e R

iy L ey vy g

&

*

A

-

P,




I bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve

yiikiimliiliikleri belirleyen 14.04.2022 tarihli dayanak sdzlesmesine istinaden, 01.07.2022 tarihinde,
EKGY0-202200009 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan degerleme uzmam
Barig BARUTGU ve sorumlu degerleme uzmam Dilara SURMEN’in beyam asagida maddeler

halinde siralanmigtir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsivonlarn ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

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

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagl olmadigin:

> Degerleme ¢alhigmalarimmzi  ahlaki  kural ve performans standartlarina  gore
gergeklestigimizi;

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

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

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalan yapmis oldugumuzu:

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmam/uzmanlan disinda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim;

» Degerleme Uzmanm/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkimi etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimzi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas: Degerleme
Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICi OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 14.04.2022

DEGERLEME TARiHI 30.06.2022

RAPOR TARIHI 01.06.2022

RAPORNO EKGY0O-202200009

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

ADRESI Umurbey Mahallesi  8110/1, 8115/3 ve 8115/4 no.lu
ada/parseller {izerinde yer alan lzmir Konak 1.Etap (Evora
Izmir) Projesi Konak / IZMIR

KOORDINATLARI (8110/1) 38.435859°, 27.152117°
(8115/3) 38.434589°, 27.152852¢
(8115/4) 38.433399°, 27.153801°

TAPU BILGILERI Parsellerin TAKBIS belgeleri ckte sunulmus olup raporumuz
4.2, boliimiinde detaylar aktarilmistir,

IMAR DURUMU Detayh imar durum bilgisi raporumuz 4.4. bdlimiinde
aktarilnmistir,

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Izmir Konak 1.Etap (Evora Izmir)
Projesi'nin mevcut durumda ve tamamlanmas) durumundaki
pazar degerinin tespitine yoneliktir.

Ayrica, Emlak Konut GYO A.S. tarafindan talep edilen bagimsiz
bolimlerin anahtar teslim sartlanmin  yerine getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti icin hazirlanmigtir,

TL UsD
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 3 . 1.131.804.035 67.610.755
Projenin Meveut Durumuyla KDV (% 18) Dahil Toplam Degeri 1.335,528.761 79.780.691
Projenin Meycut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Paymna Diisen Degeri 652.849.000 38.999.343
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinkil Degeri 3.821.459.802 228.283.142
Projenin Tamamlanmas) Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen
Pl st e XA Pay 1337510931 |  79.899.100

Rapor warihi itibariple TOMB diviz satey kurn 16,74-TL kullandmgter.,

Bu vapar dgtli Sermaye Pivasast Mevzuati hitkimferine gare hazilanmighr,

KDV oraniart giince! mevzuat dogrultusunda kullamingtir,

Bu sayfa, by degerteme raporunun ayrilmaz pargast ohip bagimsiz kullaniamas.

Rapor kopvalarmm kullanmlare halinde ortava gikabilecek sonuglardan girketimiz sorumiu degildr.
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklan, Ongiriileri ve Kabulleri

v Bu rapordaki hi¢cbir yorum sz konusu konular raporun devamunda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan deferleme calisaninin
bilgisinin Stesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapiimamustir.

¥ Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayis: ile pazarlanmasinda
bir mani olmadifi kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilet ve en verimli ve
en etkin gekilde harcket edecekleri varsayilmistir.

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 ¢alismasi yapmstir.,
Aksi belirtilmedikge buyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

v Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gérsel amaghdir. rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullamlmistir, Bagka higbir amagla giivenilir referans olarak
kullanmilmamalidir.

v Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

v" Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayist ile meveut
piyasa kogullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz éniine alimarak
yapilmgur. Projeksiyonlar degerleme uzmammnin kesin olarak tahmin edemeyecefii defisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v" Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz oniine alinmanus sadece
gayrimenkuliin kendisi goz dniine alinmgtir.

v" Degerlemeci miilk {izerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
saflifa zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig1 6ngoriiliir. Bu konu ile highir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

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

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

v" Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalimin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu konuda bir
ihtisast olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamugtir. Ancak. yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
¢evresel olumsuz bir etki olmadi@i varsayilarak degerleme calismasi yapilmustir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGiLERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlan tarafindan 01.07.2022 tarihinde EKGYO-
202200009 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor. Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi iizerine fzmir 1li, Konak Ilgesi, Umurbey
Mahallesi 8110/1, 8115/3 ve 8115/4 no.lu ada/parseller iizerinde geligtirilen Izmir Konak 1.Etap
(Evora Izmir) Projesi’nin; mevcut durumu itibarivle degeri, tamamlanmasi durumunda bugiinkii
degeri ile Emlak GYO A.S. payina dilsen degeri ve projenin meveut durum degeri ile meveut durum
deger itibariyle Emlak Konut GYO A.§. nin payina diisen degeri yan: sira Emlak Konut GYO A.S.

tarafindan talep edilen bagimsiz béliimlerin SPK mevzuati ve sozlesme gere@i anahtar teslim

sartlarimin yerine getirilmesi durumunda giincel piyasa rayig degerlerinin tespiti igin hazirlanmigtir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi — kurum - kurulusglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak sirketimiz sorumlu
degerleme uzmam Barig BARUTCU ile sorumlu degerleme uzmani Dilara SURMEN tarafindan
hazirlanmusgtir,
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢ahismalar sonucunda sirketimizin sorumlu deferleme uzmanlari tarafindan 01.07.2022
tarihinde hazirlanmstir.

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. igin hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve ytikimliiliiklerini belirleyen 14.04.2022 tarihli dayanak
sozlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmugtir.

\___.\:-r f.'_' e,

P ATAK
“f rimenks H'f:;

D r't]unn Al

w1k o ATAK Gayrimenkul Deggg%ri% AS. R



1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadifina iligkin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfdyiinde bulunan projenin
Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I11-62.3
sayill “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig™ hiikkiimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar™, 01.02.2017 tarth Seri 111-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda DeZerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Orgami™nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayih karan ile Uluslararasi Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun I11-62.3 sayil tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras: kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Oneeki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullerin daha Once tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu

Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanmis son ii¢ deferleme raporlarina iliskin bilgiler rapor eklerinde
detayli olarak sunulmustur.
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1.  Degerleme Sirketini Tamtica Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Icerenkdy Mahallesi Kayigdagi Caddesi Giinbey Plaza
No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / [stanbul

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

KURULUS TARIHI : 14.04.2011

SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU : Yiiriirlikteki mevzuat gercevesinde her tiirld resmi, ozel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz  olarak takdir, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteli@i, piyasa ve ¢evre kosullarnini analiz
ederek, ulusal ve uluslararast alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar ve esaslan g¢ergevesinde deZerleme raporlanni
hazirlamak .

[ZINLER/YETKILERI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarithli ve 24491 sayili Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin  Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
goriigiildiigi Kurul Karar Organi'min 16.02.2012 tarih ve 7
sayili toplanusinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeyve almmustir. Ayrica Bankaciik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karar
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in ~ 11.  Maddesi'ne istinaden  bankalara
Yénetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2.  Miisteriyi Tamtici Bilgiler

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

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’min gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde vazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali
sermaye piyasas: araglarma, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak tizere 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

[s bu rapor, Emlak Konut GYOQ A_S.’nin talebi tizerine Izmir Ili. Konak Ilgesi. Umurbey
Mahallesi 8110/1, 8115/3 ve 8115/4 no.lu ada/parseller tizerinde gelistirilen Izmir Konak 1.Etap
(Evora [zmir) Projesi’nin meveut durumu itibariyle ve tamamlanmasi durumundaki toplam degeri
ile Emlak GYO A.S. payma diisen degeri ve projenin meveut durum degeri, meveut durum deger
itibarivle Emlak Konut GYO A.S.'nin payina diisen degeri yam sira Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan talep edilen bagimsiz boliimlerin SPK mevzuati ve sozlesme geredi anahtar teslim

sartlarimin yerine getirilmesi durumunda giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmigtir,

Degerleme raporuyla ilgili tarafinza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.
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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 6nceki yila gére 1 milyon
65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulagti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi
olurken, kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini

erkekler, %49.9'unu ise kadinlar olusturdu

Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclanna gore, tilkemizde ikamet eden
yabanci niifus(1) bir dnceki yila gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu
niifusun %49,7'sini erkekler, %50.3'iinii kadmnlar olusturdu.

Yillik niifus artis hizi 2020 yilinda binde 5.5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

NOfus ve yillik nitfus artig hizi, 2007-2021

Wutun [Miyon) Aty va (Binse )
[ ] -
[ T
L
]
m
™
™
n
™
e |
6
ﬂ ti - -T
R L L L S

G eemATS § Bl

Tirkiye'de 2020 yihnda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021 yilinda
%93.2 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oram %7'den %6,8'e diistii.

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

kisi ile Antalya izledi.
En fazla nutusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilwmi, 2021
Toplam nufus igindeki orani
%)

ittar Toplam Erkak Kadin Toplam Eriek Kadin
Istanbul 15 840 900 7933 686 7007214 18,71 18,70 18,71
Ankara 5747 325 2842409 2802916 G718 670 687
lzmir 4425789 2199 287 2 225502 523 518 527
Bursa 3147 818 1673362 1574 456 a2 an 373
Antatya 2619832 1314755 1305077 3,08 340 3,08

! Demografik veriler TUIK nun vaymlamig oldugu Adrese Dayal Nufus Kayit Sistemi Sonuglan raporundan ahnnnstic
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Tunceli, 83 bin 6435 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Tunceli'vi, 85 bin 42 kisi ile
Bayburt, 94 bin 932 kisi ile Ardahan, 145 bin 826 kisi ile Kilis ve 150 bin 119 kisi ile Giimiishane
takip etti.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren
grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 wili niifus piramitleri
kargilastinldiginda, dogurganhk ve dliimlilik hizlanindaki azalmaya bagh olarak, yash niifusun
arttifil ve ortanca yasin ytikseldigi goriilmektedir.

Nufus piramidi, 2007, 2021

Yoy grubu 2007
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Ortanca yas. yeni dofian bebekien en yashiya kadar niifusu olusturan kisilerin vaslan
kiiciikten biiyiige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin vasidir. Ortanca yas aym zamanda
niifusun yas yapisimin yorumlanmasinda kullanilan énemli géstergelerden biridir,

Tiirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yag, 2021 yilinda 33.1'¢ yiikseldi. Cinsiyete gére
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32.1'den 32.4'e, kadinlarda ise 33.4'ten 33,8'e yiikseldigi
goriildii.

Ortanca yasin illere gére 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 diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanlurfa'ys, 21,6 ile Sirnak ve
22,7 ile Siirt takip etti.

Caligma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yag grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66.5
iken 2021 wyilinda %67.9 oldu. Diger vandan cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram %26,4'ten %22.4'e gerilerken, 65 ve daha yukar: yastaki niifusun oran
ise %7,1'den %9,7'ye viikseldi.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina diigen ¢ocuk sayisini ifade eden gocuk bagimhhik
oram, %33,7'den, %33'e gerilerken, galisan birey bagina dligen yash birey sayisim olgen yash
bagimhilik oram ise %14,1'den %14,3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle. Tiirkive'de 2021 yilinda,
¢alisma gagindaki her 100 kisi. 33 ¢ocuga ve 14.3 yashya bakmaktadir.
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Niifus yogunlugu olarak tammlanan "bir kilometrekareye diigen kisi sayisi", Tiirkiye
genelinde 2020 yilina gore 1 kisgi artarak 110 kigiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin

49 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve
368 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diigen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz dletimii bityiikltigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiigiik yiiz
dl¢timiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gergeklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?’

Rusya-Ukrayna gatismasi ve Cin’de artan vaka sayilarina kargi aliman karantina 6nlemleri
kiiresel iktisadi faaliyet iizerinde asag: yonlii risk olusturmaktacir. Kiiresel gida gtivenligindeki
artan belirsizlikler, emtia fiyatlanndaki ve tasimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyenin etkisiyle
kiiresel dlgekte yiiksek enflasyon devam etmekiedir. Jeopolitik gelismelerin yam sira gelismis iilke
merkez bankalarinin para politikas1 adimlarina yénelik beklentilerin bir sonucu olarak gelismekte
olan iilkelere (GOU) yonelik portfoy akimlan dalgali bir seyir izlemektedir. Salgin siirecinde
belirgin artan kiiresel finansal borgluluk 2021 yili ilk ¢eyreginden itibaren azalis egilimine girmigtir.

2021 yili genelinde i¢ ve dis talebin katkistyla giiclii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet, 2022
yil ilk ceyreginde de bu seyrini korumustur. 2021 yihmmn son geyreginde biiylimenin temel
belirleyicisi 6zel tiikketim dnciiliifiiinde nihai yurt ici talep olmus, net ihracatin biiylimeye katkisi
devam etmistir.

Hanehalki bor¢lulugu, iktisadi faaliyetin giiglii seyrinin de etkisiyle 2020 yili 3. geyreginden
itibaren azalnug olup, seviye olarak GOU ortalamasinin olduk¢a altinda bulunmaktadir. Ote yandan,
borglanmanmn artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmas: Ongoriilebilir nakit akisi
olusturarak finansal istikran desteklemekiedir.

Reel sektériin finansal yiikiimliiliiklerinin finansal varliklara oramindaki thmh seyir
korunurken, firmalarn likidite, kdrhhk ve bor¢ ddeme gdstergelerindeki iyilesme egilimi
giiclenerek devam etmektedir. Meveut Rapor doneminde kur artiglarimin yam sira emtia ve enerji
fivatlarindaki artiglarla olusan maliyet yiikl firmalarin isletme sermayesi finansmam ihtiyacim ve
finansal viikiimliilikklerini artirmistir. Firma varliklan ise kur artigindan olumlu etkilenirken, giiglii

iktisadi faaliyet ile birlikte artan cirolar varliklari desteklemistir.

27,C.M.B Finansal Istikrar Mayis 2021 raporiarindan derlenmigtir.
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Reel sektor yurt iginden kullandigi YP kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma
egilimini korumus ve toplam kredilerdeki TL pay: artmaya devam etmistir, Firmalarin yurt disindan
sagladifi finansman giliglii sekilde devam etmis, dig borglar yilizde 100°{in {izerinde yenilenmugtir.

2022 wil itibartyla hizlanan kredi bitylimesinde TL firma kredisi kullandinmlarimn etkili
oldupu goriilmektedir. Bireysel kredi bitylimesi ise 2021 yilinda devreye alinan makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlari ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha 1lhimh seyir izlemektedir.
Reel kredi kullandirimlar: da ticari kredilerin uzun dénemli egilimine kiyasla daha hizh, bireysel
kredilerin ise uzun donemli e@ilimine benzer biiylidiiglinii gostermektedir. TL firma kredisi
bilyiimesinde yiikselen emtia fiyatlariyla artan isletme sermayesi ihtiyaci ve stok finansmanindaki
artiy gibi faktdrlerin de etkili oldugu degerlendirilmekle beraber: kredilerin yatirim, ihracat ve
potansiyel biiyiimeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulugsmas: biiyilk dnem arz
etmektedir.

23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tarimsal krediler, KOBI kredileri, ihracat ve
yatirim kredileri hari¢ firmalara kullandinlan TL kredilerdeki biiylime nispetinde TL cinsi
kredilerde zorunlu karsilhik oranlari artinlmistir. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptif
duyuru ile bahse konu ticari kredilerde risk agirliklarint artirmugtir.

Bankacihik sektorii  aktif kalitesindeki gii¢li gériiniim  korunmaktadir. TL  kredi
kullandinmlarindaki hizh artis ve kur etkisi kaynakli biyiiven kredi bakiveleri nedeniyle toplam
TGA oram gerilerken, kredi simflama esnekliklerinin kaldirlmasinin TGA oranlan {izerindeki
etkisi simrli olmustur, TGA tahsilatlarinin TGA ilavelerine 2 oram giigli seyretmeye devam
etmektedir. Kredilerin yakin izleme ve TGA'ya gegis olasihiklan salgin Oncesi seviyelerinin
gerisindeyken, bankalarin ihtiyath karsihik ayirma politikasina devam etmesi aktif kalitesi kaynakl
riskleri simirlandirmaktadir.

Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite giistergelerindeki olumlu goriiniim devam ederken.
sektoriin likidite risklerini y6netebilecek giiglii tamponlan bulunmaktadir. Bankalarin hélihazirda
viiksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasimn da katkistyla TL likit aktiflerde
gorillen giiglii artig sektorin genel likiditesini desteklemigti, Bu donemde kiiresel finansal
kosullarda sikilagma ve jeopolitik gelismeler kaynakli olarak bankalarm dis bor¢lanma

maliyetlerinde artig gozlenmistir. Artan maliyetlere ragmen vadesi gelen sendikasyon kredilerinin

yiizde 100’iin {izerinde yenilenmesi bankalarin yurt dis: borglara erisim kabiliyetini korudugunu ima
etmektedir,
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2021 yilmm ikinci yansindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektorii
kérlihg, son iki geyrekte artigim sektdr geneline yaygin gekilde gii¢lenerek siirdlirmiigtiir. Sektériin
2022 wili ilk ¢eyrek karhihigr yilik bazda yiizde 307un lizerinde 6zkaynak karhiligina isaret
etmektedir.

3.3. 2022 Yah 1.Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

Kiiresel salgimin etkisi hafiflese de ozellikle tiretim yapisi, arz olanaklam ve lojistik
anlaminda sikintilar devam edegelmektedir. Salgimin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle
artan varhk talebi iginde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Dilnya genelinde
degisen talep yapisina gére gayrimenkule olan ilgi artrms, dustk faiz ve bol likidite dénemi de bu
siirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarimin etkisi ile 2021 yilinda
kiiresek olarak biiyiime gii¢lenmis, hammadde ihtiyaci artmig bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yikselmeler goriilmiistiir.

2022 yal ilk {i¢ aylik doneminde ise 2021 yilimn genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle
birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak gériilmeye baglamstir. Diinyanin 6nde gelen
merkez bankalarimn bilango kii¢iiltme, faiz artirma egilimleri giderek giiclenmekie olup zaten
dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten
ciddi bir malivet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu
olmustur.

IMF tarafindan yaymlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Gorintim- ‘Savas Kiiresel
Toparlanmay1 Geciktiriyor’) raporunda Tiirkiye'nin 2022 yili bliylime tahmini de yiizde 3,3’ten
yiizde 2.7ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil ylizde 6.1 biiyiidiigli kaydedilen
raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023te yiizde 3,6°sar biiyiimesinin beklendigi bildirmigtir.
IMF, ocak ayinda yayimladif: raporda, kiiresel ekonominin bu y1l yiizde 4,4 ve 2023’te yiizde 3.8
biiyiiyecegini Gngdrmiigtii.

Incelemede @zellikle dikkat ¢eken nokta ise Rusya-Ukrayna savasimin kiiresel
dengesizlikleri daha da artirabilece@i ve enflasyonist efilimin gelir dagihmini daba da bozmasi
olasithg: dile getirilmistir, Tiim diinyada yaganan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis

seklinde énemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamahdir.

3 Gyoder Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektord 2022 1. Ceyrek raporlanndan derlenmigtir.
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Konutta 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yali birinci ¢eyrek konut satislar, bir dnceki ¢eyrege gore vaklasik %21,6 oraninda artis
gostererek 320.063 adet olmugtur. Konut satiglart mart ayinda 134.170 adet. is giinii basina ise 5.833
adet olarak gergeklesmis, bdylece veri setindeki en yiiksek mart ayi satis adetleri yakalanmistir,
Birinci geyrekie ilk satislar geyreklik bazda %17.5 oranminda artigla 94.437 adet olurken ikinci el
satislar %23.5 oraninda artigla 225.626 adet olmustur. flk sauslarin toplam sauglar igerisindeki pay
ise mart ayi itibariyla %28.6 ile en diisiik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin gegtigimiz yilin ayni dénemiyle benzer oldugu
birinci ¢eyrekte %44.7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satiglar ise. gegen
yilin aym donemine gore %16,6 oraninda artig gostererek 215.721 adet olarak gergeklesmistir.
Ipotekli satislarin toplam satislara oraminin bir onceki yila kiyasla artig egiliminde oldugu
goriilmekte olup ilk ¢eyrekte bu oran %21,4 olarak gerceklesmistir.
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Yabancilara yapilan satiglar ise bir dnceki geyrege gore %45.0 oraninda artis gostermis ve
birinci geyrekte yabancilara 14.344 adet konut satist gerceklestirilmistir. Yabancilann toplam
satiglar icerisindeki pay1 gecen yilin aym dénemindeki %3 .8 den bu yil %4.5 e yiikselmistir. Birinci
geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %41.7 pay ile Istanbul yer alirken ikinci
sirada %24.0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gore en yitksek alim ise %15,6 pay
ile iran vatandaglar tarafindan yapilmistir.

Gaynmenkut Aiminda Yabanciar Tarafindan Tercih Edien ik 10 Sehir
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Konut fiyatlarinda subat ay1 verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artig oranlan gériilmiis
olup konut fiyat endeksinin yilhk degigimi %102.2, yeni konut fiyat endeksinin yilhik degisimi
2496,4 olarak gergeklesmistir. Konut arzindaki azalma ve insaat maliyeti ile konut talebinde goriilen
artig konut fivatlarim artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlar artismm onuncu aya
tasimig ve subat ay itibanyla, reel olarak konut fiyatlannmn getirisi en yiiksek seviyesi olan
%27,2°ye, yeni konutlarda ise %31.0"a yilkselmistir.
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yilmn ilk geyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’yi isgal etmistir. Isgalin ardindan Rusya’ya karsi Amerika
basta olmak iizere birgok iilke yaptinm uygularken, bu yaptimmlarm ardindan birgok uluslararas:
firma Rusya'daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almay: tercih etmigtir. Tiirkiye ise
miizakere siirecinin yiiriitiildiigi ilke olma misyonunu iistlenmistir. Bu gerilimin ortasinda Tiirkiye
hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldigi politik pozisyon itibariyle birgok firmanin
tercih ettigi dncelikli iilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbagindan sonra artan Kovid-19 vakalarmimn ardindan bu egilim
diiglise geemis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tim oOnlemler
kaldirtlmigtir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarna gelindigine dair olan
genel yarginin arttifn gozlemlenmigtir. Bunun yam sira yilin ilk geyreginde dolar kuru bir tnceki
geyrede oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi tizerindeki artan baskisi devamhiligin
korumustur.

Gegtigimiz ¢eyrekte dalgal kur neticesinde dolar bazinda diisiise gegen birincil kiralarin, bu
geyrekte o6n plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda yiikseldigi
kaydedilmistir. Ayrica gegen ¢eyrek dalgali kur rejiminin yarattif1 endige beraberinde diisiise gegen
MIA bélgesi, bu ¢eyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artis gdstermistir. Tiim
bunlarin sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarinin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme siireci
devam etmektedir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m?
olarak aym seviyede kalmustir. 2022 yilinin ilk geyreginde gergeklesen kiralama islemleri toplam
123.424 m* ulagarak. bir énceki yilin ayn1 dénemine goére 2 kati oraninda artig gstermistir. Bununla
birlikte, birinci geyrekte gergeklesen kiralama anlagmalan hem metrekare bazinda hem de sayica,
sirastyla %85 ve %82 oranlarninda yeni kiralama anlasmalanndan olusurken yenileme islemleri
oneeki yila gore diisils egilimine gegmisgtir.

Birinci geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin sadece %29’u merkezi is alaminda (MIA)
gergeklesmigtir. MIA*da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen yilin aym dénemine hem
de bir 6nceki ¢eyrege gore disiis gostermistir,

2022 yilmin baglamasi ile etkisini gittikge kaybeden pandemiye ragmen, hibrit ¢aligma
modeli hala tercih edilmektedir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana
cikarak tiretkenligi tesvik eden. inovasyon, sosyallesme, is birligini ve girket kiiltliriiniin gelismesini
saglayarak calisanlari en dogru mekanda bir araya getirme ¢abalari etkin alan kullanimi sunan

ofislere olan yiiksek talep siirekliligini korumaktadir.
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Artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin kiracilar tizerindeki baskisi artmis ve genel olarak MiA
ve diger bolgelerde Tiirk Lirasi bazinda birincil kiralarda ciddi artig kaydedilmistir. Bunun yam sira,
ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda diisiik kalan kiralann yiikseldigi
gézlemlenmistir.

Aynea, kiiresel capta neme sahip Istanbul Uluslararas: Finans Merkezi'nin 2021 yilinin son
‘ayinda kiralama siireci baglamistir ve projenin 2022 yili igerisinde tamamlanarak yaklasik 1 5
milyon m? arzin pazara katilacagi ongéoriilmektedir. Bu arzin yaklasik 50 'si kamu bankalan ve
finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir.

AVM 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 vihi birinci geyregi itibartyla Tirkive'deki meveut alhigveris merkezi arzi 453 adet
aligveris merkezinde yaklasik 14 milyon m2 seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkive
genelinde 30 aligveris merkezinde yaklasik 895 bin m2 ingaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2024 vili sonu itibartyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14.9 milyon m2 seviyesine ulagmasi beklenmektedir.

Organize perakende yopunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 165 m2 kiralanabilir alan
olarak kayit altina alimrken, Istanbul 325 m2 ile {ilke ortalamasimin iki kat {izerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m2 perakende yogunlugu ile 8ne gikan sehirler
arasindadir. 2024 yihi sonu itibariyla Tirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m2 seviyesine
¢ikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildifinda Subat 2022 itibariyle 563°e ¢iktif1, bir énceki
yihn aym dénemine gire %139 artis gosterdigi gozlemlenmektedir. Ziyaretgi sayisi endeksine
bakildiZinda ise Subat 2022 itibariyle bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %97 lik artigla 697a ¢iktig
gdzlemlenmistir. Bu artista pandemi sonrasi normallesme ve bazi kisitlarin kaldinlmasinin etkisinin
yiiksek oldugu stylenebilir
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3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
34.1 lzmir I

Izmir, Ege kiyi bélgesinin tipik bir &rnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, giineyde
Kusadasi Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'min Tekne Burnu, doguda ise Aydin ve Manisa il

sinirlant ile gevrilmis Izmir, batida kendi adiyla amlan korfezle kucaklasir,

11 topraklari, 37° 45' ve 39° 15" kuzey enlemleri ile 26° 15" ve 28° 20' dogu boylamlan
arasinda kalir. Ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati
dogrultusundaki genishigi ise 180 km'dir. Yiizdlgiimi 12.012 km?®.dir. Tiirkiye'nin ii¢lincii biiyiik

sehri olan [zmir, gagdas. gelismis, aym zamanda islek bir ticaret merkezidir.

Bir liman kenti olan Izmir. Tiirkiye'nin en énemli dig satim limanlarindan biridir. [zmir gerek
niifusu, gerekse ticaret. sanayi. efitim, kiiltiir, eflence, sanat, saglik, finans, ulasim, turizm vb.
islevleriyle ve bu alanlardaki kurum ve kuruluslanyla, etki alamyla Ege'nin metropolii
konumundadir.

Izmir, Cumhuriyetle birlikte pek ¢ok sanayi kurulusuna ev sahipligi yapan bir kent
konumuna bilirlinmiigtiir. Kentte sanayinin gelisiminde: hammadde kavnaklan, nitelikli isgiicii,
ulagim olanaklar ile i¢ ve dig pivasalara yakinhk en biiyiik etkenlerdir.

Niifus biiyiikliigii bakimindan Tirkiye'nin tiglinedi biiyiik. Ege Bolgesi'nin ise en biiyik
kenti olan [zmir ilinin niifusu 1927-2014 déneminde siirekli artig gdstermistir. [zmir’in yillik niifus
artis hiz1, Tiirkiye'nin ortalama yillik niifus artis hizindan ytilksektir.

izmir, 2021 yih itibari ile agiklanan ADNKS (Adrese Dayali Niifus Kaynt Sistemi)
sonuglanna gore 4.425.789 kisi niifusa sahiptir. Bir Onceki yila gore ilde niifus % 0.71 artis

gstermistir. Yiizolgtimii 12,007 km? olan Izmir ilinde kilometrekareye 369 insan diigmektedir.

* 11 hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmigtir.
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Ulkemizin en oOnemli petro-kimya tesislerinden olan Petkim Izmirde faaliyet
gostermektedir. Yine Tiiprag, Teco gibi biiyiik petro kimya tesisleri bulunmaktadir. Bunun yani sira
kentte, petrol ve kimyevi tiriinler, metal, tekstil, makine, otomotiv ile gida, tiitiin ve topraga dayal
sanayi gibi alanlarda ulusal ve uluslararas: 6lgekte dne ¢ikan birgok sanayi tesisi bulunmaktadir.

Bunun yani sira Izmir gerek kentsel yasam ve demografik ozellikleri, gerek egitim kiiltiir
yapisi ve gerekse Cesme, Foga, Urla gibi 6ne ¢ikan marka turizm alanlan ile énemli yagsam ve turizm
kenti durumundadir.

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

Ulkemizin iig biiyiik sehrinden biri olan [zmir, cografi yerlesim olarak kuzey-giiney ve dogu-
bati akslan fizerinde konumlanmistir. Dolayisivla ulasim akslari da bu giizergdhlar iizerinde
olugturulmustur. Tiim ulasim olanaklarimin (karalkarayolu-tren yolu], hava ve deniz yolu)
kullanilabildigi kent. 6zellikle limanlan ile 6ne gikmaktadir.

3.4.2. Konak llgesi®

Konak, izmir Biiyiiksehir sinirlan igerisinde ver alan merkez ilgedir. Kent merkezinde yer
alan ilce Biiyiiksehir Belediyesi, Valilik gibi kamu kurumlarinin ver aldigi merkezdir. Ilgenin
batisinda Balgova ilgesi, dogusunda Bornova ilgesi, kuzeyinde Bayrakli ilgesi ve [zmir Korfezi,
giineyinde Karabaglar ve Buca ilgeleri yer almaktadir. Ilgede liman, tren yolu, metro gibi ulagim
sistemlerinin merkezleri yer almaktadir, Iigenin batisi genel olarak konut agirhkh kullamma sahip
iken batisi ticaret agirlikh kullamm &zelliklerine sahiptir.

Antik cagdan giiniimiize tasinmus eserlerle, Osmanl déneminden kalan eserlerle, ama en gok
Cumhuriyet déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, [zmir’in kiiltiir, sanat ve eglence
merkezi olmas: nedeniyle yerli ve yabaner tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle
Kemeralti Carsisi ilge ekonomisine ve Izmir'in tamtimina nemli katkilar yapar. Konak ilgesinde
bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora 6ren yeri turistlerin ziyaretine agiktir.

9 Eyliil 1922'de gondere ¢ekilen bayrak ile yalmz lzmir'in degil Tiirkiye'nin kurtulusunun
simgelerinden biri olmug Hiikiimet Konai. Konak Meydam'ndadir. Hiikiimet Konag: 1868-1872
tarihleri arasinda insa edilmistir.

Yapilisindan giiniimiize Izmirliler'in bulusma noktalarindan biri olan Saat Kulesi, Konak
Meydanmi'ndadir. II. Abdiilhamit'in tahta ¢ikigmin 25. yili igin 1901'de Sadrazam Mehmet Said Pasa
tarafindan Alman Konsolosluk binasini yapan mimara yaptirilan kule 25 metre yiiksekligindedir.

Kulenin saati Alman Imparatoru II. Wilhelm'in hediyesidir.

* llge hakkindaki bilgi ve gorseller cesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmisur,
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Konak. ayrica basta Karstyaka gelmek tizere, Izmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiy:
saglayan Konak Iskelesi ve Konak Meydam ile de tinliidiir. Konak sahil yolu, yiiriiyiis parkurlan
ozellikle hafta sonlari kentin Snemli sosyallesme alanlarindandir.

Konak ilgesi [zmir sehrinin merkezi durumundadir, Izmir Korfezinde ver alan ilce, Konak
Meydani, Saat Kulesi, Bityiiksehir Belediye. Merkez Bankasi, Kafidekale, Alsancak ve lzmir limam
gibi yerleri barindirmaktadir. flgenin genig sahil seridine sahip olmasi, Konak ve Alsancak iskeleleri
ile birlikte Metro hattimin da bulunmasi sebebi ile aym zamanda kentin ulasgim merkezi
durumundadir.

ilq:e bu giinkii sinirlarindan daha genis alana sahip iken, 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen
5747 sayili Bakanlar Kurulu kararyla Konak ilgesinden 55 mahalle ve 2 koy Karabaglar ilgesine
baglanmustir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanmg oldugu 2021 yili Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemine (ADNKS) gbre ilgenin niifusu 336,545 kigidir,
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE ILGILI BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Is bu rapor, Izmir [1i, Konak [lgesi, Umurbey Mahallesi simirlari igerisindeki 8110 ada 1 nolu
parsel, 8115 ada 3 nolu parsel ve 8115 ada 4 nolu parsellerin iizerinde yer alan Izmir Konak 1.Etap
(Evora [zmir) Projesi’ni kapsamaktadr.

Parseller [zmir Konak llgesi Ege Mahallesi sinirlarinda yer almaktadir. Bélge izmir Limam
ve Alsancak Stadyumunun hemen giineyinde, Miirselpasa Bulvarimin kuzeyinde, Kiiltiir Park (Fuar
Alam) ve Alsancak Gari ve tren yolunun dogusunda ver almaktadir.

Parsellere ulagim Liman Caddesi, Sehirler Caddesi ve lIsciler Caddeleri kullamilarak
saglanmaktadir. Bolgede ve tasinmazlarin yakin ¢evresinde, Alsancak Stadyumu, Allsancak Projesi,
Alsancak Liman Tesisleri, Alsancak Gan gibi belirgin lokasyonlar bulunmaktadir.
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4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayd: ve Miilkivet Bilgisi
Rapora konu tasinmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu
kayit belgelerine istinaden diizenlenmis asafida tablo olarak gésterilmistir. S6z konusu tapu kayit

belgeleri raporumuz ekinde tarafimiza sunulmustur.

iLi fzmir
iLCESI Konak
MAHALLESI Umurbey
MEVKii -

ADA NO 8110 8115 8115
PARSEL 1 3 4
YUZOLCUMU 24.173,12 8.469,32 2741,19

Emlak Konut Mali
MALIK Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. Haziniii
HIiSSESI Tam Tam Tam
TAPU TARIHI 12.12.2019 12.12.2019 12.12,.2019
YEVMIYE NO 35011 35011 35011
CILT NO 471 472 472
SAHIFE NO 1388 1397 1398
ANA Miistemilath Kargi G Kﬂégir !avénahwi
tistemilath Kargir a v,
Tﬁi‘gﬁgg $Ev ve Arsa * Mﬂstem-l"igl;rtll Kargir AT
Ev, Kerpi¢ Ev Ve Arsa

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit
Belgelerine gore rapor konusu parseller tizerinde agagidaki takyidatlar bulunmaktadir.
8110 Ada 1 Nolu Parsel
e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (22.06.2016 tarih 17904 yevmiye.)
s 6306 sayih kanun geregince riskli yapidir. (19.06.2016 tarih 1645 yevmiye.)
® 6306 sayili kanun geregince riskli yapadir. (16.06.2016 tarih 17225 yevmiye.)
e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (16.06.2016 tarih 17226 yevmiye.)
8115 Ada 3 Nolu Parsel
e 6306 sayil kanun geregince riskli yapadir. (16.06.2016 tarih 17225 yevmiye.)
8115 Ada 4 Nolu Parsel
e Cami Alam olarak DOP tan karsilannmigtir. (12.12.2019 tarih 35011 yevmiye.)
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Parseller iizerinde tasarrufa engel bir takyidat bulunmamaktadir. Parsellerden 8115 ada 4

nolu parsel DOP alani olup Maliye Hazinesi miilkiyetindedir.

Parsellerden 8110 ada 1 nolu parsel “Miistemilath Kargir Ev ve Arsa™ ve 8115 ada 3 nolu
parsel “Ug Kargir Ev, Bahgeli Kargir Ev, Miigtemilath Kargir Ev, Kerpi¢ Ev Ve Arsa”
niteliindedir. Tasinmazlar tizerindeki eski yapilar igin 6306 sayih kanun geregi riskli yap: karan
alinmustir. Meveut durumda da parseller arsa niteliginde olup cins degisikligi ile nitelikleri arsa
olarak degistirilebilecektir.

Rapor konusu projenin gayrimenkul yatinm ortakliklan portfyiinde “PROJE” bashg
alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig1 goriig ve kanaatindeyiz.

4.3. Gayrimenkullerin imar Bilgisi

Konak Belediyesi Imar ve Schircilik Miidiirliigii'nde ve izmir Cevre ve Sehircilik Il
Miidiirligtinde incelemeler yapilmigtir.

Ancak, en son, iptal gerekgeleri dogrultusunda planlar tekrar hazirlanmis ve onaylanmig.
fzmir Cevre ve Sehircilik Miidiirliigii'ntin 2020/44 sayili duyurusuna bahsedildigi iizere
29.09.2020 onay tarihli plan 01.10.2020 ila 30.10.2020 tarihleri arasinda askiya ¢ikartilarak ilan
edilmis ve kesinlesmistir.

Bu plan dogrultusunda rapor konusu parsellerin imar fonksiyonlari ve yapilasma kosullan

agagidaki tabloda sunulmustur.
Yapilasma Emsal
e e P am rﬂarl T
Ada | Parsel Yuzolt,;umu Hisse finaciokisdrann Sa ingaat
No NO (IB ] Yencok Alﬂ:n]
Emsal (m) (m?)
8110 | 1 24173.12| Tam | TicarettTurizmtKonut Alant | 550 | 704 ko | 48,346.24
TICTK
8115 | 3 846932 Tam Ti"“’“”“%"‘é“;}f"““m‘a“’ 200 | Z+24Kat | 1693864
8115 | 4 2,741.19| Tam Ibadet Alam 1.00 | Avan 2.741.19
(Cami)
35,383.63

Plana dair plan gérselleri ve plan notlar ayrintili olarak rapor ekinde, ayrica asagida

gorsel olarak sunulmustur.
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4.4.Parsellerin Son Ug Yilhik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parsellerden 8110 ada | nolu parsel ve 8115 ada 3 nolu parsel, imar uygulamas:
islemi ile 12.12.2019 tarihindeki T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanlhigi adina tescil

edilmistir. 8115 ada 4 nolu parsel de aym tarihli islem ile Maliye Hazinesi miilkiyetine tescil
edilmigtir. Rapor konusu parsellerin son li¢ yilda miilkiyetinde olusan degisiklikler agagida
agiklanmis olup. tablo olarak raporun 3.4.3. Kadastro Miidirliigi Incelemesi bashgmnda

gosterilmistir.

e Rapor konusu 8110/1 ve 8115/3 ada/parsel nolu taginmazlar, Emlak Konut GYO A.S.
millkiyetindeki 7698/1, 7700/1, 7839/1, 7840/1 parsellerden 12.12.2019 tarihinde
olusmugtur. 8115/4 ada/parsel sayili tasinmaz bu uygulama ile DOP parseli olarak
olusmustur,

s 7698/1, 7700/1, 7839/1, 7840/1 nolu parseller 31.01.2018 tarih 2887 yevmiye numarah

imar uygulamasi ile olusmuglardir.

4.4.2 Belediye incelemesi

e Tagmmazlarin imar durumuna dayanak olan 1/5.000 6lgekli imar plami 21.01.2011
tarthinde onaylanarak yiiriirliige girmistir. Bu plana istinaden 16.12.2011 tarih 05.1114
say1 ile onayh 1/1.000 élgekli planlar hazirlanmisgtir.

e 1/5.000 olgekli Nazim Imar Planina ait Plan Notlari 08.09.2014 tarih 05.792 nolu plan
tadilati ile kismen degistirilmistir. Bu degisiklikler agilan dava sonucunda lzmir Idare
Mahkemesinin 2015/1186 sayili karam ile iptal edilmistir. Mahkemenin iptal karar
sonrasinda izmir Bilyiiksehir Belediyesi 18.12.2015 tarih 05/1349 nolu meclis karan ile
‘mahkeme kararim uygulanus ve planlar: tadil etmistir. 14.03.2016 tarih 05/250 nolu
meclis karar ile MIA Merkezi Is Alam lejantina ait plan notlarinda degisiklik yapilmistir.

e Siire¢ icerisinde 7840 ada 1 parsel, 1445 ada 2, 3, 4, 5, 6, 7, 32 nolu parselleri igeren imar
adalarimin birlegtirilmesine yonelik 1/1.000 dlgekli uygulama imar plant degisikligi
Konak Belediye Meclisinin 03.12.2014 tarih ve 174/2014 sayili karan ile uygun
bulunarak izmir Biiyiiksehir Belediyesi Meclisinin 09.03.2015 tarih 05.245 sayih karan

ile onaylanmistir .
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s Izmir Biiyiikschir Belediyesi 1/5.000 6l¢ekli planda plan notu degisikligi ile ilgili tadilat
plami hazirlamig ve 05/1061 nolu 14.10.2016 tarihli meclis karan ve 24.11.2016 onama
tarihi ile 07.12.2016 ila 05.01.2017 tarihleri arasinda askida kalmistir. Bu plana ait
1/1.000 &lgekli plan tadilatlart yapiimamistir. Bu degisiklik ile Turizm+Ticaret+Kiiltiir
Alam i¢in plan notu degisikligi gergeklestirilmistir. 13.03.2017 tarih 95/270 sayili ve
14.04.2017 tarih 05/427 sayilt kararlar ile 1/1000 olgekli planlarda yer alan
Turizm+Ticaret ve MIA lIejantlar igin plan notu degisikligi yapilmstir.

o [zmir 6.idare Mahkemesinin 2017/202 sayih kararina gére, Davaci belediye tarafindan
[zmir i, Konak flgesi, 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,
3,4,5,6,7,32ile 1448 ada 15, 7839 ada 1 ve 7840 ada 1 parsel sayil tasinmazlarin
bulundugu alam kapsayan alanda uygulanmis olan Cevre ve Schircilik Bakanhigi'nin
03.10.2017 tarih ve 17218 sayili bakanlik oluru ile onaylanan 1021 numarali parselasyon
plammn 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 notlari, izmir Bilyiiksehir Belediye Meclisi’nin
08.09.2014 tarih 05.792 nolu, 18.12.2018 tarih 05/1349 nolu, 14.03.2016 tarih 05/250
nolu kararlar ile tadilatlar grmiistiir . 1/5000 Olgekli Nazim Imar plaminimn plan notlarina
ver alan “Turizm+Ticaret+Kiiltir Alami™ fonksiyvonlarina iliskin olan yapilagsma
hiikiimleri {zmir 1.1dare Mahkemesinin 30.09.2015 tarih 2015/1186 sayili karari ile iptal
edilmistir. [zmir Biiyiiksehir Belediyesi 18.12.2015 tarih 05/1349 nolu meclis karar ile
bu mahkeme kararim uygulamistir. Ayrica 5.1dare Mahkemesinin 2015 tarih 1177 nolu
dosyasi ile 1/1000 6lgekli planlarin plan notlarina dava agilmistir. Ilgili plan notu [zmir
5.1dare Mahkemesinin 2015/1177 esas sayih davada verilen 05.10.2017 tarihli ve
2017/1346 sayih kararla iptal edilmigtir.

e 10.05.2017 tasdik tarihli Izmir Ili, Konak llgesi 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 iliskin 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar
Plani Degisikligi kapsaminda uygulamaya agilnustir.
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e Tiim yukarida bahse konu degisiklikler sonucunda Izmir 6.Idare Mahkemesinin 2019/188
karari ile iptaline karar verilen Izmir Ili, Konak Ilgesi, Umurbey ve Kurugay
mahallelerindeki muhtelif parseller igin Cevre ve Sehircilik Bakanhgmin 17.06.2019
tarihli onayi ile 18.06.2019 — 18.07.2019 tarihleri arasinda askida kalarak kesinlesen
1/5000 Olgekli Nazim imar Plam ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam revizyonu
yiiriirliige girmigtir.

e [zmir ili, Konak llgesi, Kurugay ve Umurbey Mabhalleleri simirlan iginde bulunan 1384,
1445, 1448, 7839, 7840 adalardaki muhtelif parsellere iliskin olarak Cevre ve Sehircilik
Bakanhigi'nin 02.10.2019 tarih 228952 sayih oluru ile 07.10.2019 tarih 07.11.2019
tarihler arasinda askida kalan 3194 sayili imar kanununun 18.madde uygulamasina dair
geri dontisiim ve parselasyon plam yiiriirliige girmistir .

e (evre ve Sehircilik Bakanhgi'min 17.06.2019 tarih 139032 sayth yazisi ile 18.06.2018
tarih 18.07.2019 tarihleri arasinda askida kalan 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam ve
171000 Olgekli Uygulama Imar Plani revizyonu plammna iligkin itirazlar sonucunda Izmir
1 Numarah Kiiltiir Varhklarmnimn Koruma Bélge Kurulu Midirltga’ntin 23.07.2019 tarih
9444 sayih karan {izerine; {zmir ili, Konak llgesi Kurugay ve Umurbey Mahalleleri
siirlart iginde bulunan mubhtelif parsellerde 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plam
Revizyonunda * Izmir 1, Numarali Koruma Bélge Kurulu'nun 23.07.2019 tarih ve 9444
sayili kararma gére uygulama yapilacaktir™ geklinde plan notu eklenmistir.

e Bu sekilde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'min 08.08.2019 tarihinde onaylanmis 1/5000 ve
1/1000 tlgekli planlann degisiklik yapiimayan kisimlarn kesinlesmigtir.

e Planlar Izmir 1.Idare Mahkemesinde 2019/1085 Esas ve 2020/654 Karar sayili ilami ile
iptal edilmistir. Bu karar i¢in istinaf yoluna basvurulmus olup sonucu 6grenilememistir.
Ayrica Izmir 3.idare Mahkemesine agilan viiriitmenin durdurulmasi ve iptal davasinda
mahkeme talebin reddine karar vermistir.

¢ Son olarak giincel imar planlar onaylanmus askiya ¢ikartilarak yiriirlige girmistir.

e Tasinmazlar ile ilgili olarak ruhsat belgelerinde de degisiklikler olmustur. Bu
degisiklikler raporun 4.5. béliimiinde belirtilmistir.
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4.4.3. Kadastro Miidiirligii incelemesi

Rapor konusu parseller, imar uygulamas: isleminden olugsmustur. Bolgede imar plam ve
imar uygulamalari sonucunda olusan parseller ve hangi parsellere doniistip, hangi parsellerden
olustuklar asagida tablo halinde belirtilmistir.

Ada/Parsel Islem Gérdiikleri Kadastral Parseller
8110/1 1445/32-7, 7839/1, 7840/1
S115/3 1384/14, 1445/32-2-3-4-5-6, DOP
8115/4 DOP

Ada/Parsel Olusturduklari Kadastral Parseller
7698/1 1448/32, 1384/23
7700/1 1445/32-2-3-4-5-6, 1384/14,
7839/] 8110/1
7840/1 8110/1
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4.5.

'ilgili Mevzuat Geregi Alimmus izin ve Belgeler

Rapor konu proje kapsaminda yer alan 8110 ada | nolu (Eski:7698/1) ve 8115 ada 3 nolu

(Eski: 7700/1) parseller i¢in alinan yapi ruhsatlart agagida tablo olarak gsterilmistir.

Sira| Ada |Blok| Ruhsat |Ruhsat| Verilis| Yapi ingaat B.B. B.B. r',;"g::.frf
No | Parsel | No | Tarihi No |Nedeni| Smfi | Alam (m?) | Niteligi Adedi s dedi
Apart Otel 45
o = Otel 1
: Yem :
1 A 30620200 75 | o V-A | 2734351 [ Ofisve S 51
Isyeri
Ortak Alan
Mesken &4
8110/1 Yeni Ofis ve :
2 Bl [306.2020| 75 Yap V-A | 2354797 Isyeri 5 89
Ortak Alan
Mesken 111
3 B2 [3062020| 75 | Yeni V-A | 3370000 | Ofisve 4 115
o Yapt a Isyeri
Ortak Alan
Mesken 126
: Yeni Ofis ve
4 B3 [2.11.2018] 75 Yap V-A | 3164739 lsyeri 6 132
7698/1 Ortak Alan
(8110/1) Mesken 176
5 c (2112018 75 | Yo | wA | 3260843 | OfisVe 13 189
o Yapi ! Isyeri
Ortak Alan
Yeni Sanat
6 D |3062020| 75 | o | T-A 824,38 Galeriéi 3 3
9 | 81101 | g 30620200 75 | Yo | qpa | 12443 | Ofsve s I
o Yapi i Isyeri
Yeni : Ofis ve
8 F [3062020( 75 | it TM-A 73.84 isyeri 1 i
9 H |3062020| 71 Wit V-B 13.484 .47 Otel I 1
8115/3 3““’_ —
. 3 eni iltiir
10 M (3062020 71 Yapi IV-B 743489 | o0 i 1
: Mesken 211
8 L [2702018] 7 }’“’“ VA | 1934047 |— 211
T700/1 api Ortak Alan
(8115/3) Yeni Mesken 240
12 K |27.92018| 71 V-A | 2162771 240
Yapt Ortak Alan
211.785.39
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Siireg igerisinde aliman ruhsatlar asagida listelenmistir.

Ada | Blok | Ruhsat Ruhsat Veriliy Yam insaat B.B. Niteligi B.B. I;;;::?;.T
Parsel | No Tarihi No Nedeni Simifi Alani (m?) " Adedi Adedi
- Mesken 126
; sim —— -
§110/1 | B3 | 04.01.2021 | 75/2018 Degisiklisi V-A 31.647 36 Ofis ve Isyeri 6 132
Ortak Alan
ke Mesken 176
Sim - =
811071 C | 04.01.2021 | 75/2018 Degisikligi V-A 32.608.43 Ofis ve lsyerl 13 189
Ortak Alan
8110/1 - 04.01.2021 i9 iksa [1-A - - , -
: Isim
8115/3 04.01.2021 | 71/2020 Depisikligi V-B 13.484 47 Otel 1 1
81153 | M | 04012021 | 712020 | 1M [y g 7.434,89 | Kiiltir Merkezi 1 1
Degisikligi
fsim Mesken 211
B115/3 L | 04.01.2021 | 71/2018 Degisikligi V-A 19.340,47 Oortake Alan 211
fsim Mesken 240
8115/3 K | 04.01.2021 | 71/2018 Degisikligi V-A 21.627,71 Orak Alan 240
8115/3 - | 04.01.2021 20 iksa 11-A - - - -
Tasinmazlar icin alinan en son tadilat ruhsatlar: asagida listelenmistir.
, Toplam
Ada | Blok Ruhe_ialt Ruhsat Y-erilis Yap ingaat B.B. Niteligi B.B Alam | B.B. Biliim
Parsel | No Tarihi No Nedeni | Simft | Alami (m?) {m?) Adedi Adedi
Apart Otel 13959.18 79
811071 | A | 11.4.2022 | 75/2020 | Tadilat | V-A | 27.698.73 | Ofis ve isyeri | 317655 5 84
Ortak Alan 10363
Mesken 13996.49 100
811071 | Bl | 11.4.2022 | 75/2020 | Tadilat | V-A | 24,774.21 | Ofis ve Isyeri | 1886.11 5 105
Ornak Alan | 8891.61
Mesken [4349.18 132
8110/1 | B2 | 11.4.2022 | 75/2020 | Tadilat | V-A | 35,065.08 | Ofis ve Isyeri | 1987.04 4 136
Ortak Alan 18727.96
8110/1 D | 11.,4.2022 | 75/2020 | Tadilat | III-A §24.94 | Ofis ve Isyeri 824 3 3
Apart Otel 4950.26 35
81153 | H | 11.4.2022 | 71/2020 | Tadilat | V-B | 12860.86 | Ofis ve Igyeri | 1603.56 8 43
Ortak Alan 6307.04
Mesken 12794.4 240
8115/3 K 11.4.2022 | 71/2018 | Tadilat | V-A 21889.99 | Ofis ve 1&3’!’:!’1' 1018.63 11 251
Ortak Alan 8076.96
Mesken 11652.81 211
8115/3 L | 11.4.2022 | 71/2018 | Tadilat | V-A | 20134.17 | Ofis ve Isyeri | 913.25 8 219
Ortak Alan 7568.11
. ) Ofis ve Isyeri | 3039.64 | 31
f M | 11.4.2022 | 71/202 Tadila IV-B 7020.49 31
811543 4.2022 | 71/2020 t | IV Al 398085
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4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin alinan ruhsatlar itibar ile yapi denetim igleri * Kazim Dirik Mah.
159 Sk. Bahriye Hamim Blok No:38 i¢ Kapi No:1 Bornova izmir” adresinde konumlu olan
“Ozsoylu Yap Denetim A.S. (2948)" tarafindan yapilmaktadir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi

Rapora konusu projenin konumlu oldugu parsellerin, sahip olduklar meveut teknik ve
fiziksel ozellikleri dikkate alindifinda en etkin ve verimli kullamim seklinin icerisinde ticari
tiniteler de barmdiran bir konut projesi gelistirilmesi olacag: kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar i¢in heniiz kat irtifaki ve kat
miilkiyetinin kurulmamig olmasi nedeni ile projedeki her bir béliimiin degerleme analizi
yapilmamistir. Yalmzca Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde ver alan
ve talep edilen bafimsiz béliimlerin piyasa rayi¢ degerleri tespit edilmistir.

Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje lizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz
béliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayh bagimsiz béliim
listesi rapor ekinde sunulmustur.

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

Degerleme konusu parseller tizerinde hasilat paylasimi modeli proje gelistirilmektedir.
Soz konusu parseller Uizerindeki proje i¢in Emlak Konut GYO A.§. ile Teknik Yapi Teknik
Yapilar San. ve Tic. A.§. & Halk Gayrimenkul Yaturnim Ortakh@ A.S. Is Ortakhig arasinda
stzlegsme imzalanmstir. Bu sozlesmeye ek 3 nolu protokol ile degisiklik meydana gelmistir.
Buna gore:

¥' Arsa Satisi Karsih@ Satis Toplam Geliri (ASKSTG) = 1.784.358.400 TL. + KDV

v' Arsa Satisi Kargih Sirket Payi Geliri Orani (ASKSTPO) = % 35

¥ Arsa Satisi Karsihigi Asgari Sirket Pay: Toplam Geliri (ASKSTPG) = 624.525.440,-TL
seklindedir.
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4.10.

Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarmm Portfoyiine Alinmasi Hakkinda Goriig
Rapor konusu: Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan Izmir ili. Konak Ilcesi,

Umurbey Mahallesi sinirlan igerisindeki 8110/1 ve 8115/3 nolu parseller tizerinde gelistirilmekte
olan lzmir Konak 1. Etap (Evora lzmir) Projesinin (8115/4 parsel miilkiyeti Maliye Hazinesidir.)

Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakh@ portfsyiinde “Proje”

baghg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi gérils ve kanaatindeyiz.

4.11.

Wil aEaR e A

Proje ile ilgili Genel Bilgiler
Rapora konu parseller, Izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi simrlan iginde yer

almaktadir. Proje kapsamindaki parsel bilgileri agagida tabloda gosterilmistir.

Ada/Parsel Yiizélgiimii (m?)
8110/1 24.173.12
8115/3 8.469,32

TOPLAM 35.383,63

Parseller, [zmir Liman arkasi bolgede, diiz egimsiz arazi yapisina sahiptir. Diizgiin
geometrik sekle sahiptirler.

Proje kapsamindaki parsellerden 8110 ada 1 parsel ile 8115 ada 3 parsel igin yap
ruhsatlan alinmistir. 8115 ada 4 nolu parsel Ibadet Alani imarli DOP parseli olup bedelsiz
terk edilecektir.

Parseller lizerinde herhangi bir faaliyet bulunmamaktadir.

Konu proje halihazirda % 22,35 genel insaat seviyesine sahiptir.

Proje kapsamindaki 8110 ada 1 nolu parsel eski 7698/1, 8115 ada 3 nolu parsel ise eski
7700 ada 1 parseldir.

Parsel kapsaminda kuzeyde yer alan 8110 ada 1 parsel biinyesinde A, B1, B2, B3, C, D,
E, F olmak iizere 8 adet blok, 8115 ada 3 parsel biinyesinde H, L, K, M olmak iizere 4
adet blok bulunmaktadir.
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e Ruhsatlar ile ilgili bilgiler tabloda gosterilmistir.

Toplam
Blok No | Ruhsat Tarihi B.B. Niteligi B.B Alam (m?) | B.B. Adedi Baliim
Adedi
Apart Otel 13959.18 79
A 11.4.2022 Ofis ve Isyeri 3176.55 5 84
Ortak Alan 10563
Mesken 13996.49 100
Bl 11.4.2022 Ofis ve Isyeri 1886.11 5 105
Ortak Alan 8891.61
Mesken 14349,18 132
B2 11.4.2022 Ofis ve Isyeri 1987.94 4 136
Ortak Alan 18727.96
Mesken 13950.25 126
B3 2.11.2018 Ofis ve lsyeri 1820.74 6 132
Ortak Alan 15876.37
Mesken 18019.39 176
C 2112018 Ofis ve Isyeri 3190.52 13 189
Ortak Alan 11398.52
D 11.4.2022 Ofis ve Isyeri 824.94 3 3
E 30.6.2020 Ofis ve Igyeri 124.43 1 1
F 30.6.2020 Ofis ve [gyeri 73.84 1 1
Apart Otel 4950.26 35
H 11.4.2022 Ofis ve [gveri 1603.56 8 43
Ortak Alan 6307.04
Mesken 12794.4 240
K 11.4.2022 Ofis ve Igyeri 1018.63 11 251
Ortak Alan 8076.96
Mesken 11652.81 211
L 11,4.2022 Ofis ve Igyeri 913.25 8 219
Ortak Alan 7568.11
Ofis ve Igyeri 3039.64 31
M A0 Ortak Alan 3980.85 ¢l

(*) Proje kapsaminda ruhsatlar alinmms olan farkh tip ve nitelikie Uniteler bulunmaktadir. Bu bélimlerin
tamanu icin ¢arsaf listeler hazirlanmams, ancak kat irtifaki tesis edilerek bagimsiz bolim niteligi
kazanmamistir.

e Ruhsatlara gire parsel bazinda yapi alanlari asagidaki tabloda gosterilmistir.

Yapi Grubu Toplam Alam 8110/1 8115/3
HI A 1.023.21 1.023,21 -
VB 7.020,49 - 7.020.49
VA 193.817..97 151.793,81 42.024.16
VB 12.860,86 = 12.860.86
Toplam 214.722,53 152.817,02 61.905.51
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4.12.

Projede ¢arsaf listeye gore iinitelerin bilgileri tabloda 6zetlenmistir.

Niteligi Tipi Adedi Alan (m?)
Mesken 1+1 516 34738.87
Mesken 2+1 198 20141.73
Mesken 3+1 220 35706.4
Mesken 4+1 66 13809.14
Apart Unite 2+1 7 930.4
Apart Unite 3+1 57 9776.28
Apart Unite 4+1 18 3917.58
Apart Unite 5+1 17 5123.36
Diikkan Diikkan 40 3316.25
Diikkan Asma Katlt Diikkan 41 10502.81
Diikkan Depolu Diikkan l 1145.3
Ofis Ofis 14 2252.56

1195 141360.68

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Faktorler

Taginmazin yeni kent merkezi olarak nitelendirilen; nitelikli, yiiksek kath ve liiks
konut/igyeri bilgesinde yer almasi,

Alsancak, Bayrakli gibi bolgelere yakin konumda olmas,

Kentin en merkezi konumunda ve yiiksek rakimdan deniz/kodrfez manzaral olmasi,
Projede gars1 ve sosyal donati alanlarinin meveut olmasi,

Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari tinitelerin meveut olmast,

Olumsuz Faktorler

Projenin yakin ¢evresinden heniiz kentsel {istyapr yatinmlarinin tamamlanmamig olmasi,
Heniiz kat irtifakimin tesis edilmemis olmas,

Ingaat seviyesinin ¢ok diisiik olmas:,

Bilgede benzer projelerin insaatlarinin tamamlanmis ve/veya devam ediyor olmasi,

R eEn Pty m
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR
5.1. Degerleme Yintemleri®

Uluslararas1 Degerleme Standartlart Konseyi'nin Yayinlamis oldugu 2017 Uluslararas:
Degerleme Standartlar’na gére: Asagida bahsi gegen ti¢ yaklasim degerlemede kullamlan temel
yaklagimlardir, Bunlarn tiimii. fiyat dengesi. fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklagimlar;
(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklagim, ve (¢) Malivet Yaklasimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklagim

Pazar yaklasimi varhgim, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir
(benzer) varhiklarla karsilastinlmas: suretivle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig
olmasi,

(b) degerleme konusu varh@in veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varliklarm aktif
olarak islem gbrmesi, ve/veya

(c) dnemli Slglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadign asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagmu uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhik verilebilir,

Pazar yaklagmimn asagidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacafini ve pazar yaklasim ile
belirlenen  géisterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek amaciyla  agirhklandirihip
agirhklandinlamayacagim dikkate almast gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlifa veya buna Onemli &lglide benzer wvarhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varliklarm aktif

olmamakla birlikte islem gdrmesi,

® 2017 Uluslararasi Degerleme Standartlari’ndan alinmistir,
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(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varhklarin degerleme konusu varhikla énemli ve/veva anlamhi farkhihklarimin, dolayisiyla da
siibjektif dilzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (Grnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhgin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmas.

Birgok varh@in benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aym veya
benzeyen varhiklar iceren iglemlere iliskin bir kanmtin genelde bulunamayacag: anlamna gelir.
Pazar yaklasimimmn kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullammu gerekli goriilmektedir (6regin, etkin getiriler ve getiri oranlar

gibi pazara dayali degerleme élgitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklaginm, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgm degeri. varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinkii degerine
dayamlarak tespit edilir.

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

(a) varh@in gelir varatma kabiliyetinin katihimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli
bir unsur olmast,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima nemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadifn asapidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirhik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlanin uygulamp uygulanamayacagim ve
gelir yaklagm ile belirlenen gisterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandinlip

agirliklandirilamayacagini dikkate almas: gerekli goriilmektedir:
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(a) degerleme konusu varh@m gelir yaraima kabiliyetinin katthmeimn géziiyle deger

etkileyen bircok faktérden yalmzca biri olmas:,

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

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgive erigimsizligin bulunmasi (Srnegin. kontrol
giicii  bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biit¢elere ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmeilann yaurimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin vatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimin gerekli goriilmesi tegkil
eder.

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

giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde eimeleri beklenir.

5.1.3. Maliyet Yaklasimm

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler soz konusu olmadikga, belli bir varhik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
ddeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerg¢eklesen tiim yipranma
paylaninin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimmmn uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekiedir:

(a) katilimeilarin degerleme konusu varhkla dnemli dl¢iide aym faydaya sahip bir varhg
vasal kisitlamalar olmaksizin veniden olusturabilmesi ve varhgm. katihmeilanin degerleme
konusu varlhigi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmas, ve/veya

(c) kullamlan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rne@inde oldugu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima

énemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadig asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
tnemli ve/veya anlamh a@irhik verilebilir. Maliyet yaklasimimn asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklagimlarm uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteliindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhklandirthp agirliklandinlamayacagint  dikkate almasi  gerekli
goriilmektedir:

(a) katilimeilarin aymi faydaya sahip bir varh@s yeniden olusturmay diistindiikleri. ancak
varligin yeniden olusturulmasmin dniinde potansivel yasal engellerin veya énemli ve/veya
anlamli bir zaman thtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasimimin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin. maliyet yaklagimimn, degerlemesi isletmenin stireklilidi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadifinin teyit edilmesi amaciyla kullamlmasi),
ve/veya

(c) varhfiin, maliyet yaklagiminda kullamlan varsayimlan son derece giivenilir kilacak
kadar, veni olugturulmug olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varh@mn degeri genellikle, varhigin olusturulmasinda gegen
stireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigmi) ve
katihmeilann, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacakitir,

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh miilk, en verimli ve en iyi kullamma
erisilebilmesi icin yapilan yeniden geligtirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tammlanmakta olup asafidakileri
icermektedir:

(a) binalarin ingaati,

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

(c) daha once gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(€) nizami bir planda gelistirilmek lizere tahsis edilen arazi, ve nizami bir planda daha

yitksek bir deger kullammi veya yogunluk igin tahsis edilmis arazi.
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Gelistirme amach milk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlart ve
Yéntemleri  standardinda tarif edilen {i¢ temel degerleme yaklasim da uygulanabilir.
Gelistirme amach miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklasimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasimimn bir karisimi olan kalinu yontemidir

Bu yaklagim tamamlanmig “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile
geligtirici kdnmn geligtirme amag¢h miilkiin kalinti deferine ulasabilmek igin diigiilmesine
dayanir,

Kalint1 Yontemi:

Kalint1 yéntemi, geligtirmenin tamamlanmasi igin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diigiildiikten sonra kalan kalinti tutar ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirihr. Hesaplanan bu tutar kalint1 deger olarak nitelendirilir, Kalinti
yonteminden tliretilen kalinti deger gelistirme amagli miilkiin meveut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.

Gayrimenloul
-
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan ti¢ farkh ana
degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir)
Yaklagim” ve “Maliyet Olusumlan Yaklasi” yontemleridir. Gelistirme Amagh Miilk

Degerlemesinde de bahsi gecen bu ii¢ yaklagim dolayli olarak kullamImaktadir.

Raporumuza konu projeye iliskin, projenin {izerinde yer aldif1 parsellerin arsa degerleri.
projenin meveut durum degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ayr ayn
irdelenmistir.

Proje biinyesindeki arsalarin degerlerinin belirlenmesi i¢in *Pazar Yaklasimi™ ile
“Geligtirme Amagh Miilk Degerlemesi™ kapsaminda “Kalinti Yéntemi™ kullamlmugtir. Projenin
meveut durum degeri i¢in “*Maliyet Yéntemi” ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugtinkii
degierinin belirlenmesi i¢in “Gelistirme Amagh Miilk Degerlemesi™ kapsaminda “Gelir

Yaklasim™ kullamilmustir,

6.1.  Pazar Yaklasimi ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklagiminda, yakin dénemde pazara ¢ikartilmis ve satilmmg benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilnugtir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiiklagi, imar
fonksiyonu, yapilasma kogullart gibi kriterler dahilinde karsilasurilmis, emlak pazarlama
firmalan ile gériisiilmiis. ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu proje biinyesindeki arsalarin deger tespitine altlik teskil etmesi bakimindan
bélgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler bir sonraki sayfada

tablo olarak tzetlenmistir.
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sy 1= | ™
= 3 E . — %F = a
el 2 S |CE|EE|E| BE |E2| ES 3
& . q|™ o = 5 R =
< = <
- =
Remax Model G080 Lk
1 Halkapmar | 8510/4 3850 | MIA | 3,50 | 115.500.000| 30.000 arsanin 3850 m*
5304191471 F
lik kismi
. Toplam 3 parsel
2 | Salhane : 5755 | MiA | 3,50 | 135.000.000| 23.457| Amas Emlak | Cp e arka
5527590908 A
bolgesinde
Sahibinden Ada bazinda
3 Adalet 34154/4 162 | MIA | 3,00 3.500.000| 21.605 5546400034 | uygulamaya tabi
Uygulamaya tabi
4 |Mansuroglu| 41055 | 233 ™| _ | goo0.000| 25751 [Emlakad birden gok
B4 5359343722 | . . .
onksiyona sahip
18.md
1509715- Dinamik uygulamasimna tabi
5 Cinarhi 2 799 | TTK | 3.00 | 19.000.000| 23.750 Grup liman cd
5323641470 | ayriminda deniz
cepheli
E Coldwell Ege Mah Kentsel
8 || 4 ahfﬁ . " s2| kD | - 695.000| 13365| Banker Dénfisiim
= 5038088823 Kapsaminda

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere

sahip. yakm g¢evreden ulasilan emsallerden 6 adet emsale raporda yer verilmistir. Yukanda

belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve ¢evre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan

/ basindan / internetten aynen ahmp aktanlan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevecut data bilgileri

ile mahalli kamu kurum ve kuruluglarindan da bilgi edinilmistir. Bulunan emsal tasinmazlarin

rapor konusu parsellere gére konumlanm gosterir emsal krokisi asagida sunulmustur.
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Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmusg

arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar &zellikleri, topografik

yapilar: ve benzer 6zelikleri ger¢evesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmis ve parsellerin

degerine ulagmak icin bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmigtir. Bu diizeltmeler iligkin

hazirlanan tablolar asagida sunulmusgtur. Tabloda kargilagtirma igin en uygun oldugu diistiniilen

6 adet emsal diizeltmeye tabi tutulmustur.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak ig¢in emsal

taginmazlarin satiga sunulun birim degerlerine emsal taginmazlarin konu parsele oranla olumlu

ozellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlan, olumsuz 6zellikleri igin pozitif (+) diizeltme oranlan

uygulanmstir.

|= g‘ -
& f :l ok
" z 5 £ - E £
= 2 E 2 g " E" 3 g & a2
g s, £ = E & 5 = a2 B
= B & = 2T | = Ex a S _ =
| E = o =3 B | = T E < k| = g
g =2 g £ EE g | E 83 = = B e
| 2 = g E sE| 8| 2 | 2 E = E
. = = = =
S| E| 8| & |& |[=|% |E|2| 8| =
b - = = o = = L g
wn = &) ] ] a
3 % £
@ S
=
1 3.850 | MIA 3,50 | 115.500.000 | 30.000| 10% 27.000| 0% | -10% | -10% | 21.600
2 5755| MIA 3,50 |135.000.000| 23.458| 10% 21112 0% 10% | -10% | 21.112
3 162 MIA 3.00 3.500.000| 21.605| 10% 19.444 | -10% | 10% 0% 19.444
4 233 | T™I - 6.000.000 | 25.751| 10% 23.176| -10% | -10% | 10% 20.858
5 799 | MIA 3.00 19.000.000 | 23.780 | 10% 214021 -10% | -5% 0% 18.191
6 52| KD - 695,000 13.365( 10% 12,029 -10% | 20% | 40% 18.043
Ortalama Birim Deger (~ TL/m?) ~ 20.000.-

Elde edilen tiim bu veriler 1s1§inda yukaridaki tablodan m? birim degeri ~ 20.000 TL/m?

olarak bulunmustur. Rapor konusu proje biinyesindeki arsalarin hesap ve takdir edilen KDV harig

birim ve toplam degerleri asagida sunulmustur.
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5 Yamlasma Sartlan
Ada No P?qrm Yiizolt,;iimii Imar Fonksiyonu Toplan,;[? eger
-l (m’) Emsal | Yengok (m) (~TL)
8110 | 24.173.12 | Ticaret+Turizm-+Konut Alani 2.00 ZH2 K
652.849.000,-
8115 3 846932 | Ticaret+ Turizm+Konut Alam 2.00 Z+24K
32.642.44

6.2. Projenin Maliyet Yaklasimi Ile Meveut Durum Degeri Tespiti
Bu yaklasimda. meveut yapmin giinimiiz ekonomik kosullarinda yeniden inga edilme

maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde
arsa degeri ve arsa fizerindeki inga yatirimlarin meveut durumu itibariyle degeri ayn ayn
irdelenmistir. Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam
degerine 151k tutmak adina hesaplanmigtir,

Arsa Degeri:

Maliyet Yaklasimi bilesenlerinden biri olan arsa deferinin tespitinde, raporumuz 6.1.
maddesinde yer alan pazar yaklagimi ile ulasilan arsa degerinin kullanilmasi uygun gérillmiistiir.
Bu yontemde proje biinyesinde yer alan 8110 ada | nolu parsel ve 8115 ada 3 nolu parsellerin
toplam degerleri igin KDV harig toplam 652.849.000,-TL deger hesap ve takdir edilmigtir.

Arsa Uzerindeki insai Yatirimlarin Meveut Durumu itibari ile Degeri:
Rapor konusu [zmir Konak 1.Etap (Evora Izmir) Projesi’nin biinyesinde yer alan parseller

icin yasal izinler alinmis ancak insaati heniiz baslamamis durumdadir. Emlak Konut GYO
A.S.’den elde edilen bilgiye gére projenin genel ingaat seviyesinin % 22,35 oldugu 6grenilmistir.
Mevcut durum degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmigtir.

Proje kapsaminda yer alan parseller i¢in alinan ruhsatlardan, parsele iliskin toplam insaat
alanlan bilgisi temin edilmisgtir.

Raporun bliim 3.5. kisminda yer alan ruhsat tablosunda goriildiigii tizere Izmir Konak
1.Etap (Evora izmir_) projesindeki toplam ingaat alam 214.722,53 m? olarak hesaplanmastir.

Projeye iliskin alinan yapi ruhsatinda yapilann I11-A, IV-B, V-A ve V-B simfinda oldugu
goriilmektedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 2022 yihi i¢in agiklamis oldugu yap: vaklagik

birim maliyet tablolar ile mevcut piyasa sartlan dikkate alinarak, toplam maliyet degeri

hesaplanmistir.
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Projenin detaylari ve mahal listesi incelendiginde giiniimiiz ckonomik kogullaninda
yukanda bahsi gegen birim degerin asagidaki tabloda belirtilmis birim degerleri gibi olmasi

kanaatine varilmigtir. Projenin ingaat maliyeti igin bu degerler kullamilacaktir.

Proje kapsarminda olugacak ttim yapilarin maliyetleri asagida tabloda hesaplanmstir.

- Birim Ingaat
Yapilar A;‘;:]lj;n Maliyetleri ;‘;‘;:a;i "(’;IPJ;
(TL/m?) ¥

8110/1 HI-A Grubu 1.023,21 7.000 7.162.470
8110/1 V-A Grubu 151.793,81 10.000 1.517.938.100
8115/3 IV-B Grubu 7.020,49 8.000 56.163.920
8115/3 V-A Grubu 42.024,16 10.000 420.241.600
8115/3 V-B Grubu 12.860,86 11.000 141.469.460
214.722,53 TOPLAM 2.142.975.550

Bu dogrultuda projenin mevcut genel insaat seviyesi (% 22,35) itibariyle ger¢eklesmis
olan maliyet degeri asagida hesaplanmistir,
2.142.975.550 m* x (%22,35) = (478.955.035,43) ~ 478.955.000,-TL

Malivet Olusumlan Yaklasunina Gire Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 652.849.000.-
Arsa Uzerindeki Yaurimlarin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 478.955.035.-

- . .y (1.131.804.035)
Proje’nin Mevcut Hali [le Toplam Degeri (TL) ~ 1.131.804.000.-
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Stzlesme geregi Emlak Konut GYO A.§."nin asgari sirket pay1 gelir oram % 35 ve asgari
sirket pay1 toplam geliri 624.525.440,-TL dir. Emlak Konut GYO A.§. miilkiyetine sahip oldugu
arsalan hasilat paylasimi karsihginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi gerceklestirmektedir.

Projeler igin sozlesme geregi her tirlli ingaat maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir.
Sozlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tlim ingaat maliyetini
hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.’den talep edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle
miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S."ne ait olan arsanin degerinin. meveut durum itibariyle Emlak
Konut GYO A.S. paymna diisen degere karsihk geldigi ve bu degerin minimum deger olacagi

kanaatine varilmigtir.

Projenin Mevcut Hali ile Emlak Konut GYO A.S. Payma Diisen

Toplam Degeri (TL) 652.849.000,-

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti

Gelistirme amach miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklasmmi ve kalinti yontemi
kullanilarak rapor konusu projenin tamamlanmast durumundaki bugiinkii degerine ve proje
biinyesindeki arsalarin degerlerine ulasiimaya ¢alhisilmistir.

Bu yéntemde, meveut projenin tamamlanmas: i¢in gereken tiim maliyetler ve gelirlerin
proje ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitiimasi beklenilmektedir.

Ancak bu projede arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici firma Teknik Yapi
Teknik Yapilar San. ve Tic. A.S. & Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. is Ortaklig
arasinda bir hasilat paylasimi sézlesmesi mevcuttur. Bu sézlesmeye gore arsa maliki Emlak
Konut GYO A.S. nin toplam hasilat pay1 oram %35, yiiklenici firma Teknik Yap: Teknik Yapilar
San. ve Tic. A.S. & Halk Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. Is Ortakligi nin toplam hasilat
pay: oram %665’ dir.

Yiiklenici firma hasilat payi projenin tamamlanmasi igin gerekli olan tiim maliyetleri,
yiiklenici karimi ve proje ile ilgili riskleri kapsamaktadir. Bu nedenle nakit akiglan tablosuna

projenin tamamlanmasi igin gerekli olan tiim maliyetler ve yiiklenici firma kan yansitilmans

olup nakit akiglar tablosunda proje gelirleri irdelenmisgtir.
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Projeden elde edilecek toplam gelirlerin bugiinkii degeri hesaplanmis ve bu degerin

projenin lamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerini yansitacafn kabul edilmigtir, Ayrica

proje biinyesindeki arsalarin deZerine ulagabilmek i¢in elde edilen tim gelirlerden arsa maliki

olan Emlak Konut GYO A.S."nin toplam hasilati payr oram (%35) kullanilarak Emlak Konut

GYO A.$.nin toplam hasilat payr hesaplanmis ve hesaplanan bu deger tizerinden Sirket kan

diigiilmiistiir,

6.3.1. Nakit Akisi Tablosu I¢in Kullanilan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

® Proje kapsamindaki parsellerde yer alan bloklar i¢in ¢argaf listeler olugturulmus ve tiim

yapt ruhsatlarr almmugtir. S6z konusu parsellere iliskin satilabilir alan ve toplam insaat

alanlan carsal listelerden ve ruhsat bilgilerinden alinmis ve asagida tablo olarak

Ozetlenmistir.
insaat Alanlar Ozet Tablosu
3110/1
Parsel Alani (m?) 24,173.12
Emsal 2.00
Emsale Dahil insaat Alani (m?) 48,346.24
Satilabilir Konut Alami (m?) 71,313.45
Satilabilir Apart Unite Alani (m?) 16,142.49
Satilabilir Ticaret Alani (m?) 10,172.37
Toplam insaat Alani (m?) (*) 152,817.02
8115/3
Parsel Alam (m?) 8,469.32
Emsal 2.00
Emsale Dahil insaat Alani (m?) 16,938.64
Satilabilir Konut Alam (m?®) 13,082.69
Satilabilir Apart Unite Alani (m?) 3,605.13
Satilabilir Ticaret Alani (m?) 4,791.99
Satilabilir Ofis Alani (m?) 2,252.56
Toplam Ingaat Alani (m?) (*) 61,905.51
Genel
Toplam Satilabilir Konut Alam (m*) 104,396.14
Toplam Satilabilir Apart Unite Alani (m?) 19,747.62
Toplam Satilabilir Ticaret Alani (m?) 14,964.36
Toplam Satilabilir Ofis Alani (m?) 2,252.56
Toplam Satilabilir ingaat Alani (m?) 141,360.68
Toplam insaat Alani (m?) (*) 214,722.53

(*) Ruhsatlardan elde edilen taplam insaat alanlaridir.
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e Proje biinyesinde iiretilecek olan bagimsiz béliimlerin ortalama birim satis degerlerinin
tespiti igin rapora konu projenin yakin ¢evresinde konumlu olan s6z konusu bagimsiz
baltimlere emsal tegkil etmek iizere satilmig/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller
aragtirilmigtir. Yapilan arastumalar sonucu elde edilen veriler agagida tablo olarak
tzetlenmistir.

Konut Nitelikli Emsal Tasinmazlar
Satisa
& Satisa
Net | Briit Sunulan . ]
Konumu l.)ra.ir'e Katr | Yasi | Alani | Alam Sul!ulan Birim llan Sahibi ve lletisim
ipi % i Fiyat g Bilgileri
(m?) | (m*) (TL) Fiyat
(TL/m?)
Alsancak Merkez Coldwell
Kilgiikdogan Plaza 2+1 2 0 90 105 | 2.600.000 24.762 Banler 5357919329
MyVia 414 1+1] 6 5 45 35 1.750.000 31.818| Alka GM 5526884235
Modda Suits 241 | 6 | 0 | 75 | 8o 2650000 33125 “‘g’;fa 5357143424
Ege Perla Residence I+1 2 5 50 72 | 2.600.000( 36.111| EgePerla | 5300310015
Ege Perla Residence | 3+1 9 5 150 | 193 | 9.300.000| 48.187| EgePerla | 5300310015
izka Port 2+1 12 0 98 115 | 6.475.000 56.304 FCTU 5357300599
Coldwell
Bayrakh 1923 3+1 17 0 161 217 | 9.250.000 42.627 Henkar 5307811251
Modda Port 3+1 0 132 183 | 5.500.000 30.055 | Sahibinden | 5307387678
Folkart Vega i+1 4] 55 65 | 3.650.000 56.154 | Sahibinden | 5523899804
Mahak Bomonti 261 | 10 | 0 | 155 | 160 |4845.000) 30281 | VRO 5436740800
Ticari Nitelikli Emsal Taginmazlar
Satisa
Asma Satisa : : s
Konumu Bodru | Zemin | o o | | Bewilin Sunulan | llan Sahibi ve iletisim
m Kat | Kat B Birim Bilgileri
ahee Fiyat Fi
yat

Folkart Time Tayfun
Projesinde 0 120 20 140 7.000.000 50.000 Altinkaya 5553099022
e o |06 | o | 106 5500000  51.887 | Gold GM | 5057195716
rojesinde
Ontan Bayrakh _ Buber
Projesinde 0 70 0 70 3.050.000 43.571 RW 5322804845
Aveilar Next o |20 | o | 250 | 15000000 60000 e | 5331580896
Adliye Yakim 0 450 0 450 12.500.000 27.778 | Turyap |5333102223
Alsancak Stadyum Liman
Kamni 0 50 0 50 1.580.000 31.600 Emlal 5321388380
Bayrakh Mega Tower 0 64 0 64 2.400.000 37.500 Efi:i: 5497750911
Mistral Tower : Walter .
Ofs lsyeriKat 0 1000 0 1000 39.000.000 39.000 ST 5334608034
Alsancak Kristal Is Remax
Merkezi Ofis 0 104 0 104 3.250.000 31.250 Fresh 5363988550
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Yukarida Gzetlenen emsal taginmaz verileri raporumuza konu proje biinyesinde iiretilecek
bagimsiz boliimler ile konum, biiyiikliik, teknik ve mimari 6zellikler, ticari potansiyel vb.
kriterler dogrultusunda kiyaslanmis ve proje biinyesindeki bagimsiz biliimler i¢in ortalama
satis birim degerleri takdir edilmistir,
Proje biinyesinde yer alan konut nitelik bagimsiz béliimler ile apart iinite nitelikli bagimsiz
boliimler igin ortalama birim satis de@erinin 27.500,-TL/m?, ticari nitelikli bagimsiz
béliimler icin ortalama birim satis degerinin 35.000,-TL/m?, ofis nitelikli bagimsiz
béliimler igin 25.000,-TL/m? olacag uygun goriilmiistiir.

® Projede heniiz satis gergeklesmemis olup projenin tahmin edilen yillara yaygin satis
hizlarimin ise asagidaki gibi olacag) kabul edilmistir. Bu satig uzlar hesaplanirken giincel

konut satis ve faiz kampanyalar da dikkate alinmistir.

SATIS HIZLARI
Yillar 2022 2023 2024 2025 2026
Konut / Apart Unite 50% 30% 10% 10% 0%
Ticaret 0% 10% 10% 50% 30%
Ofis 0% 20% 30% 30% 20%

o Tiirk Lirast enflasyon artig orani son bes yilin ortalamasi alinarak yaklasik %20 olarak kabul
edilmistir,

* Risk primi; eklenen risk primi ilke, bolge. proje ve yonetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, stz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi i¢in de bir ayarlama
yvapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin pivasada bulunma siiresine ve o siire
iginde yoksun kalinan karin tutarina baglidir, Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6megin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilastinnlmasi ile &lgiilebilir, Gayrimenkul
projelerinin satilmas: sirasinda ortaya gikabilecek her tiirlii (yonetimsel, ekonomik ve
donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 6,98 olarak kabul edilmistir.

» Iskonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlan olup 0.25 olarak alinmistir. Buna
gore 18 Mart 2026 vadeli 6 aylik kupon ddemeli devlet i¢ bor¢lanma senedi baz alinmistr.
(Kupon Faizi: 9.01 Kupon Donemi: 6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon
Dénemi=9,01 x 2 =18.,02 alinmig olup Risk Primi: 4,98 olarak kabul edilmistir.)
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e Nakit akislar hesaplan yapilirken tilm gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadr.

¢ Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmis ve yuvarlanmstir,

¢ Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlar

analizinin 6zet tablosu asafida gdsterilmis olup tamami rapor ekinde sunulmustur.

6.4.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.4.1. Farkh Degerleme Yintemleri Ulagilan Degerler

Rapor konusu izmir Konak 1.Etap (Evora lzmir) Projesi'nin iizerinde konumlandig
Umurbey Mahallesi 8110 ada 1 parsel, 8115 ada 3 parsellerin toplam arsa degerine “Pazar
Yaklasin™ ve gelistirme amach miilk degerlemesi kapsaminda “Kahnti Yontemi™ kullamlarak
ulagilmaya ¢alisilmigtir, Arsalarm KDV harig toplam degeri “Pazar Yaklasimi™ ile 652.849.000,-
TL, “Kalint: Yontemi™ ile 802.506.558,-TL olarak bulunmustur. “Kalinti Yontemi” ile arsa
degerine ulagirken bir kabul, varsayim ve gelecege déniik tahmini veriler kullanilmistir, Bu
nedenle toplam “Arsa” degeri i¢in “Pazar Yaklasimi™ ile ulasilan deger olan 652.849.000.-TL
takdir edilmigtir.

Projenin meveut durum deferinin tespiti i¢in “Malivet Yaklasim Yontemi”
kullanilmigtir. Projenin meveut durumuyla toplam degeri 818.997.000,-TL, projenin mevcut
durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payma diisen degeri 652.849.000,-TL olarak hesap ve takdir
edilmistir.

Projenin tamamlanmas: durumundaki bugiinkii degerinin tespiti i¢in gelistirme amach
miilk degerlemesi kapsaminda “Gelir Yaklagim™ kullamimis olup projenin tamamlanmasi
durumunda bugiinkii degeri igin 3.821.459.802,-TL, projenin tamamlanmasi durumunda Emlak
Konut GYO A.§. paymna diisen gelirlerin bugtinkti degeri igin 1.337.510.931,-TL sonuglarina
ulagilmugtir.

Raporumuz konusu proje i¢in imzalanan sozlesme ve imzalanan ¢k protokol ile asgari
Arsa Satg1 Kargihgn Satg Toplam Geliri (ASKSTG) 1.784.358.400,-TL+KDV, Arsa Satisi
Kargih@ Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 624.525.440,-TL+KDV bedellerinde anlasma

saglannustir.
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Ancak gelir yaklagmmu ile ulasilan, projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut
GYO A.S. payna diigen gelirlerin bugiinkii degeri (1.337.510.931,-TL), sézlesmeye istinaden
taahhiit edilen bedelden (624.525.440,-TL) yiiksek oldugu igin hesaplanan 1.337.510.931,-TL
projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut A.S. payma diisen bedel olarak takdir
edilmistir .

Yam sira Emlak Konut GYO A.S. tarafindan talep edilen bafiimsiz héliimlerin anahtar
teslim sartlanm yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayi¢ KDV hari¢ toplam

degerlerinin her biri tablo halinde raporumuz eklerinde sunulmustur.

6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Almmasi Gereken izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller tizerinde gelistirilmekte olan izmir Konak 1.Etap (Evora izmir)
Projesi’ne iligkin yasal gereklilikler yerine getirilmis olup proje kapsaminda yer alan parseller
igin yapi ruhsatlari ahnmgtir, Bu veriler raporumuz 4.5, ve 4.6 no.lu biltimlerinde detayh olarak
aktarlmstir.

6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine iligkin Goriig

Degerleme konusu gayrimenkul tizerinde detaylari rapor igeriginde aktarilan bir hasilat
paylasimi sozlesmesi mevcuttur. Taraflarin is bu s6zlesme hiikiimlerindeki haklar sakli kalmak
kosulu ile rapor konusu gayrimenkullerin devri miimkiindiir.

6.4.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Giriis

Uzerinde proje gelistirilmekte olan parseller iizerinde tasarrufa engel bir takyidat
bulunmamaktadir. Parsellerden 8115 ada 4 nolu parsel DOP alam olup Maliye Hazinesi
milkiyetindedir.

Parsellerden 8110 ada 1 nolu parsel “Miistemilath Kargir Ev ve Arsa™ ve 8115 ada 3 nolu
parsel “Ug Kargir Ev, Bahgeli Kargir Ev. Miistemilath Kargir Ev, Kerpi¢ Ev Ve Arsa”
nitehigindedir. Tasinmazlar tizerindeki yapilar i¢in 6306 sayili kanun geredi riskli yapi karari
alinmistir. Meveut durumda da parseller talep edildiinde cins degisikligi ile nitelikleri arsa
olarak degistirilebilecektir.

28.05.2013 ve 28660 Sayih Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi (111-48.1)" nin 22. Maddesinin (¢) fikras: uyarinca
parseller iizerinde hasilat paylasnm modeli ile bir proje gelistirilmektedir. Bu dogrultuda séz
konusu taginmazlarin gayrimenkul yatinm ortakhigi portfoyiinde “Proje” baghig altinda ver

almasimin uygun olacagi goriis ve kanaatindeyiz,
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Degerleme konusu gayrimenkuller, Izmir Ili, Konak Ilgesi, Umurbey Mahallesi

simrlanindaki 8110/1, 8115/3 ve 8115/4 no.lu ada/parseller tizerinde gelistirilmekte olan {zmir
Konak 1.Etap (Evora [zmir) Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarimn tesekkiil
tarzi, ulasim imkanlar, projenin tizerinde konumlandi@ parsellerin cepheleri, proje mahal listesi,
teknik sartname ve mimari projede belirtilen kriterlerin gergeklesecegi kabulil ile yapilarin insaat
sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim tzellikleri dikkate alinmis
ve bolgede detayli piyasa aragtirmasi yapilmigtir. Buna gore rapor konusu proje igin piyasa

sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler asafida tablo olarak sunulmustur.

HLE usb

Projenin Meveut Durumuyla Toplam Deferi 1.131.804.035 67.610.755
Projenin Meveut Durumuyla KDV (% 18) Dihil Toplam Degeri 1.335.528.761 79.780.691
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payma Diigen 652.849.000 38.000.343
Degeri RS R
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Bugiinki DeZeri 3.821.459.802 228.283.142
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYOA .$. Payma

Diises Gelirlerin. ,Bﬂ:ihﬁﬂl Dqghl'i 1.337.510.931 79.899.100

Rapor tarthi ttibariyle TCMB diviz sareg kew 16,74- TL kullanilmgtir.

Bu rapor ilgiti Sermaye Pivasast Mevzwan hitkiimlerine gire haziclanmistir.,

KOV oranfart grncel mevzuai dogrediusinda kullandmagior

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz pargast elup bagunsiz kullanidamaz.

Rapor kopyalarmn kullanemiart halinde ortava gikabilecek sonuclardan givketimis sorumiu degildir

* & & ° &

Saygilarimizla,
___RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI 'SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ze Lt
Baris BARUTCQU Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:400271) (SPK Lisans No:401437)

EKLER

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Degerleme Raporuna liskin Bilgiler
Arsa Sangt Kargilig Gelir Paylagim Stzlegmesi ve Ek Proiokol

Indirgenmiy Nakit Akigr Tablosu

Parsel Deger Tablosu

Bagimsiz Bolimiin Ayr: Ayri Takdir Olunan Pazar Degeri Tablosu

Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayn (TAKBIS) Belgeleri

Imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlart

Yapt Rubsatlar:

Onayl Bagimsiz Bolim Listesi ve Mahal Listeleri

Qnaylt Yénetim Plant Ekleri

Uvdu Gortntiisii ve Fotograflar

Raporu Hazirlavanlarin Ozgeemis, Tecritbe ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
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