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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliiliikleri belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak sozlesmesine istinaden, 28.12.2022 tarihinde,
EKGYO0-202200076 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir. Raporu hazirlayan Sorumlu Degerleme
Uzmani Baris BARUTCU ve Sorumlu Degerleme Uzmani Ahmet Selguk GORGUN’iin beyani

asagida maddeler halinde siralanmugtir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarn bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

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

» Degerleme Uzmany/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
jliskimiz olmadigin ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

> Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigini;

> Degerleme calismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarina  gbre
gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlarn olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirti konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

> Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalan yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme nzmam/uzmanlar disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet
hakkin1 etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararast Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A S. J
Rﬁ\PORU HAZ]RLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHi 01.12.2022 ]
DEGERLEM]; TARIHI 28.12.2022

RAPOR TARIHi 28.12.2022

RAPOR NO

EKGY0-202200076

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Izmir Konak Umurbey Mahallesi
(Liman Arkas: Bolgesinde 5 Adet Parsel)

KOORDINATLARI 38.434129°, 27.154085° (8112/1)

TAPU BILGILERI Parsellerin TAKBIS belgesi ekte sunulmug olup raporumuz 4.2.
boliimiinde detaylar aktarilmigtir.

IMAR DURUMU Parsellerin imar durum bilgileri raporumuz 4.4. boliimiinde
detaylari ile aktaritmgtir.

CALISMANIN TANIMI

Bu degerleme raporu; yukarida lokasyonu belirtilen parsellerin
Emlak Konut GYO A.S. hisselerine diigen kisimlarinin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

TL USD
5 Adet Parselde Emlak Konut GYO A.S. Hissesine Diisen ) }
Miktarimin KDV Haric Toplam Degeri >8.146.000, 3.104.431,
5 Adet Parselde Emlak Konut GYO A.S. Hissesine Diisen ) 352 786.-
Miktarinin KDV (%8) Dahil Toplam Degeri 62.797.680, 302,786,

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati

Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz sang kuru 18,73 TL kullamilmistir.

hiikiimlerine gore hazrlannugtir.

KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullamimistir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcast olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarmn kullanimlar: halinde ortaya gtkabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

A«

Baris BARUTCU
(SPK Lisans No:400271)

Ahmet Selguk GORGUN
(SPK Lisans No:400885)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

v Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlhik gerektiren konulari ve siradan degerleme calisgamimin
bilgisinin tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamaigtir.

v Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamustir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda
bir mani olmadif1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc1 ve en verimli ve
en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmugtr.

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

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

v Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmas1 amaciyla kullamlmustir, Baska higbir amagla giivenilir referans olarak
kullamilmamalidar.

v Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate almnmanmustir.

v Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime1 olmast dolayis: ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz Oniine alinarak
yapilmgtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v' Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tagima bedelleri goz 6niine alinmamig sadece
gayrimenkuliin kendisi goz 6niine alinmistir.

v Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapihirken
degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig 6ngériiliir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi ettidii caligmas1 yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmigtir.

v Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

v Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayll bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme caligmasi yapilmugtir.

ATAK qurimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 28.12.2022 tarihinde EKGYO-

202200076 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2. Rapor Tiirii

s bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, [zmir ili, Konak Ilgesi, Umurbey
Mahallesi, 8112 ada 1 nolu, 8112 ada 2 nolu, 8115 ada 1 nolu, 7869 ada 1 nolu, 7869 ada 2 nolu
parsellerin, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. adina kayith hisselerine diisen
kisimlarimin, SPK mevzuati ve sozlesme geregi giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in

hazirlanmigtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz Sorumlu

Degerleme Uzmanlar1 Baris BARUTCU ile Ahmet Selguk GORGUN tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve

ofis caligmalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar tarafindan 28.12.2022

tarihinde hazirlanmagtir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. icin hazirlanmgtir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliiklerini belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak

sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalmarak hazirlanmugtir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigma Iligkin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.$. talebine istinaden, Sirket portfdyiinde bulunan projenin
Sermaye Piyasasit Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun I11-62.3
sayih “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 say1li Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararas1 Degerleme Standartlari 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I11-62.3 sayih tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda) hazirlanmagtir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin Sermaye Piyasast1 Kurulu Diizenlemeleri

Kapsaminda daha énce degerleme raporlari hazirlanmstir. Son ii¢ rapor ile ilgili bilgiler rapor

ekindeki tabloda gosterilmistir.

b, ATAK

Gayrimenkul
Degerleme AS.
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Kayigdagi Caddesi Glinbey Plaza
No:80/3 Kat:2 D:3 Atagehir / Istanbul

ILETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIiHI : 14.04.2011

SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yirurlilkteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve g¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararas1 alanda kabul gérmiis degerleme
standartlart ve esaslar1 cercevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak .

iZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulw’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuatt Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin  Kurulca Listeye
Almmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” gergevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek izere konunun
goriisiildiigi Kurul Karar Organi’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayitll toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasast Kurulunca
Listeye almmistir. Ayrica Bankaciik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karar
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in  11.  Maddesi’'ne  istinaden  bankalara
Yénetmeligin 4. Maddesi kapsamma giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

| ATAK Gayrimenkul Degerleme A.3.
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2.2. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETiSIM 10216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarma iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI + 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

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

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi iizerine Izmir Ili, Konak flgesi, Umurbey
Mahallesi, 8112 ada 1 nolu, 8112 ada 2 nolu, 8115 ada 1 nolu, 7869 ada 1 nolu ve 7869 ada 2 nolu
parsellerin, Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.§. adma kayith hisselerine diigen
kisimlarnin, SPK mevzuati ve sozlesme geregi giincel piyasa rayic deBerlerinin tespiti icin
hazirlanmistir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlama

bulunmamaktadir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1. Tiirkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir onceki yila gore 1 milyon
65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulast1. 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 kadinlar olusturdu.

Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir 8nceki y1la gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu niifusun
%49, 7'sini erkekler, %50,3'iinii kadinlar olusturdu.

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

Niifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2021
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Tiirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orant, 2021 yilinda
%93,2 oldu. Diger yandan belde ve kéylerde yasayanlarin oram %7'den %6,8'e diistii.

istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gore 378.448 kisi artarak 15.840.900 kisi oldu. Turkiye
niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5.747.325 kisi ile Ankara, 4.425.789 kisi ile Izmir,
3.147.818 kisi ile Bursa ve 2.619.832 kisi ile Antalya izledi.

Toplam niifus icindeki orani
(%)
iler Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15 840 900 7933686 7907214 18,71 18,70 18,71
Ankara 5747 325 2843409 2903916 6,79 6,70 6,87
izmir 4425789 2139287 2226502 523 518 527
Bursa 3147818 1573362 1574 456 3,72 371 373
Antalya 2619832 1314755 1305077 3,09 3,10 3,09

! Demografik veriler TUIK *nun yayimlamis oldugu Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi Sonuglan raporundan alinmistir.
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Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri kargilagtirildiginda, dogurganlik ve

sliimliiliik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttifi ve ortanca yasin yiikseldigi
goriilmektedir.

Yag grudy 2007 Yag grubu 00

%3

BE ek vKadin

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yashya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslan
kiiciikten biiytige dogru siralandifinda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas aym zamanda
niifusun yas yapisimn yorumlanmasinda kullanilan nemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yiikseldi. Cinsiyete gére
incelendiginde, ortanca yagin erkeklerde 32,1'den 32,4', kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e yikseldigi
goruldi.

Ortanca yasi illere gore dagihmina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile Sanlurfa en diigiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanlurfa'ys, 21,6 ile Sirnak ve
22,7 ile Siirt takip etti.

Calisma ¢ad1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun oram, 2007 yilinda %66,
iken 2021 yihinda %67,9 oldu. Diger yandan gocuk yas grubu olarak tamimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram %26,4'ten %22,4'e gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki niifusun oram
ise %7,1'den %9,7'ye yiikseldi.

Yag gruplanna gore niifus orant, 2007, 2021
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Calisma cagindaki birey basmna diisen gocuk ve yash birey sayisiu gosteren toplam yas
bagimlilik oram, 2020 y1linda %47,7 iken 2021 yilinda %47.,4'e diistii.

Ekonomik olarak aktif olan birey bagina diisen ¢ocuk sayisim ifade eden gocuk bagimlilik
orani, %33,7'den, %33'e gerilerken, ¢alisan birey bagma diisen yash birey sayisim Slgen yash
bagimhilik oram ise %14,1'den %14,3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda,
caligma gagindaki her 100 kisi, 33 gocuga ve 14,3 yasliya bakmaktadar.
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Yas bagimlilik oranlan, 2017-2021
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Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tirkiye
genelinde 2020 yilina gore 1 kisi artarak 110 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 3.049
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 onceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz 8l¢timii biiyiikliigtinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yo gunlugu 59, en kiiciik yiiz
dlciimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gergeklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme’

Rusya-Ukrayna gatigmast ve Cin’de artan vaka sayilarina karg1 alinan karantina 6nlemleri
kiiresel iktisadi faaliyet tizerinde agagi yonlii risk olusturmaktadur. Kiiresel gida giivenligindeki
artan belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ve tagimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyenin etkisiyle
kiiresel 6lcekte yiiksek enflasyon devam etmektedir. J eopolitik gelismelerin yani sira gelismis iitke
merkez bankalarmin para politikas1 adimlarma yonelik beklentilerin bir sonucu olarak gelismekte
olan iilkelere (GOU) yonelik portfoy akimlar1 dalgali bir seyir izlemektedir. Salgin siirecinde
belirgin artan kiiresel finansal borgluluk 2021 yili ilk geyreginden itibaren azalis egilimine girmistir.

2021 yili genelinde ig ve dis talebin katkisiyla gii¢lii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet, 2022
yih ilk ceyreginde de bu seyrini korumustur. 2021 yilnm son geyreginde biiylimenin temel
belirleyicisi 6zel tiketim onciiliigiinde nihai yurt i¢i talep olmus, net ihracatin biiytimeye katkisi

devam etmistir.

2 T.C.M.B Finansal Istikrar Mayis 2021 raporlarindan derlenmistir.
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Hanehalki bor¢lulugu, iktisadi faaliyetin giiglii seyrinin de etkisiyle 2020 yil 3. geyreginden
itibaren azalmis olup, seviye olarak GOU ortalamasinin oldukga altinda bulunmaktadir. Ote yandan,
borglanmanin artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmasi Ongoriilebilir nakit akisi
olusturarak finansal istikran desteklemektedir.

Reel sektoriin finansal yiikiimliiliklerinin finansal varliklara oranindaki ilimh seyir
korunurken, firmalarin likidite, kArhhk ve bor¢ ddeme gostergelerindeki iyilesme egilimi
giiclenerek devam etmektedir. Mevcut Rapor doneminde kur artislarimn yam sira emtia ve enerji
fiyatlarindaki artiglarla olusan maliyet yiikii firmalarin igletme sermayesi finansmani ihtiyacini ve
finansal yiikiimliiliiklerini artirmustir. Firma varhiklan ise kur artisindan olumlu etkilenirken, glicli
iktisadi faaliyet ile birlikte artan cirolar varhiklari desteklemistir. Reel sektdr yurt iginden kullandig1
YP kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumus ve toplam kredilerdeki
TL pay1 artmaya devam etmistir. Firmalarin yurt digindan sagladig: finansman giiglii sekilde devam
etmis, dis borglar yiizde 100iin iizerinde yenilenmistir.

2022 yili itibartyla hizlanan kredi bitylimesinde TL firma kredisi kullandirimlarinin etkili
oldugu goriilmektedir. Bireysel kredi biiylimesi ise 2021 yilinda devreye alinan makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlar ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha 1liml seyir izlemektedir.
Reel kredi kullandirimlar da ticari kredilerin uzun dénemli egilimine kiyasla daha hizli, bireysel
kredilerin ise uzun donemli egilimine benzer buyiidugini gostermektedir. TL firma kredisi
bityiimesinde yiikselen emtia fiyatlariyla artan isletme sermayesi ihtiyaci ve stok finansmanindaki
artis gibi faktorlerin de etkili oldugu degerlendirilmekle beraber; kredilerin yatirim, ihracat ve
potansiyel biiylimeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulugmasi biiyik Onem arz
etmektedir.

23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tarmmsal krediler, KOBI kredileri, ihracat ve
yatirim kredileri hari¢ firmalara kullandirilan TL kredilerdeki bilyiime nispetinde TL cinsi
kredilerde zorunlu karsilik oranlar artirilmistir. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptigi
duyuru ile bahse konu ticari kredilerde risk agirliklarim artirmgtir.

Bankacihik sektorii aktif kalitesindeki giigli gdriiniim korunmaktadir. TL kredi
kullandirmlarindaki hizh artis ve kur etkisi kaynakh biiyiiyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam
TGA oram gerilerken, kredi siniflama esnekliklerinin kaldirilmasmin TGA oranlan iizerindeki
etkisi sinirh olmustur. TGA tahsilatlariin TGA ilavelerine 2 oram gliclii seyretmeye devam
etmektedir. Kredilerin yakin izleme ve TGA’ya gegis olasihiklari salgin oncesi seviyelerinin
gerisindeyken, bankalarin ihtiyatl karsilik ayirma politikasina devam etmesi aktif kalitesi kaynakli

riskleri simirlandirmaktadir.
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Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite gostergelerindeki olumlu goriiniim devam ederken,
sektoriin likidite risklerini yonetebilecek giiglii tamponlan bulunmaktadir. Bankalarin hélihazirda
yitksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasimn da katkisiyla TL likit aktiflerde
goriilen giiglti artig sektdriin genel likiditesini desteklemistir. Bu donemde kiiresel finansal
kosullarda sikilasma ve jeopolitik gelismeler kaynakli olarak bankalarin dis bor¢lanma
maliyetlerinde artis gozlenmistir. Artan maliyetlere ragmen vadesi gelen sendikasyon kredilerinin
yiizde 100’iin iizerinde yenilenmesi bankalarin yurt dis1 borglara erisim kabiliyetini korudugunu ima
etmektedir.

2021 yilimn ikinci yansindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektorii
karlilig, son iki geyrekte artigini sektdr geneline yaygin sekilde giiclenerek siirdiirmiistiir. Sektoriin
2022 yihi ilk ceyrek karliigi yillik bazda yiizde 30’un iizerinde ozkaynak karliligma isaret
etmektedir.

3.3. 2022 Yih IL Ceyrek Gayrimenkul Piyasasr®

Kiiresel salgimn etkisi hafiflese de ozellikle iiretim yapisi, arz olanaklan ve lojistik
anlaminda sikintilar devam edegelmektedir. Salgimin hafiflemesi ve kiiresel tegviklerin etkisiyle
artan varlik talebi icinde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde
degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmus, diisiik faiz ve bol likidite dénemi de bu
siirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarmin etkisi ile 2021 yilinda
kiiresek olarak bilyiime giiclenmis, hammadde ihtiyac1 artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yiikselmeler goriilmiigtiir.

2022 y1h ilk ti¢ aylik doneminde ise 2021 yilimn genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle
birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baglamistir. Diinyanin onde gelen
merkez bankalarimn bilango kiigiiltme, faiz artirma egilimleri giderek giiclenmekte olup zaten
dengesiz olan talep ve arz yapisiu etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten
ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisgma konusu

olmustur.

4 GYODER Gbsterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021 2.Ceyrek Raporundan derlenmigtir.
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IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Savas Kiiresel
Toparlanmay1 Geciktiriyor’) raporunda Tiirkiye’nin 2022 yili bitytime tahmini de yiizde 3,3’ten
yiizde 2,7’ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil yiizde 6,1 biylidiigii kaydedilen
raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te ylizde 3,6’sar biiylimesinin beklendigi bildirmigtir.
IMF, ocak ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu y1l yiizde 4,4 ve 2023’te yiizde 3,8
biiyityecegini 6ngormiigtii.

incelemede ozellikle dikkat ceken nokta ise Rusya-Ukrayna savasmin kiiresel
dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimmm daha da bozmasi
olasilig: dile getirilmistir. Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis

seklinde 6nemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir.

Konutta 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yil1 birinci ¢eyrek konut satislari, bir nceki ¢eyrege gore yaklagik %21,6 oraminda artig
gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satislan mart ayinda 134.170 adet, is giinii bagina ise 5.833
adet olarak gerceklesmis, boylece veri setindeki en yiiksek mart ay1 satis adetleri yakalanmsgtir.
Birinci ¢eyrekte ilk satiglar ¢eyreklik bazda %17,5 oraninda artisla 94.437 adet olurken ikinci el
satislar %23,5 oraninda artisla 225.626 adet olmustur. {1k satislarin toplam satislar igerisindeki pay1
ise mart ay1 itibariyla %28,6 ile en diigiik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satilar, konut kredisi faiz oranlarinin gectigimiz yihn aym donemiyle benzer oldugu
birinci geyrekte %44,7 oraminda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise, gecen
yilin aym dénemine gore %16,6 oraninda artis gostererek 215.721 adet olarak gerceklesmistir.
fpotekli satiglarin toplam satiglara oranimn bir 6nceki yila kiyasla artis egiliminde oldugu
goriilmekte olup ilk geyrekte bu oran %21.4 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan satiglar ise bir 6nceki geyrege gore %45,0 oraminda artig gostermis ve
birinci ¢eyrekte yabancilara 14.344 adet konut satist gerceklestirilmigtir. Yabancilann toplam
satislar igerisindeki pay1 gegen yilin aym dénemindeki %3,8°den bu y1l %4,5’e yiikselmistir. Birinci
ceyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %41,7 pay ile Istanbul yer alirken ikinci
sirada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gore en yiiksek ahm ise %15,6 pay

ile iran vatandaslar tarafindan yapiimigtir.
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Konut fiyatlarinda subat ay1 verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artis oranlar1 goriilmiis
olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik deZisimi
%96,4 olarak gerceklesmistir. Konut arzindaki azalma ve insaat maliyeti ile konut talebinde goriilen
artis konut fiyatlarim artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlan artigini onuncu aya
tasimis ve subat ayi itibariyla, reel olarak konut fiyatlarmn getirisi en yiiksek seviyesi olan

%27,2°ye, yeni konutlarda ise %31,0’a ylikselmistir.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yilinin ilk geyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasimin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’y isgal etmistir. fsgalin ardindan Rusya’ya karst Amerika
basta olmak tizere birgok iilke yaptirim uygularken, bu yaptirmlarin ardindan birgok uluslararast
firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almay tercih etmigtir. Tirkiye ise
miizakere siirecinin yiiriitiildiigii tilke olma misyonunu tistlenmistir. Bu gerilimin ortasinda Tiirkiye
hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldif politik pozisyon itibariyle birgok firmanin
tercih ettigi oncelikli iilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbagindan sonra artan Kovid-19 vakalarmin ardindan bu egilim
diisiise gegmis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tim Onlemler
kaldirilmistir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine dair olan
genel yarginin arttifi gozlemlenmistir. Bunun yam sira yilin ilk geyreginde dolar kuru bir énceki
ceyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi iizerindeki artan baskist devamliligim
korumustur.

Gegtigimiz ceyrekte dalgal kur neticesinde dolar bazinda diisiise gegen birincil kiralarin, bu
ceyrekte On plana ¢ikan enflasyon baskist neticesinde TRY ve USD bazinda yiikseldigi
kaydedilmistir. Ayrica gegen geyrek dalgali kur rejiminin yarattig endise beraberinde diisiise gegen
MIA bolgesi, bu geyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artig gdstermistir. Tim
bunlarm sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarinin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme siireci
devam etmektedir. 2022 yilmn ilk geyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m?
olarak aym seviyede kalmustir. 2022 yilinin ilk ceyreginde gergeklesen kiralama islemleri toplam
123.424 m? ulagarak, bir dnceki yilin aym dénemine gore 2 kat1 oraninda artis gdstermistir. Bununla
birlikte, birinci ceyrekte gergeklesen kiralama anlagmalari hem metrekare bazinda hem de sayica,
sirastyla %85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan olusurken yenileme iglemleri

onceki yila gore diisiis egilimine gegmistir.
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Birinci geyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin sadece %29°u merkezi is alaninda (MIA)
gerceklesmistir. MIA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen yilin aym dénemine hem
de bir onceki ceyrege gore diigiis gostermistir.

2022 yilimmn baslamasi ile etkisini gittikge kaybeden pandemiye ragmen, hibrit ¢aligma
modeli hala tercih edilmektedir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana
cikarak iiretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltiiriiniin geligmesini
saglayarak galiganlari en dogru mekanda bir araya getirme g¢abalar1 etkin alan kullamimi sunan
ofislere olan yiiksek talep siirekliligini korumaktadir. Artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin
kiracilar tizerindeki baskis1 artmis ve genel olarak MIA ve diger bolgelerde Tiirk Liras: bazinda
birincil kiralarda ciddi artis kaydedilmigtir. Bunun yam sira, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda
dolar bazinda diisiik kalan kiralarin yiikseldigi gozlemlenmigtir.

Ayrica, kiiresel ¢apta neme sahip {stanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin 2021 yilmin son
ayinda kiralama siireci baglamigtir ve projenin 2022 yih igerisinde tamamlanarak yaklagik 1 5
milyon m? arzin pazara katilacagi ongoriilmektedir. Bu arzin yaklagik 50 ’si kamu bankalan ve
finansal kurumlar tarafindan kullamlacaktir.

AVM 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yili birinci geyregi itibariyla Tiirkiye’deki meveut aligveris merkezi arzi 453 adet
alisveris merkezinde yaklasik 14 milyon m2 seviyesinde kaydedilmigtir. Diger yandan, Tiirkiye
genelinde 30 ahsveris merkezinde yaklasik 805 bin m2 insaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2024 yili sonu itibarryla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14,9 milyon m2 seviyesine ulasmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi bagina 165 m2 kiralanabilir alan
olarak kayit altna alinirken, Istanbul 325 m2 ile iilke ortalamasinm iki kat1 tizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m2 perakende yogunlugu ile one ¢ikan sehirler
arasindadir. 2024 yili sonu itibartyla Tiirkiye genelinde perakende yoguniugunun 170 m2 seviyesine
ctkmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563’e ¢iktig, bir dnceki
yilin aym donemine gore %139 artis gosterdigi gozlemlenmektedir. Ziyaret¢i sayisi endeksine
bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %97 lik artisla 69°a giktigi
gdzlemlenmistir. Bu artista pandemi sonrasi normallesme ve bazi kisitlarin kaldiriimasinin etkisinin

yiiksek oldugu soylenebilir.
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3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
34.1 izmir Il

Izmir, Ege kiy1 bolgesinin tipik bir 6rnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, giineyde
Kusadas1 Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'min Tekne Burnu, doguda ise Aydin ve Manisa il

strurlar ile ¢evrilmis Izmir, batida kendi adiyla amlan korfezle kucaklasr.

Il topraklan, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dogu boylamlar
arasinda kalir. ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklagik olarak 200 km, dogu-bati
dogrultusundaki genisligi ise 180 km'dir. Yiiz6lglimii 12.012 km?.dir. Tiirkiye'nin tiglincii biyik
sehri olan Izmir, ¢agdas, gelismis, aym zamanda islek bir ticaret merkezidir.

Bir liman kenti olan fzmir, Tiirkiye'nin en 6nemli dig satim limanlarindan biridir. Izmir gerek
niifusu, gerekse ticaret, sanayi, egitim, kiiltlir, eglence, sanat, saghk, finans, ulagim, turizm vb.
islevleriyle ve bu alanlardaki kurum ve kuruluslariyla, etki alamyla Ege'nin metropolii
konumundadir.

izmir, Cumhuriyetle birlikte pek ¢ok sanayi kurulusuna ev sahipligi yapan bir kent
konumuna biiriinmiistiir. Kentte sanayinin gelisiminde; hammadde kaynaklari, nitelikli isgtict,
ulasim olanaklan ile i¢ ve dis piyasalara yakinlik en biiyiik etkenlerdir.

Niifus biiyiikliigii bakimindan Tiirkiye’nin tigiincii biiylik, Ege Bolgesi’nin ise en bliytik
kenti olan Izmir ilinin niifusu 1927-2014 ddneminde siirekli artis gostermistir. Izmir’in yillik niifus
artis hizi, Tiirkiye’nin ortalama yillik niifus artis mzindan yiiksektir.

izmir, 2021 yih itibari ile agiklanan ADNKS (Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi)
sonuglarina gore 4.425.789 kisi niifusa sahiptir. Bir 6nceki yila gore ilde niifus % 0.71 artig
gdstermistir. Yiizolgiimii 12.007 km? olan Izmir ilinde kilometrekareye 369 insan diismektedir.

Ulkemizin en Onemli petro-kimya tesislerinden olan Petkim [zmir'de faaliyet

gostermektedir. Yine Tiipras, Teco gibi bityiik petro kimya tesisleri bulunmaktadir. Bunun yan sira
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kentte, petrol ve kimyevi tirtinler, metal, tekstil, makine, otomotiv ile gida, tiitiin ve topraga dayali
sanayi gibi alanlarda ulusal ve uluslararas: Slgekte dne ¢ikan birgok sanayi tesisi bulunmaktadir.

Bunun yam sira Izmir gerek kentsel yasam ve demografik Szellikleri, gerek egitim kiiltiir
yapis1 ve gerekse Cesme, Foga, Urla gibi 6ne ¢ikan marka turizm alanlar1 ile onemli yagam ve turizm
kenti durumundadir.

11 gerek biinyesinde mevcut olan ve gerekse tiim bati anadolunun tarim ve sanayisinin diinya
ile baglantisim saglayan merkez konumundadir.

{llkemizin i biiyiik sehrinden biri olan {zmir, cografi yerlesim olarak kuzey-giiney ve dogu-
bati akslar: iizerinde konumlanmistir. Dolayisiyla ulasim akslan da bu giizerghlar tizerinde
olusturulmugtur. Tiim ulasim olanaklarimn (kara[karayolu-tren yolu], hava ve deniz yolu)

kullanilabildigi kent, 6zellikle limanlar1 ile 6ne gikmaktadur.

3.4.2. Konak Ilgesi®

Konak, Izmir Biiyiiksehir simrlan igerisinde yer alan merkez ilgedir. Kent merkezinde yer
alan ilce Biiyiiksehir Belediyesi, Valilik gibi kamu kurumlarmin yer aldigi merkezdir. Tigenin
batisinda Balgova ilgesi, dogusunda Bornova ilgesi, kuzeyinde Bayrakli ilgesi ve Izmir Korfezi,
giineyinde Karabaglar ve Buca ilgeleri yer almaktadir. flgede liman, tren yolu, metro gibi ulagim
sistemlerinin merkezleri yer almaktadir. Ilgenin batisi genel olarak konut agirlikh kullanima sahip
iken batis1 ticaret agirlikli kullamm 6zelliklerine sahiptir.

Antik ¢agdan gliniimiize taginmus eserlerle, Osmanlh doneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok
Cumhuriyet doneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, Izmir’in kiiltiir, sanat ve eglence
merkezi olmas1 nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle
Kemeralt: Carsisi Ilge ekonomisine ve izmir'in tanitimina 6nemli katkilar yapar. Konak ilgesinde
bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora ren yeri turistlerin ziyaretine agiktir.

9 Eyliil 1922'de gondere ¢ekilen bayrak ile yalmz izmir'in degil Tiirkiye'nin kurtulugunun
simgelerinden biri olmus Hiikiimet Konag1, Konak Meydani'ndadir. Hiikiimet Konag1 1868-1872
tarihleri arasinda insa edilmistir.

Yapihisindan giintimiize {zmirliler'in bulusma noktalarindan biri olan Saat Kulesi, Konak
Meydani'ndadir. 1. Abdiilhamit'in tahta ¢ikisumn 25. yith icin 1901'de Sadrazam Mehmet Said Pasa
tarafindan Alman Konsolosluk binasini yapan mimara yaptirilan kule 25 metre yiiksekligindedir.

Kulenin saati Alman Imparatoru I1. Wilhelm'in hediyesidir.

5 {ige hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmstir.
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Konak, ayrica basta Karsiyaka gelmek tizere, fzmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiy:
saglayan Konak Iskelesi ve Konak Meydam ile de iinliidiir. Konak sahil yolu, yiiriiylis parkurlari
ozellikle hafta sonlar1 kentin 6nemli sosyallesme alanlarindandur.

Konak ilgesi izmir sehrinin merkezi durumundadir. [zmir Korfezinde yer alan ilge, Konak
Meydani, Saat Kulesi, Bilyiiksehir Belediye, Merkez Bankast, Kafidekale, Alsancak ve Izmir liman
gibi yerleri barindirmaktadir. flgenin genis sahil seridine sahip olmasi, Konak ve Alsancak Iskeleleri
ile birlikte Metro hattmin da bulunmasi sebebi ile aymi zamanda kentin ulasim merkezi
durumundadar.

[ige bu giinkii simrlarindan daha genis alana sahip iken, 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen
5747 sayili Bakanlar Kurulu karariyla Konak ilgesinden 55 mahalle ve 2 koy Karabaglar ilgesine
baglanmgtir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayal Nufus
Kay1t Sistemine (ADNKS) gore ilgenin niifusu 336.545 kisidir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

is bu rapor, {zmir ili, Konak Ilgesi, Umurbey Mahallesi sinirlar icerisindeki, 8112 ada 1 ve
2 nolu parseller, 8115 ada 1 nolu parsel ve 7869 ada 1 ve 2 nolu parseller ile ilgili olarak
hazirlanmistir.

Parseller izmir Konak flgesi, Miirselpasa Bulvar ve Ege Mahallesi’nin kuzeyinde, {zmir
Liman Tesisleri ve Alsancak Stadyumunun giineyinde, Kiiltiir Park (Fuar Alan1) ve Alsancak Gart
ve tren yolunun dogusunda yer almaktadir.

Parsellere ulasim Liman Caddesi, Sehirler Caddesi ve Isciler Caddeleri kullanilarak
saglanmaktadir.

Parsellerin bulundugu alan eski Tarig Fabrikalari bolgesidir. Bolgede dontistim faaliyetleri
devam etmekte olup yakin ¢evresinde, Alsancak Stadyumu, Evora Izmir Projesi, Alsancak Liman

Tesisleri, Alsancak Gari gibi belirgin lokasyonlar bulunmaktadir.
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4.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayd: ve Miilkiyet Bilgisi

Rapora konu tagimazlarin tapu kayit bilgileri miisterimiz tarafindan TAKBIS sisteminden
temin edilen tapu kayit belgelerine istinaden diizenlenmis agafida tablo olarak gosterilmistir. S6z

konusu tapu kayit belgeleri raporumuz ekinde sunulmustur.

iLi Izmir
iLCESi Konak
MAHALLESI Umurbey
PAFTANO -
ADA NO 8112 8112 8115 7869 7869
PARSEL 1 2 1 1 2
YUZOLCUMU 667,23 1.511,35 938,45 5963,74 6539,73
TAPU TARIHI | 12.12.2019 12.12.2019 12.12.2019 26.04.2022 26.04.2022
YEVMIYE NO 35011 35011 35011 18158 18158
CILT NO 472 472 472 472 472
SAHIFE NO 1390 1391 1395 1408 1409
} Yedi Adet
Bahgeli Cocuk | Ug Kargir Ev, Kargir Ev ve
S kim Evi heeli Kargir | Kargir Diikkan Dam, Ev.
MALIKY Sl iarlngl]; E‘\Irllzr? }1332\1/, %zerfig: lgEV ar%e Arsa Hane,, Od;a,
ve Arsa Ve Arsa Diikkan ve
Arsast
MALIK Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.§.
HIiSSESI 4703/66723 2177/30227 1334/18769 | 206931/596374 | 192500/653973
HISSEYE AIT
ARSA 47,03 m? 108,55 m? 66,70 m? 2.069,31 1.925,00
MIKTARI |

Tasinmazlardaki miilkiyet yapis: ve diger hissedarlar ile ilgili bilgiler rapor ekinde yer alan

TAKBIS belgesinde mevcuttur.

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden miisterimiz tarafindan temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan
Tapu Kayit Belgelerine gore rapor konusu parsellerde Emlak Konut Gayrimenkul Degerleme A.S.
adma kayith hisseler {izerinde veya ana taginmaz tizerinde miisterek olarak bulunan takyidatlar
asagida belirtilmistir. Taginmazlarda diger hisseler iizerinde yer alan takyidatlar burada

belirtilmemis olup ayrintilari TAKBIS belgelerinde mevcuttur.
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8112 Ada 1 Nolu Parsel

Emlak Konut GYO A.S. hissesinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

8112 Ada 2 Nolu Parsel

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

8115 Ada 1 Nolu Parsel

6306 sayili kanunu geregince riskli yapidir. (22.06.2016 tarih 17904 yevmiye)

7869 Ada 1 Nolu Parsel

Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varhigidir. (26.02.1998/763 yev.)

Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltlir varlifidar. (07.05.2001/3591 yev.)

2.grup korunmas: gerekli tasinmaz kiiltiir varhgidir. (1 8.05.2004/6103 yev.)

2.grup korunmast gerekli tasinmaz kiiltiir varhiidir. (16.08.2010/9691 yev.)

Krokisinde D1 ile gosterilen kargir diikkan Ayten Yesil ve miistereklerine aittir. (26.04.2022

tarih 18158 yevmiye.)

7869 Ada 2 Nolu Parsel

6785 sayili imar kan. 11.maddesi mucibince muvakkat insaat serhi. (03.08.1982/3451 yev.)
6785 sayil1 imar kan. 11.maddesi mucibince seth. (19.03.1963/1462 yev.)

19.03.1963 giin 1462 yev ile muvakkat insaat serhinin uzatilmas: serhi (09.06.1983/2815

Krokisinde E9 ile gosterilen kargir ev Burhanettin AZirtas’a aittir. (26.04.2022/18158 yev.)
Krokisinde E8 ile gosterilen kargir ev Naziye Sangiil’e aittir. (26.04.2022/18158 yev.)
Krokisinde E5 ile gosterilen kargir ev Saban Can Dag’a aittir. (26.04.2022/18158 yev.)

Krokisinde E4 ile gosterilen kargir ev Kamile Giirgan ile Timur Giirgan’a aittir.

(26.04.2022/18158 yev.)

Krokisinde E3 ile gosterilen kargir ev Halil Sézduyan ve miistereklerine  aiftir.

(26.04.2022/18158 yev.)

Krokisinde E2 ile gosterilen kargir ev Hiimeyra Giirsel ve Devlet Filibelli’ye aittir.

(26.04.2022/18158 yev.)

Krokisinde E1 ile gosterilen kargir ev Ismail Atar’a aittir. (26.04.2022/18158 yev.)
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e Krokisinde E7 ile gosterilen hane, oda ditkkan Ismet Karatut ve miistereklerine aittir.
(26.04.2022/18158 yev.)

e Krokisinde E6 ile gosterilen kargir ev RS Harita Mithendislik Insaat Proje Gayrimenkul
Yatirim Damgmanligi Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti’ne aittir. (26.04.2022/18158 yev.)

e fhtiyati Tedbir: fzmir 4.Sulh Hukuk Mahkemesinin 12.02.2020 tarih 2020/148 Esas sayih
mahkeme miizekkeresi sayil yazilan ile (Ortakligin Giderilmesi Davast) (13.02.2020/5439 yev.)

Yukarida tagmmazlarin tapu kayitlarinda yer alan ana tagimaz ile ilgili olan takyidatlar
listelenmistir. Taginmazlar hisselidir ve her hisse ile ilgili olarak muhtelif takdiyatlar mevcuttur.
Tasinmazlardan 7869 ada 1 ve 2 nolu parseller 26.04.2022 tarihli imar uygulamas: sonucunda
olusmustur. Bu taginmazlarda mevcut, rapora konu Emlak Konut GYO A.S. adina kayith hisselerin
geldi (kok) parseli 3169 ada 236 nolu parseldir. 3169 ada 236 nolu parselin eski takyidat bilgisinde
“imar diizenlemesine alinmistir” beyan disinda baskaca bir takyidat bulunmamaktadir. Yine Emlak
Konut GYO A.S. bu parselde (3169/236) 11.05.2000 tarihi itibart ile tam hisse olarak maliktir.
Dolayist ile yukarida 7869 ada 1 ve 2 nolu parselde yer alan takyidatlar rapora konu Emlak Konut
GYO A.S. hisselerinden taginan takyidatlar olmay1p diger hissedarlarin eski (kok) parsellerinden
taginmis takyidatlardir. Taginmazlardan 7869 ada 2 nolu parselin tapu kayd: lizerinde Ihtiyati Tedbir
Serhi mevcut olup, serh ortakhigin giderilmesi ile ilgilidir. imar uygulamas: oncesinden gelen bir
takyidattir. Takyidat ile ilgili olarak, davamn devam ettigi, Istinaf Mahkemesi siirecinde oldugu

dgrenilmistir.

4.3. Gayrimenkullerin Imar Bilgisi
Konak Belediyesi Imar ve Sehircilik biriminde ve Izmir Cevre ve Sehircilik 11 Midiirligiinde
incelemeler yapilmistir. Meveut muhtelif imar durum yazilarindan ve kurum duyurularindan temin

edilen bilgilere istinaden taginmazlarin imar durum bilgilerinin asagidaki gibi oldugu &grenilmistir.

8112 ada 1 ve 2 parsel icin;

e 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Planinda E=2.00 Yengok:Z+24 kat yapilasma kosullu
“T{CTK* Ticaret+Turizm+Konut Alaninda kalmaktadir.
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8115 ada 1 parsel i¢in;

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plaminda E=2.00 Yengok=9,50 m. yapilasma kosullu
“TICTK” Ticaret+Turizm+Konut Alaninda kalmaktadir.

Eski eser bitisigi konumunda olup, eski eserin koruma alaminda oldugundan her turlii islemde

izmir 1 Numarali Kiiltiir Varliklarim Koruma Bolge Kurulundan izin alinmasi gerekmektedir.

7869 ada 1 ve 2 parsel icin;

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda, TAKS:0,45 KAKS:3,50 yapilagsma kosullu
“Turizm+Ticaret+Kiiltiir® Alanlarinda kalmaktadir.

Eski eser bitigiginde ve karisinda konumlu oldugundan her tiirlii islem icin Izmir 1 Numarah
Kiiltiir Varhiklarini Koruma Bélge Kurulu’ndan izin alinmasi gerekmektedir.

Parseller imar uygulamasi sonucu olusmustur. Rapora konu Emlak Konut GYO A.S. adina
kaytl: hisseler eski 3169 ada 236 nolu kdk parselden gelmektedir.

Bahse konu parsellerin olustugu imar uygulamasi (diizenleme) igin Izmir 1.1dare
Mahkemesinin 23.09.2022 tarih 2021/2064 sayih Karari ile ylirlitmesinin durdurulmasi
kararn vermistir.

Konak Belediyesinden temin edilen bilgilere ve Tapu Mudiirliigii kayitlarindan temin edilen
bilgilere gore plan iptali mevcut degildir ve parseller halihazirda yasayan tescilli parsellerdir.
Rapor konusu parsellerin imar fonksiyonlar1 ve yapilagma kosullar1 asagidaki tabloda

sunulmustur.

o er e e Yapilasma Sartlar Emsal
Ada | Parsel Yuzolc;umu imar Fonksiyonu Yencok | Insaat Alam

No No (m?) Emsal ¢ 2
(m) (m’)

8112 1 667,23 | Ticaret+Turizm+Konut Alan1 2.00 Z+24 Kat 1.334,46

8112 2 1.511,35| Ticaret+Turizm+Konut Alani 2.00 Z+24 Kat 3.022,70

8115 1 938,45 | Ticaret+Turizm+Konut Alani 2.00 9,50 m. 1.876,90

| 7869 1 5.963,74 | Turizm + Ticaret + Kiiltiir Alan 3,50 100 m. 20.873,09

t869 2 6.539,73 | Turizm + Ticaret + Kiiltlir Alani 3,50 100 m. 22.889,06
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M.LA(MERKEZI IS ALANI) YA DA METROPOLITEN AKTIVITE MERKEZI

BU ALANLARDA HER TUR TICARET, CAR§L, BORO, I$ HAMI, TICAR] DEPOLAMA, BANKA, SIGORTA, GOK KATLI MAGAZA VE EGLENCE

YERLER], KONUT, QOK KATL TASIT PARKY, OZEL HASTANE VE OZEL EGITIM TESISE YER ALABILIR. BUY KULLANIMLARDAN BIR YA DA

BIR KACI AYNI PARSEL ICINDE BULUNABILIR. KONUT KULLANIMI YAP] INSAAT ALANBIN (KAKS/EMSAL ALANININ) 173 UNDEN FAZLA
MAZ,

OLA)
OU&OOOOOK%OOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOO
TURIZM+ TICARET+ KULTUR O
BU ALANLARDA ALISVERIS MERKEZLERI, EGLENCE YERLERI, HER TORLU TICARET VE TURIZM TESISI (KONAKLAMA TESISLERI,
OTEL, MOTEL, APART OTEL VB.), KOLTOREL TESIS ILE SADECE BIR TEK FIRMAYA YA DA KURULUSA AT OFIS, BORO VE YONETIM
MERKEZLER] YER ALABILIR. AYRI AYRI KISi YA DA KURULUSLARCA KULLAMILACAK BICIMLERDE BORO, OFIS, VB.NIN BULUNACAGT
YAPILARDA 200 M*DEN KOCOK BAGIMSIZ BOLUM YAPILAMAZ. YAP! INSAAT ALANININ (KAKS/EMSAL ALANININ) %5 KULTUREL
ISLEVLERIN (HALKA ACIK KUTUPHANELER, KONFERANS SALONLARL MUZELER, SANAT GALERILER], ODITORYUMLAR, SERGI VE
FUAR SALONLARI, SINEMA VE TIYATRO SALONLARL TOREN SALONLARI VB) BiR YA DA BIRKACT ICIN AYRILIR. BU BOLUMLER
ZEMINDEN BASLAYARAK YAPININ 1LK BE§ KAT1 ICINDE DUZENLENECEKTIR, TURIZM+KOLTUR KULLANIMI (HER IKI KULLANIM DA

VER ALABILIR. KULTOR KULLANIMINA AYRILAN ALANLARDA DAHA SONRA FONKSIYON DEGISIKLIGI YAPILAMAZ. BIRLIXTE
PROJELENDIRILECEK ALAN SINIRI ICINDE, YAPI KULLANMA 1ZIN BELGES! ALINDIKTAN SONRA PARSELLER ARASINDA
FONKSIYON DEGISIKUIG YAPILAMAZ,

B- YAPILASMA HAKKININ 1/3"0 KONUT KULLANIMINA AYRILABILIR. KONUT KULLANIMININ YER ALMASI DURUMUNDA MEVZUAT

KAPSAMINDA ORTAYA CIKAN DONATI IHTIYACI 175000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI VE 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR
PLANINDA BELIRLENECEKTIR.
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TURIZM+TICARET

BU ALANLARDA ALISVERIS MERKEZLER], ESLENCE YERLERI, HER TOR TICARET VE TURIZM TESISI (KONAKLAMA TESISLERE, OTEL,
MOTEL, VB.), KONUT ILE SADECE BIR TEK FIRMAYA YA DA KURULUSA AIT YONETIM MERKEZLERI YER ALABILIR. AYRI AYRI Ki§i YA
DA KURULUSLARCA KULLANILACAK BICIMDE BURO, OFIS, VB. YAPILDIGI TAKTIRDE 200 M2DEN KUCUK BAGIMSIZ BOLOM
YAPILAMAZ. KONUT KULLANIMI ISE YAPI INSAAT ALANININ (KAKS/EMSAL ALANININ) 1/3'NDEN FAZLA OLAMAZ. TURIZM
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4.4. Parsellerin Son U¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumdaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirligii Incelemesi

Rapor konusu parsellerden 8112 ada 1 ve 2 parsel ile 8115 ada 1 nolu parsel, imar
uygulamasi islemi ile 12.12.2019 tarihindeki Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig: adina
tescil edilmisgtir.

Parsellerden 7869 ada 1 ve 2 nolu parseller ise imar uygulamas: (18.madde) ile olusmus
ve 26.04.2022 tarihinse tescil edilmistir.

Parsellerin miilkiyetinde olusan degisiklikler asagida 3.4.3. Kadastro Mudiirligi
Incelemesi baslhiginda tablo olarak gosterilmistir.

e Rapor konusu 8112/1-2 ve 8115/1 ada/parsel nolu taginmazlar, Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetindeki 7699/1 7702/1, 7702/2 ve 7702/3 parsellerden 12.12.2019 tarihinde
olugsmustur.

e 7699/1, 7702/1, 7702/2, 7703/1 nolu parseller ise 31.01.2018 tarih 2887 yevmiye
numarali imar uygulamasi ile olugmuslardir.

e 7869 ada 1 ve 2 nolu parseller 3169 ada 236 parsel ve baskaca parsellerden imar
uygulamasi sonucu olugmus ve 26.04.2022 tarihinde tescil edilmistir. Bu parseldeki

miisterimize ait ve rapora konu hisseler 3169 ada 236 nolu kok parselden gelmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

8112 ada 1 ve 2 parsel ile 8115 ada 1 nolu parsel i¢in:

e Tasmmmazlarin imar durumuna dayanak olan 1/5.000 oleekli imar plam 21.01.2011
tarihinde onaylanarak yiiriirlige girmistir. Bu plana istinaden 16.12.2011 tarih 05.11 14
say1 ile onayh 1/1.000 dlgekli planlar hazirlanmugtir.

e 1/5.000 6lcekli Nazim Imar Planina ait Plan Notlar1 08.09.2014 tarih 05.792 nolu plan
tadilat: ile kismen degistirilmistir. Bu degisiklikler agilan dava sonucunda [zmir Idare
Mahkemesinin 2015/1186 sayili karari ile iptal edilmistir. Mahkemenin iptal karari
sonrasinda Izmir Biiyiiksehir Belediyesi 18.12.2015 tarih 05/1349 nolu meclis karari ile
mahkeme kararini uygulanms ve planlari tadil etmistir. 14.03.2016 tarih 05/250 nolu
meclis karar ile MIA Merkezi Is Alam lejantina ait plan notlarinda degisiklik yapilmustar.

e Siirec igerisinde 7840 ada 1 parsel, 1445 ada 2, 3,4, 5, 6, 7, 32 nolu parselleri i¢eren imar
adalarimn birlestirilmesine yonelik 1/1.000 Slgekli uygulama imar plam degisikligi
Konak Belediye Meclisinin 03.12.2014 tarih ve 174/2014 sayili karari ile uygun
bulunarak izmir Biiyitksehir Belediyesi Meclisinin 09.03.2015 tarih 05.245 say1ihi karan

ile onaylanmugtir .
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o Izmir Biiyilksehir Belediyesi 1/5.000 6lgekli planda plan notu degisikligi ile ilgili tadilat
plam hazirlamig ve 05/1061 nolu 14.10.2016 tarihli meclis karar1 ve 24.11.2016 onama
tarihi ile 07.12.2016 ila 05.01.2017 tarihleri arasinda askida kalmigtir. Bu plana ait
1/1.000 6lgekli plan tadilatlan yapilmamigtir. Bu degisiklik ile Turizm+Ticaret+Kiiltiir
Alam icin plan notu degisikligi gergeklestirilmistir. 13.03.2017 tarih 95/270 sayilt ve
14.042017 tarih 05/427 sayih kararlar ile 1/1000 Olgekli planlarda yer alan
Turizm+Ticaret ve MIA lejantlari i¢in plan notu degisikligi yapiimistir.

e izmir 6.idare Mahkemesinin 2017/202 sayihi kararina gére, Davaci belediye tarafindan
izmir ili, Konak ilgesi, Kurugay ve Umurbey Mahalleleri sinirlan 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 tasinmazlarin
bulundugu alani kapsayan alanda uygulanmis olan Cevre ve Sehircilik Bakanhigi’nin
03.10.2017 tarih ve 17218 sayih bakanlik oluru ile onaylanan 1021 numaralt parselasyon
planimn yiiriitmesinin durdurulmasina karar verilmistir .

e 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Planlarina tabi olan 21.01.2011 tarihli 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plani’nda yer alan plan notlan, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
08.09.2014 tarih 05.792 nolu, 18.12.2018 tarih 05/1349 nolu, 14.03.2016 tarih 05/250
nolu kararlan ile tadilatlar gdrmiistiir . 1/5000 Olgekli Nazim Imar planinin plan notlarina
yer alan “Turizm+Ticaret+Kiiltir Alam” fonksiyonlarina iligkin olan yapilagma
hiikiimleri {zmir 1.idare Mahkemesinin 30.09.2015 tarih 2015/1186 sayili karart ile iptal
edilmistir. Izmir Biiyiiksehir Belediyesi 18.12.2015 tarih 05/1349 nolu meclis karari ile
bu mahkeme kararini uygulammstir. Ayrica 5.1dare Mahkemesinin 2015 tarih 1177 nolu
dosyasi ile 1/1000 &lgekli planlarm plan notlarina dava acilmustir. {lgili plan notu [zmir
5 jdare Mahkemesinin 2015/1177 esas sayilh davada verilen 05.10.2017 tarihli ve
2017/1346 sayih kararla iptal edilmistir.

e 10.05.2017 tasdik tarihli izmir ili, Konak Ilcesi 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 gevresine iligkin 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar

Plan1 Degisikligi kapsaminda uygulamaya agilmustir.
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e Tiim yukarida bahse konu degisiklikler sonucunda [zmir 6.1dare Mahkemesinin 2019/188
karan ile iptaline karar verilen Izmir Ili, Konak Ilgesi, Umurbey ve Kurugay
mahallelerindeki muhtelif parseller icin Cevre ve Sehircilik Bakanhiginin 17.06.2019
tarihli onay ile 18.06.2019 — 18.07.2019 tarihleri arasinda askida kalarak kesinlesen
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam revizyonu
yiriirliige girmistir.

e izmir ili, Konak lgesi, Kurugay ve Umurbey Mahalleleri sinirlari i¢inde bulunan 1384,
1445, 1448, 7839, 7840 adalardaki muhtelif parsellere iligkin olarak Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nin 02.10.2019 tarih 228952 sayili oluru ile 07.10.2019 tarih 07.11.2019
tarihler arasinda askida kalan 3194 sayili imar kanununun 18.madde uygulamasina dair
geri doniistim ve parselasyon plam yiiriirliige girmigtir .

e Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 17.06.2019 tarih 139032 sayih yazisi ile 18.06.2018
tarih 18.07.2019 tarihleri arasinda askida kalan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam ve
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam revizyonu planina iligkin itirazlar sonucunda [zmir
1 Numaral: Kiiltiir Varhklarinin Koruma Bolge Kurulu Miidiirliigi’niin 23.07.2019 tarih
9444 sayih karan iizerine; [zmir Ili, Konak Ilgesi Kurugay ve Umurbey Mahalleleri
simrlar1 i¢inde bulunan muhtelif parsellerde 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plam
Revizyonunda “ Izmir 1.Numarali Koruma Bolge Kurulu’nun 23.07 2019 tarih ve 9444
sayili kararina gore uygulama yapilacaktir” seklinde plan notu eklenmistir.

o Bu sekilde Cevre ve Sehircilik Bakanhigi’nin 08.08.2019 tarihinde onaylanmis 1/5000 ve
1/1000 6lcekli planlarin degisiklik yapilmayan kisimlari kesinlegmistir.

e Planlar izmir 1.idare Mahkemesinde 2019/1085 Esas ve 2020/654 Karar sayili ilamu ile
iptal edilmigtir. Bu karar i¢in istinaf yoluna basvurulmus olup sonuglanmamustir. Ayrica
fzmir 3.idare Mahkemesine agilan yiirtitmenin durdurulmas ve iptal davasinda mahkeme
talebin reddine karar vermistir.

e Son olarak giincel imar planlari onaylanmig ve askiya ¢ikartilmustir. Bunu takiben de
8115 ada 1 nolu parsel igin Izmir 1 Nolu Koruma Bélge Kurulunun 14.10.2020 tarih
11384 sayil karar1 dogrultusunda planda Yengok Z+24 Kat iken 9,50 m. olmugtur.
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7869 ada 1 ve 2 nolu parseller icin:

Bu parseller imar uygulamas: sonucunda 3169 ada 236 nolu parsel ve cevresindeki
baskaca diger parsellerden olugmustur.

Parseller Belediye Enciimeninin 21.11.2013 tarih 1880 sayih karan ile belirlenen
diizenleme sahasi iginde kalmaktadir.

Taginmazin imar durumuna dayanak olan 1/5.000 dlgekli imar plam 21.01.2011 tarihinde
onaylanarak yiirtirliige girmistir. Bu plana istinaden 16.12.2011 tarih 05.1114 say1 ile
onayl1 1/1.000 6lgekli planlar hazirlanmistir.

1/5.000 5lgekli Nazim Imar Planna ait Plan Notlar1 08.09.2014 tarih 05.792 nolu plan
tadilat1 ile kismen degistirilmistir. Daha sonra 18.12.2015 tarih 05/1349 nolu ve
14.03.2016 tarih 05/250 nolu meclis karan ile tadilatlar gérmiigtiir. Bu siiregte yargi
kararlari ile iptaller gergeklesmistir.

Son olarak Izmir Biiyiiksehir Belediye meclisinin 11.11.2019 tarihli ve 05.594 sayili
karar ile onaylanan Turizm+Ticaret+Kiiltiir Alam kullanimina iliskin 1/5.000 Olgekli
plana ait plan notu degisikligi dogrultusunda, hazirlanan 1/1000 Olgekli plana ait
Turizm+Ticaret+Kiiltiir Alam plan notu belediye meclisinin 18.06.2020 tarih 76/2020
say1li karari ile uygun bulunmugtur .

Bu 76/202 sayili karara gore, plan notunda Turizm+Ticaret+Kiiltiir kullammin tarifleyen
6/8 Plan Notu “Bu alanlarda, kiiltiirel tesisler, aligveris merkezleri, eglence yerleri, her
tiir ticaret ve turizm tesisi (konaklama tesisleri, otel, motel vb.) ile sadece bir tek firmaya
ya da kurulusa ait yonetim merkezleri yer alabilir. Ayr ayn kisi ya da kuruluslarca
kullamlacak bigimlerde biiro, ofis, vb.nin bulunacagi yapilarda 200 m?den kiigiik
bagimsiz boliim yapilamaz. Yapi ingaat alamnin (KAKS/Emsal Alaninin) %5'i kiiltirel
islevlerin (Halka agik kiitiiphaneler, konferans salonlari, miizeler, sanat galerileri,
oditoryumlar, sergi ve fuar salonlari, toren salonlar1 vb.) bir ya da birkag1 i¢in ayrilir. Bu
bsliimler zeminden baslayarak yapinn ilk bes katt iginde diizenlenir. Her durumda turizm
kullaimi, yap1 insaat alaminin (KAKS/Emsal Alamnin) 1/3’iinden az olamaz.” olacak
sekilde uygun bulunmustur.

Konak Belediyesinin 12.07.2021 tarihli imar durum yazisinda belirtildigi gibi; Turizm
Ticaret Kiiltiir Alanlarmin uygulamasi, Izmir 5.Idare Mahkemesinin 2015/1177 esas
sayil davada verilen 05.10.2017 tarih ve 2017/1346 sayih kararla iptal edilmisgtir.

3194 sayili imar kanununu 01.07.2020 tarihinde yiirtirlige giren 8.madde maddesinde
«... imar planlarinda bina yiiksekligi yengok:serbest olarak belirtilemez” hiikmii geregi
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iptal edilen plan notu uygulamasi, 1/1000 Olgekli Alsancak Liman Arkas: ve Salhane
Bolgesi (Halkapinar-Salhane Kesimi) UIP ile 1/1000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi ve
Salhane Bolgesi (Alsancak Liman Arkasi Kesimi) UIP.’nda bina yiiksekliklerinin
belirlenmesine iligkin 1/1000 Olgekli UIP ve Plan Notu Degisikligi Belediye (Konak)
Enciimeninin 01.03.2021 tarih ve 47/2021 sayili karan ile uygun bulunarak, Etiid Proje
Midiirliigiiniin 26.03.2021 tarih ve E.23016 sayili yazisi ile bilyiiksehir belediyesine
iletilmistir. Degisiklik Biiyitksehir Belediyesi Meclisinin 24.05.2021 tarih ve 05.557
say1l1 karari ile onanmugtir.

e Siire¢ icerisinde Turizm Ticaret Kiiltiir Alanlarinin uygulamasinin yiirtitmesinin, [zmir

5 idare Mahkemesi tarafindan durdurulmasi karar1 verilmistir.

e 1/1000 dlgekli Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bolgesi Uygulama Imar Planinin
Alsancak Liman Arkas1 Kesimi ile Halkapinar Salhane Kesimine iligkin “Turizm +
Ticaret + Kiltiir” kullammini tarifleyen Plan Notu degisikligi [zmir Biiyiiksehir
Belediyesi Meclisinin 11.10.2021 tarih ve 05.1143 sayili karar ile onaylannug ve aski

stireci sonunda kesinlegmistir.

e Son olarak imar uygulamasi sonucu olusan 7869 ada 1 ve 2 nolu parsellerin
diizenlemesinin yiiriitmesi (imar uygulamas1) Izmir 1.idare Mahkemesinin 23.06.2022
tarih 2021/2064 tarihli karar ile durdurulmustur. Diizenlemenin iptal edilip edilmeyecegi
dava siireci sonucunda kesinlik kazanacaktir. Parseller giincel olarak tapu sicilinde

kayithdar.

4.43. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Rapor konusu parseller, imar uygulamas: isleminden olusmustur. Bolgede imar plam ve

imar uygulamalar1 sonucunda olusan parseller ve hangi parsellere doniigiip, hangi parsellerden

olustuklar asagida tablo halinde belirtilmistir.

| Ada/Parsel islem Gordiikleri Kadastral Parseller
8112/Ada 1384/15-26-43-47
1384/14-39-46
8115/Ada 1445/2-3-4-5-6-7-8-9-10-12-14-23-24-32
7869/Ada 3169/236 ve digerleri ,
| Ada/Parsel Olusturduklan 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
2702/2. 1445/32, 1384/1-2-4-14-23-24-25-26-28-29-30-37-39-41-45-46-48-49-50-51-
52-1445/2-3-4-5-6-7-15, 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. Tlgili Mevzuat Geregi Ahnmis Izin ve Belgeler
Rapor konusu taginmazlar kismen arsa niteliginde ve kismen de (arsa niteliinde olmasa
da) fiziken bos veya iizerlerinde ruhsatsiz yapilasmalarin bulundugu yerlerdir. Parseller lizerinde

gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamaktadir. Bu nedenle ilgili mevzuat geredi alinmig izin

ve belgeler bulunmamaktadir.

4.6. Yapi1Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu tasinmazlar tizerinde gelistirilmis bir proje bulunmamaktadar.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu tagmmazlar {izerinde gelistirilmis bir proje bulunmamaktadir.

Tagmmazlarin meveut imar 6zellikleri geregi yapilagmasi en etkin ve verimli kullamm olacaktir.

4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarim Degerleme Analizi
Rapor konusu taginmazlar iizerinde gelistirilmis bir proje bulunmamaktadir. Parseller i¢in

tesis edilmis kat irtifaki veya kat miilkiyeti bulunmamaktadr.

4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan

Rapor konusu tasinmazlar iizerinde gelistirilmis bir proje bulunmamaktadir.

4.10. Gayrimenkul Yatirrm Ortakhiklarmn Portféyiine Ahnmasi Hakkinda Goriis

Rapor konusu; izmir ili, Konak flgesi, Umurbey Mahallesi sinirlar igerisindeki 8112 ada
1 ve 2 nolu parseller, 8115 ada 1 nolu parsel ile 7869 ada 1 ve 2 nolu parseller hisseli olup Emlak
Konut GYO A.S. adina kayitl: hisselere karsilik gelen toplam toplam yiizdlgiimiim 4.216,89 m?
dir.

S6z konusu gayrimenkuller iizerinde yer alan hisseler 28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yiriirlige giren “Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarma Iliskin Esaslar
Tebligi (II1-48.1)" nin 22. Maddesinin (c) fikrast “Portféylerine ancak iizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli Slglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar edilebilir
dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.” uyarinca
gayrimenkul yatirim ortakhig1 portfoyiine “arsa” baghg altinda bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi kanaatindeyiz.
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4.11. Parseller Hakkinda Genel Bilgiler

e Rapora konu parseller, Izmir ili, Konak flgesi, Umurbey Mahallesi sinirlan iginde yer

almaktadir. Yerel idarede boige Ege Mahallesi olarak adlandirilmistir. Proje kapsamindaki

parsel bilgileri agagida tabloda gosterilmistir.

B Ada/Parsel Yiizolgiimii(m?)
8112/1 667,23
8112/2 1.511,35
8115/1 938,45
7869/1 5.963,74
7869/2 6.539,73
TOPLAM , 15.620,50

Parseller, izmir Liman arkas1 bolgede yer almaktadir. Bolgede Evora Izmir Projesi,

Allsancak Projesi gibi projeler ile yeniden insa edilen Alsancak Stadyumu bulunmaktadir.

Tasmmazlardan; 7869 ada 1 ve 2 nolu parseller bitisik durumda olup Is¢iler Caddesine

cephelidir. Parseller uygulama gormiis ve uygulama sonucu yil igerisinde olugmustur.

Ancak halihazirda zemin kullanim ile parselasyon sinirlart uyumsuzdur. Bolgedeki bazi

imar yollar1 heniiz agilmamustir. Parsellerden 7869 ada 2 nolu parsel lizerinde kismen eski,

ticari degerini kaybetmis ruhsatsiz yapilagmalar bulunmaktadir.

7869 ada 2 nolu parsel iizerinde eski ve ruhsatsiz yapilagmalar mevecut iken baz1 yapilarin

yikilmis oldugu goriilmektedir.

Parsel diiz bir topografik yapiya sahiptir.

Tasinmazlardan; 8112 ada 1 numarah parsel, isciler Caddesinin batisinda, 1499 sokagin

giineyinde yer almakta olup heniiz bolgede imar yolar1 agilmamugtir. Taginmaza yakin

konumda Sakarya ilkégretim Okulu bulunmaktadir. Parsel genel itibar ile dikdortgen

seklinde diizgiin bir geometrik sekle ve diiz bir topografik yapiya sahiptir.

Tasinmazlardan; 8112 ada 2 numarali parsel, Isciler Caddesinin tizerinde, eski Ege Tv

binanin bitigiginde yer almaktadir. Parsel genel itibar ile dikdortgen seklinde diizgiin bir

geometrik sekle ve diiz bir topografik yapiya sahiptir. Bu parsel iizerinde santiye yapilari

bulunmaktadir.

Tasinmazlardan; 8115 ada 1 numarah parsel, 1491 sokagm yakininda yer almaktadir.

Hemen kuzeyinde 1 numarali Kiiltiir Tabiat Varliklarin1 Koruma Kurulu, TCDD Tesisleri

yer almaktadir. Bolgede imar yollar1 agilmamus, ancak eski yollari da degismis

durumdadir. Parsel genel itibart ile dikdértgen seklinde diizgiin bir geometrik sekle ve diiz

bir topografik yapiya sahiptir.
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4.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

e Bolgenin yeni kent merkezi olarak nitelendirilen nitelikli, yiiksek katli ve liks
konut/isyeri bolgesinde yer almasi,

e Alsancak, Bayrakli gibi bolgelere yakin konumda olmast,

e Kentin en merkezi konumunda yer almast,

e Bolgede insa edilen yeni projelerin mevcut olmasi,

Olumsuz Ozellikler

e Taginmaz gcevresinin, kentin diger kisimlarinda ulasimimin, sl giizergahlardan
saglanabiliyor olmasi,

e Heniiz bdlgedeki projelerin ingaatlarmin tamamlanmamig veya diisiik seviyelerde olmast,

e Bolgenin heniiz doniisiimiinii tamamlamams, sosyal yasam gereklerinde sikintilar
mevcut olmast,

e Tagsinmazlarin hisseli durumda olmast,

e imar diizenlemesinin yiiriitmesinin durdurulmus olmasi.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemleri®

Uluslararast Degerleme Standartlari Konseyi’nin Yaymlans oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére; Asagida bahsi gegen ii¢ yaklagim degerlemede kullamlan temel

yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine

dayanmaktadir.

Bu yaklagimlar;

(a) Pazar Yaklagimu, (b) Gelir Yaklagimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtirilabilir
(benzer) varhklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhifin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna onemli dlgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(¢) 6nemli dlgtide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin sdz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmast ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadif asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimu uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

Pazar yaklasimmmn asafidaki durumlarda uygulanmas1 halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagim ve pazar yaklagimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri pekistirmek ~ amaciyla agirhiklandirilip
agirhklandirilamayacagim dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhga veya buna onemli olciide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamast,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli olciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte iglem gdrmesi,

6 2017 Uluslararasi Degerleme Standartlari’ndan almmugtir.
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamh farkliliklarimm, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamas: (Srnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinetji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

() varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden tiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym veya
benzeyen varliklan igeren islemlere iligkin bir kamtin genelde bulunamayacag anlamina gelir.
Pazar yaklasiminmn kullamimadig: durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanim gerekli goriilmektedir (5rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayali degerleme &lgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhigin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayamlarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katthmcimn goziiyle degeri etkileyen ¢ok nemli
bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevecut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasu.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasimnin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamh afirlik verilmesi gerekli goriilmekle Dbirlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadign asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarm uygulanip uygulanamayacagim ve
gelir yaklasinm ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandiniamayacagim dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziiyle degeri

etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmast,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
d6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas (6rnegin, kontrol
giicii bulunmayan bir pay sahibi geemis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biit¢elere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamast, ancak baglamasimn
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimeilarin yatinmlaridan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasmnin gerekli goriilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmeilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklagimi, bir alicimn, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varhik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlif1 elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmastyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarimin diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilari degerleme konusu varlikla onemli 6l¢iide aym faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlign, katihmcilarin degerleme
konusu varlig1 bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim odemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgmm dogrudan gelir yaratmamast ve varlign kendine Ozgii niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamlan deger esasinin temel olarak ikame degeri orneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
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onemli ve/veya anlamli agirhik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmas1  halinde, deerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulamp
uygulanamayacagim ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agihklandimlip agirliklandirilamayacagim dikkate almasi gerekli
gorlilmektedir:

(a) katihmcilarm ayni faydaya sahip bir varligs yeniden olusturmay: diigtindiikleri, ancak
varligm yeniden olusturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya
anlaml bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasimimn diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminm, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadimin teyit edilmesi amaciyla kullamlmasi),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glivenilir kilacak
kadar, yeni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhigin degeri genellikle, varhfin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadifini) ve
katilimeilarin, varhgm, tamamlandigindaki degerinden varli tamamlamak i¢in gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

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

(a) binalarin ingaati,

(b) altyapis: ile birlikte gelistirilen daha 6nce geligtirilmemis arazi,

(c) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarn iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(¢) nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve nizami bir planda daha

yitksek bir deger kullanimu veya yogunluk igin tahsis edilmis arazi.
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Gelistirme amach miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklagimlar: ve
Yéntemleri standardinda tarif edilen ii¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir.
Gelistirme amagch miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklagimi,

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

Bu yaklasim tamamlanmig “briit gelistirme deferi’nden geligtirme maliyetleri ile
gelistirici kdnmn geligtirme amagh miilkiin kahnti degerine ulagabilmek i¢in diisiilmesine
dayanir.

Kahnt1 Yontemi:

Kalint: yontemi, gelistirmenin tamamlanmast i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diigiildiikten sonra kalan kalmt: tutari ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalint
yonteminden tiiretilen kalint: deger gelistirme amagh miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibart ile kullamlabilir olan @i¢ farkli ana

degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasgim”, “Nakit Akisi (Gelir)
Yaklagim” ve “Maliyet Olusumlari Yaklagim” yontemleridir. Gelistirme Amagh Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu ti¢ yaklasim dolaylh olarak kullanilmaktadir.

Raporumuza konu taginmazlarin arsa deerleri i¢in “Pazar Yaklagim Yontemi”

kullanilmagtir.
6.1.  Pazar Yaklagim Ile Arsa Degeri Tespiti
Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara gikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikliigii, imar
fonksiyonu, yapilasma kosullari gibi kriterler dahilinde karsilagtinilmig, emlak pazarlama
firmalart ile goriigiilmiis, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.
Rapor konusu arsalarm deer tespitine althk teskil etmesi bakimindan taginmaz
cevresindeki ve bolgedeki satiga sunulmus arsa emsalleri incelenmis, kiyaslanabilir nitelikte

olanlar secilmis ve elde edilen veriler asagida tablo olarak ozetlenmistir.

Satisa Sunulan Satis Yetkilisi
Sira Ada Alam | Imar
Mah. Parsel Emsal - Birim Aciklama
Ne No ('}t lz;ie)r Deger Firma Telefon
(TL/m?)
Hasarl sitede
1 Adalet 25001/3 120| GKA | 2,00 2.000.000| 16.667 | Sahibinden - doniisiim arsa
payi
Tempo Hastanalar
2 | Kahramanlar| 1902/14 236 | TICK B4 10.000.000 | 42.373 P 5325574346 bolgesinde
Emlak AN
Ticari Bitigik
3 Adalet | 2405/111 72| Tick | at0 | 7.000000| 40.698| CO4ell | 5520072757 Ada bazinda
Banker yapilagacak
Coldwell Gaziler cd
4 Yenisehir 7911/11 451 | MAM B7 9.500.000 | 21.064 5057662323 | tizerinde Ticari
Banker .. .
Bitisik
Fatih Cd tizeri
.. Ticari
5 Mersinli 8652/25 242 | TM1 3,00 8.300.000| 34.298| Turyap |5323865461 Potansiyelli
0,60 5 Katli
Rodkar Sit.
6 Cinarly 3324/96 27| MiA 3,00 1.300.000 | 48.148 | Sahibinden - doniigiime tabi
arsa payi
7 | Halkapmar | 7805/6 |10.040| MIA | 3,50 |570.000.000| 56.773| Armada |5327767602 Murselpasa cd
iizeri proje alan1
. 532 Ada bazinda
8 Adalet 34159/12 119 | MIA 3,50 3.450.000| 28.992| YES GM 2334906 yapilasacak
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Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer ve/veya kiyaslanabilir
ozelliklere sahip 10 adet satilik emsale ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre
sakinleri ve ¢evre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen
alimp aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve
kuruluslarindan da bilgi edinilmistir. Bulunan emsal taginmazlarin rapor konusu parsellere gore

konumlarim gésterir emsal krokisi asagida sunulmustur.

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik tegkil etmesi bakimindan bolgedeki satiga sunulmus
arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar 6zellikleri, topografik
yapilar1 ve benzer 6zelikleri gergevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmig ve parsellerin
degerine ulasmak icin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iligkin
hazirlanan tablolar asagida sunulmustur.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulagmak i¢in emsal
taginmazlarin satisa sunulun birim degerlerine emsal taginmazlarin konu parsele oranla olumlu

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

uygulanmagstir.
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1 120| GKA |2.00 2.000.000 | 16.667 | 15% | 14.167| -30% -10% 35% 13,458
2 236| TICK B4 10.000.000 | 42.373| 15% | 36.017| -30% -30% 0% 14,407
3 172| TICK | 10K 7.000.000 | 40.698 | 15% | 34.593| -30% -10% -20% 13,837
4 451| MAM B7 9.500.000 | 21.064| 15% | 17.905| -30% 15% -10% 13,428
5 242 | TM1 5K | 3.00 8.300.000 | 34.298 | 15% | 29.153| -30% -30% 5% 13,119
6 27| MIA 3.50 1.300.000 | 48.148 | 15% | 40.926| -30% -35% 0% 14,324
7 | 10,040 MIA 3.50 | 570.000.000| 56.773 | 15% | 48.257| -20% -50% 0% 14,477
8 119 MiIA |3.50 3.450.000 | 28.992 | 15% | 24.643| -25% -15% 0% 14,786
Ortalama Birim Deger (~ TL/m?) 14,000

* Diizeltme tablosu 7869 ada 1 parsel baz alinarak diizenlenmistir.

Elde edilen tiim bu veriler 1s131nda rapor konusu tasinmazlardan 7869 ada 1 nolu parsel
icin m? birim degeri 14.000,-TL/m? takdir ve hesap edilmistir. Bu deger 15181nda rapora konu
diger parsellere, biiyiiklik konum, cephe, imar fonksiyonu gibi &zellikleri dogrultusunda
degerler takdir edilmistir. Rapora konu taginmazlarin Emlak Konut GYO A.S. hissesine diigen
yiizolgiimlerine KDV harig toplam 58.146.000,-TL bedel takdir edilmistir.

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

sunulmugtur.

- Yapil tl

Sira | Ada | Parsel | Yiizolciimii Hisse H.lsse . . apilasma Sartlar Toplam Deger

No | No No (m?) (pay/payda) Miktar: Imar Fonksiyonu (TL)
(m?) Emsal | Yencok (m)

1 |82| 1 667.23| 4703/66723 | 47.03 Tlcaretg:;‘(z)'(‘)‘;K"n“t 200 | Z+24Kat

2 |s112] 2 1,511.35| 2177/30227 | 108.85 Ti"aretg:;f)‘aﬂ;K°n“‘ 200 | Z+24Kat

3 |8115| 1 038.45| 1334/18760 | 66.70| TicarettTurizmiKonut | )., | Yengok 950 | 5¢ 46 600 -

(E=2.00) m.
4 |7869| 1 5,963.74 | 206931/596374 | 2,069.31 T““Z“‘J(gzlgag%t;m““’ 350 | 100 m.
5 7869 | 2 6,539.73 | 192500/653973 | 1,925.00 T“mmgz“;ag‘g; Kalthr | 350 | 100m.
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6.2. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.2.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen taginmazlarn Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. adma kayitli toplam 4.216,89 m? alana karsihk gelen hisseye 58.146.000,-TL
deger takdir edilmistir. Bolgede yeterli veri bulunmasi sebebiyle tek yontem olan “Pazar

Yaklasim Yontemi” ile ulagilmistir.

6.2.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmas1 Gereken Izin ve Belgeler
Tasinmazlar iizerinde herhangi bir proje gelistirilmemistir. Bu nedenle alinmig herhangi

bir izin bulunmamaktadir.

6.2.3. Gayrimenkullerin Devrine Iliskin Goriis

Tasinmazlarin devrinde herhangi bir engel bulunmamaktadir. Yalnzca taginmazlardan
7869 ada 2 parsel iizerinde yer alan tedbir serhi, imar uygulamasi 6ncesinden, diger hissedarlarin
kok parselinden tasinmustir. Tedbir gerhinin konusu ortakligin giderilmesi davasidir. Dava ile

ilgili olarak siirecin devam etmekte oldugu belirtilmis olup hisse devri ilgili mahkemenin goriis

ve iznine tabidir.

6.2.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapora konu parseller {izerinde miisterimiz Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigt
A.S. adina kayitli toplam hisse miktar1 4.216,89 m? dir.

28.05.2013 ve 28660 Sayil1 Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “Gayrimenkul
Yatirm Ortakliklarma {liskin Esaslar Tebligi (I11-48.1)” nin 22. Maddesinin (c¢) fikrasi
“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli dlciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri
saklidir.” uyarinca s6z konusu taginmazin gayrimenkul yatimm ortakligi portfSyiline “arsa”

bash@ altinda alinmasina herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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Tebligi’nin 24. Maddesi “C” Bendinde “PortfSyiinde bulunan ve alimmndan itibaren bes
yil gecmesine ragmen tizerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakligina doniigen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu siire
doniisiime iliskin esas s6zlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildii tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim
Sirketin 'den alinan 30.09.2022 Hesap Donemine Ait Ozet Konsolide Finansal Tablolar ve Sinirli
Denetim Raporu’ndan tespit edilen veriler dogrultusunda, proje gelistirilmesine yonelik herhangi

bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin oram aktif toplamimn %20’sini agmamaktadir.

Raporun ilgili tablolar: rapor eklerinde sunulmustur.

Degerleme A.S.

ATAK Gayrimenkul Qa%gde‘rl&me AS.




BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu, izmir 1li, Konak Ilgesi, Umurbey Mahallesi simrlarindaki 8112/1,
8112/2, 8115/1, 7869/1 ve 7869/2 nolu ada/parseller iizerinde toplam 4.216,89 m? ye karsilik

gelen hisselerin; parsellerin, cepheleri, imar &zellikleri, konumlan, fiziksel ozellikleri vb.

degerine etken olabilecek 6zellikleri dikkate alinarak, piyasa arastirmasi yapilmigtir. Buna gore

hesaplanan ve takdir olunan deger asagida tablo olarak sunulmugtur.

TL USD
5 Adet Parselde Emlak Konut GYO A.S. Hissesine Diisen ) )
Miktarinin KDV Hari¢ Toplam Degeri >8.146.000, 3.104.431,
5 Adet Parselde Emlak Konut GYO A.S. Hissesine Diisen ) )
Miktarmnin (%8) KDV Dahil Toplam Degeri 62.797.680, 3.352.786,

Saygilarimizla,

Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satis kuru 18,73 TL kullanilmistir.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmstr.

KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullamimistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullamlamaz.

Rapor kopyalarian kullammiar: halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

{7 7 ,(_\/4

Baris BARUTCU
(SPK Lisans No:400271)

Ahmet Selcuk GORGUN
(SPK Lisans No:400885)

EKL.ER
Parsel Deger Tablosu

Tapu Senedi Suretleri
Tapu Kayit (TAKBIS) Belgeleri

Uydu Goriintiisii ve Fotograflar

imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlart

Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Tebligi’nin 24. Maddesi Ile ilgili Sirketin Aktifleri Hk. Bilgi

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis, Tecriibe ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri

ATAK Gayrimenkul g)aigaef'lé&me A.S.




