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I bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasidaki hak ve
yitkiimliiliikleri belirleyen 04.07.2022 tarihli dayanak sézlesmesine istinaden, 08.07.2022 tarihinde,
EKGY0-202200017 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan Sorumlu Degerleme
Uzmam Bang BARUTCU ve Sorumlu Degerleme Uzmam Dilara SURMEN’in beyam asagida

maddeler halinde siralanmastir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arasurmalarin bildigimiz ve agikladiginmiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarmn ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirh oldugunu;

» Degerleme Uzmany/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini:

> Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Gnyargimzin olmadigim;

» Deperleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigin;

» Degerleme calismalanmizs  ahlaki  kural ve performans standartlarma  gore
gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

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

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

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

» Degetleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden volda Uluslararas: Degerleme

Standartlar 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 _ 04.07.2022

DEGERLEME TARIHI 07.07.2022

RAPOR TARIHi 08.07.2022

RAPOR NO EKGYO0-202200017

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILG

ILER

ADRESI

Umurbey Mahallesi 8111/1, 8113/1 ve 8113/2 no.lu
adafparsei]er iizerinde yer alan Izmir Konak 2.Etap Projesi
Konak / iZMIR

KOORDINATLARI (8111/1) 38.435131°, 27.153766°
(8113/1) 38.431854°, 27.153872¢
(8113/2) 38.430837°, 27.153235°

TAPU BiLGILERi Parselin TAKBIS belgesi ekte sunulmus olup raporumuz 4.2.
biliimiinde detaylan aktarilmigtir,

IMAR DURUMU Bkz. Raporumuz 4.4. béliimii

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Izmir Konak 2.Etap Projesi’nin

meveut durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar
degZerinin tespitine yoneliktir.

Ayrica, Emlak Konut GYO A.SS. tarafindan talep edilen
bagimsiz boliimlerin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti igin hazirlanmigtir.

TL UsD

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 1.476.341.241 | 85.387.001
Projenin Mevcut Durumuyla KDV (% 18) Dihil Toplam Dﬁeﬂ 1.742.082.665 | 100.756.661
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Paymna Diisen 818.576.050|  47.343.001
Degeri
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 4.437.788.161 | 256.667.910
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payna
Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri 726.000.000( 41.989.589

= Rapor tarihi itibarivle TCMB diviz sang kurw [7,29-TE kublandmeso.

= Burapor tigilt Sermaye Pivasast Mevzuat hikimlerine giive hazirlanmisir,

e KDV oranfar gitncel mevzuar dogruinesunda kullantlmsiv,

e Busavfa, bu degerleme rapornmin ayriimaz parcast olup bagmsiz Rullanilame=.

*  Rapor kopyalariun kullanumlar: halinde oriaya gikabilecek sonuglardan sivketimiz sorumbu degildir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

4

Baris BARUTCU
(SPK Lisans No:400271)

/

Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:401437)

ATAK Gayrimenkul DB@J&”{‘S A.S. I



Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklar, Ongiriileri ve Kabulleri

v Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular. dzel aragtrma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan degerleme galisammn
bilgisinin 6tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamustir,

v Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindif1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda
bir mani olmadif1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilei ve en verimli ve
en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

v Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

v' Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi yapmigtir.
Aksi belirtilmedikge bilyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

v Kullamilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gérsel amaclidir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir. Bagka higbir amacla giivenilir referans olarak
kullamlmamalidir.

v" Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt: zenginligi dikkate alinmamstir.

v' Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime: olmas: dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz tniine alnarak
yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin cdemeyecegi degisen
piyasa kogullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan ctkilenmesi olasidir.

¥" Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine almmugtir.

v' Degerlemeci miilk {izerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin dilsmesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig1 Sngoriiliir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

v" Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmmin zemin kirliligi etiidii calismas: yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

v" Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

¥" Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar. "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarnin bu konuda bir
ihtisast olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamustir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
¢evresel olumsuz bir etki olmadign varsayilarak degerleme ¢alismast yapilmistir.

ATAK Gayrimenkul De@%’lﬁ]r’? A.S. N
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 08.07.2022 tarihinde EKGYO-
202200017 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

[s bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi iizerine Izmir ili, Konak Tigesi. Umurbey
Mahallesi 8111/1, 8113/1 ve 8113/2 no.lu ada/parseller iizerinde gelistirilen Izmir Konak 2 Etap
Projesi’nin; meveut durumu itibariyle degeri, tamamlanmast durumunda bugiinkii degeri ile Emlak
GYO A.§. paymna diigen degeri ve projenin meveut durum degeri ile meveut durum deger itibariyle

Emlak Konut GYO A.$."nin payma diigen degeri yam sira Emlak Konut GYO A_S. tarafindan talep

edilen bafimsiz bolimlerin SPK mevzua ve sozlesme gerefi anahtar teslim sartlarinin yerine

getirilmesi durumunda giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi — kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak sirketimiz Sorumlu
Degerleme Uzmanlar: Bang BARUTCU ile Dilara SURMEN tarafindan hazirlanmustr.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu. resmi kurum arastirmalar, mahallinde incelemeler ve

ofis galismalari sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 08.07.2022

tarihinde hazirlanmugtir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Alasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. i¢in hazirlannstir. Rapor, girketimiz ile
Emlak Konut GYO A.§. arasmdaki hak ve yiikiimliliiklerini belirleyen 04.07.2022 tarihli dayanak

sozlegmesi hiikiimlerine bagli kalarak hazirlanmisur.
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1.6.  Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.§$. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan projenin
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3
sayih “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig” hitktimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’min 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayih karan ile Uluslararas) Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda) hazirlanmistr.

L7.  Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullerin daha 6nce tarafimizea Sermaye Piyasasi Kurulu
Diizenlemeleri Kapsaminda agagidaki degerleme raporlar hazirlanmigtir. Hazirlanan rapor bilgileri

rapor ekinde tablolar halinde sunulmustur,




BOLUM 2 SiRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Kayigdadi 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 TARIHI : 14.04.2011

SERMAYESI 1 300.000,-TL

TICARET SICIL NO'SU  : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yirirliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, ozel,
gercek 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, piyasa ve gevre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlari ve esaslan g¢ergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak .

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun  17/02/2001 tarihli ve 24491 savih Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Pivasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler fle Bu Sirketlerin  Kurulca Listeye
Ahnmalarna iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™ ¢ercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
goriigtildiigli Kurul Karar Organi’min 16.02.2012 tarih ve 7
sayil toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye almmgtr. Ayrica Bankacihk Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayih Karan
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yénetmelik’in -~ 11.  Maddesi'ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tamtica Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETISIiM 10216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonul.com.ir(e-posta)
KURULUS TARIHi : 1953 Yilinda kurulmustur,

FAALIYET KONUSU ¢ Sirket, SPK'nm gayrimenkul yatirim ortakhiklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah
sermaye piyasasi araclarma, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak tizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhktir.

HALKA ARZ TARIiHi 1 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tiirkiye'nin gegitli bilgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor. Emlak Konut GYO A.$."nin talebi tizerine fzmir ili, Konak ilgesi, Umurbey
Mahallesi 8111/1, 8113/1 ve 8113/2 no.lu ada/parseller iizerinde gelistirilen Izmir Konak 2.Etap
(All Sancak) Projesi’nin mevcut durumu itibariyle ve tamamlanmasi durumundaki toplam degeri
ile Emlak GYO A.§. payma diigen degeri ve projenin meveut durum degeri ile meveut durum deger
itibariyle Emlak Konut GYO A.$.’nin paymna diisen degeri yam sira Emlak Konut GYO A.S.

tarafindan talep edilen bagimsiz béliimlerin SPK mevzuati ve sézlesme geregi anahtar teslim

sartlannin yerine getirilmesi durumunda giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti icin hazirlanmistir.
Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir smirlama

bulunmamaktadir.




BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler'

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Arahk 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon
65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulagti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi
olurken, kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50, 1'ini
erkekler, %49 9'unu ise kadimnlar olusturdu

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus(1) bir 6nceki yila gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu
niifusun %49,7'sini erkekler, %50.3"iinii kadinlar olusturdu.

Yallik niifus artis izi 2020 yilinda binde 5.5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Nifus ve yillik niifus arg hizi, 20072021
Witus [MEyon) Ay bz (Bindz)
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Tirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yagayanlarin orani, 2021 yilinda
%93.2 oldu. Diger yandan belde ve kéylerde yasayanlarin orani %7'den %6,8' diisti.

Istanbul'un niifusu, bir nceki yila gore 378 bin 448 kisi artarak 15 milyon 840 bin 900 kisi
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 Izmir, 3 milyon 147 bin 818 kisi ile Bursa ve 2 milyon 619 bin 832
kisi ile Antalya izledi.

En fazla nufusa sahip ilk 5 llin cinsiyete gore dafilimi, 2021
Toplam nifus igindeki oram
%)

ler Toplam Eriek Kadin Toplam Erkek Kadin
Istanbul 15 840 800 79331885 7907 214 18,71 18,70 18,71
Ankara ST47 325 2843409 2902815 679 570 6687
fzmir 4425780 2195287 2226502 523 5.18 527
Bursa 3147 G108 1573362 1574458 372 kA 373
Antalya 2610832 1314755 1305077 3,08 340 209

! Demografik veriler TUIK "nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglan raporundan almmistir.
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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.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gdsteren
grafikler olarak tammlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2021 wili niifus piramitleri
karsilagtinlldiginda, dogurganhk ve 8liimliilik hzlarindaki azalmaya bagh olarak, vasli niifusun
artify ve ortanca yasin yikseldigi goriillmektedir,

Nufus piramidi, 2007, 2021
Yoy grubu 20607 Yoy piubu wun
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Ortanca yag, yeni dofan bebekten en yaghya kadar niifusu olusturan kisilerin vaslan
kiigiikten biiyiige dogru swralandiginda ortada kalan Kisinin vasidir. Ortanca yas ayni zamanda
niifusun yag yapisimn yorumlanmasinda kullanilan 8nemli géstergelerden biridir.

Turkiye'de 2020 yilinda 32.7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'¢ yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendifinde, ortanca yasin erkeklerde 32.1'den 32,4'c, kadinlarda ise 33.4'ten 33,8'e yiikseldigi
goriildil.

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 Bahkesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile $anhurfa en diisiik ortanca yaga sahip il oldu. Sanlurfa'ya, 21,6 ile Sirnak ve
22.7 ile Siirt takip etti.

Calisma ¢afr olarak tammlanan 15-64 yag grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66.5
iken 2021 yilinda %67.9 oldu. Diger yandan gocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram %26.4'ten %22,4'e gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram
ise %7,1'den %9,7'ye yiikseldi.

Ekonomik olarak aktif olan birey bagina diigen ¢ocuk sayisini ifade eden gocuk bagimiilik
oram, %33.7'den, %33'e gerilerken, ¢aligan birey bagina diisen yash birey sayisim 6lgen yash
bagimhlik orant ise %14.1'den %14.3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda,
¢alisma gagindaki her 100 kigi, 33 ¢ocu@a ve 14,3 yasliya bakmaktadir.

% ATAK Gayrimenkul Degerleme A.5. I



Niifus yogunlugu olarak tamimlanan "bir kilometrekareye diigen kisi sayisi". 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 Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diigen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz dl¢timii buyiiklugiinde ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 59, en kiigiik yiiz

ol¢timiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gergeklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Rusya-Ukrayna ¢atigmasi ve Cin’de artan vaka sayilarina kars1 alman karantina dnlemleri
kiiresel iktisadi faaliyet iizerinde agagi vonlii risk olusturmaktadir. Kiiresel gida giivenligindeki
artan belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ve tagimacilik maliyetlerindeki viiksek seviyenin etkisiyle
kiiresel &lgekte yilksek enflasyon devam etmektedir. Jeopolitik gelismelerin yani sira gelismis iilke
merkez bankalarimin para politikast adimlarina yonelik beklentilerin bir sonucu olarak gelismekte
olan tilkelere (GOU) yonelik portfdy akimlan dalgah bir seyir izlemektedir. Salgm siirecinde
belirgin artan kiiresel finansal bor¢luluk 2021 yili ilk geyreginden itibaren azahs egilimine girmistir,

2021 yili genelinde i¢ ve dig talebin katkisiyla gii¢lii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet, 2022
yili ilk ¢eyreginde de bu seyrini korumustur. 2021 yilinin son ¢evreginde biiyiimenin temel
belirleyicisi 6zel tiiketim dnciiliigiinde nihai yurt igi talep olmus. net ihracatin bityiimeye katkisi
devam etmistir.

Hanehalk: bor¢lulugu, iktisadi faaliyetin giiglii seyrinin de etkisivle 2020 yili 3. ceyreginden
itibaren azalmis olup, seviye olarak GOU ortalamasinin oldukga altinda bulunmaktadir. Ote yandan,
bor¢lanmanin artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmas: Gngoriilebilir nakit akist
olusturarak finansal istikrar desteklemektedir.

Reel scktoriin finansal yiikiimliliklerinin finansal varliklara oramindaki 1limh seyir
korunurken, firmalann likidite, kdrlhihk ve bor¢ &deme g&stergelerindeki iyilesme egilimi
gliglenerek devam etmektedir. Meveut Rapor déneminde kur artiglarinin yani sira emtia ve enerji
fivatlarindaki artislarla olusan maliyet yiikil firmalann igletme sermayesi finansmani ihtiyacim ve
finansal yiikiimliiliiklerini artirmugtir. Firma varliklar ise kur artigindan olumlu etkilenirken. giiglii

iktisadi faaliyet ile birlikte artan cirolar varhklar desteklemigtir. Reel sektér yurt iginden kullandig

2 7.C.M.B Finansal lstikrar Mayis 2021 raparlanndan derlenmistir. . = |
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YP kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumus ve toplam kredilerdeki
TL pay1 artmaya devam etmistir, Firmalann yurt disindan sagladig finansman giiglii sekilde devam
etmis, dis borglar yiizde 100'{lin iizerinde yenilenmistir,

2022 yih itibaryla hizlanan kredi bilylimesinde TL firma kredisi kullandirimlarinin etkili
oldugu goriilmektedir. Bireysel kredi biiyiimesi ise 2021 yilinda devreye alinan makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlan ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha thml seyir izlemektedir.
Reel kredi kullandirimlan da ticari kredilerin uzun donemli egilimine kiyasla daha hizh, bireysel
kredilerin ise uzun donemli egilimine benzer bilyiidiigiinii gostermektedir. TL firma kredisi
bilylimesinde yiikselen emtia fiyatlariyla artan igletme sermayesi ihtiyaci ve stok finansmanindaki
artis gibi faktorlerin de etkili oldugu degerlendirilmekle beraber: kredilerin yatirm. ihracal ve
potansiyel biiylimeyi destekleyvecek sekilde iktisadi faaliyetle bulusmasi biiyiik 6nem arz
etmektedir.

23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tarmmsal krediler, KOBI kredileri. ihracat ve
yatinm kredileri hari¢ firmalara kullandinlan TL kredilerdeki bilyiime nispetinde TL cinsi
kredilerde zorunlu kargihk oranlar artinilmistr. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptigs
duyuru ile bahse konu ticari kredilerde risk agirhklanim artirmistir.

Bankacilik sektorii aktif kalitesindeki giiclit  gériiniim  korunmaktadir,. TL kredi
kullandirmlarindaki hizh artig ve kur etkisi kaynakl biiyliyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam
TGA oranmi gerilerken, kredi siniflama esnekliklerinin kaldiriimasinin TGA oranlan {izerindeki
etkisi simirh olmustur. TGA tahsilatlariim TGA ilavelerine 2 oram giilii seyretmeye devam
etmektedir. Kredilerin yakin izleme ve TGA'ya gegis olasiliklart salgin Oncesi seviyelerinin
gerisindeyken, bankalarin ihtiyath kargihk ayirma politikasina devam etmesi aktif kalitesi kaynakli
riskleri simirlandirmaktadr.

Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite giistergelerindeki olumlu gériiniim devam ederken,
scktoriin likidite risklerini yonetebilecek giiglii tamponlari bulunmaktadir. Bankalarin halihazirda
yiiksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasimin da katkisiyla TL likit aktiflerde
goriilen giiglti artig sektoriin genel likiditesini desteklemistir. Bu dénemde kiiresel finansal
kosullarda sikilasma ve jeopolitik gelismeler kaynakli olarak bankalarin dis borglanma

maliyetlerinde arti gdzlenmigtir. Artan maliyetlere ragmen vadesi gelen sendikasyon kredilerinin

yiizde 100"{in {izerinde yenilenmesi bankalarm yurt dist borglara erisim kabiliyetini korudugunu ima
etmektedir.
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202] yilmin ikinci yansindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektérii
karlihg1, son iki geyrekte artisim sektér geneline yaygin sekilde giiclenerek siirdiirmiistiir. Sektériin
2022 yili ilk geyrek karlihg yillik bazda yiizde 30°un tizerinde ozkaynak karhihfina isaret
etmektedir.

3.3. 2022 Yili L. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

Kiiresel salgmm etkisi hafiflese de ozellikle tretim yapisi, arz olanaklar ve lojistik
anlammda sikintilar devam edegelmektedir. Salgimin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle
artan varlik talebi i¢inde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde
degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artms, diisiik faiz ve bol likidite dénemi de bu
stirece destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye politikalarinmn etkisi ile 2021 yilinda
kuresek olarak biiytime gii¢lenmis, hammadde ihtiyac: artmig bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yiikselmeler goriilmiistiir,

2022 yili ilk ¢ ayhik déneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle
birlikte kilresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baglamistr. Diinyanm énde gelen
merkez bankalarmimn bilango kilgiiltme, faiz artirma egilimleri giderek giiclenmekte olup zaten
dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday gériinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten
ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu
olmustur.

IMF tarafindan yaymlanan (Nisan-2022 Dinya Ekonomik Goriintim- ‘Savas Kiiresel
Toparlanmayi Geciktiriyor’) raporunda Tiirkiye nin 2022 yih biiyiime tahmini de yiizde 3.3’ten
yiizde 2.7'ye revize etmigtir. Diinya ekonomisinin gegen yil yiizde 6,1 biiytdigi kaydedilen
raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te ylizde 3.6’gar biiyiimesinin beklendigi bildirmistir,
IMF., ocak ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4.4 ve 2023 te yiizde 3.8
biiyiiyecegini 6ngbrmiistii.

Incelemede &zellikle dikkat g¢eken nokta ise Rusya-Ukrayna savasimm  Kiiresel
dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimim daha da bozmas:
olasihg dile getirilmistir. Tiim diinyada yaganan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is vapis

seklinde onemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir.

4 GYODER Gisterge Tirkiye Gayrimenkul Sektori 2021 2.Ceyrek Raporundan derlenmistic = S0 51 A
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Konutta 2022 Yii 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 y1hi birinci geyrek konut satiglan, bir 5neeki geyrege gore yaklagik %2 1,6 oraninda artig
gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satiglan mart ayinda 134.170 adet, is giinii basina ise 5.833
adet olarak gergeklesmis, boylece veri setindeki en yiiksek mart ay1 satig adetleri yakalanmistir.
Birinei geyrekte ilk satiglar ¢eyreklik bazda %17,5 oraminda artisla 94.437 adet olurken ikinci el
satiglar %23.5 oraninda artigla 225.626 adet olmustur. I1k satiglarin toplam satislar igerisindeki payi
1se mart ay1 itibariyla %28.6 ile en diisiik sevivesine gerilemistir.

Ipotekli satiglar. konut kredisi faiz oranlarinin gegtigimiz yilin aym donemiyle benzer oldugu
birinci geyrekte %44,7 oraminda artig kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise, gecen
yilin aym donemine gére %16.6 oramnda artig géstererek 215.721 adet olarak gergeklesmistir.
Ipotekli satiglarin toplam satglara orammin bir énceki vila kiyasla artig egiliminde oldugu

giriilmekte olup ilk ¢eyrekte bu oran %21.4 olarak gergeklesmistir.
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Yabancilara yapilan satiglar ise bir dnceki geyrege gore %435,0 oraminda artis gistermis ve
birinci ¢eyrekte yabancilara 14.344 adet konut satisi gergeklestirilmistir. Yabancilarin toplam
sauglar icerisindeki pay1 gecen yihin aym dénemindeki %3,8 den bu y1l %4.57e yiikselmistir. Birinci
ceyrekte yabancilara yapilan konut satiglaninda ilk sirada %41,7 pay ile Istanbul yer alirken ikinci
sirada %24.0 pay ile Antalya bulunmakiadir. Ulke uyruklarina gdre en viiksek alim ise %15.6 pay

ile Iran vatandaslan tarafindan yapilmistir.
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Konut fiyatlarinda subat ay: verilerinde bugiine kadarki en yilksek artig oranlar gériilmiis
olup konut fiyat endeksinin yilhk degisimi %102.2. yeni konut fiyat endeksinin yilhk degisimi
%096.4 olarak gergeklegmistir. Konut arzindaki azalma ve ingaat maliyeti ile konut talebinde gériilen
artig konut fiyatlarm artig yéniinde etkilemekredir. Boylelikle konut fiyatlan artisini onuncu aya
tagimig ve gubat ayr itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi en yiiksek sevivesi olan
%27.2"ye, yeni konutlarda ise %31,0a yiikselmistir.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yilimin ilk ¢eyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’y isgal etmistir. Isgalin ardindan Rusya’ya kars: Amerika
basta olmak iizere birgok tilke yaptirnm uygularken, bu yaptinmlarin ardindan bir¢ok uluslararas:
firma Rusya'daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almay: tercih etmistir. Tiirkiye ise
miizakere siirecinin yfirtitiildtigii tilke olma misyonunu tistlenmistir. Bu gerilimin ortasinda Turkiye
hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldig1 politik pozisyon itibariyle birgok firmanin
tercih ettigi dncelikli tilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbagindan sonra artan Kovid-19 vakalanmin ardindan bu egilim
diisiise geemis ve kapah alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tiim &nlemler
kaldinlmigtir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine dair olan
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genel yargimn artu gozlemlenmistir. Bunun yam sira yilin ilk ¢eyreginde dolar kuru bir &nceki

¢eyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi fizerindeki artan baskis1 devamhligim
korumustur.

Gegtigimiz ¢eyrekte dalgah kur neticesinde dolar bazinda diisiise gecen biringil kiralarin. bu
geyrekte On plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda yiikseldigi
kaydedilmistir. Ayrica gegen geyrek dalgali kur rejiminin yarattig: endise beraberinde diisiise gegen
MIA bélgesi, bu geyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artig gstermistir. Tiim
bunlarin sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarinin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme siireci
devam etmektedir, 2022 yilinin ilk geyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 6.46 milyon m?
olarak ayni seviyede kalmigtir. 2022 yilimin ilk geyreginde gergeklesen kiralama islemleri toplam
123.424 m? ulagarak. bir dnceki yilin aym dénemine gore 2 kati oraminda artis gostermistir. Bununla
birlikte, birinci ¢eyrekte gergeklesen kiralama anlasmalari hem metrekare bazinda hem de sayica,
sirastyla %85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama anlagmalarindan olugurken yenileme islemleri
onceki vila gore diisiis egilimine gegmistir,

Birinei geyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin sadece %29°u merkezi is alaminda (MIA)
gergeklesmistir. MiA“da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen yilin ayni dénemine hem
de bir tnceki geyrege gire diisiis gbstermistir.

2022 yihmin baglamas: ile etkisini gittikge kaybeden pandemiye ragmen, hibrit calisma
modeli hala tercih edilmektedir. Bu baglamda. ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana
¢ikarak tiretkenlifi tegvik eden, inovasyon, sosyallegme, is birligini ve sirket kiiltiiriiniin gelismesini
saflayarak caliganlar en dogru mekanda bir araya getirme cabalari etkin alan kullanimi sunan
ofislere olan yiiksek talep siirekliligini korumaktadir. Artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin
kiracilar {izerindeki baskisi artmis ve genel olarak MIA ve diger bolgelerde Tiirk Lirasi bazinda
birineil kiralarda ciddi artis kaydedilmigstir. Bunun yam sira, ikineil lokasyonlardaki ofis pazarinda
dolar bazinda diisiik kalan kiralarin yiikseldigi gozlemlenmistir.

Aynica, kiiresel gapta dneme sahip [stanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin 2021 yilinin son
aymda kiralama stireci baglamigtir ve projenin 2022 yali igerisinde tamamlanarak yaklasik 1 S
milyon m? arzin pazara katilacagi éngdriilmektedir. Bu arzin yaklasik 50 “si kamu bankalan ve
finansal kurumlar taratindan kullanilacaktir,

AVM 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yih birinei geyredi itibaniyla Tiirkiye'deki meveut alisveris merkezi arzi 453 adet
aligveris merkezinde yaklagik 14 milyon m2 seviyesinde kaydedilmigtir. Diger yandan, Tiirkiye
genelinde 30 ahsveris merkezinde yaklasik 895 bin m2 insaat halinde olan kiralanabilir alan
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bulunmaktadir. 2024 yili sonu itibartyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14.9 milyon m2 seviyesine ulasmasi beklenmekiedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 165 m2 kiralanabilir alan
olarak kayit altina alimrken, Istanbul 325 m2 ile iilke ortalamasmmn iki kat iizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m2 perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2024 yili sonu itibariyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m2 seviyesine
¢ikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563 e ¢iktip1, bir nceki
yilin aym dénemine gore %139 artig gosterdigi gézlemlenmektedir. Zivaret¢i sayisi endeksine
bakildiginda ise §ubat 2022 itibariyle bir énceki yilin aym dénemine gére %97 lik artigla 69°a ¢iktif
gézlemlenmigtir. Bu artista pandemi sonrasi normallesme ve bazi kisitlarn kaldinlmasinin etkisinin

yiiksek oldugu séylenebilir

3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
3.4.1  izmir ilif
Izmir, Ege kiyi bélgesinin tipik bir drnegi gibidir, Kuzeyde Madra Daglan, giineyde

Kugadas: Korfezi, batida Cesme Yanimadasi'mn Tekne Burnu, doguda ise Aydn ve Manisa il

siirlart ile gevrilmis izmir, batida kendi adiyla amlan kérfezle kucaklagir.

topraklar1, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dogu boylamlan arasinda kalr.
llin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklagik olarak 200 km, dogu-bati dogrultusundaki
genisligi ise 180 km'dir, Yiiz6lgiimii 12.012 km?dir. Tiirkiye'nin fictincii biityiik sehri olan izmir,

¢agdasg, geligmis. ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.

4 I hakkindaki bilgi ve gorseller cesitli internet sayfalarmdan derlenerek hazirlanmgtir.
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Bir liman kenti olan [zmir, Tiirkiye'nin en énemli dig satim limanlarindan biridir. {zmir gerek
niifusu, gerekse ticaret, sanayi, egitim, kiiltiir, eglence, sanat, saghk, finans. ulasim, turizm vb.
islevleriyle ve bu alanlardaki kurum ve kuruluglariyla, etki alamyla Ege'nin metropolii
konumundadir.

Izmir, Cumhuriyetle birlikte pek ¢ok sanayi kurulusuna ev sahipligi vapan bir kent
konumuna biiriinmiistiir. Kentte sanayinin gelisiminde; hammadde kaynaklan, nitelikli isgiici,
ulagim olanaklari ile i¢ ve dig pivasalara yakinlik en biiyiik etkenlerdir.

Niifus biiyiikligi bakimindan Tirkiye'nin iiglincii bilyiik, Ege Bilgesi'nin ise en biiyiik
kenti olan lzmir ilinin niifusu 1927-2014 déneminde siirekli artig gdstermistir. izmir'in yillik niifus
artis hizi, Tirkiye nin ortalama yillik niifus artig hizindan yiiksektir.

[zmir, 2021 yili itiban ile agiklanan ADNKS (Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi)
sonuglarma gdre 4.425.789 kisi niifusa sahiptir. Bir énceki yila gore ilde niifus % 0.71 artig
gostermigtir. Yiizolgiimii 12,007 km? olan Izmir ilinde kilometrekareye 369 insan diismektedir.

Ulkemizin en &nemli petro-kimya tesislerinden olan Petkim izmir'de faaliyet
gostermektedir. Yine Tiiprag, Teco gibi bityiik petro kimya tesisleri bulunmaktadir. Bunun yani sira
kentte, petrol ve kimyevi iiriinler. metal, tekstil, makine, otomotiv ile gida, tiitiin ve topraga dayali
sanayi gibi alanlarda ulusal ve uluslararas: 6lgekte &ne ¢ikan birgok sanayi tesisi bulunmaktadir.

Bunun yant sira [zmir gerek kentsel yasam ve demografik zellikleri, gerek egitim kiiltiir
yapisi ve gerekse Cesme, Foca, Urla gibi 6ne gikan marka turizm alanlan ile Snemli yasam ve turizm
kenti durumundadir,

il gerek biinyesinde meveut olan ve gerekse tiim bati anadolunun tarum ve sanayisinin diinya
ile baglanuisim saglayan merkez konumundadir.

Ulkemizin iig biyiik sehrinden biri olan izmir, cografi yerlesim olarak kuzey-giiney ve dogu-
bati akslar tizerinde konumlanmistir. Dolayisiyla ulagim akslarn da bu giizergahlar iizerinde

olugturulmugtur. Tiim ulasim olanaklarmin (kara[karayolu-tren yolu], hava ve deniz yolu)

kullamlabildigi kent, 6zellikle limanlar ile 6ne ¢ikmaktadir,
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3.4.2. Konak ilgesi®

Konak, Izmir Biiyiiksehir sinirlars igerisinde yer alan merkez ilcedir. Kent merkezinde yer
alan ilge Biiyiiksehir Belediyesi, Valilik gibi kamu kurumlarimin yer aldigi merkezdir. ilgenin
batisinda Balgova ilgesi, dogusunda Bornova ilgesi, kuzeyinde Bayrakl ilgesi ve izmir Korfez,
gineyinde Karabaglar ve Buca ilgeleri yer almaktadir. igede liman, tren yolu, metro gibi ulagim
sistemlerinin merkezleri yer almaktadir. Iigenin batis1 genel olarak konut agirlikh kullamima sahip
iken baust ticaret agirlikli kullamm dzelliklerine sahiptir.

Antik ¢agdan glintimiize taginusg eserlerle, Osmanli déneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok
Cumhuriyet déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak. [zmirin kiiltiir, sanat ve eglence
merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle
Kemeralti Cargisi ilge ekonomisine ve Izmir'in tamtimina dnemli katkilar vapar. Konak ilgesinde
bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora dren yeri turistlerin ziyaretine agiktir.

9 Eyliil 1922'de géndere gekilen bayrak ile yalmz [zmir'in degil Tiirkiye'nin kurtulusunun
simgelerinden biri olmug Hikiimet Konagi, Konak Meydam'ndadir. Hitkiimet Konag: 1868-1872
tarihleri arasinda inga edilmistir.

Yapihgindan giiniimiize Izmirliler'in bulusma noktalarindan biri olan Saat Kulesi, Konak
Meydam'ndadir, I1. Abdiilhamit'in tahta ¢ikiginin 25. yil igin 1901'de Sadrazam Mehmet Said Pasa
tarafindan Alman Konsolosluk binasim yapan mimara yapurilan kule 25 metre yiiksekligindedir,
Kulenin saati Alman Imparatoru [I. Wilhelm'in hediyesidir.

Konak, ayrica bagta Kargiyaka gelmek tizere, Izmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiyi
saglayan Konak Iskelesi ve Konak Meydan ile de iinliidiir. Konak sahil yolu, yiiriiyiis parkurlari
ozellikle hafta sonlar1 kentin nemli sosyallesme alanlarindandir.

Konak ilgesi Izmir gehrinin merkezi durumundadir. [zmir Korfezinde yer alan ilce, Konak
Meydam, Saat Kulesi. Biiyiiksehir Belediye, Merkez Bankasi, Kafidekale, Alsancak ve izmir limani
gibi yerleri barindirmaktadir. Ilgenin genis sahil seridine sahip olmasi, Konak ve Alsancak iskeleleri
ile birlikte Metro hatimn da bulunmasi sebebi ile aym zamanda kentin ulasim merkezi
durumundadir.

ilge bu giinkii sinirlanindan daha genis alana sahip iken, 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen
5747 sayih Bakanlar Kurulu karariyla Konak ilgesinden 55 mahalle ve 2 kdy Karabaglar ilgesine
baglanmistir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemine (ADNKS) gore ilgenin niifusu 336.545 kisidir.

? lige hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmisiu.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi BILGILER

4.1, Cevre ve Konum

Is bu rapor, Izmir {1i, Konak Iigesi, Umurbey Mahallesi simrlan icerisindeki 8111 ada 1 nolu
parsel, 8113 ada | nolu parsel ve 8113 ada 2 nolu parsellerin iizerinde yer alan izmir Konak 2.Etap
Projesi'ni kapsamaktadir.

Parseller lzmir Konak [lgesi Ege Mahallesi simirlarinda yer almaktadir. Bolge Tzmir Limani
ve Alsancak Stadyumunun hemen giineyinde, Miirselpasa Bulvarmim kuzeyinde, Kiiltiir Park (Fuar
Alam) ve Alsancak Gan ve tren volunun dogusunda yer almaktadir.,

Parsellere ulagim Liman Caddesi, Sehirler Caddesi ve Isgiler Caddeleri kullanilarak
saglanmaktadir,

Parsellerin bulundugu alan eski Taris Fabrikalarr bélgesidir. Bélgede déniisiim faaliyetleri
devam etmekte olup yakin ¢evresinde, Alsancak Stadyumu. Evora {zmir Projesi. Alsancak Liman

Tesisleri. Alsancak Gan gibi belirgin lokasyonlar bulunmaktadr.




4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayd: ve Miilkiyet Bilgisi
Rapora konu taginmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu
kayit belgelerine istinaden diizenlenmis agagida tablo olarak gésterilmistir. S6z konusu tapu kayit

belgeleri raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

iLi Izmir
ILCESI Konak
MAHALLESI Umurbey
MEVKIi :
PAFTA NO =
ADA NO 8111 8113 8113
PARSEL ] 1 2
YUZOLCUMU 10493.77 32589.18 5590.78
: Emlak Konut Maliye
MALIK Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. Hazin);si
HiSSESI Tam Tam Tam
TAPU TARIHI 12.12.2019 12.12.2019 12.12.2019
YEVMIYE NO 35011 35011 35011
CILT NO 471 472 472
SAHIFE NO 1389 1392 1393
Uc Kargir Ev, Curgir
Mogtemilatli ki | Fabrikast, Pabrika, Ustd
NITELiGi Kargir Ev ve Depove | £ AAltinda Bir Ditkkan Arsa
R ve Ayrica Dokuz Kargir
Ev, 2 Kerpi¢ Ev, Dam
ve Arsa

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ckinde sunulan Tapu Kayit

Belgelerine gore rapor konusu parseller lizerinde miistereken;

8111 Ada 1 Nolu Parsel
63006 sayili kanun geregince riskli yapidir. (20.10.2017 tarih 26217 yevmiye.)

8113 Ada 1 Nolu Parsel
6306 sayih kanun geregince riskli yapidir. (13.02.2017 tarih 3764 yevmiye.)
6306 sayili kanun gerefince riskli yapidir. (13.02.2017 tarih 3792 yevmiye.)

8113 Ada 2 Nolu Parsel
Egitim Tesis Alam olarak DOP tan kargilanmugtir. (12.12.2019 tarih 35011 yevmiye.)
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Parseller iizerinde tasarrufa engel bir takyidat bulunmamaktadir. Parsellerden 8113 ada 2
nolu parsel DOP alam olup Maliye Hazinesi miilkiyetindedir.

Parsellerden 8111 ada 1 nolu parsel “Miistemilatl Iki Kargir Ev ve Depo ve Arsa™ ve 8113
ada 1 nolu parsel “Ug Kargir Ev. Cirgir Fabrikasi, Fabrika, Ustii Ev Altinda Bir Diikkan ve Ayrica
Dokuz Kargir Ev, 2 Kerpi¢ Ev, Dam ve Arsa” niteligindedir. Taginmazlar tizerindeki yapilar i¢in
6306 sayili kanun geregi riskli yap1 karan alinmistir, Meveut durumda da parseller arsa
niteligindedir. Taginmazlarin cins degigikligi ile nitelikleri arsa olarak degistirilebilecektir.

Rapor konusu projenin gayrimenkul yatinm ortakhklan portféyiinde “PROIJE™ baslig

altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

4.3.  Gayrimenkullerin imar Bilgisi

Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik Mildiirligi'nde ve Izmir Cevre ve Schircilik il
Miidtirliigiinde incelemeler yapiimigur.

Ancak, en son, iptal gerekgeleri dogrultusunda planlar tekrar hazirlanmis ve onaylanmns,
[zmir Cevre ve Sehircilik Midiirltigii'niin 2020/44 sayili duyurusuna bahsedildigi {izere
29.09.2020 onay tarihli plan 01.10.2020 ila 30.10.2020 tarihleri arasinda askiya ¢ikartilarak ilan
edilmistir.

Bu plan dogrultusunda rapor konusu parsellerin imar fonksiyonlari ve yapilagma kosullari
asafidaki tabloda sunulmusgtur.

e Yapilagsma Sartlart | Emsal insaat
Ada | Parsel | Yiizélciimii .
No | Ne ) imar Fonksiyonu Emeal | Yemsok Ala:u
(m) (m?)
8111 | 10,493.77 Ticaret Turizm+Konut Alant 2.00 Z+24 Kat 20.,987.54
8113 1 32,589.18  Ticaret+Turizm+Konut Alani 2.00 Z+24 Kat 65,178.36
8113 2 5,590.78 Egitim Tesis Alamt 1.50 5 Kat 8,386.17
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Plana dair plan gorselleri ve plan notlart ayrintih olarak rapor ekinde, ayrica asagida

gorsel olarak sunulmustur.
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4.4.  Parsellerin Son U¢ Yilhk Dénemde Miilkivet Ve Hukuki Durumdaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Midiirliigii Incelemesi

Rapor konusu parsellerden 8111 ada 1 nolu parsel ve 8113 ada 1 nolu parsel, imar uygulamas:
islemi ile 12.12.2019 tarihindeki T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi adina tescil
edilmigtir. 8113 ada 2 nolu parsel de aym tarihli islem ile Maliye Hazinesi miilkivetine tescil
edilmigtir. Rapor konusu parsellerin son ii¢ yilda miilkiyetinde olusan degisiklikler asagida
agiklanmig olup, tablo olarak raporun 3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi bashginda

gosterilmistir.

e Rapor konusu 8111/1 ve 8113/1 ada/parsel nolu tasimmazlar, Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetindeki 7699/1 7702/1, 7702/2 ve 7702/3 parsellerden 12.12.2019 tarihinde
olugmustur. 8113/2 ada/parsel sayili t agimnmaz bu uygulama ile DOP parseli olarak
olusmustur.

e 7699/1, 7702/1. 7702/2, 7703/1 nolu parseller 31.01.2018 tarih 2887 yevmiye numarah

imar uygulamast ile olusmuslardir.

4.4.2 Belediye incelemesi

e Taginmazlann imar durumuna dayanak olan 1/5.000 &lgekli imar plami 21.01.2011
tarihinde onaylanarak yiiriirliige girmistir. Bu plana istinaden 16.12.2011 tarih 05.1114
say1 ile onayli 1/1.000 &lgekli planlar hazirlanmustir.

e 1/5.000 6lgekli Nazim Imar Planina ait Plan Notlar 08.09.2014 tarih 05.792 nolu plan
tadilat: ile kismen degistirilmigtir. Bu degisiklikler acilan dava sonucunda [zmir Idare
Mahkemesinin 2015/1186 sayili karari ile iptal edilmistir. Mahkemenin iptal karan
sonrasinda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi 18.12.2015 tarih 05/1349 nolu meclis karar ile
mahkeme karanm uygulamis ve planlar tadil etmistir.  14.03.2016 tarih 05/250 nolu
meclis karar1 ile MIA Merkezi Is Alam lejantina ait plan notlarinda degisiklik yapilmstir.

o Siireg igerisinde 7840 ada 1 parsel, 1445 ada 2, 3, 4, 5, 6, 7. 32 nolu parselleri iceren imar
adalarinin birlestirilmesine yonelik 1/1.000 digekli uygulama imar plam degisikligi
Konak Belediye Meclisinin 03.12.2014 tarih ve 174/2014 sayih karan ile uygun
bulunarak izmir Biiyiiksehir Belediyesi Meclisinin 09.03.2015 tarih 05.245 sayili karar
ile onaylanmustir..

e Izmir Biiyiiksehir Belediyesi 1/5.000 &lgekli planda plan notu degisikligi ile ilgili tadilat
plam hazirlams 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
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1/1.000 dlgekli plan tadilatlart yapilmamigtir. Bu degisiklik ile Turizm+ Ticaret+Kiiltiir
Alani i¢in plan notu degisikligi gergeklestirilmigtir. 13.03.2017 tarih 95/270 sayili ve
14.04.2017 tarih 05/427 sayih kararlar ile 1/1000 olgekli planlarda yer alan
Turizm+Ticaret ve MIA lejantlar igin plan notu degisikligi yapilmistr.

e Izmir 6.Idare Mahkemesinin 2017/202 sayih kararina gére, Davaci belediye tarafindan
lzmir [li, Konak [lgesi. Kurugay ve Umurbey Mahalleleri sinirlari icinde bulunan 1384
ada 1,2, 4, 14, 23, 24, 25, 26, 28,29, 30, 37, 39, 41, 45, 46, 48, 50, 51, 52 ve 1445 ada 2,
3,4,5,6,7, 32 ile 1448 ada 15, 7839 ada | ve 7840 ada 1 parsel sayili tasinmazlarin
bulundugu alam kapsayan alanda uygulanng olan Cevre ve Sehircilik Bakanligi min
03.10.2017 tarih ve 17218 sayili bakanlik oluru ile onaylanan 1021 numarali parselasyon
planimin yiirtitmesinin durdurulmasina karar verilmistir.

e 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Planlanna tabi olan 21.01.2011 tarihli 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plami’nda yer alan plan notlar, Izmir Biiyiikschir Belediye Meclisi'nin
08.09.2014 tarih 05.792 nolu, 18.12.2018 tarih 05/1349 nolu, 14.03.2016 tarih 05/250
nolu kararlari ile tadilatlar gérmiistiir . 1/5000 Olgekli Nazim imar plamnin plan notlarma
ver alan “Turizm+Ticaret+ Kiiltir Alam™ fonksiyonlarina iliskin olan yapilasma
hiikiimleri izmir 1.idare Mahkemesinin 30.09.2015 tarih 2015/1186 sayil karan ile iptal
edilmistir. Izmir Biiytiksehir Belediyesi 18.12.2015 tarih 05/1349 nolu meclis karar ile
bu mahkeme kararim uygulamistir. Ayrica 5.1dare Mahkemesinin 2015 tarih 1177 nolu
dosyasi ile 1/1000 &lgekli planlarim plan notlarnna dava agilmustir. flgili plan notu lzmir
5.ldare Mahkemesinin 2015/1177 esas sayih davada verilen 05.10.2017 tarihli ve
2017/1346 sayih kararla iptal edilmistir.

e 10.05.2017 tasdik tarihli zmir Ili. Konak il¢esi Kurugay ve Umurbey Mahalleleri 7839
ada 1 parsel, 7840 ada | parsel, 1384 ada muhtelif parseller, 1455 ada muhtelif parseller,
1448 ada muhtelif parseller ve yakin ¢evresine iligkin 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar
Plam Degisikligi kapsaminda uygulamaya agilmsgtir.

e Tiim yukarida bahse konu degisiklikler sonucunda Izmir 6.Idare Mahkemesinin 2019/188
karari ile iptaline karar verilen Izmir Ili, Konak Ilgesi, Umurbey ve Kurucay
mabhallelerindeki muhtelif parseller igin Cevre ve Sehircilik Bakanhgnin 17.06.2019
tarihli onay: ile 18.06.2019 — 18.07.2019 tarihleri arasinda askida kalarak kesinlesen
1/5000 Olgekli Nazim imar Plami ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani revizyonu

vuriirlii@e girmigtir.
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e Izmir Ili, Konak [lgesi, Kurugay ve Umurbey Mahalleleri sinirlar iginde bulunan 1384,
1445, 1448, 7839, 7840 adalardaki muhtelif parsellere iliskin olarak Cevre ve Sehircilik
Bakanhigi’'nin 02.10.2019 tarih 228952 sayili oluru ile 07.10,2019 tarih 07.11.2019
tarihler arasinda askida kalan 3194 sayih imar kanununun 18.madde uygulamasina dair
geri doniisiim ve parselasyon plani yiriirliige girmistir .

e (Cevre ve Sehircilik Bakanhigi'nin 17.06.2019 tarih 139032 sayih yazs: ile 18.06.2018
tarih 18.07.2019 tarihleri arasinda askida kalan 1/5000 Olgekli Nazim imar Plami ve
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plant revizyonu planina iliskin itirazlar sonucunda [zmir
1 Numarah Kiiltiir Varhklarinin Koruma Bélge Kurulu Miidiirligii niin 23.07.2019 tarih
9444 sayili karan iizerine: Izmir ili. Konak llgesi Kurugay ve Umurbey Mahalleleri
simrlan iginde bulunan muhtelif parsellerde 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plam
Revizyonunda * Izmir 1.Numarah Koruma Baélge Kurulu’nun 23.07.2019 tarih ve 9444
sayil1 kararina gire uygulama yapilacakur™ seklinde plan notu eklenmistir.

e Bu gekilde Cevre ve Schircilik Bakanhigi'min 08.08.2019 tarihinde onaylanmis 1/5000 ve
1/1000 &lgekli planlanin degisiklik yapiimayan kistmlar kesinlesmistir.

e Planlar izmir 1.Idare Mahkemesinde 2019/1085 Esas ve 2020/654 Karar sayil ilam ile
iptal edilmigtir. Bu karar i¢in istinaf yoluna bagvurulmus olup sonuglanmamigtir. Ayrica
[zmir 3.Idare Mahkemesine agilan yiirtitmenin durdurulmasi ve iptal davasinda mahkeme
talebin reddine karar vermistir.

* Son olarak giincel imar planlan onaylanmig ve askiya ¢ikartilarak yiiriirliife girilmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirligii Incelemesi
Rapor konusu parseller, imar uygulamasi isleminden olusmustur. Bélgede imar plam ve
imar uygulamalar sonucunda olusan parseller ve hangi parsellere doniisiip. hangi parsellerden

olustuklan asagida tablo halinde belirtilmistir.

Ada/Parsel Islem Girdiikleri Kadastral Parseller
8111/1 1384/46-50, 1448/15
8113/1 1384/23-45, 1384/1-2-4-14-23-24-26-28-29-30-37-39-41-45-48-49-51-52
8113/2 DOP’tan olusmustur.
Ada/Parsel Olusturduklar: Kadastral Parseller
7699/1 1384/23-45-46-50, 1448/15
7702/1 1384/1-2-4-23-24-26-28-29-30-37-41-48-49-51-52
7702/2 1445/32, 1384/1-2-4-14-23-24-25-26-28-29-30-37-39-41-45-46-48-49-50-51-
52-1445/2-3-4-5-6-T7-15, 1448/15, 7839/1, 7840/1
7703/1 1384/1-2-4-26-28-29-30-37-41-49-51-52
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4.5. llgili Mevzuat Geregi Almmns lzin ve Belgeler
Rapor konu proje kapsaminda 8111 ada 1 nolu parsel igin 10.12.2018 tarih ve 78 sayih
yapt ruhsatlart ahnnugstir. S6z konusu ruhsatlara iliskin Dbilgiler asagida tablo olarak

gosterilmigtir,

BLOK | VERILIS | vaAri INSAAT BAGIMSIZ BOLUM B.B. TOPLAM
NO NEDENI | SINIFI | ALANI(m?) NITELIGI ADEDI | KAT ADEDI
Mesken 211
A YeniYapi | V-A 41,274.24 Ofis ve Isyeri 4 27
Ikamet Harici 3
Mesken 232
B Yeni Yapi V-A 46,287.84 Offs ve Teyer - 27
Mesken 327
¢ Yeni Yap V-A 55,184.21 Ofis ve Isyeri 12 27
Ikamet Harici 3
D Yeni Yapi V-A 44,477.38 Mesken 225 27
Mesken 18
E Yeni Yap Iv-C 6.31543 Ofs ve hyen = 6
Mesken 15
F Yeni Yap 1v-C 4,854.77 Ofis ve Isyer s 6
G Yeni Yapt Iv-C 9,647.28 Mesken 41 6
208,041.15 1,110

* Yapt ruhsatlart biinyesinde yer alan 1110 adet bagimsiz boliimiin 6 adeti “Tkamet
Harici™ niteliginde olup degerlemeye tabi degildir. Raporda toplam 1104 adet bagimsiz bolim
degerlenmistir.

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Gereginee Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin alinan ruhsatlan itibari ile yap1 denetim isleri “Sehitler Caddesi
No:18 K:2 Alsancak lzmir” adresinde konumlu olan Mat Yapi Denetim Ltd. Sti. (1491)
tarafindan yapilmaktadir.

4.7.  En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapora konusu projenin konumlu oldugu parsellerin. sahip olduklari mevcut teknik ve

fiziksel &zellikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullanim seklinin igerisinde ticari

iiniteler de banindiran bir konut projesi gelistirilmesi olacag: kanaatindeyiz.
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4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar igin heniiz kat irtifaki ve kat
miilkiyetinin kurulmamis olmasi nedeni ile projedeki her bir bélimiin degerleme analizi
yapimamugtir. Yalmzea Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde yer alan
ve talep edilen bagimsiz boliimlerin pivasa ravig¢ defierleri tespit edilmistir.

4.9. Hasilat Paylagimi, Kat Karsih@ Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar:
Degerleme konusu parseller iizerinde hasilat paylasinu modeli proje gelistirilmektedir.
Sz konusu parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihaleyi Pekintas Yapi San.
ve Tic. Ltd. $ti. & Burakean Ins. Ve Tic. Ltd. Sti. Is Ortakhig: kazanmustir. Yapilan teklife gore:
V" Arsa Satisi Karsih@i Satig Toplam Geliri (ASKSTG) = 2.200.000.000 TL + KDV
v" Arsa Satisi Karsilign Sirket Pay1 Geliri Orami (ASKSTPO) = % 33
v" Arsa Satin Karsih@i Asgari Sirket Pay: Toplam Geliri (ASKSTPG) = 726.000.000,-TL
seklindedir.

4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarimin Portféyiine Ainmasi Hakkinda Goriis

Rapor konusu: Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan Izmir Ili. Konak l¢esi,
Umurbey Mahallesi sinirlan igerisindeki 8111/1 ve 8113/1 nolu parseller izerinde gelistirilmekte
olan lzmir Konak 2. Etap Projesinin (8113/2 miilkiyeti Maliye Hazinesidir.) Sermaye Pivasas)
Mevzuati ger¢evesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portfoyiinde “Proje” bashigi alunda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gorils ve kanaatindeyiz.
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4.11. Proje lle flgili Genel Bilgiler

Rapora konu parseller, [zmir 11i. Konak llgesi. Umurbey Mahallesi smirlari icinde yer

almaktadir. Yerel idarede bolge Ege Mahallesi olarak adlandinilmistir. Proje kapsamindaki

parsel bilgileri asagida tabloda gosterilmistir.

Ada/Parsel Yiiz6lciimii(m?)
8111/1 10.493,77
8113/1 32.589,18
8113/2 559078

TOPLAM 43.082,95

Parseller, Izmir Liman arkasi bislgede, diiz egimsiz arazi yapisina sahiptir, Diizgiin
geometrik sekle sahiptirler.

Proje kapsamindaki parsellerden 8113 ada 1 parsel i¢in yap: ruhsatlar alinnmstur.
Parseller {izerinde herhangi bir faaliyet bulunmamaktadir,

Konu proje halihazirda % 25,98 genel ingaat seviyesine sahiptir.

Proje kapsamindaki parsellerden ruhsat alinan 8113 ada 1 nolu parselin biinyesinde toplam
7 adet blok bulunmaktadar.

Ruhsatlar ile ilgili bilgiler tabloda gosterilmistir.

BLOK RUHSAT RUHSAT INSAAT ALANI | TOPLAM ALANI
NO TARIHI NO (m?) (m?)

Mesken 211 22.884.73
Ofis ve Isyeri 4 1.032.11

4 fkamet Harici Alan 3 45,51 424
Ortak Alan 17.311,89
Mesken 232 25.187,53

B Ofis ve Isyeri 7 1.941.65 46.287.84
Ortak Alan 19.158.66
Mesken 327 27.485,08
Ofis ve Isyeri 12 5.270,05

< Ikamet Harici 3 33,10 383,21
Ortak Alan 22.375,98
Mesken 225 26.108.15

B Ortak Alan 18.369,23 HAATEAE
Mesken 18 2.277.78

E Ofis ve lsveri 7 1.44747 6.31543
Ortak Alan 2.590,18
Mesken 15 1.818.89

F Ofis ve Igyeri 5 1.045.72 4.854.77
Ortak Alan 1.990.16
Mesken 41 5.380,57

G Ortak Alan 426671 647128
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e Proje kapsaminda ruhsatlari alinmig olan 8113 ada 1 parselde, farkli tip ve nitelikte

tiniteler bulunmaktadir. Bagimsiz boliim tiplerine gére adetler ve kullamim araliklan tablo

halinde sunulmustur.

Bagﬂnm‘z Fﬁ]t‘lm Adedi Kullanim Alam Toplam Kull:lmm
Tipi Arah (m?) Alany (m?)

1+1 476 56,61 — 114,68 34.515,79

2+1 281 103,66 — 158,90 35.071,79

2+1 Dubleks 1] 173,54 - 191,97 1,993,55
3+ 221 169,10 — 184,37 39.191,49

3+1 Dubleks 11 261,05 - 287,03 295724
4+1 44 233,12 -234,53 10.289,39

a+1] 25 301,27 -311,84 7.782,67
Diikkan 10 39,95 -223,00 1.103,08
Asma Kath Diikkan 24 184,98 — 507,24 6.339,22
3 Kath Diikkan I 3398,90 3.398.90
142.643,12

Not: Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin hesaplanmasinda yukarida detaylan
belirtilen proje verileri kullamimis olup rapor konusu parseller iizerinde farkli bir proje
gelistirilmesi durumunda is bu deger farkh olacaktir.

4.12.
Olumlu Faktorler
e DBolgenin yeni kent merkezi olarak nitelendirilen nitelikli, yiiksek kath ve liiks

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

konut/igyeri bolgesinde yer almasi,
e Alsancak, Bayrakl gibi bolgelere vakin konumda olmasi,
¢ Kentin en merkezi konumunda ve yiiksek kotlarda deniz korfez manzarah olmasi,
e Projede garsi ve sosyal donat alanlarimin meveut olmasi,

e Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari tinitelerin meveut olmasi,

Olumsuz Faktorler

e Projenin sehir merkezine uzak olmasi ve ulagim imkéanlarimin alternatifli olmamasi,
e Heniiz kat irtifakinin tesis edilmemisi olmasi,

e Ingaat seviyesinin ¢ok diisiik olmast,

o Bolgede benzer projelerin insaatlarinin tamamlanmis ve/veya devam ediyor olmas,
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yintemleri®

Uluslararasi Degerleme Standartlant Konseyi'nin Yayinlang oldugu 2017 Uluslararas:
Degerleme Standartlani’na gére; Asagida bahsi gegen iig yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarm tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ¢konomi ilkelerine
dayanmaktadir.

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

Pazar yaklagimi varhigm. fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagunilabilir
(benzer) varliklarla kargilagtinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki de@erin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimnin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) defierleme konusu varhigin deger esasma uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmast,

(b) degerleme konusu varhgn veya buna énemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, ve/veya

(c) énemli 6l¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi,

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig1 agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir.

Pazar yaklagmmn asagidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin digier yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agwhklandirilip
agirhklandirlamayacaiim dikkate almasi gerekli goriilmektedir;

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli lgiide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina. yeteri kadar giincel olmamasi.

(b) degerleme konusu varligin veya buna 8nemli 8lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gormesi,

2017 Uluslararas: Degerleme Standartlar’ndan alinmistr,
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilasturilabilir

varhklarin degerleme konusu varhkla énemli ve/veya anlamli farklihklarinin, dolayisiyla da
siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d) giincel islemlere yinelik bilgilerin giivenilir olmamast (6rmegin, kulaktan dolma.
eksik bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.,),

(e) varligin degerini etkileyen énemli unsurun varlifin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varhin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi. pazarda birbirinin aymi veya
benzeyen varliklan igeren iglemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacag anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullamImadigs durumlarda dahi. diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanimi gerekli gériilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlars
gibi pazara dayali degerleme &l¢iitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gbsterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniigtirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarimin veya maliyet tasarruflaninin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin kattlimeinin goziiyle degeri etkileven ¢ok dnemli
bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asafidaki ilave durumlarda. gelir yaklasinm uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Gelir yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklaginu ile belirlenen gdsterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinlip
agirhiklandinlamayacagini dikkate almas: gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhgin gelir yaratma kabilivetinin katilimcinin goziiyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalmizca biri olmas,
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(b) degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasma iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmast,

(¢) degerleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas) (6rnegin, kontrol
glici bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi. ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yaurimeilann yatrimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi tegkil
eder.

Genel olarak yatirnmaeilarin sadece sistematik risk (“pazar riski™ veya “¢esitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimu, bir alicimin, gereksiz kiilfet doguran zaman. elverigsizlik, risk gibi
etkenler stz konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse vapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
Odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda. bir varliim cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarimn dustilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir,

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katihimeilarin degerleme konusu varlikla énemli élgtide aym faydaya sahip bir varhg
vasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlifin, katilimecilanin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi.

(b) varhgmm dogrudan gelir yaratmamasi ve varlifin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimint veya pazar yaklagimimi olanaksiz kilmasi. ve/veya

(¢) kullamlan deger esasiin temel olarak ikame deferi 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
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tnemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmas:  halinde. degerlemeyi  ger¢eklestirenin  diger yaklasimlann  uygulamp
uygulanamayacafim ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhklandihp agirhklandinlamayacagim  dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

(a) katilimeilann avm faydaya sahip bir varlhigi veniden olusturmay: diistindiikleri, ancak
varhigin yeniden olusturulmasmmn &niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya
anlamh bir zaman thtiyacinin bulunmasi.

(b) maliyet yaklasimimn diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin. maliyet yaklagmumn, degerlemesi igletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadifimin teyit edilmesi amaciyla kullamlmasi),
ve/veya

(e) varh@m. maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmg bir varhgin degeri genellikle, varhgin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlanilan malivetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katthmeilann, varhgm, tamamlandigindaki degerinden varh@ tamamlamak i¢in gereken
maliyetler ile kir ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iligkin beklentilerini yansitacaktr,

5.14. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh miilk, en verimli ve en iyi kullamma
erisilebilmesi igin vapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tammlanmakia olup asagidakileri
igermektedir:

(a) binalarn ingaati,

(b) altyapisi ile birlikte geligtirilen daha 6nce geligtirilmemis arazi,

(c) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin ivilestirilmesi veya degistirilmesi.

(e) nizami bir planda geligtirilmek lizere tahsis edilen arazi, ve nizami bir planda daha

yitksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.
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Geligtirme amagh milk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlart ve
Yontemleri  standardinda tarif edilen u¢ temel deSerleme vaklasimi da uygulanabilir.
Geligtirme amach miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklagimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagimmimn bir karisum olan kalinti yontemidir

Bu yaklagim tamamlanmg “briit gelistirme degeri"nden gelistirme maliyetleri ile
gelistirici kdnmn geligtirme amag¢h miilkiin kalinti degerine ulagabilmek igin diisiilmesine
dayamnir.

Kalint: Yéntemi:

Kalinti yontemi, gelistirmenin tamamlanmas i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalinti tutan ifade etmes:
nedeniyle bu sekilde adlandinlir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir, Kalinti

yonteminden tiiretilen kahnti 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 kullamlabilir olan iig farkh ana
degerleme yOntemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir)
Yaklagimi™ ve “Maliyet Olusumlar Yaklasimi® yéntemleridir. Gelistirme Amach Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu ii¢ yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Raporumuza konu projeye iligkin, projenin tizerinde yer aldigi parsellerin arsa degerleri,
projenin mevcut durum degeri ve projenin tamamlanmasi duramundaki bugiinkii degeri ayri ayn
irdelenmistir,

Proje biinyesindeki arsalarin degerlerinin belirlenmesi i¢in “Pazar Yaklasimi™ ile
“Gelistirme Amagh Miilk Degerlemesi™ kapsaminda “Kalinti Yontemi” kullanilmistir. Projenin
meveut durum degeri ig¢in “Maliyet Yontemi” ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinki
degerinin belirlenmesi i¢cin “Gelistirme Amagh Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Gelir

Yaklasimi™ kullanilmistir.

6.1.  Pazar Yaklaginm ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin dénemde pazara ¢ikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini ctkileyebilecek biitiin  unsurlarla sentez
olusturularak degerleme vapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci. biiyiikliigii, imar
fonksiyonu, yapilasma kosullart gibi kriterler dahilinde karsilagtinlms, emlak pazarlama
firmalan ile goriisiilmiis, ayrnica mahalli kamu kurum ve kuruluglarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu proje biinyesindeki arsalarin deger tespitine altlik teskil etmesi bakimindan
bolgedeki satisa sunulmusg arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler asagida tablo olarak
ozetlenmistir.

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir &zelliklere
sahip yakin ¢evreden 6 adet satilik emsale raporda yer verilmistir. Yukanda belirtilen emsal
bilgileri, ¢evre sakinleri ve gevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan /
internetten aynen almip aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli
kamu kurum ve kuruluglanindan da bilgi edinilmigtir. Bulunan emsal tagmmazlarin rapor konusu

parsellere gére konumlarini gdsterir emsal krokisi asafiida sunulmustur.
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. 6083 m? lik
I | Halkapinar | 851044 | 3850| MiA | 3,50 | 115.500.000| 30.000 | RemaxModel | o in 3850 m?
5304191471 .
lik kisnm
. Toplam 3 parsel
3 | Saihane : 5755 | MiA | 3,50 | 135.000.000| 23457 ‘;‘ST;?SE{’]‘;‘;;‘ Teedaileaka
bolgesinde
Sahibinden Ada bazinda
p)
3 Adalel 34154/4 162 | MiA | 3.00 3.500.0001 21.605 5546400034 wygulameya tabi
Uygulamaya tabi
a4 |Mansurogiu| 410555 | 233| ™MV | goooo00| 25751| [Emlakad birden gok
B4 5359343722 ; ;
fonksiyona sahip
18.md
1509/15- Dinamik uygulamasina tabi
5 Cinarh 2 799 | TTK | 3,00 [ 19.000.000| 23.750 Grup liman ed
5323641470 | aynmunda deniz
cepheli
Ege Coldwell Ege Mah Kentsel
8 (| 4y ahgliesi ~ 52| KD | - 695.000| 13.365|  Banker Doniigiim
5058088823 Kapsaminda

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus

arsa emsalleri incelenmigtir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar 6zellikleri, topografik

vapilar ve benzer ozelikleri gergevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmig ve parsellerin

degerine ulasmak igin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin

hazirlanan tablolar agsagida sunulmustur. Tabloda karsilagtirma i¢in en uygun oldugu diigiiniilen

5 adet emsal diizeltmeye tabi tutulmustur.

S8z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulagmak i¢in emsal

taginmazlarin satiga sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu

ozellikleri igin negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri igin pozitif (+) diizeltme oranian

uygulanmustir.
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1 3.850| MIA 3,50 | 115.500.000 | 30.000| 10% 27.000 0% | -15% | -10% 20.250
2 5755 | MIA 3.50 [ 135000000 ( 23.458| 10% 21.112| 0% 5% -10% 20.256
3 162| MIA 3,00 3.500.000 [ 21.605| 10% 19.444 | -10% 5% 0% 18.472
4 233 T™I - 6.000.000 [ 25.751 | 10% 23.176 | -10% | -15% | 10% 19.700
5 799 MIA | 3,00 | 19.000.000( 23,780| 10% [ 21.402| -10% | -10% | 0% 17.121
6 52| KD - 695.000( 13.365| 10% 12,029 -10% | 20% | 40% 18.043
Ortalama Birim Deger (~ TL/m* ~ 19.000,-
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Elde edilen tiim bu veriler 1s12inda yukaridaki tablodan m? birim degeri ~ 19.000 TL/m?
olarak bulunmustur. Rapor konusu proje biinyesindeki arsalarin hesap ve takdir edilen KDV harig

birim ve toplam degerleri asagida sunulmustur.

Yapilasma
Ada | Parsel | Yiizolciimii . : Sartlar Toplam Deger
No No (m?) Imar Fonksiyvonu . Yetgok (~TL)
‘msal

; : (m)
111 1 10,493.77| Ticaret+ T:;:f +Ronut | 900 | zi2ak

~ - ~ 818.576.000,-
§113| 1 sp:sgg.1g | Vearst ¥Twzm¥Romut | 506 | 2uaup '

Alani
43,082.95

6.2.  Projenin Maliyet Yaklagimi ile Meveut Durum Degeri Tespiti
Bu yaklagimda, meveut yapinin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme

maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde
arsa deferi ve arsa fizerindeki ingai yatmlarin meveut durumu itibariyle degeri ayri ayn
irdelenmigtir. Bu degerler tek bagmma satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam
degerine 151k tutmak adina hesaplanmigtir.

Arsa Degeri:

Maliyet Yaklasim bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde, raporumuz 6.1.
maddesinde yer alan pazar yaklagim ile ulagilan arsa degerinin kullanilmasi uygun gériilmiigtiir.
Bu yontemde proje biinyesinde yer alan 8111 ada 1 nolu parsel ve 8113 ada 1 nolu parsellerin
toplam degerleri i¢in KDV hari¢ toplam 818.576.000,-TL deger hesap ve takdir edilmistir.
Arsa Uzerindeki insai Yatinmlarm Mevcut Durumu itibari ile Degeri:
Rapor konusu lzmir Konak 2.Etap Projesi’nin biinyesinde yer alan parsellerden 8113 ada

1 nolu parsel i¢in yasal izinler alinmig ancak insaati heniiz baslamamis durumdadir, Emlak Konut
GYO A.§.'den elde edilen bilgiye gbre projenin genel insaat seviyesinin % 25,98 oldugu
Ogrenilmigtir. Mevecut durum degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmistir,

Proje kapsaminda yer alan 8111 ada | nolu parsel i¢in halihazirda ruhsat alinmamistir.
Bu parsele iligkin kullamlan insaat alani bilgisi meri imar plam dogrultusunda yaklasik olarak

tarafirmzca hesaplanmistir.

I




Parsel Alam (m?) 10,493.77
Emsal 2.00
Emsale Dahil Insaat Alani (m?) 20,987.54
Toplam insaat Alans (m?) 52,468.85

* Bu tablo 6.3.1. deki tablodan alinmistir.

8113 ada 1 nolu parsele iligkin alinan ruhsat bilgileri asagida tabloda Gzetlenmigtir.

BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAP1 | INSAAT ng%::z BR; | TORuaM
NO TARIHI NO NEDENI | SINIFI | ALANI (m?) NITELIGI ADEDI ADEDI
Mesken 211
Ofis ve
A 102208 78 | Yenivap | V-A | 4127424 fsyeri H 27
Tkamet 3
Harici
Mesken 232
B 10.12.2018 78 Yeni Yapt | V-A | 46287.84 Ofis ve 27
Isyeri T
Mesken 327
Qﬁswz 12
C 10.12:2018 78 Yeni Yapt | V-A 55,184.21 Isveri 27
Ikamet 5
Harici
D 10.12.2018 78 Yeni Yapr | V-A | 4447738 Mesken 225 27
Mesken 18
E 10.12.2018 78 Yeni Yapr | IV-C 6,315.43 Ofis ve y 6
isyveri
Mesken 15
F 10.12.2018 78 Yeni Yapi | IV.C 4,854.77 Ofis ve : ]
Isyeri S
G 10,12.2018 78 Yeni Yapr | 1V-C 9,647.28 Mesken 4] 6
208,041.15 1,110

Yukarida dzetlenen bilgiler dogrultusunda rapor konu Izmir Konak 2.Etap Projesi’nin
toplam ingaat alam 260.510 m? olarak hesaplannugstir. Bu deger raporun ileri kisimlarinda 6.3.1.
maddesindeki tablodan alinmstir.

Projeye iliskin alinan yapr ruhsatinda yapilanm V-A ve IV-C smmfinda oldugu
gorlilmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanhigi'mn 2022 yili i¢in agiklamis oldugu yapi yaklagik
birim maliyel tablolann dikkate alinarak ve giincel d6éviz ve maliyet artiglan de goz Oniinde
tutularak birim ve toplam maliyet degeri hesaplanmigtir.
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Projenin detaylari ve mahal listesi incelendiginde giiniimiiz ekonomik kosullarinda

yukarida bahsi gegen birim degerin raporumuza konu proje igin uygun olacagi kanaatine

varilmistir. Bu nedenle projenin ingaat maliyeti i¢cin bu degerler kullanilacakur.

Proje kapsaminda olugacak tiim yapilarin maliyetleri asagida tabloda hesaplanmistir.

Birim insaat
Yam 3 % Toplam Yam
Yapilar Maliyetleri S

Alanlan (TL/m?) Maliyeti (TL)

8111 Ada | Parsel Toplam insaat Alan 52.468,85 9.000,- 472.219.650.-
8113 Ada 1 Parsel VA Yap Alani 187.223.67 10.000,- 1.872.236.700.-
8113 Ada | Parsel IVC Yap: Alam 20.817,48 9.000,- 187.357.320.-
260.510,00 TOPLAM 2.531.813.670.-

Bu dogrultuda projenin mevcut genel insaat seviyesi (% 25,98) itibariyle gerceklesmis
olan maliyet deferi asagida hesaplanmustir.
2.531.813.670 TL x (% 25,98) = (657.765.191.47) ~ 657.765.000,-TL

Maliyet Olusumlar: Yaklasimina Gére Proje’nin Meveut Hali Ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 818.576.000,-
Arsa Uzerindeki Yatmmlarim Giincel Durumu ile Degeri (TL) 657.765.000,-
Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 1.476.341.000,-

Stzlesme geregi Emlak Konut GYO A.$."'nin asgari sirket payi gelir orani % 33 ve asgari
sirket pay1 toplam geliri 726.000.000,-TL dir. Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine sahip oldugu
arsalart hasilat paylagim kargithginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi gereklestirmektedir.
Projeler igin sozlesme geregi her tirlii insaat maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir.
Sozlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmus oldugu tiim insaat maliyetini
hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.'den talep edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle
miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$. ne ait olan arsanin degerinin, meveut durum itibariyle Emlak
Konut GYO A.§. payma diisen degere karsilik geldigi ve bu degerin minimum deger olacag

kanaatine varilmstir.
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Projenin Meveut Hali Ile Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen
Toplam Dezeri (TL)

818.576.000,-

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti

Geligtirme amagh miilk deferlemesi kapsaminda gelir yaklasimi ve kalinti yéntemi
kullanilarak rapor konusu projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerine ve proje
blinyesindeki arsalarin degerlerine ulasilmaya ¢ahgilmistir.

Bu yéntemde, meveut projenin tamamlanmasi icin gereken titm maliyetler ve gelirlerin
proje ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir.

Ancak bu projede arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici firma Pekintas Yapi
San. ve Tic. Ltd. $ti. & Burakcan ins. Ve Tic, Ltd. Sti. Is Ortakhg arasinda bir hasilat paylasim
sozlesmesi mevcuttur. Bu sdzlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut GYO A.S8.'nin toplam
hasilat pay orani %33, viiklenici firma Pekintag Yap1 San. ve Tic. Ltd. Sti. & Burakcan Ing. Ve
Tic. Ltd. $ti.’nin toplam hasilat payr oram %67°dir. Yiiklenici firma hasilat pay! projenin
tamamlanmas: i¢in gerekli olan tiim maliyetleri, yiiklenici karim ve proje ile ilgili riskleri
kapsamaktadir.

Bu nedenle nakit akiglari tablosuna projenin tamamlanmasi i¢in gerekli olan tiim
maliyetler ve yiiklenici firma kan yansitilmanug olup nakit akiglan tablosunda proje gelirleri
irdelenmistir.

Projeden elde edilecek toplam gelirlerin bugiinkii degeri hesaplanmus ve bu degerin
projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii deferini yansitacagi kabul edilmistir. Ayrica
proje biinyesindeki arsalarin degerine ulasabilmek igin elde edilen tiim gelirlerden arsa maliki
olan Emlak Konut GYO A.S.'nin toplam hasilati pay1 orani (%33) kullanilarak Emlak Konut
GYO A.$.'nin toplam hasilat payt hesaplanmig ve hesaplanan bu deger {izerinden Sirket kari
diisiilmiistiir.

6.3.1. Nakit Akisi Tablosu i¢in Kullamlan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar
e  Proje kapsamindaki parsellerden 8113 ada 1 nolu parsel igin tarafimiza iletilen onaylh
carsafl listelerde yer alan satilabilir alan veriler kullamlmigtir. 8111 ada 1 nolu parsel igin
rapor tarihi itibariyle yapr rubsatlan alinmamis ve garsaf listeler olusturulmamisuir. Bu

nedenle s6z konusu parsele iligkin satilabilir alan verileri, meri imar plam1 dogrultusunda
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tarafimizea hesaplanmistir. Proje i¢in ulasilan toplam satilabilir alan verileri asagida tablo

olarak Gzetlenmistir.

| ingaat Alanlari Ozet Tablosu |

8113/1
Konut Satilabilir Insaat Alani (m?) 131.801,92
Ticaret Satilabilir Insaat Alant (n?) 10.841,20
Toplam Satilabilir Insaat Alant (m?) 142.643,12
Toplam Ingaat Alani (m?) 208.041,15
8111/1
Parsel Alani (m®) 10.493,77
Emsal 2,00
Emsale Dahil insaat Alani (m?) 20.987,54
Saulabilir ingaat Alani (m?) 41.975,08
Konut Satilabilir Ingaat Alani (m?) 16.790,03
Ticaret Satilabilir Ingaat Alani (m?) 18.888,79
Turizm+Kiiltiir Satilabilir insaat Alani (m?) 6.296,26
Toplam insaat Alani (m*) 52.468.85
Proje Toplam Alanlan
Konut Saulabilir Insaat Alan1 (m?) 148.591,95
Ticaret Satilabilir Ingaat Alani (m*) 29.729,99
Turizm+Kiiltiir Satilabilir insaat Alani (m?) 6.296,26
Toplam Satilabilir Insaat Alani (m?) 184.618,20
Toplam Ingaat Alani (m?) 260.510.00

e Proje bunyesinde liretilecek olan bagimsiz bélimlerin ortalama birim satis degerlerinin
tespiti igin rapora konu projenin yakin ¢evresinde konumlu olan séz konusu bagimsiz
béliimlere emsal teskil etmek {izere satilmis/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller
aragtirtlmigtir. Yapilan arastirmalar sonucu elde edilen veriler asagida tablo olarak

dzetlenmistir.
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Konut Nitelikli Emsal Tasinmazlar
Satiga
i Satisa
P Net | Briit Sunulan . man e oara
Konumu [')rmre Kati | Yasi | Alam | Alam Sm.mlan Birim G Sahfb'.w _Iiemslm
ipi 5 . Fiyat Bilgileri
(m? | (m?) (TL) Fiyat
(TL/m?)
Alsancak Merkez - Coldwell
Kiciikdogan Plaza 2+1 2 0 90 105 | 2.600.000 24.762 —— 5357919329
MyVia414 1+1 6 5 45 55 1.750.000 31818 | Alka GM 5526884235
Modda Suits 21| 6 | 0 | 75 | 80 |2650000] 33125) MU | 535714344
Ege Perla Residence | 1+1 | 2 5 50 72 | 2,600.000| 36.111| EgePerla | 3300310015
Ege Perla Residence 3+ 9 5 150 | 193 | 9.300.000| 48.187| EgePerla | 5300310015
izka Port 2+1 12 0 98 115 | 6.475.000| 56.304| FCTU 5357300599
: Coldwell ;
Bayrakh 1923 3+1 17 0 161 217 | 9.250.000 | 42.627 Banker 5307811251
Modda Port 3+1 4 0 132 | 183 | 5.500.000| 30.055 | Sahibinden | 5307387678
Folkart Vega 1+1 0 55 65 | 3.650.000 56.154 | Sahibinden | 5523899804
Mahak Bomonti 241 | 10 | 0 | 155 | 160 |4845000| 30281 | YL OOE| 5436740820
Ticari Nitelikli Emsal Tasinmazlar
Satisa
.| Asma Satisa z it
Konumu Bodru | Zemin | o 5 Toplem| Sumilan Sunulan ilan Sahibi ve iletisim
m Kat | Kat : Birim Bilgileri
Rahge Fivat Fi
yat
Folkart Time Tayfun
Projésinde 0 120 20 140 7.000.000 50.000 Altsikaya 5553099022
Tl o | 106 | o | 106 5500000  51.887 | Gold GM | 5057195716
rojesinde
Ontan Bayrakli Buber
Projesinde 0 70 0 70 3,050,000 43.571 RW 5322804845
Avcilar Next 0 250 0 250 15.000.000 60.000 Oéi;:;.‘e 5331580896
Adliye Yakm 0 430 0 450 12.500.000 27778 | Turyap |[5333102223
Alssueok Stidyiim 0 50 0 50 1.580.000| 31600 ™A | 5371388380
Kargisi Emlak
BayrakliMegaTower | 0 | 64 | 0 | 64 2400.000|  37.500| E™K | 5497750011
Mistral Tower : i Walter
Ofis Isyeri Kat 0 1000 0 1000 39.000.000 39.000 AN . 5334608034

= ns

s _| .
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Alsancak Kristal Ig Remax
Merkezi Ofis 0 104 0 104 3.250.000 31.250 Fresh

5363988550

Bir dnceki sayfada Gzetlenen emsal taginmaz verileri raporumuza konu proje biinyesinde
tiretilecek bagimsiz béliimler ile konum, biiyiikliik, teknik ve mimari dzellikler, ticari
potansiyel vb. kriterler dogrultusunda kiyaslanmis ve proje biinyesindeki bagimsiz
boliimler igin ortalama satig birim degerleri takdir edilmistir. Proje biinyesinde yer alan
konut nitelik bagimsiz béliimler i¢in ortalama birim satis degerinin 25.000,-TL/m? ticari
nitelikli bagimsiz béliimler igin ortalama birim satg degerinin 30.000,-TL/m?, kiiltiir

turizm nitelikli bagimsiz boliimler igin 15.000,-TL/m? olacagi uygun goriilmiistiir.

¢ Projede hentiz satiglar devam etmekte olup projenin tahmin edilen willara yaygin satis
hizlarimin ise meveut satiglar dikkate alinarak asagidaki gibi olacag kabul edilmistir.

SATIS HIZLARI

Yillar 2022 2023 2024 2025 2026
Konut 55% 15% 10% 10% 10%
Diikkan 0% 10% 10% 50% 30%
Turizm Kiiltiir 0% 0% 0% 100% 0%.

e Tiirk Liras: enflasyon artis orani son bes yilin ortalamas: alinarak yaklasik %20 olarak kabul
edilmistir.

¢ Risk primi; eklenen risk primi {lke, bolge, proje ve yonetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, séz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi i¢in de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
i¢inde yoksun kalinan karin tutarina baghidir, Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstriimanlardan elde edilen hasilamn karsilagtinilmas: ile oleiilebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi sirasinda ortaya ¢ikabilecek her tiirlii (yonetimsel, ekonomik ve
dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 6,98 olarak kabul edilmistir.
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e Iskonto oram risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlart olup 0,25 olarak alinmisur. Buna
gbre 18 Mart 2026 vadeli 6 aylik kupon 6demeli devlet i¢ bor¢lanma senedi baz alinmustir.
(Kupon Faizi: 9,01 Kupon Dénemi: 6 ay, Risksiz Getiri Orani; Kupon Faizi x Kupon
Dénemi=9.01 x 2 =18.02 alinnmg olup Risk Primi: 4,98 olarak kabul edilmistir.)

e Nakit akiglari hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

o Kullanilan tim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmig ve yuvarlanmgtir.

e Yukarda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlari

analizinin 6zet tablosu asagida gésterilmis olup taman rapor ekinde sunulmustur.
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6.4.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulagilan Degerler

Rapor konusu Izmir Konak 2.Etap Projesi'nin iizerinde konumlandifn Umurbey
Mahallesi 8111 ada 1 parsel, 8113 ada 1 parsellerin toplam arsa degerine “Pazar Yaklagimu™ ve
gelistirme amagh miilk degerlemesi kapsaminda “Kalinti Yéntemi™ kullamilarak ulasiimaya
cahigilmistir. Arsalanin KDV hari¢ toplam degeri “Pazar Yaklagim™ ile 818.576.000,-TL,
“Kalmt Yontemi™ ile 878.682.056,-TL olarak bulunmusgtur. "Kalinti Yéntemi” ile arsa degerine
ulagirken bir kabul, varsayim ve gelecege déniik tahmini veriler kullamlmistir, Bu nedenle
toplam “Arsa” degeri i¢in “Pazar Yaklasimi™ ile ulasilan deger olan 818.576.000,-TL takdir
edilmistir.

Projenin meveut durum degerinin tespiti i¢in  “Maliyet Yaklasnmi Yontemi”
kullamlmgtir. Projenin meveut durumuyla toplam degeri 1.476.341.000,-TL, projenin mevecut
durumuyla Emlak Konut GYO A.$. paymna diisen degeri 818.576.000,-TL olarak hesap ve takdir
edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin tespiti icin gelistirme amagh
miilk degerlemesi kapsaminda “Gelir Yaklasimi™ kullanilmis olup projenin tamamlanmasi
durumunda bugtinkii degeri igin 4.437.788.161,-TL, projenin tamamlanmasi durumunda Emlak
Konut GYO A.S. payma diisen gelirlerin bugiinkii degeri i¢in 1.464.470.093,-TL sonuglanna
ulasilmistir.

Raporumuz konusu proje i¢in imzalanan sozlesme ile asgari Arsa Satist Karsihign Satis
Toplam Geliri (ASKSTG) 2.200.000.000,-TL+KDV, Arsa Saug1 Karsihg: Sirket Pay1 Toplam
Geliri (ASKSPTG) 726.000.000,-TL+KDV bedellerinde anlagma saglanmistir.

Ancak gelir yaklasimi ile ulagilan, projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut
GYO A.S§. payma diigen gelirlerin bugiinkii degeri (790.542.398.-TL), sdzlesmeye istinaden
taahhiit edilen bedelden (726.000.000,-TL) yiiksek oldugu igin sézlesmede taahhiit edilen asgari
bedel degil ulagilan 1.464.470.093,-TL projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut A.S.
payna diigen bedel olarak takdir edilmistir.
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6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmas: Gereken izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan Izmir Konak 2.Etap Projesi'ne
iligkin yasal gereklilikler yerine getirilmis olup proje kapsamnda yer alan parsellerden 8113 ada
I nolu parsel i¢in yapt ruhsatlan almnustir. Bu veriler raporumuz 3.5, ve 3.6 no.lu béliimlerinde
detayl olarak aktariimistir.
6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Goriig
Degerleme konusu gayrimenkul tizerinde detaylar rapor igeriginde aktarilan bir hasilat
paylasimi stzlesmesi meveuttur. Taraflarin i bu sézlesme hiikiimlerindeki haklar sakh kalmak
kosulu ile rapor konusu gayrimenkullerin devri miimkindiir.
6.4.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriig
Uzerinde proje gelistirilmekte parseller iizerinde tasarrufa engel bir takyidat
bulunmamaktadir. Parsellerden 8113 ada 2 nolu parsel DOP alam olup Maliye Hazinesi
miilkiyetindedir.

Parsellerden 8111 ada | nolu parsel “Miistemilath Iki Kargir Ev ve Depo ve Arsa” ve 8113
ada | nolu parsel “Ug Kargir Ev, Cirgir Fabrikasi, Fabrika, Ustii Ev Alunda Bir Ditkkan ve Ayrica
Dokuz Kargir Ev, 2 Kerpi¢ Ev, Dam ve Arsa” niteligindedir. Tasinmazlar iizerindeki yapilar icin
6306 sayilh kanun geregi riskli yapr karari alinmigtir. Meveut durumda da parseller talep
edildiginde cins degisikligi ile nitelikleri arsa olarak degistirilebilecektir.

28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “Gayrimenkul
Yatinm Ortaklhiklarina iligkin Esaslar Tebligi (I11-48.1)" nin 22. Maddesinin (g¢) fikrasi uyarinca
parseller iizerinde hasilat paylagimu modeli ile bir proje gelistirilmektedir. Bu dogrultuda séz

konusu taginmazlarin gayrimenkul yatinm ortaklifn portfoyiinde “Proje™ bagh@ altunda yer

almasinin uygun olacag: goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkuller, izmir ili, Konak Ilgesi, Umurbey Mahallesi

sinirlarindaki 8111/1, 8113/1 ve 8113/2 no.lu ada/parseller iizerinde gelistirilmekte olan [zmir
Konak 2.Etap Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarimn tesekkiil tarzi, ulagim
imkanlart, projenin Uzerinde konumlandigi parsellerin cepheleri, proje mahal listesi, teknik
sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabulii ile yapilarin insaat
sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinnus
ve bolgede detayh piyasa aragtirmasi yapilmigtir. Buna goére rapor konusu proje igin piyasa
sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degerler asafida tablo olarak sunulmustur.

TL USD

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 1.476.341.241|  85.387.001

Projenin Meveut Durumuyla KDV (% 18) Dahil Toplam Degeri 1.742.082.665| 100.756.661

Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina

Diigen Degeri 318.576.050| 47.343.901

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 4.437.788.161 | 256.667.910

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S.
Payina Diisen Geliflerin Bugtinki Degeri, 726.000.000 41.989.589

Rapor tarihi ftibariple TCMB diviz sang kurw 17.29- TL kullandmagtir,

Bu rapor ilgili Sermeyve Prvasast Mevawan hiikiimicrine géive hazirlanmigtir.

KDV vranlart gincel mevzuat dogruthusundea kullanmdmignr

Bu sayfa, bu degierleme rapormmm ayrilmas pargast olup bagunsis kulfandameas.

Rapor kopyalarimn kulfantmlari halinde ortava cikabilecek sonuglardan girketimiz sorwmlu degildir.

Saygilanmzla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI 'SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Jias | =

Baris BARUTCU : ara SURMEN
(SPK Lisans No:400271) (SPK Lisans No:401437)

E

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler
indirgenmis Nakit Akis1 Tablosu

Parsel Deger Tablosu

Bagimsiz Boltimlerin Ayri Ayni Takdir Olunan Pazar Degeri Tablosu

Arsa Satigi Karsihin Gelir Paylagimi Stizlesmesi

Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayit (TAKBIS) Belgeleri

Imar Durum Bilgisi

Yap1 Ruhsatlari

Onaylh Bagimsiz B6lim Listesi ve Mahal Listeleri

Onayl Yonetim Plam Ekleri

Uydu Goriintiisit ve Forograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis, Tecriibe ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
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