIAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI 1 SORUMLU DEGERLEME UZMANI
ris BARUTC Biilent YASAR
(SPK Lisans No:400271) (SPK Lisans No:400343)

e Parsel Deger Tablosu

= Tapu Kayit (TAKBIS) Belgeleri

e imar Durumu Ornekleri

e Uydu Gériintiisii ve Fotograflar

e Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis, Tecriibe ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
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