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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 06.02.2019
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 08.02.2019
DEGERLEME

BITiS TARIHi 28.02.2019
RAPOR TARIHi 01.03.2019
RAPOR NO EML-1902009

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

IZMIR ILGESI 7699 ADA 1 PARSEL, 7702 ADA 1 PARSEL, 7702 ADA 2
PARSEL, 7703 ADA 1 PARSELDE YER ALAN ALLSANCAK PROJESI

DEGERLEME ADRESI

EGE MAHALLESI 1491. SOKAK, KONAK/iZMIR

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ozan ALDOGAN - Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)
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1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
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2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar
3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
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4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
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6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
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Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 2 Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)
Ek 4 - INA Tablosu
1104 Adet Bagimsiz Bolimin Tamamlanmasi Durumundaki
Ek 5 - Anahtar Teslimi Deger Listesi (Konut-Ticaret)
Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 7 - Tapular (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 7699 ada 1 parsel, 7702 ada 1 ve 2 parsel ve
7703 ada 1 parselde yer alan izmir Konak Allsancak projesinin degerleme tarihindeki mevcut
durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin ve tamamlanmasi
durumunda Emlak Konut GYO A.S. 've ait deg@erlerin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.
Ayrica bu rapor kapsaminda ilgili projede 7702 ada 1 parsel blnyesinde yer alan 1104 adet
bagimsiz bélimun anahtar teslim degerlerinin belirlenmesi icin hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asa@ida bilgileri bulunan izmir Konak Allsancak projesinin degerleme
tarihindeki mevcut durumunun pazar degerinin, tamamlanmasi durumundaki toplam degerinin
ve tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.S. 'ye ait dederlerin belirlenmesi ve ayrica
Ayrica bu rapor kapsaminda ilgili projede 7702 ada 1 parsel blnyesinde yer alan 1104 adet
bagimsiz bélimin anahtar teslim degerlerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin is bu rapor EML-1902009 numara ile sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Eren KURT onaylayan sorumlu
degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha &énceki tarihlerde herhangi bir
degerleme yapilmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSIN ismi

iZMIR KONAK 2.ETAP ARSA SATIS KARSILIGI GELIR
PAYLASIMI iSi

DEGERLEMEYIi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AS.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHi

01.03.2019

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

iZMIR iLi, KONAK ILGESI, UMURBEY MAHALLESI, ADA:
7699, PARSEL: 1, ALANI: 10.493,77 m?,

ADA: 7702, PARSEL: 1, ALANI: 32.589,18 m?,

ADA: 7702, PARSEL: 2, ALANI: 5.275,72 m?,

ADA: 7703, PARSEL: 1, ALANI: 274,57 m?,

MALIK: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

MEVCUT KULLANIM

PARSELLER UZERINDE HALI HAZIRDA YAPI
BULUNMAMAKTADIR

iMAR DURUMU

ADA: 7699, PARSEL: 1, ALANI: 10.493,77 m?,
ADA: 7702, PARSEL: 1, ALANI: 32.589,18 m?,
E=2.00 TIC. + TURZ. + KONUT ALANI

ADA: 7702, PARSEL: 2, ALANI: 5.275,72 m?,
E=2.00 OZEL EGITIM TESIS ALANI

ADA: 7703, PARSEL: 1, ALANI: 274,57 m?, TRAFO
YAPILASMA KOSULUNA SAHIPTIR.

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

334.913.000,00 TL

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI

326.067.000,00 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU DEGERI

1.428.888.491,81 TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN
DEGERI

145.200.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan
7699 ADA 1 PARSEL

ili . izMIR

iigesi : KONAK

Bucagi

Mahallesi . UMURBEY

Koy

Sokagi

Mevkii . UMURBEY

Pafta No ;1021 Plan

Ada No . 7699

Parsel No o1

Alani (m?) . 10.493,77

Niteligi . Depo, Mistemilath 2 Kargir Ev ve Arsa
Sinin . PLANINDADIR

Tapu Cinsi . Ana Gayrimenkul

Sahibi . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi
Yevmiye No . 2887

Cilt No © 471

Sayfa No . 1366

Tapu Tarihi : 31.01.2018
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7702 ADA 1 PARSEL

li . izMIR

iicesi : KONAK

Bucag!

Mahallesi . UMURBEY

Koy

Sokag

Mevkii . UMURBEY

Pafta No . 1021 Plan

Ada No . 7702

Parsel No 1

Alani (m?) . 32.589,18

Niteligi 3 Kargir Ev, kerpi¢ Ev, Ev, Circir Fabrikasi, Fabrika, Ma'dam, 2 Dam ve
Arsa

Siniri . PLANINDADIR

Tapu Cinsi . Ana Gayrimenkul

Sahibi . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi

Yevmiye No . 2887

Cilt No . 471

Sayfa No ;1369

Tapu Tarihi :31.01.2018
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7702 ADA 2 PARSEL

li iZMIR

iigesi KONAK

Bucag!

Mahallesi UMURBEY

Koy

Sokag

Mevkii UMURBEY

Pafta No 1021 Plan

Ada No 7702

Parsel No 2

Alani (m?) 5.275,72

Niteligi Ust,u Ev Altinda 1 Dikkan, Ey, 16 l?argir gv, Kerpig Ev, Circir Fabrikasi,
Ma’dam, 2 Dam, Depo, Fabrika, Mustemilatli 3 Kargir Ev ve Arsa

Sinin . PLANINDADIR

Tapu Cinsi Ana Gayrimenkul

Sahibi . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Yevmiye No . 2887

Cilt No © 471

Sayfa No . 1370

Tapu Tarihi 31.01.2018

EML-1902009 iZMIiR KONAK ALLSANCAK PROJESI
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7703 ADA 1 PARSEL

li . izMIR

iicesi : KONAK

Bucag!

Mahallesi . UMURBEY

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No . 1021 Plan

Ada No . 7703

Parsel No 1

Alani (m?) . 274,57

Niteligi . Trafo

Siniri . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . Ana Gayrimenkul
Sahibi . Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi
Yevmiye No . 2887

Cilt No . 471

Sayfa No . 1372

Tapu Tarihi :31.01.2018

EML-1902009 iZMIiR KONAK ALLSANCAK PROJESI
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve mudlkiyet bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.

Tarafindan temin edilerek tararimiza verilmis olup, 11.02.2019 tarihli ilgili belgeler ekte
sunulmaktadir.

Tasinmazlarin tamami lzerinde;

Beyan;

* 6306 sayil kanun geregince riskli yapidir.

* Diger (Konusu: Bakanlik Makaminin 03.10.2017 Tarihli ve 17218 Sayili Oluru ile Onaylanan
1021 Numarali Parselasyon Planinin Yiriitmesinin Durdurulmasi Ve Iptali Talebiyle izmir
6.idare Mahkemesinin 2017/2022 Esasinda Cevre Ve Sehircilik Bakanligi Aleyhine Agilan
Davaya lligkin Olarak 28.11.2018 Tarihinde islemin Yiiriitmesinin Durdurulmasina ligkin

Karar Vardir.) Tarih: Bila Sayi: E.238301. Cevre Ve Sehircilik Bakanhgi 19.12.2018 Tarih ve
35590 Yevmiyelidir.

**Davaya iligkin olarak konu tasinmazlardan 7702 ada 1 parsele ait yapi ruhsatlari 10.12.2018
tarihinde alinmis olup, parselasyon planinin durdurma karari yapi ruhsatlari alinmadan 6nce
verilmistir. Stire¢ Emlak Konut GYO. A.S. tarafindan takip edilmektedir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller (zerinde yer alan takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler gergevesinde irdelendiginde; rapora konu tasinmazlarin sermaye piyasasi
hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyiinde proje olarak bulunmasinda
herhangi bir sakinca olusturmadigi kanaatine variimistir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu 7699 ada 1 parsel, 7702 ada 1 parsel, 7702 ada 2 parsel, 7703 ada 1
parseller 31.01.2018 tarih ve 2887 yevmiye numarali imar uygulamasi isleminden tescil
edilmistir.

izmir Bilyiiksehir Belediye Baskanliginca 21.01.2011 tarihinde onaylanan 1/5000 élgekli “Yeni
Kent Merkezi Nazim imar Plani” dodrultusunda izmir Biiyliksehir Belediye Meclisinin 16.12.2011
tarih 05.1114 sayili karari ile uygun bulunan “1/1000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi ve Salhane
Bolgesi Uygulama imar Plani” hazirlanmigtir.

1/5000 &lgekli Nazim imar Planina ait Plan Notlari 08.09.2014 tarih 05.792 no.lu plan tadilati

ile kismen degistirimistir. Bu degisiklikler agilan dava sonucunda izmir idare Mahkemesinin
2015/1186 sayili karari ile iptal edilmistir. Mahkemenin iptal karari sonrasinda izmir Biiyiiksehir
Belediyesi 18.12.2015 tarih 05/1349 no.lu meclis karari ile mahkeme kararini uygulamis ve
planlari tadil etmistir. 14.03.2016 tarih 05/250 no.lu meclis karari ile MIA Merkezi is Alani
lejantina ait plan notlarinda degisiklik yapiimistir.
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7840 ada 1 parsel, 1445 ada 2, 3 4, 5, 6, 7, 32 nolu parselleri iceren imar adalarinin
birlestiriimesine yonelik 1/1000 olgekli uygulama imar plani degisikligi Konak Belediye
Meclisinin 03.12.2014 tarih ve 174/2014 sayili karari ile uygun bulunarak izmir Biyiiksehir
Belediyesi Meclisinin 09.03.2015 tarih 05.245 sayili karari ile onaylanmistir. izmir Blyiksehir
Belediyesi 1/5000 olgekli planda plan notu degisikligi ile ilgili tadilat plani hazirlanmis ve 05/1061
nolu 14.10.2016 tarihli meclis karari ve 24.11.2016 onama ile 07.12.2016 ile 05.01.2017 tarihleri
arasinda askida kalmistir. Bu plana ait 1/1000 6lcekli plan tadilatlar yapilmamistir. Bu degisiklik
ile Turizm +Ticaret + Kdltir Alani i¢in plan notu degisikligi gerceklestirilmistir. Son olarak
13.03.2017 tarih 95/270 sayili 14.04.2017 tarih 05/427 sayih kararlar ile 1/.1000 Oolgekli
planlarda yer alan Turizm + Ticaret ve MIA lejantlari icin plan notu degisikligi yapilmistir.

T.C. izmir 6. idare Mahkemesinin 2017/202 Esas Nolu kararina gére, Davaci belediye
tarafindan izmir ili, Konak ilgesi, Kurugay ve Umurbey Mahalleleri sinirlari iginde 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 1 ve 7840 ada 1 parsel sayili tagsinmazlarin
bulundugu alani kapsayan alanda uygulanmis olan, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 03.10.2017
tarih ve 17218 sayil Bakanlik Olur'u ile onaylanan 1021 numarali parselasyon planinin;
Dizenleme sahasi kuzeyinde Devlet Demiryollarina ait tesis ve binalara ulagsimi saglayan imar
planinda 12 metrelik imar yolu ve otopark alani olarak belirlenen alana isabet eden 1445 ada
8,9 10, 12, 14, 23 ve 24 no.lu parsellerin park alani olarak belirlenen 1064 no.lu imar plani
uygulamasin dizenleme sahasi diginda kalmis olan 1448 ada 43 ve 47 no.lu parsellerin
dizenleme siniri disinda birakildidi, dizenleme sahasinin batisinda uygulama imar planinda bir
kismi yol gévdesinde kalan 1384 ada 15 no.lu parselin diizenleme sahasi disinda birakildigi,
s6z konusu parsellerin dizenleme sahasina dahil edilmesi gerektigi ileri sirtlerek iptali ve
yuritmenin durdurulmasi istemiyle dava agilmig, yuritmenin durdurulmasina, kararin
tebliginden itibaren 7 giin siire icinde izmir Bélge idare Mahkemesine itiraz yolu agik olmak
Uzere 28.11.2018 tarihinde oybirligi ile karar verilmistir. Dava sureci devam etmektedir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliginden alinan bilgilere gére 7699 ada 1 parsel,
7702 ada 1 ve 2 parsel, 7703 ada 1 parsel, 10.05.2017 tasdik tarihli izmir ili Konak ilgesi
Kurugay Ve Umurbey Mahalleleri 7839 Ada 1 Parsel, 7840 Ada 1 Parsel, 1384 Ada Muhtelif
Parseller,1455 Ada Muhtelif Parseller,1448 Ada Muhtelif Parseller Ve Yakin Cevresine iligkin
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda;

- 7699 Ada 1 Parsel ve 7702 Ada 1 Parsel= Emsal: 2,00 yapilasma kosulu ile Ticaret + Turizm
+ Konut (TICTK) lejantina sahiptir.

- 7702 Ada 2 Parsel= Emsal: 2,00 yapilasma kosulu ile Ozel Egitim Tesisi lejantina sahiptir.

- 7703 Ada 1 Parsel= Trafo alani lejantina sahiptir.

EML-1902009 iZMIiR KONAK ALLSANCAK PROJESI S 13
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7702 ADA 2 PARSEL

—_——
7703 ADA 1 PARSEL
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

1/1000 olgekli Uygulama planlarina tabi olan 21.01.2011 onay tarihli 1/5000 6lgekli Nazim
imar Planinda yer alan Plan Notlari, izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 08.09.2014 tarih
05.792 no.lu, 18.12.2015 tarih 05/1349 no.lu, 14.03.2016 tarih 05/250 no.lu kararlari ile
tadilatlar gérmustdr.

Birgok kez degisiklige ugrayan 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan’'nin plan notlarinda yer alan
“Turizm + Ticaret + Kiiltir Alan1” fonksiyonlarina iliskin olan yapilasma hiikiimleri izmir
1.Idare Mahkemesinin 30.09.2015 tarih 2015/1186 sayili karari ile iptal edilmistir. izmir
Buyiksehir Belediyesi, 18.12.2015 tarih 05/1349 no.lu meclis karari ile bu mahkeme kararini
uygulamistir. Ayrica 5.idare Mahkemesinin 2015/1177 no.lu dosyasi ile 1/1000 Olgekli
Planlarin plan notlarina da dava agilmistir.

ilgili plan notu izmir 5. idare Mahkemesince 2015/1177 esas sayili davada verilen 05.10.2017
tarihli ve 2017/1346 sayili kararla iptal edilmigtir.

10.05.2017 tasdik tarihli izmir ili Konak ilgesi Kurugay Ve Umurbey Mahalleleri 7839 Ada 1
Parsel, 7840 Ada 1 Parsel, 1384 Ada Muhtelif Parseller,1455 Ada Muhtelif Parseller,1448 Ada
Muhtelif Parseller Ve Yakin Cevresine lliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani degisikligi
kapsaminda uygulamaya agiimistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Konu taginmazlara ait Konak Belediyesi imar Midiirligiinde dosyasinin islemde oldugu bilgisi
alinmis olup, dosyasi gortlememistir. Tasinmazlara ait ruhsat ve proje bilgileri Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. tarafindan, sirketimize verilmis olan bilgiler raporda
belirtilmistir. 7702 ada 2 parsel Uzerinde 7 blok i¢in alinmis olan 10.12.2018 tarih ve 78 sayili
ruhsat belgeleri ve 07.11.2018 tarihli mimari proje incelenmistir. Her blok igin ayni tarihli proje
mevcuttur. Yapi Ruhsatlarina iliskin bilgiler agagida tablo halinde verilmigtir.

Blok Adi Ruhsat Tarihi Ruhsat Belge No Verilis Amaci
A, B,C,D,E F G 10.12.2018 78 Yeni Yapi
10.12.2018 TARIHLI YENi YAPI RUHSATI
Blok Adi "B?glmsu Konut Alani | Ticaret Alani] Ortak Alan | Toplam Alan
Bolim Sayisi

A BLOK 218 22.884,73 1.032,11 17.357,40 41.274,24

B BLOK 239 25.187,53 1.941,65 19.158,66 46.287,84

C BLOK 342 27.485,08 5.270,05 22.429,08 55.184,21

D BLOK 225 26.108,15 0,00 18.369,23 44.477,38

E BLOK 25 2.277,78 1.447,47 2.590,18 6.315,43

F BLOK 20 1.818,89 1.045,72 1.990,16 4.854,77

G BLOK 41 5.380,57 0,00 4.266,71 9.647,28

TOPLAM 1110 111.142,73 10.737,00 86.161,42 208.041,15
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RUHSAT BELGESI BILGILERI

" BAGIMSIZ . . .|IKAMET

VERILIS | KULLANIM soLin YAPI | KONUT |OFiS/iSYER HARICE ORTAK | TOPLAM

NEDENi | AMACI SINIFI | ALANI | ALANI ALAN | ALANI (M?)
SAYISI ALAN

MESKEN +

10.12.2018 1Y, . : 218 , 2288473 103211 | 4591 a1, 274,
YENI YAP! OFIS/SYER] VA 1731189 41.274,24

10.12.2018 YENI YAPI MESKEN + 239 VA | 2518753 | 194165 000 |19.15866| 46.287,84

OFISASYERI
; MESKEN +
10.12.2018 , T : 342 , 2748508 | 527005 | 5310 375, 184,

YENI YAPI OFISISYER VA 2237598 55.184,21

10.12.2018 YENIYAPI|  MESKEN 225 VA | 2610815 0,00 0,00 |18.369,23| 4447738

10122018 veniyap| MESKEN® 1 o 207778 | 144747 | 000 |259018 | 631543

OFISASYER]
; MESKEN +
10.12.2018 , T : 20 181839 | 1.04572 0,00 .90, B54,

YENI YAPI OFISISYER 1.990,16 | 4.854,77

10.12.2018 YENIYAPI|  MESKEN 41 5.380,57 0,00 0,00 |426671| 9.647,28
TOPLAM= 111.142,73| 10.737,00 | 98,61 |86.06281| 208.041,15

TARiHi

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Parseller tizerinde yapi bulunmamaktadir. 7702 ada 1 parsel de 7 blok ve toplam 208.041,15 m?
alan icin duzenlenmis ruhsat belgeleri bulunmaktadir. Projede ingsa faaliyetler henlz
baslamamis olup, parsel lzerinde yikilmis binalara ait moloz yiginlari mevcuttur.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

S6z konusu proje i¢in Yapi Denetim Firmasi ve yetkilisi atanmis olup; ruhsata islenmistir. Konu
projenin Yapi Denetim Sirketi bilgileri; MAT YAPI DEN. LTD. STi. Alsancak Mh. Kibris Sebhitleri
Cd. No:18 Konak/izmir Yetkilisinin Adi: Tuncer irtem'dir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu; izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesinde yer almakta olup;

-7699 ada 1 parselde yer alan taginmaz 10.493,77 m? alanh "Depo, Mustemilath 2 Kargir Ev ve
Arsa" niteliginde,

-7702 ada 1 parselde yer alan tasinmaz 32.589,18 m? alanh "3 Kargir Ev, kerpi¢ Ev, Ev, Cirgir
Fabrikasi, Fabrika, Ma'dam, 2 Dam ve Arsa" niteliginde,

-7702 ada 2 parselde yer alan taginmaz 5.275,72 m? alanh "Ustli Ev Altinda 1 Dikkan, Ev, 16
Kargir ev, Kerpi¢ Ev, Cirgir Fabrikasi, Ma’dam, 2 Dam, Depo, Fabrika, Mistemilatli 3 Kargir Ev
ve Arsa" niteliginde,

-7703 ada 1 parselde yer alan tagsinmaz 274,57 m? alanl "Trafo" niteligindedir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, izmir ili Konak ilgesi Umurbey Mahallesi'nde konumlu 7699 ada
1 parsel, 7702 ada 1 parsel, 7702 ada 2 parsel ve 7703 ada 1 parsel'dir. Tagsinmazin bulundugu
bélgede yapilasma hizi kismen disuk olup, yakin gevresinde bos arsalar, birka¢ katli endustri
yapilari ile gok katl is merkezi niteliginde yapilar bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar, 1497. Sokak'a cepheli olup, tagsinmaza ulasim 6zel arag ve
Liman Caddesinden gegmekte olan toplu tasima araclari ile ulasim mimkunddir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlar Alsancak Stadyum tranvay duragina 500 m, Alsancak Vapur iskelesine 1,6 km
uzaklikta olup, taginmaza ulagim tranvay araciligiyla da saglanabilmektedir.

Tasinmazlarin yakin c¢evresinde Sakarya Lisesi, Alsancak Stadyumu, Alsancak Limani,
Alsancak Vapur iskelesi, izmir Atatirk Spor Salonu ve Alsancak Stadyum Tranvay Durag
bulunmaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

7699 Ada 1 Parsel; 10.493,77 m? ylzolgimlidar. Parsel dizgin olmayan balta formundadir.
Topografik agidan egimsiz arazi yapisina sahiptir.

7702 Ada 2 Parsel; 5.275,72 m? ylzolgimlidlr. Parsel dizgin olmayan dikdértgen
formundadir. Topografik agidan egimsiz arazi yapisina sahiptir.

7703 Ada 1 Parsel; 274,57 m? ylizolgimlidir. Parsel yamuk formundadir. Topografik agidan
egimsiz arazi yapisina sahiptir.

Degerleme konusu 7702 ada 1 parsel Uzerinde yer alan 2. Etap projesi olarak tanimlanan
32.589,18 m? arsa uzerinde konumlanmigtir. Parsel yaklasik olarak yamuk formunda bir
geometrik yapiya sahiptir. Tasinmaz topografik olarak diz bir arazi yapisina sahiptir. Parsel
Uzerinde Emlak Konut 2. Etap projesi planlanmaktadir. Proje, 2 adet konut ve 5 adet konut ve
ticari bloktan olusmaktadir. Proje kapsaminda 1069 adet konut birimi, 35 adet ticari birim ve 6
adet ikamet harici alan olmak Uzere (toplam 1110 adet ) toplam satilabilir 1104 adet Unite
bulunmaktadir. Ruhsati alinmig olan bloklara iliskin kat irtifaki kurulmamistir. Ticari birimler A,
B, C, E ve G blokta, konut birimleri A, B, C, D, E, F ve G blokta konumlanmiglardir. Projede
ruhsattaki konut alanlari toplam 111.142,73 m?, ticaret alanlar toplam 10.737 m2, ikamet
alanlari toplam 98,61 m? ve ortak alanlar toplam 86.062,81 m? alanh olup ruhsatlarin toplam
insaat alani 208.041,15 m? alanhdir. Mevcut durumda parsel Uzerinde her hangi bir inga
calismasi bulunmamaktadir.

7702 ada 1 parselde yer alan projede bloklar A-B-C-D-E-F-G bloklari olarak tanimlanmistir.

A Blok: Konut ve ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 24
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 211 adet mesken, 4 adet ticari ve 3 adet
ikamet harici birim tanimhdir.

B Blok: Konut ve ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 24
Normal kat olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 232 adet mesken ve 7 adet ticari birim
tanimhdir.

C Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 24 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 327 adet mesken, 12 adet ticari ve 3 adet ikamet harici
birim tanimhdir.

D Blok: Konut blogu olarak tanimlanmigstir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 24 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 225 adet mesken birimi tanimhidir.

E Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 3 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 18 adet mesken ve 7 adet ticari birim tanimhdir.

F Blok: Konut blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 3 Normal kat
olarak tasarlanmistir. Blok igerisinde 15 adet mesken ve 5 adet ticari birim tanimhdir.

G Blok: Konut ve ticaret blogu olarak tanimlanmistir. Bu blok 2 bodrum kat, zemin kat ve 3
Normal kat olarak tasarlanmigtir. Blok igerisinde 41 adet mesken birimi tanimlidir.

EML-1902009 iZMIiR KONAK ALLSANCAK PROJESI N s 26



DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

—_
&3
&5
=

27

EML-1902009 iZMIiR KONAK ALLSANCAK PROJESI



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Izmir il

izmir, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik Gigiincii sehri. Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege
Bolgesi'nin ortasinda yer alan ve izmir Kérfezi gevresinde bulunan sehir, her yil izmir
Enternasyonal Fuari'ni diizenleyen 6nemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. Yz 6lgiimi olarak
Ulkenin yirmi Uguncl buayuk ilidir. Batisinda Ege Denizi ve Ege Adalari, gineyinde Aydin,
kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise Manisa vardir.

izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik
cagdlarin en Unla kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde diinyanin en
biiyiik kentlerinden biriydi. Tim iyonya kiiltiiriiniin zenginliklerini biinyesinde barindiran Efes,
yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Giizel izmir", "Eski
izmir" ve "la Perle de I'lonie" (iyonya'nin incisi) deniyordu.

izmir, yatlar ve gemilerle gevrilmis uzun ve dar bir kdrfezin basinda yer almaktadir. Sahil
boyunca palmiye, hurma adagclari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Mersin
Limani'ndan sonra Tirkiye'nin en biyiik limanidir. Canli ve kozmopolit bir sehir olan izmir,
uluslararasi sanat festivalleri ve izmir Enternasyonal Fuari ile de énemli bir yer tutar.

izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Tiirkiye'nin her yerinden
otobus ile ulagilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes Havalimani'ndan Tirkiye'nin ve dinyanin
birgok noktasina ucak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Soke,
Aydin, Nazilli, Denizli'ye gun icerisinde karsilikli tren seferleri dizenlenir. Alsancak Gari'ndan ise
Balikesir, Bandirma, Usak, Afyon ve Ankara'ya tren seferleri vardir.

Harita 1 - Ankara'nin Konumu

Kent igi toplu ulasim izmir Biylksehir Belediyesi'nin yetki ve sorumlulugundadir. Toplu ulagim
hizmetlerinin hat ve glizergahlari ile birbirini tamamlamasi igin otobis-vapur-metroda ulasim
hizmet bUtunlugd saglanmigtir.

TUIK verilerine gére 2018 yili izmir niifusu 4.320.519, Konak ilgesi niifusu ise 356.563'dir.
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4.1.2 - Konak ilgesi

Konak, izmir ili icerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde izmir Kérfezi ve Bayrakli,
dogusunda Bornova, giineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir.
Antik ¢cagdan giinimiize tasinmis eserlerle, Osmanl doneminden kalan eserlerle, ama en gok
Cumbhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmirin kiltir, sanat ve eglence
merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle
Kemeralti Carsisi iige ekonomisine ve izmirin tanitimina énemli katkilar yapar. Yine Konak
ilcesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalillardan kalma Agora Oren yeri turistlerin
ziyaretine aciktir. Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek (izere, izmirin diger iskeleleri ile
denizden baglantiyi saglayan Konak iskelesi ve Konak Meydani ile de tinltdiir.

Konak, izmirin yonetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda koklii bir turistik
gezi bolgesidir.

Toplam niifusun tamami kent niifusudur. Hig kdyii veya beldesi bulunmamaktadir. ligenin
yuzdlgimua 69 km?dir.

9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 3030 Sayili “Buyuksehir Belediyesi
Kanunu’nun yirirliige girmesiyle “Merkez iige Belediyesi” kurulmustur.

6 Mart 2008 tarihli ve 5747 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Kanunla Karabaglar ilgesi
kurulmus ve bu ilge de 2009 Yerel segimlerinin ardindan Konak ilgesi sinirlarindan ayrilmistir.
Konak Belediyesi’ne bagli 113 mahalle, 2905 sokak, 90 cadde, 19 bulvar, 14 meydan
bulunmaktadir.

Konak ilgesi izmir ilinin ticari ve turizm faaliyetlerinden dolayi gece ve giindiiz niifus
dalgalanmalarinin en fazla yasandigi ilgedir. Yasayan kentli sayisinin yani sira ticaret ve turizm
faaliyetleri nedeniyle bir ugrak yeri konumunda olmasi, kayit altina alinan nifus sayisi ile
alinamayan nifus sayisi arasinda blyuk farkliliklar oldugu gézlemlenmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yoénunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz dederlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustir.

2013 yilinda yasanan Kentsel Donlsim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirulmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara miulk satiginda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
slre 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek llke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagl olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.
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2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki bilyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustur. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmigtir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gegctigimiz glnlerde yapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para
birimleri kargisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goriimustar.

Degerlemesi yapilan taginmazlarin bulundugu bélgede karisik bir gelisim gorilmekte olup
bdlgenin liks konut projeleri bazinda konut alani olarak gelisim gdsterdigi gézlemlenmistir.
Yakin gevresinde liks konut projeleri, sanayi yapilari, bos araziler, orman arazileri, mustakil
konut yapilari yer almaktadir. Genelde site seklinde yapilanma devam etmektedir. Orta Ust ve
ust gelir grubunun konut yerlesimi olarak kullanilan ve blylk o6lgekli muteahhit firmalarin
genelde insaat yaptigi lUks konutlarin bulundugu bir bélgedir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektdériniin ekonomik blayime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci geyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektériinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyredinde sektdrin blyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢eyrek sonuglarina gore ylizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6nlne gecen insaat
sektorl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektériin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortlmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 da yasanacak olan yerel
secgimlerin durumuna ve alinacak ekonmik kararlarina bagli olarak gayrimenkul sektériiniinde
etkilenecegi dusiunulmektedir.

32



REEL

DEGERLEME

ul - Fizibilite - Proje

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; izmir Bliyiiksehir Belediyesi, Konak Tapu
Midurliga ve Konak Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

* * X X

4.4.2
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- Olumlu Faktorler

Gelisen bir bolgede yer almaktadir.
Mimari projeleri onaylanmis ruhsatlari alinmistir.

Ulasilabilirligi iyi durumdadir.
Yakin gevresinde nitelikli konut projelerinin bulundugu gézlemlenmistir.

Altyapisi tamamlanmis bir bolgede konumludur.
Yapilasma kosullarinin yliksek olmasi

- Olumsuz Faktorler

Parselasyon planlarinin yuritmesinin  durdurulmasi karari ile ilgili islemler devam
etmektedir.

Yakin konumda yer yer niteliksiz yapilar ve gecekondular bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu izmir Konak Allsancak projesine iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda;
-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
yontemi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi
ve Maliyet Yaklasimi yontemleri kullaniimistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki nihai deger
takdirinde ise gelir ydnteminde bulunan deger kullaniimistir. Bu tip projelerin bir¢ok tipte bagimsiz
bélimlerden olusmasi ve bu bagimsiz bolimlerin kat irtifaki/mulkiyeti kurulmasi asamasinda arsa
paylarina sahip olacak olmasi, arsa pay! belirlenirken birgok serefiye kriterinin dikkate alinmasi
nedeniyle maliyet yonteminin bu degerin 6ngoérisiinde daha az tercih edilir bir yontem oldugu
kanaatine variimistir.

- Pazar Yaklasimi , arsa deg@erinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi yonteminde kullanilan
ortalama birim m? satis degerlerinin(ofis, diikkan, konut) takdir edilmesinde kullaniimistir.

Ayrica Emlak Konut GYO A.$.'nin istedi dogrultusunda proje binyesinde yer alan ve yine ayni
kurum tarafindan tarafimiza ibraz edilen projenin garsaf listesi dikkate alinarak 1104 adet bagimsiz
bélimlerin anahtar teslimi haliyle satis degerleri belirlenmistir. Listede belirtiimis olan her bir
bélumin kullanim alani Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S. tarafindan hesaplanmigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
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Arsa Emsalleri

1 ISTEGAYRIMENKUL /i$ BANKASI
Tel 0216 552 14 49

Umurbey'de 3535 ada 8 ve 9 nolu parseller toplam 14.704 m? arsa alanina sahip olup,
120.000.000 TL bedelle satiliktir. Onayl 1/5000 ve 16.11.2011 tarihli 1/1000 6lgekli imar
planlarinda Emsal: 3, TAKS: 0.40 olmak Uzere Turizm+ Ticaret lejantinda kalmaktadir.
Parsellerin terklerinin yapilmadidi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 14704 .-M?  120.000.000 .-TL 8.161 .-TL/M?

2 LOTUS Gayrimenkul
Tel 0534678 76 09

Konu tasinmaz ile ayni bdlgede tren yolunun batisinda 2844. Sokaga cephe, MiA alaninda
kalmakta olan, TAKS: 0,40, Emsal: 3,50 3.100 m? net alana sahip arsanin satis ilanidir.
istenilen degerin yiiksek oldugu disiiniiimektedir.

SATILIK 3100 .-Mm? 50.000.000 .-TL 16.129 .-TL/M?

3 Realty World Yes
Tel 0532 233 49 06

Konu taginmaz ile ayni bélgede Folkart Towersa yakin, MiA alaninda kalmakta olan, TAKS:
0,40, Emsal: 3,50 119 m? net alana sahip arsanin satig ilanidir.

SATILIK 119 .-M? 950.000 .-TL 7.983 .-TL/M?
4 Sahibinden
Tel 0532 245 32 73

Konu tasinmaz ile ayni bélgede Folkart Towersa yakin, MIA alaninda kalmakta olan, TAKS:
0,40, Emsal: 3,50 brt 11.188 m2, net 7.000 m? alana sahip arsanin satis ilanidir.

SATILIK 7000 .-Mm2 71.550.000 .-TL 10.221 .-TL/M?

5 Turyap Sahil Evleri
Tel 0532 646 65 50

Konu tasinmaz ile ayni bdlgede, Mersinli Mahallesinde, Ticaret alaninda kalmakta olan, Emsal:
3,00 6000 m? net alana sahip arsanin satis ilanidir.

SATILIK 6000 .-M? 85.000.000 .-TL 14.167 .-TL/M?
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6 T.B. Gayrimenkul
Tel 053577252 32

Konu tasinmaz ile ayni bdlgede, Mersinli Mahallesinde, Ticaret + Konut alaninda kalmakta olan,
Emsal: 3,00, 1.830 m? net alana sahip arsanin satis ilanidir.

SATILIK 1830 .-M?2 17.500.000 .-TL 9.563 .-TL/M?
7 BILGI
Tel

Cinarli Mahallesinde 1505 ada 7 nolu parsel, MiA lejantli, TAKS: 0,40, KAKS: 3,50 3100 m? net
alana sahip arsa 1,5 yil 6nce 19.415.000.-TL'den satis gérmustur.

SATILIK 3100 .-Mm? 19.415.000 .-TL 6.263 .-TL/M?

8 BILGI
Tel

Halkapinar Bélgesinde konumlu 7806 ada 1 parsel MiA lejantili, TAKS: 0,40, KAKS: 3,50 5001
m? net alana sahip arsa 1,5 yil 6nce 35.000.000.-TL'den satig gérmustdir.

SATILIK 5001 .-M? 35.000.000 .-TL 6.999 .-TL/M?

Dikkan Emsalleri

1 Sahibinden
Tel 0 555 108 83 40

Alsancak Mahallesinde ana yola cephe olan Aksoy Plazada giris katta yer almakta olan depolu
dikkan 170 m#den pazarlanmaktadir. Tasinmaz 1.200.000.-TL'den satiliktir.

SATILIK 170 .-Mm2 1.200.000 .-TL 7.059 .-TL/M?

2 izmir Ozig Gayrimenkul

Tel 0532608 82 17

Gokdelen bolgesinde Adliyeye yakin konumda cadde Uzerinde yer almakta olan diz giris zemin
kat dikkan 85 m#den pazarlanmaktadir. Tasinmaz 1.550.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 85 .-M?2 1.550.000 .-TL 18.235 .-TL/M?
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3 Star Key Life
Tel 0532 653 86 37

Gokdelen bolgesinde Adliyeye yakin konumda, Park 35 Sitesinde, cadde Gzerinde yer almakta
olan depolu dilkkan 510 m#den pazarlanmaktadir. Tagsinmaz 6.500.000.-TL'den
pazarlanmaktadir.

SATILIK 510 .-M? 6.500.000 .-TL 12.745 -TL/M?

4 BY Aktar Gayrimenkul
Tel 0553 708 00 78

Alsancak Kibris Sehitleri Caddesi Gizerinde yer almakta olan yeni inga edilmis binanin zemin
katinda 150 m? bodrum kat, 150 m? zemin kat olmak tzere toplam 300 m? alana sahiptir.
Tasinmaz 6.000.000.-TL'den pazarlanmaktadir.

SATILIK 300 .-M2 6.000.000 .-TL 20.000 .-TL/M?

5 Park Loca Projesi

Tel

Gokdelenler Bolgesinde yer almakta olan Park Loca Projesinde duiz giris zemin kat dikkan 355
m?'den pazarlanmaktadir. Tagsinmaz igin 3.500.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 355 .-M? 3.500.000 .-TL 9.859 .-TL/M?

6 Lider Centrio Projesi

Tel

Gokdelenler Bolgesinde yer almakta olan Lider Centro Projesinde diz giris zemin kat diikkan
160 m#den pazarlanmaktadir. Tasinmaz igin 12.000.-TL kira istenilmektedir.

KIRALIK 160 .-M? 12.000 .-TL 75 -TL/IM?

7 Startup Ofis
Tel

Gokdelenler Bolgesinde yer almakta olan Novus-VenUs Projesinde diiz giris zemin kat dilkkan
888 m#den pazarlanmaktadir. Tasinmaz i¢in 100.000.-TL kira istenilmektedir.

KIiRALIK 888 .-M2 100.000 .-TL 113 .-TL/M?

SERLEME

ul - Fizibilite - Proje
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Bolge Genelinde Ofis ve Konut Projeleri

MISTRAL iZMIR

Satilik Konut

Kroki Gayrimenkul
0532 223 69 07
SCR Team Gayrimenkul
0542 668 12 02
SCR Team Gayrimenkul
0542 668 12 03

Satilik Ofis

SCR Team Gayrimenkul
0542 668 12 03

Kat

14
15

30

Mistral izmir, ofis kulesi 48 kat, konut kulesi 38
kat, carsl 2 kat, bodrum 3 kat, oturum Alani
13.923 m2, konut asansori 4 adet, ofis
asansoérl 7 adet olarak dizenlenmisgtir.

Mistral izmir'in 38 katli konut kulesinde 110 adet
daire bulunmaktadir. Geniglikleri 96 ile 418
metrekare arasinda degisen 1+1, 2+1, 3+1
dairelerin yani sira 4+1 olarak planlanan
penthouse daireler de bulunmaktadir.

. - N Birim m?
Daire Tipi Alani Degeri (TL) Degeri
2+1 163 m? 2.000.000 12.270
2+1 166 m2 1.700.000 10.241
3+1 235 m2 2.790.000 11.872
Ortalama 11.507
1 170 m2 1.450.000 8.529

EGE PERLA

Satihik Konut

KW Bornova
053003100 15

KW Bornova
053003100 15

Sahibinden Satilik

Satilik Ofis
Satig Ofisi
Satis Ofisi

is GYO tarafindan yiiritilen Ege Perla prosinde
46 kath olan blok, rezidans daireler igin; 29 katli
blok ise ofisler igin tasarlanmistir. 2 blok halinde
yiikselen is GYO Ege Perla projesi izmir'in
Konak bélgesinde konumlandiriimaktadir. 1+1
ve 5+1 arasinda degisen konut segenekleri
bulunmaktadir.

65 adet ofis, 18 bin 392 metrekare arsa alanina
sahip olan izmir Ege Perla Evlerinde kapal
ylzme havuzu, sosyal tesisler, fithess, alisveris
alanlari ve fithess center yer almaktadir.

. - L Birim m?
Daire Tipi Alani Degeri (TL) Degeri
2+1 121 m2 1.290.000 10.661
1+1 83 m2 790.000 9.518
2+1 164 m2 2.200.000 13.415
Ortalama 12.105
93 m? 1.000.000 10.753
120 m2 1.150.000 9.583
Ortalama 10.094
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FOLKART TOWERS

Folkart Towers, 40 kath 2 kulede; konut, ofis ve
garsidan olusmaktadir. Proje 2011 yilinda
baslamis olup, 2014 yilinda teslimleri
baslamistir. Proje genelinde kapali yizme
havuzu, sosyal tesisler, otopark, giivenlik,
alisveris alanlari ve fithess center yer
almaktadir.

e,
Satilik Konut Kat  Daire Tipi Alami Degeri (TL)  Cirimm
Degeri
Kutlu Yén Gayrimenkul )
0534 787 47 38 15 1+1 118 m 900.000 7.627
BY Aktar Gayrimenkul )
0553 708 00 78 13 1+1 85m 695.000 8.176
Ortalama 7.857
Satilik Ofis
ARGE Gayrimenkul )
0553 539 07 98 25 1+1 67 m 700.000 10.448
My invest Gayrimenkul ,
0533 201 91 30 17 5+1 311 m 3.500.000 11.254
Ortalama 11.111

PARK OFFICE BAYRAKLI

Asil Oztiirk ingaat tarafindan yeni inga edilmis
olan proje 8 katl, 72 bagimsiz bélimden
olusmakta olup, magaza ve ofis konseptindedir.
Normal katlarinda 2+1 ve 3+1 ofis secenekleri
bulunmakta olup, proje genelinde %60 satis
islemi yapildidi ve teslimlerin bagladigi bilgisi
alinmistir.

Satilik Ofis Kat  Daire Tipi Alani Degeri (TL)  Cirim m®
Degeri
Satis Ofisi )
02323416263 4 2+1 76 m 675.000 8.882
Satis Ofisi 7 2+1 76 m2 720.000 9.474
02323416263
Ortalama 9.178
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CICEK PLAZA

2016 yih Mart ayinda teslimi gerceklesen proje
4500 m? arsa alani lizerinde insa edilmis olan
167 adet ofisten olugsmaktadir.

ic avlu, fitness merkezi, ortak gati kati alani, her
katta kat bahcesi, guvenlik hizmeti, kiralanabilir
toplanti odalari ve kapali otopark projede
bulunan sosyal olanaklardir.

. R
Satilik Ofis Kat  Ofis Tipi Alami Degeri (TL)  Cirimm
Degeri
First Class Trust Union
Olil 2
0554 920 30 32 5 1 bolim 52 m 350.000 6.731
First Class Trust Union
Olil 2
0554 92.0 30 32 3 1 bolim 65 m 415.000 6.385
Cicek Insaat - )
0532 366 18 22 ara kat 1 bolum 50 m 350.000 7.000
Ortalama 6.677

EVORA iZMIiR

Evora izmir projesi Emlak Konut giivencesi ile
Teknik Yapi ve Halk GYO elbirligi ile insa

| ediliyor. izmir Alsancak'ta yasama
kazandirilacak olan Evora izmir, essiz lokasyonu
ile dikkat ¢ekiyor.

1049 rezidans 41 ticari alandan olusacak olan
Evora izmir projesi 8 bloklu mimarisi ile
yukseliyor. 35 bin 600 metrekare arsa alanina
sahip olacak Evora izmir projesi icinde 1+1'den
6+1'e kadar 60 metrekare ile 320 metrekare

4 arasinda degisiklik gésteren dairelerden

11

olusacak.
. . T Birim m?
Satilik Konut Kat Daire Tipi Alani Degeri (TL) .
Degeri
Satig Ofisi 1 1+1 68 m2 780.000 11.471
Satig Ofisi 4 1+1 72 m2 815.000 11.319
Satig Ofisi 24 3+1 156 m? 1.777.000 11.391
Ortalama 11.391
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KONUT/OFiS PROJE EMSALLERININ KONUMU

EGE PERLA

EVORA iZMIR

B
Izmir Lime

‘;.. -

[ e sancak Limanme—
» : 5 ~

. TASINMAZLARIN KONUMU
KOO AR oA

\

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bolge, dederleme konusu parseller lizerinde
gelistirilecek nitelikli projelerin gelistirildigi bir bélge olup, tercih edilirligi yuksektir.

Bolgede benzer nitelikte satilik arsalar bulunmaktadir. Emsallerde goérildigu Gzere yakin
cevresinde bulunan satilik arsalar alan ve nitelik olarak tasinmaza gore farklilik gdstermekte
olup, alan ve yapilasma kosullari en yakin 3 adet emsal segilerek emsal karsilastirma tablosu
hazirlanmistir.

Arsa emsalleri degerlendirildiginde bolgedeki arsa nitelikli tasinmazlar igin istenen birim m?

satis degerlerinin 5.000-14.000 TL/m? bedeller arasinda degisiklik gosterdigi gorilmektedir.
Yapilagsma kosullari, konum ve yuzolgiim gibi kriterlere gore arsa bedelleri degiskenlik
g6stermektedir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastinimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, konumu, terkleri, mevkii, imar kosullari, parsel
blyukligu dikkate alindiginda arsa birim m? degeri 7.050.-TL olarak takdir edilmigtir.

Bodlgede yer alan rezidans tipi konut birim m? degerlerinin niteliklerine gére (bulundugu kata,
cephesine, manzarasina vb.) 6.000.-TL ile 11.000.-TL araliinda degistigi belirlenmis olup s6z
konusu projede konutlari igin ortalama birim m? deg@eri olarak ortalama 8.019.-TL/m? takdir
edilmigtir.

Ticari birim m? degerlerinin ise, 8.000 - 18.000 TL/m? araliginda degistigi belirlenmis olup s6z
konusu projede dukkanlar i¢in ortalama birim m? degeri olarak ortalama 12.266.-TL/m? takdir
edilmigtir.
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Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z
konusu dikkanlarin mevkii, alanlari, katlari , cephe 6zellikleri gibi ¢esitli parametleri dikkate
alinarak serefiyelendirme yapilarak her bir bagimsiz bolimiin anahtar teslim degeri icin ekte
belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir.

Asagidaki tablolarda residans igin érnek olarak 100 m? residansin ortalama birim m? degeri ve
dikkan iginde birim m? hesaplamalarinda érneklem olarak 100 m? lik birimler alinmistir.

Arsa emsalleri alansal olarak ve konum olarak tasinmaza yakin segilmistir. (+) (-) 6zellikleri arsa
karsilastirma tablosunda belirtilmistir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amacli degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiclk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirlmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektoér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-1 E-4 E-6
TASINMAZ
SATIS FIYATI 120.000.000 71.550.000 17.500.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 32.589,18 m? 14.704 7.000 1.830
BiRiM M2 DEGERI 8.161 10.221 9.563
ALANA ILISKIN DUZELTME ORTA KUCUK | ORTA KUGCUK KUCUK
-10% -10% -20%
iIMAR KOSULLARI E:2,00 E:3,00 E:3,00 E:3,00
YAPILASMA KOSULLARINA ORTAlYI ORTA iYi ORTA iYi
iLISKIN DUZELTME -10% -10% -10%
FONKSIYON T+T+K T+T MIA K+T
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTAIYI BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN ruhsatli arsa ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN
DUZELTME 8% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME -28% -18% -28%
DUZELTILMIS DEGER 7.050 5.878 8.385 6.888
TASINMAZLARIN ARSA DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin EREI
Ada No | Parsel No | Alani (m?) . ot Yuvarlatilmis
Degeri Degeri (.-TL) L
Degeri (.-TL)
7699 1 10.493,77 7.050 73.985.111,77 | 73.985.000,00
7702 1 32.589,18 7.050 229.766.244,61| 229.766.000,00
7702 2 5.275,72 4.230 22.316.295,60 | 22.316.000,00
TASINMAZLARIN YUVARLATILMIS ARSA
A 26.067.
DEGERI (.-TL) AT O0NRY

7702 ada 2 parsel imar planina gore; Emsal: 2.00 Ozel Egitim Tesisi Alaninda yer almakta olup,
Ticaret + Turizm + Konut lejantli imar parsellerine oranla yaklasik %30 ila %40 daha dusuk
degere sahip olabilecedi 6n goérllerek deger takdirinde bulunulmustur.

Konu tasinmazlardan 7703 ada 1 parsel "Trafo" niteliginde ve imar planina goére "Trafo"
alaninda yer almakta olup, 18. Madde Uygulama Yd&netmeliginin 4/c ve 12. Maddeleri uyarinca
Dizenleme Ortaklik Payr (DOP) ve Kamu Ortaklk Payl (KOP) alanlari kapsaminda umumi
kullanima ayrilan parseldir. Bu sebeple s6z konusu parsel icin deger takdirinde bulunulmamigtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (TICARI BiRIMLERI iCiN)

DUZELTILMiS DEGER

EML-1902009 iZMIiR KONAK ALLSANCAK PROJESI

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-2 E-3 E-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.550.000 6.500.000 3.500.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 85 510 355
BIRIM M? DEGERI 18.235 12.745 9.859
e ORTA KUGUK BUYUK BUYUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-10% 20% 20%
KAT
o . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK YENI PROJE Dukkan Dikkan Dukkan
. P e " BENZER BENZER BENZER
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
. L L Kat irtifak o s L
DIGER BILGILERE iLISKIN Tl ORTAIYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME -10% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 0 0 0
DUZELTME % T 1%
TOPLAM DUZELTME -27% 4% 4%
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DEGERLEME ;
BILGI KONUSU l\_/ll_lg\'vaIE\QL l':rgl\_/\P;EARR; EGE PERLA
TASINMAZ
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100
BIRIM M? DEGERI 11.507 7.857 12.105
. . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
e . BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTAlYI ORTA iYI ORTAIYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -3% -3% -3%
DIGER BILGILER
x . S Kat irtifaki Ui o o
DIGER BILGILERE iLISKIN T ORTAIYI ORTA IYI ORTAIYI
DUZELTME -10% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 0 0 0
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -23% -23% -24%

DUZELTILMiS DEGER
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklagimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimigtir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu 7702 ada 1 parsel i¢in 7.000 -TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

Bu takdire bagh olarak elde edilen arsa degerinin izerine, mevcut durumda gerceklesen fiziksel
insaat maliyetleri ve gelistirme maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam mevcut dedere ulasiimistir.
2018 yili yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna gore VA yapi sinifina ait birim maliyet 1.642.-
TL/m?, IVC yapi sinifina ait birim maliyet 1.308.-TL/m?, 'dir. 2018 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne
gére Ticarethane ve isyeleri’ nin azami birim m? degeri 1.634,48.-TL/m? ve Mesken Binalari icin
azami birim m? degeri 1.516,36.-TL/mZdir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorildugu dzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. Yapi birim maliyetleri yapilacak ingaatlar i¢in genel ve yaklasik olarak belirlenen
rakamlar olup, bu birim degerler dikkate alindiinda iki farkh bdlgede, farkh 6zelliklerdeki ancak
ayni yapi sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi
bélge, kat ylksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgok
degiskenler bina maliyetini énemli derecede etkileyebilmektedir. Ozel piyasa sartlarinda 6zel
pozlarla yeni birim fiyatlar diizenlenebilmektedir. Yapilarin 6zelliklerine, kullanilan malzemelerin
kalitesine gére birim m? maliyetlerinde degisiklikler olabilmektedir. Projenin liiks bir proje olacagdi
ongorulmus ve birim maliyetler %25 oraninda arttirilarak kullaniimasi uygun goérilmustr.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

A BLOK 1.970| .-TL/M? |X 41.274,24|M? |=[  81.310.253| .-TL
B BLOK 1.970| .-TL/M? |X 46.287,84|M? |=| 91.187.045| .-TL
C BLOK 1.970| .-TL/M? |X 55.184,21|M? |=| 108.712.894| .-TL
D BLOK 1.970| .-TL/M? |X 44.477,38|M? |=| 87.620.439| .-TL
E BLOK 1.570| .-TL/M? |X 6.315,43|M? |= 9.915.225| .-TL
F BLOK 1.570| .-TL/M? |X 4.854,77|M? |= 7.621.989( .-TL
G BLOK 1.570| .-TL/M? |X 9.647,28|M? |=| 15.146.230| .-TL
7702 ada 1 parsel igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =| 401.514.074| .-TL

Parsel Uzerinde geligtirimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akislar dizenlenmistir. Parsel lzerinde insa edilmekte olan projenin yukarida da
anlatildigi Gizere A, B, C, D, E, F, G bloklarindan olugacagi 6ngdrulmektedir.
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Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 2 si olacagi
varsayllmistir.

Proje Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin toplam insaat maliyetinin yaklasik %5 i
olacagi varsayilimistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli' nin toplam ingsaat maliyetinin yaklasik % 3
olacagi varsayiimistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, biytkliga, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullar ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %5 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %8 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistiri kar), bdlgede ingaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin niteligi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %15'i oraninda olacagi kabul
edilmistir.

Projenin gergeklesmis maliyetinin, éngérulen toplam maliyetin (Bloklarin ingaat maliyeti + proje
yobnetim ve pazarlama bedeli + proje, ruhsat ve mihendislik bedeli) mevcut durumdaki projenin
insaat seviyesi oraninda oldugu, bu oranla elde edilen degderin, maliyeti gergeklesmis olan iksa
ve zemin iyilestirme degeri ile toplami sonucunda elde edilen deger oldugu dngdérilmustar. Bu
verilere istinaden projenin gergeklesmis toplam maliyeti hesaplanmistir.

Emsallerin analizi sonucu elde edilen arsa degeri tzerine projenin gergeklesmis toplam maliyeti
ilave edilerek, projenin mevcut durumdaki toplam degerine ulagiimistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet
Ortalama Yapi Birim Maliyeti : 2 Ongoriilen Maliyet
(TL) Ingaat Alani (m?) (TL)
1.929,97 X 208.041,15 = 401.514.074
ingaat Maliyeti|= 401.514.074
Cevre dlizeni, peyzaj (%2)|= 8.030.281
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a)|= 409.544.355
Proje Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|= 20.477.218
Proje, Ruhsat, Mimari ve Miihendislik Bedeli (%3) (C)|= 12.286.331
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B+C)|= 442.307.903
Genel Giderler|_
Satig- Pazarlama Giderleri ( %8') (D)| ™ 32.763.548
Proje igin Ongoriilen Toplam Maliyet (A+B+C+D)|= 475.071.452
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Arsa Degeri

326.067.000 TL

Projenin Toplam insaat Maliyeti

442.307.903 TL

Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri ( %8'i) (D) =

32.763.548

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

115.256.236 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net Bugiinkii Deger

916.394.687 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net Bugiinkii|

Yuvarlatilmis Deger

916.395.000 TL

Gergeklesmis Maliyet

Proje igin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

442.307.903 TL

Projenin ingaat Seviyesi

2%

Projenin Gergeklesmis Toplam inga Maliyeti

8.846.158 TL

s ERLEME

ul - Fizibilite - Proje

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 326.067.000 .-TL
GERGEKLESMIiS MEVCUT INSAAT MALIYETI = 8.846.158 .-TL
MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) [= 334.913.158 .-TL
MEVCUT DURUM iCiN TAKDIR EDILEN YUVARLATILMIS|
TOPLAM DEGER (TL)|~ 334.913.000 .-TL
= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;
Projenin Tamamlaanas_l Durumundaki Toplam 916.395.000
Degeri (.-TL)
Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 334.913.000
0 TR B
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MALIYET YAKLASIMINA GORE PROJENIN MEVCUT DURUMUNUN EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI

Projenin s6zlesme geregi Emlak Konut GYO A.S. ' ye ait payl % 33 ve ilgili kurumlar ile yapilan
protokollere gore %20 pay hakki bulunmaktadir.

Sdzlesme geregdi Emlak Konut GYO A.S. projeyi milkiyetine sahip oldudu arsayi hasilat
paylasimi karsihginda yiUkleniciye tahsis ederek gergeklestirmektedir. Projeler igin yapilan
s6zlegmelerde “SOZLESMENIN KONUSU” maddesinde yiiklenicinin proje ile ilgili
yukdmldlikleri detayli olarak belirtiimistir. S6zlesme geregi her tiirll insaat maliyetine ytklenici
firma katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda ytiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu
tiim insaat maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.' den talep edebilmektedir. Bu
nedenle projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO A.$.' nin payina diisen kisminin deger
takdiri yapilirken glvenli tarafta kalinarak mevcut durum degerinin Emlak Konut GYO A.S." nin
hasilat payi orani kadar olacagi goéris ve kanaatine varilmistir. Asagida ilgili hesaplamalar
gosterilmigtir.

PROJENIN TAMAMININ MEVCUT DURUMU iGiN TAKDIR EDILEN _

TOPLAM DEGER (TL) ~ 334.913.000 .-TL

SOZLESMEYE iSTINADEN HASILAT PAY ORANI = 33,00% .-TL

PROJENIN HASILAT PAY ORANINA iSTINADEN
MEVCUT DURUM DEGERI = 110.521.290 .-TL
(Arsa Satig Karsiligi Gelir Orani % 33) (TL)

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA
GORE MEVCUT DURUM DEGERI = 22.104.258 .-TL
(Protokol Pay Orani % 20) (TL)

Yukaridaki hesaplamada da goérildigu dzere, projenin mevcut durumunun Emlak Konut GYO
A.S. ' nin payina disen kisminin degeri arsa degerinden dusuktur. Bu gibi durumlarda arsa
sahibi Emlak Konut GYO A.S$. oldugundan mevcut durumun Emlak Konut GYO A.S. payina
disen kismi arsa degeri olarak takdir edilmistir.

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN MIKTARINA _

GORE MEVCUT DURUM DEGERI(TL) ~ 326.067.000 -TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gére;

PROJENIN EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA
DUSEN MIKTARINA GORE MEVCUT DURUM 326.067.000,00
DEGERI(TL)
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde ingsa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda asagida
yer alan nakit akiglari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onldne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degderleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %14,75 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirrmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu projenin insa faliyetleribib baglamamis olmasi, kat irtifakinin kurulmamis olmasi,
tercih edilen bdlgede yer almasi vb. Ozellikleri ile ortaya c¢ikabilecek her tirli (ydnetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %4,25 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 14,75 Risksiz Oran

+ % 4,25 Risk Primi

= % 19 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %19 olarak kabul edilmigtir
Tasinmaz icin 3 farkh senaryo ongoérilmustir. 3 risk primi géz éninde bulundurulmus olup
projenin konumu, ulagsimi, bélgesel verileri, yonetimsel riskler, ekonomik riskler vb. gibi ¢ok
sayida faktor incelendiginde iskonto oraninin % 19 olarak secilmesinin daha uygun olacagi
kanaatine variimistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu parseller (izerinde insa ediimekte olan Emlak Konut izmir 2. Etap Projesi
kapsaminda yer alan 7699 ada 1 parseli 7702 ada 1 parsel ve 7702 ada 2 parsel igin mevcut
imar kosullari dogrultusunda imar uygulamasi sonucunda olusan parsellerin fonksiyon alanlari
g6z dnunde bulundurularak proje gelistirilmis ve satilabilir emsal alan bilgileri asagida
gosterilmigtir.

Emlak Konut GYO A.S. ile Pekintas Yapi San. ve Tic. Ltd. Sti ve Burakcan ins. Ve Tic. Ltd. Sti.
is Ortaklig1 arasinda imzalanan sézlesmeye istinaden “izmir Konak 2. Etap Arsa Satigi Karsilig
Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda parsellerin fonksiyon bilgileri ve alan bilgileri s6zlesmede
asagidaki gibi belirtilmistir.

iigesi Mahallesi Ada Parsel Plan Fonksiyonu Fonks;ymcil; Alani
C 7699/1 | Tic. Turz. Konut 10.549,00

D 7702/1 | Tic. Turz. Konut 32.607,00

Konak Kurugay E 7702/2 Ozel Egt. Tes. 5.275,00
Umurbey F 7702/3 Egt. Tesis 5.590,00

Park Alani 24.537,00

Toplam 78.558,00

Gayrimenkullerin yer aldigi imar plan notlarinin genel hikimlerinin 10. Maddesinde parsellerin
yapilasma sartlarina iliskin belirtme yapilmigtir. “Planlama alaninda kamu mulkiyeti disindaki
mulkiyetlerde kalan donati alanlari, yapilacak imar uygulamasi ile bedelsiz olarak kamu eline
gecmeden uygulama yapilamaz. Yapilacak imar uygulamasi sonucu olusacak 6zel milkiyete
konu fonksiyon alanlarinin emsal insaat alani hesabi; kamu mulkleri hari¢c imar uygulamasi
oncesi duzenlemeye girecek toplam kadastral parsel alanlari Uzerinden yapilacaktir.
Hesaplanan toplam emsal ingaat alani imar uygulamasi sonucu olugsacak parsel alanlari
oraninda kullanacaktir.”

Degerlemeye konu tasinmazlarin emsal insaat alani hesabinda imar diizenlemesine giren
kadastral parsellerin alanlari dikkate alinarak toplam emsal insaat alani hesaplanmis ve
uygulama sonucu olugan parsellere alanlari oraninda dagitilmistir.

Toplam Kadastral Parsel Alani

(m?) Emsal Toplam Emsal Alani (m?)
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imar uygulamasina giren parsellerin toplam alani 143.366,00 m?dir. Parsellerden F parseli
olarak adlandirilan parsel kamu parseli olup, bedelsiz olarak kamuya terk edileceginden emsal
dagitimi yapilmamistir.

Emsal Dagitimi asagidaki tabloda yer almaktadir.

Parsel Adi | (Ada/ Parsel) Fonksiyon Parsel Alani (m?) Ems('::;? lani

A Ticaret+Turizm+Konut 24.189,00 85.532,69
B Ticaret+Turizm+Konut 8.469,00 29.946,52
C 7699/1 Ticaret+Turizm+Konut 10.549,00 37.301,43
D 7702/1 Ticaret+Turizm+Konut 32.607,00 115.298,87
E 7702/2 Ozel Egitim Tesis Alani 5.275,00 18.652,48
F 7702/3 Egitim Tesis Alani 5.590,00 19.766,33

Park 24.537,00

Park 11.679,00

Cami 2.733,00

Degerleme calismasinda ve parseller Uzerine gelistirilen projeksiyonda mevcut sézlesme
kapsaminda hesaplanan fonksiyon alanlari kullaniimis ve projeksiyon kapsaminda imar plan
notlari dikkate alinarak Ticaret + Turizm + Konut Alanlarinda hesaplanan toplam satilabilir
alanlarin %401 Konut Alani, %45’i Ticaret Alani ve % 15’i Kiltir — Turizm Alani olarak kabul

edilmigtir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan D parseli (7702 ada 1 parsel) igin yapi ruhsatlari alinmis,
carsaf listesi onaylanmistir. Bu nedenle satilabilir alan hesabinda 7702 ada 1 parsel igin ¢arsaf
liste, 7699 ada 1 parsel ve 7702 ada 2 parsel igin s6zlesme belirtiimis olan alanlar dikkate

alinmigtir.

Buna gore satilabilir alan hesaplamalari asagidaki gibidir

Emsal Alan Tablosu 2. Etap

C Parsel (7699 Ada 1 Parsel)(m?) 37.301,43

D Parsel (7702 Ada 1 Parsel)(m?) 115.298,87

E Parsel (7702 Ada 2 Parsel)(m?) 18.652,48
Satilabilir Alan Tablosu 2. Etap

C Parsel (7699 Ada 1 Parsel)(m?) 48.491,86

D Parsel (7702 Ada 1 Parsel)(m?) 142.643,12

E Parsel (7702 Ada 2 Parsel)(m?) 24.248,22

Fonksiyon Alani

Konut

Ticari

7699/1
19.396,74

7702/1
131.801,92

151.198,66

21.821,34

10.841,20

32.662,54

Kiltiir ve Turizm

7.273,78

7.273,78
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Konut Alani (m?) 151.198,66

Ticaret Alani (m?) 32.662,54

Kdltdr Turizm Alani (m?) 7.273,78

Toplam Satilabilir Konut-Ticaret-Kiiltiir- 191.134,98
Turizm Alani (m?)

Ozel Egitim Tesisi Alani (m?) 24.248,22

Toplam Satilabilir Alan (m?) 215.383,20

Tasinmazlar igin yatirnm sureci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
turlerinde Unitelerin 1.dénemde % 30'unun, 2.dénemde % 30'unun, 3. dénemde % 25'inin, 4.
dénemde % 15'inin satiglarinin gerceklesecegdi varsayillmistir. Ticari Unitelerde ise 1.donemde
%10'unun , 2.dénemde % 25'inin, 3. dénemde % 30'unun, 4. dénemde % 35'inin satislarinin
gerceklesecegi varsayllmistir. Kiiltir ve turizm Unitelerde ve Ozel Egitim Tesisi alaninin ise
projenin tamamlanmasi sonrasinda satisinin gergeklesecegi dustnulerek 4. dénemde %100
olacagi varsaylimistir. Net bugliinkii degere ulasilirken indirgeme orani % 19 olarak kabul
edilmistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin ilk donemde ortalama 8.019.-TL/M? olacag, izleyen ilk 2 yil
enflasyon oranlari da dikkate alinarak %15, ikinci iki yilda %20 oraninda artacagi varsayiimistir.

Ticari alanlarin satis birim degerlerinin ilk dénem icin ortalama 12.266.-TL/m? olacagi
ongorulmus ve zleyen ilk 2 yil enflasyon oranlari da dikkate alinarak %15, ikinci iki yilda %20
oraninda artacagi varsaylimistir.

Kultir ve Turizm bolimlerinin satis birim degerlerinin ilk dénem igin ortalama 5.500.-TL/m?
olacagi izleyen ilk 2 yiIl enflasyon oranlari da dikkate alinarak %15, ikinci iki yilda %20 oraninda
artacag! varsayilmistir.

Ozel Egitim Tesisi alani igin satis birim degerleri olarak 3.500.-TL/m? olacag izleyen enflasyon
oranlari da dikkate alinarak ilk tg yil %15, son yilda %20 oraninda artacagi varsayilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsaylmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 2.255.766.261.-TL olarak hesaplanmis olup, net bugiinki degeri icin %19 indirgeme
orani kabul edilmesi uygun goérilmustur. Projenin tamamlanmasi durumundaki net bugunki
deger olarak da tim bloklarin toplami sonucunda 1.428.888.492.-TL olarak 6ngoriimustar.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) LAZBEEEAEE UL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM DEGERI (TL) = 1.428.888.492 .-TL

HASILAT PAY ORANI

33,00% .-TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA HASILAT PAY
ORANINA GORE DEGERI = 471.533.202 .-TL
(Arsa Satig Karsilhigi Gelir Orani % 33) (TL)

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO
A.S. PAYINA DUSEN MIKTARIN DEGERI =  94.306.640 .-TL
(Protokol Pay Orani % 20) (TL)

Gelir Yaklagimi ile Emlak Konut GYO A.S. Payi 94.306.640 TL olarak hesaplanmistir. S6zlesme
ile yUklenicinin taahhut ettigi miktar (Arsa Satisi Karsilhigr Sirket Pay1 Toplam Geliri) 726.000.000
TL’dir. Bu tutarin %20’si olan 145.200.000 TL projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin
Emlak Konut GYO A.S. payina dusen deger olarak kabul edilmistir

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO _

A.S. PAYINA DUSEN DEGER(TL) ~ 145.200.000 -TL

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 7699 ada 1 parsel, 7702 ada 1 parsel ve 7702 ada 2 parelin en etkin ve
verimli kullaniminin, onaylanmis projesine ve ruhsatina uygun olan projenin yapilmasinin
olacagi distiniimektedir.
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Toplam Arsa Degeri (.-TL) 326.067.000

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;
PROJENIN TAMQgIé.ég:V(If?:)DURUMUNDAKi 916.395.000
PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI (TL) 334.913.000
PROJENIN MEVCUT DURUM EMLAK KONUT GYO 326.067.000

A.S. PAYINA DUSEN MIKTARININ DEGERI (%33)

Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET
BUGUNKU DEGERI (.-TL)

1.428.888.492

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK
KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN HASILATIN NET
BUGUNKU DEGERI (.-TL)

145.200.000
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Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhigin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve

yontemleri kullanmay! da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek
bir ybntem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadig1 hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goérdlip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken ug¢ farkh yontem kullaniimigtir. Gg¢
degerin birbirine yakin oldugu gorulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Pazar yaklagimi
yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, bdlgede hem satista olup hem de kira
getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik payi oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydonteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden buginku degere ulasiimaya
calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zoéniinde bulundurulmasi
ve pazar yaklagimi ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici
olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile sonu¢ bdlimine projenin tamamlanmasi durumundaki degeri
icin gelir indirgeme yaklasimi, mevcut durum degeri igin maliyet yaklasimi ile elde edilen
degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut birim m2 degerlerinin konutlarin
tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagdl olarak degistigi gdzlemlenmistir. Yine ticari
mulklerde birim m2 degerlerinin tasinmazlarin bulunduklar kat, konum, alan gibi unsurlara bagli
olarak degistigi gdzlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin, bulunduklari kat, alan,
tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m2 degerleri takdir edilmistir. Her bir bdliumun
tamamlanmis durum igin birim m? de@eri ekteki listede belirtiimistir.

Proje kapsamindaki 1104 adet bagimsiz bélumin (anahtar teslimi sartlarina uygun olarak)

tamamlanmasi durumunda buginkU degeri icin hesap edilen toplam deger asagidaki gibidir.

1104 Adet Bagimsiz Boliimiin Tamamlanmasi Durumundaki

088.290.064,71 .-
Anahtar Teslim Bugiinkii Degeri (KDV harig - TL) T

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlari

7699 ada 1, 7702 ada 1, 7702 ada 2, 7702 ada 3 parseller {izerinde izmir Konak 2. Etap Arsa
Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi isi kapsaminda hasilat paylagimi modeli ile gelistirimekte olan
bir proje olup parseller icin Emlak Konut GYO A.$. ve ilgili kurumlar arasinda protokol
imzalanmigtir. Protokole gore pay oranlar “Sirket Payr Toplam Geliri %80'i ilgili kurumlara,
%20’si EmlakKonut GYO. A.S.'ye ait olmak Uzere paylasim yapilacaktir. Arsa Satisi Karsiligi
Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 2.200.000.000,00 TL + KDV, Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG) 726.000.000,00 TL + KDV ve % 33 Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi
Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ile s6zlesme imzalanmistir. Buna gére Yiklenici Payr Gelir Orani
(YPGO) %67 olup, Yuklenici Payr Toplam Geliri (YPTH) de 1.474.000.000,00 TL dir. Egitim
Tesis Alani (7702 ada 3 parsel) ihale kapsaminda olup plan notlarinda belirtildigi Uzere 32
derslikli egitim tesisi ile spor salonu + konferans salonu olarak bedelsiz yapilarak Sirket'e ve ilgili
idareye teslim edilecektir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérius

Degerlemesi yapilan 7699 ada 1 parsel, 7702 ada 1 parsel ve 7702 ada 2 parsel numaral
tasinmazlarda 7702 ada 1 nolu parsel blinyesindeki proje kapsamindaki bloklarin tamami igin
yapi ruhsati alinmig ve projeleri onaylanmistir. Tagsinmazlarin ingaatinin tamamlanmasinin
ardindan iskan belgesinin alinip kat malkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal
sirecinin tamamlanacagi 6ngorilmektedir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamigtir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule

Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine
" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:

Hakkinda Gorusg
Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goériis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.
imar bilgilerinde yapilan incelemede;
SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegdi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihdi arsa satigi s6zlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi geligtirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu 7702 ada 1 parsel uzerindeki ingsa edilecek olan yapilarak iliskin ruhsat ve projelerinin
bulunmasi, yasal gereklerin yerine getirildii mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi, insaat islemlerinin devam ediyor olmasi
nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "Proje"
olarak gayrimenkul yatirnm ortakhigi portféytinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimistir.
Tebligin 22-1-b maddesinde “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir. Tebligin 22-1-r maddesinde ise “Ortaklik portféyliine dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde
metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kutligtnin beyanlar hanesinde
riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir
gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve sdz konusu yapilarin yikilacaginin
ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin
Kurula beyan edilmesi halinde ilk climlede belirtilen sart aranmaz.” denilmektedir. Tagsinmazlarin
tapu niteliklerinin yikilmis durumda olan yapilara ait eski nitelikler oldugu, Gzerinde her hangibir
yapllasma bulunmadidi, gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde, s6z konusu tasinmazlarin “Proje
olarak gayrimenkul vyatirrm ortakhd: portféyinde bulunmasinda sakinca olmayacagi
disunudlmektedir.

6.5.6

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;
Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikdmleri yer almaktadir.

Tebligin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) bendinde “c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve onemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.
Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” denilmektedir. Taginmazlar tzerinde yer alan
SOz konusu serh ve beyanlar gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dl¢ide etkileyecek
nitelikte degildir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, "Proje" olarak
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyinde bulunmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine
variimigtir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogsullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin

01.03.2019 tarihli toplam degeri icin asagidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmigtir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
334.913.000 62.867.306 55.188.762 395.197.340

PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN DEGERI

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
326.067.000 61.206.803 53.731.070 384.759.060

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
1.428.888.492 268.220.016 235.459.915 1.686.088.420

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA EMLAK KONUT GYO A.S. PAYINA DUSEN HASILATIN
NET BUGUNKU DEGERI

TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
145.200.000 27.255.833 23.926.835 171.336.000
1USD = 53273 .-TL 28.02.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)
1EURO= 6,0685 .-TL 28.02.2019 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
R EEL”
) ):9‘ ?,2'(« PVI/
Ozan ALDOGAN Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikumleri dikkate
alinmamistir.
* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
* niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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