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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yukimliiliikleri belirleyen 28.01.2022 tarihli dayanak sozlesmesine istinaden. 10.03.2022 tarihinde,
EKGYO-202200006 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme
uzmam Barig BARUTCU ile sorumlu degerleme uzmam Dilara SURMEN’in beyam asagida

maddeler halinde siralanmstir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladiimiz kadaniyla dogru
oldugunu;

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

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadifim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagim:

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigim;

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

Degerleme galismalarima: ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigimizi:

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim gartlarina haiz oldugumuzu;

¥ v ¥V ¥V ¥

Degerleme Uzman/Uzmanlar: olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha 8nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalart yapmis oldugumuzu;

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

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

» Rapor igerifinde 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 28.01.2022
DEGERLEME TARIHI 09.03.2022
RAPOR TARIHI 10.03.2022
RAPOR NO EKGY0-202200006
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
ADRESI Umurbey Mahallesi 8110/1, 8115/3 ve B8115/4 no.lu

ada/parseller iizerinde yer alan izmir Konak | Etap (Evora
fzmir) Projesi Konak / iZMIR

KOORDINATLARI (8110/1) 38.435859°, 27.152117°
(8115/3) 38.434589°, 27.152852°
(81 15/4) 38.433399", 27.153801°

TAPU BILGILERI Tasmmazlarm TAKBIS belgesi ekte sunulmus olup
raporumuz 3.2, ve 3.2.1 bsliimiinde detaylan aktarilmistir.

IMAR DURUMU Bkz. Raporumuz 3.3. béliimii

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Evora lzmir Projesi'nde

konumlu 65 adet bagimsiz béliimiin anahtar teslim sartlarin
yerine getirilmesi durumundaki rayi¢ kira deger tespiti

¢alismasi.
o usp
65 Adet Tasmmazin KDV Harig Toplam Ayhik Kira Degeri | 331.200,00 22.607,51
—_—r . o ;
65 Adet Tasimazin KDV Dihil Toplam Aylik Kira Degeri | 390.816,00 26.676.86
e Rapor tarihi itibarivie TCMB efektif diviz saig kury 1465, TL kullandmgior.
& Bu rapor ilgili Sermayve Pivasasi Mevzuan hitkiimlérine gore hazirlannnghir,
s KD oranlars kullandieken stireli muafiyet ve indirimier wygnlanmamss, KDV oranlars mevouat dograltusunda kullandmgtir.
*  Busavfa, bu degerleme raporsimm ayrilmas pargast olup bagmsiz kullantanaz
e Rapor kopyalarmm knllanmlart hatinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz soruomiu degrfdfn
. _____RAPORUHAZIRLAYANLAR _
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Baris BARUTCU Dilara SURMEN
(SPK Lisans No:400271) (SPK Lisans No:401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklar, Ongoriileri ve Kabulleri

v" Bu rapordaki hi¢bir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki konular,
dzel aragurma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme galisaninin bilgisinin 6tesinde
olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

v Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamsur, Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindig makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolaysi ile pazarlanmasinda bir
mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilcr ve en verimli ve en
etkin gekilde hareket edecekleri varsayilnustir.

v’ Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar: ile yer almaktadir, Bilgiler
alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

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

v Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir. rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi1 amaciyla kullanilmigtir, Bagka higbir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamahdir.

v’ Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alt zenginligi dikkate alinmamistir,

v" Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut pivasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z dniine alinarak yapilmistr.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina
baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v' Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz oniine alinmanus sadece
gayrimenkuliin kendisi gz dniine almmustur.

v Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degierin
diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigr éngériiliir. Bu konu ile higbir sorumluluk
kabul edilemez, misteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir
uzman ¢ahistirabilir,

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmamnin zemin kirliligi etiidii ¢aligmas1 yapmast miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigs kabul
edilmistir.

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

v Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
gevresel olumsuz bir etki olmadigr varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilnistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

L.LI.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 10.03.2022 tarihinde EKGYO-
202200006 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi fizerine Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi
tizerine Izmir {li. Konak Ilgesi, Umurbey Mahallesi 8110/1, 8115/3 ve 8115/4 no.lu ada/parseller
lizerinde gelistirilen izmir Konak 1.Etap (Evora Izmir) Projesi'nde konumlu 65 adet bagimsiz
boliimiin anahtar teslim sartlann yerine getirilmesi durumundaki rayi¢ kira deger tespiti igin
hazirlanmistir,
1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kigi — kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz sorumlu degerleme
uzmani Baris BARUTCU ile sorumlu degerleme uzmani Dilara SURMEN tarafindan hazirlanmustir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢aligmalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 10.03.2022 tarihinde
hazirlanmistir.
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. i¢in hazirlannustir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 28.01.2022 tarihli dayanak
sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.
1.6.  Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfdyiinde bulunan projenin
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3
sayil “Sermaye Piyasasina Faaliyetie Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda
Teblig™ hiikiimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken
Asgari Hususlar™, 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig™ dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar Orgami™nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayih karan ile Uluslararas: Degerleme Standartlari 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun [11-62.3 sayihi tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda) hazirlanmistir,
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1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkullerin daha once tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu

Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanan raporlar, rapor eklerinde sunulmustur.
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BiILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

KURULUS TARIHI 1 14.04.2011

SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU ¢ Yiriirlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirli 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 larafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve gevre kosullanmi analiz
ederek. ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarm
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ger¢evesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun gdriisiildiigii Kurul
Karar Orgam’'nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye almmistir. Aynca
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayih Karann ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Ydnetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme vyetkisi
verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Taniticr Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL

ILETiSiM :0216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)

info@emlakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.
FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortakliklarima iliskin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal sermaye
piyasast  araglarna,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatrim yapmak {izere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktur.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  ;22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tirkiye'nin gesitli bslgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsanu ve Varsa Getirilen Simrlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi iizerine lzmir ili, Konak Ilgesi, Umurbey
Mahallesi 8110/1, 8115/3 ve 8115/4 no.lu ada/parseller {izerinde gelistirilen lzmir Konak 1.Etap
(Evora izmir) Projesi'nde konumlu 65 adet bagimsiz béliimiin anahtar teslim sartlarin yerine
getirilmesi durumundaki rayig kira deger tespiti ¢alismasidar.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir smirlama

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 dnceki yila gore 1 milyon
65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisive ulasti. 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 Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, illkemizde ikamet eden

yabanci niifus bir 6nceki yila gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu niifusun
%49,7'sini erkekler. %50,3'tnii kadinlar olusturdu, Yillik niifus artis iz 2020 yilinda binde 5,5 iken,

2021 yilinda binde 12.7 oldu,

Niifus ve yilhk niifus artis hizi, 2007-2021
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Tiirkiye'de 2020 yihnda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021 yilinda

%93.2 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %7'den %6.8'e diistii.

Istanbul'un niifusu, bir 5nceki yila gore 378.000.448 kisi artarak 15.840.900 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi istanbul'v, 5.747.325 kisi ile Ankara, 4.425.789 kisi ile Izmir,
3.147.818 kisi ile Bursa ve 2.619.832 kisi ile Antalya izledi.

Toplam niifus igindeki oram

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15840 900 7933686 7907 214 18,71 18,70 1871
Ankara 5747 325 2043409 2903 316 6,79 6,70 687
izmir 4425789 2198287 2226 502 523 5,18 527
Bursa 3147818 1573362 1574 456 372 3 373
Antalya 2619832 1314755 1305077 3,09 310 309
! Demografik veriler TOIK nun vayinlamig oldugn Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Sonuglan raporundan alinnugtie
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Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilagtrildiginda, dogurganlhik ve 6liimliiliik

hizlanndaki azalmaya bagh olarak. yaglt niifusun artg ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir,
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Ortanca yag, yeni dogan bebekten en yashya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslar kiiiikten
bilytige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yagidir. Ortanca yas aym zamanda niifusun yag

yapisinin yorumlanmasinda kullanilan énemli gistergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33.1'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32.1'den 32.4'e, kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e yiikseldigi

goriildii,

Ortanca yasin illere gbre 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. Sanhurfa'y1, 21,6 ile Sirnak ve 22,7 ile
Siirt takip etti.

Caligma gag olarak tammlanan 15-64 yas grubundaki niifusun oran., 2007 yilinda %66,5 iken
2021 yilinda %67.9 oldu. Diger yandan gocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
niifusun oran1 %26.4'ten %22 .4'e gerilerken, 635 ve daha yukan yastaki niifusun oram ise %7.1'den
%9,7'ye yiikseldi.

Yag gruplarina gore nufus orani, 2007, 2021
2007 204
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Caligma cagindaki birey bagina diigen ¢ocuk ve yagh birey sayisim gosteren toplam yas
bagimhlik orani. 2020 yilinda %47.7 iken 2021 yilinda %47.4'e diisti.
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Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen ¢ocuk sayisim ifade eden gocuk bagimhilik
oram. %33.7'den, %33'e gerilerken, ¢aligan birey bagina diisen yash birey sayisim élgen yash
bagimhlik oram ise %14,1'den %14,3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda, calisma
cagmdaki her 100 kisi, 33 ¢ocu@a ve 14,3 yashya bakmaktadir.

Yas bagmimhik oranlan, 2017-2021
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Niifus yogunlugu olarak tammlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tirkiye
genelinde 2020 yilina gore 1 kisi artarak 110 Kigiye yiikseldi. Istanbul. kilometrekareye diisen 3.049
kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve 368
Kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu,

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

Yiiz 8lgiimii bityiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiigiik yiiz
Sl¢timiine sahip Yalova'mn niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Salgimn simirlamaya yénelik Onlemlerin  gevsetilmesi, asilamanin hiz kazanmasi ve
destekleyici ekonomi politikalarinin katkisiyla kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanma siirmektedir.
Kiiresel tedarik zincirlerinde yaganan aksakliklarin yol aguifn arz kisitlari, agilmaya bagl artan talep
ve emtia fiyatlarinin etkisi ile kiiresel 6lgekte enflasyon oranlan yiikselmektedir. Reel sektér ve kamu
bor¢lulugu basta olmak {izere kiiresel borgluluktaki yiiksek seyir, salginin yeni varyantlar ile devam

agisindan baglica belirsizlik unsurlan arasinda yer almaktadir.

% T.C.M.B Finansal Istikrar Kasim 2021 raporfanindan derlenmistir,




Yurt i¢i iktisadi faaliyette 2020 yihnin {igiincii ¢eyreginden itibaren goriilen giiclii toparlanma
egilimi, 2021 yihmn figlineti ¢eyreginde dis talebin deste@i ve hizmet sektérlerindeki canlanma ile
birlikte devam etmektedir. Oncii gostergelere gore iktisadi faaliyet, yilin iigiincii geyreginde salgin
kisitlamalarimin kaldinlmasi ve dis talebin de etkisiyle, sektérel olarak genis yayilimh giiglii bir seyir

izlemisgtir.

Thracattaki canli seyir, bagta turizm olmak iizere hizmet gelirlerindeki toparlanma ve alun
ithalatindaki diisastin katkistyla cari islemler dengesinde belirgin bir iyilesme egilimi goriilmektedir.
Eylil aymnda 18.4 milyar ABD dolarina gerileyen on iki aylik birikimli cari islemler agigindaki bu
edilimin devam edecegi 6ngériilmektedir.

Enflasyon goriiniimii tizerinde biiyiik 6l¢iide arz yonlii unsurlar etkili olmaktadir. Enflasyonda
son dénemde gdzlenen yiikseliste; gida ve bagta enerji olmak {izere ithalat fiyatlarindaki artiglar ile
tedarik stireglerindeki aksakliklar gibi arz yénlil unsurlar, yonetilen/yénlendirilen fiyatlardaki artiglar
ve agilma kaynakl: talep gelismeleri etkili olmaktadir. Enflasyon iizerinde kisa vadede etkili olan
gecici unsurlarin 2022 yilinm ilk yansinda da etkisini siirdiirmesi beklenmektedir.

Hanehalkimin  finansal borcunun varhklara orani. yiikiimliliklerindeki artis hizimin
yavaglamasi ve finansal varhiklarindaki yiikselisin devam etmesi ile tarihi diisiik seviyelere
gerilemistir. Tiirkiye’de hanehalki bor¢lulugu salgin déneminde emsal iilkelere kiyasla daha sinirh
diizeyde artarken seviye olarak gelismekte olan iilkelerin ( GOU ) ortalamasimin oldukca altinda
bulunmaktadir. Tiiketici kredisi borcu olan kisi sayisi salgin 6ncesine gore artarken, kisi bagina
borgluluktaki iyilesme devam etmektedir.

Reel sektoriin salgin ile birlikte artan borgluluk oram (Finansal Bor¢/GSYIH) salgin dncesi
seviyelere gerilemigtir. Bu geligmede iktisadi faaliyetteki canlanma ve TL ticari kredi biiyiimesinin
gegtifimiz yila gére yavaglamasi etkili olmugtur. Firmalar 2021 yilinda yurt digindan 6nemli 6lglide

finansman saglams ve dis borglarim yiizde 130 oraninda yenilemistir.

Iktisadi faaliyetteki canli seyir reel sektér firmalarimin kirhhk, likidite ve bor¢ ddeme
gostergelerine olumlu yansimstir. Bu durum, reel sektor firmalarinin yeni varyant kaynakl riskler

veya kiiresel finans piyasalarina yonelik belirsizliklere kargi hazirhkh olmalan acisindan olumlu

degerlendirilmektedir.
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2021 yihinda kredi biiytimesi ticari krediler kaynakh olarak yavaslarken, bireysel kredi

bliytimesi giiglii bir seyir izlemigtir. Eyliil ayindan itibaren para politikasi durusunda yapilan
giincellemeler sonrasinda ticari kredi biiyiimesinde toparlanma egilimi gézlenmektedir. Ote yandan,
bireysel kredilerde gozlenen canlilik, 2021 yih Mayis ay1 sonundan itibaren tam agilma ile birlikte
giiclii ertelenmis talebin devreye girmesinin yam sira bankalarin bu kredi tiirtindeki biiyiime
motivasyonu ile iligkilidir. Bireysel kredi biiylimesinin thmli diizeylere gerilemesi. dis denge ve

enflasyon goriiniimiine yonelik risklerin simiirlanmasi agisindan 6nem tasimaktadir.,

Bankacilik sektorii aktif kalitesi. salginin baslangicindaki beklentilerin otesinde  giiglii
gbriiniimiinii korumaktadir. Tktisadi faaliyetteki canhhgin siirmesi ve kredi siniflama esnekliklerinin
2021 Eyliil ay1 sonuna kadar devam etmesinin etkisiyle tahsili gecikmis alacak (TGA) orami nispeten
vatay bir patikada hareket etmistir.

Salginim olumsuz etkilerinin belirgin sekilde hissedildigi 2020 yili ile 2021 yihnin ilk
yarisinda gerileyen bankacilik sektéril karhihgi, 2021 yihinin ikinei yarisindan itibaren toparlanma
efilimine girmigtir. Karlilik performansimin iyilesmesinde en énemli unsur, kredilerin yeniden

fiyatlanmas: ve iliml seyreden mevduat faizlerinin etkisiyle net faiz gelirinin artmasidir.

Yurt igi iktisadi faaliyetteki giicli seyir 2021 yihmn iiglinell ¢eyredinde devam etmisgtir.
Iktisadi faaliyetieki bu seyirde hizmet sekidrlerindeki toparlanma ve ihracattaki giiglti artis belirleyici
olmustur. Emtia fiyatlanmn ithalat kanalindan olumsuz etkisine ragmen turizm gelirlerindeki artigin
da katkistyla cari iglemler agig1 yilliklandirilmig bazda belirgin bir gerileme egilimi gostermektedir.
Finansman ihtiyvacinin azalmast ve diger yatirimlardaki artis sonrasinda TCMB rezervleri salgin
oncesi diizeylerine yiikselmistir. Tiiketici ve iiretici enflasyonu gériintimil iizerinde bilyiik élciide arz
yonlii arizi unsurlar etkili olmakta, ¢ekirdek enflasyon gostergeleri yakin dénemde yavaslama egilimi

kaydetmekle birlikte viiksek sevivelerini korumaktadir.

3.3. 2021 Yih 111 Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

2021 figiineii geyrekte diinya genelinde COVID-19 salgimi delta varyantl vakalarla dalgal bir
seyir izlerken, agilamanin hizina ve kisitlamalarin boyutuna gore tilkeden iilkeye ayrigma yasanmistir,
Ulkeler arasindaki salgin kaynakh ayrisma ekonomik performansa da yansirken, tedarik zincirinde
stiren aksamalar kisa vadede asagi yonli riskleri beslemektedir. Bu nedenle diinya ekonomisinde

doénemsel ve thml bir yavaglama goriilmektedir.

4 GYODER Gosterge Tirkiye Gayrimenkul Sektort 2021 3 Cevrek Raporundan derlenmigtic
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Orta vadede ise, agilamanmin devam etmesi sayesinde ekonomik aktivite iizerindeki yavaglatic
etkilerin simirl kalmasi beklenirken, kiiresel goriiniim agisindan salgn yoénetiminin  Snemi

siirmektedir.

Tiirkiye'de agilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilan yiiksek seyretmistir. Ikinci
¢eyrek bilylime verileri i¢ talepteki yavaslamanin simirli kalmasi ve yurtdisi talebin giiciinii korumasi
ile giiglii bir performansa igaret etmigtir. 2021 yihi ikinci geyrekte takvim ve mevsim etkilerinden
arindinlmg gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) bir 6nceki déneme gére %0.9 biiyiirken, takvim
etkisinden arindinlmig yilik biiylime hizi %21,9. arindinlmamis  verilerde %21,7 olarak
gergeklesmigtir. Dolar bazinda dort geyreklik toplam GSYH ise 2021 ilk geyrekteki 729.2 milyar
dolardan 765.1 milyar dolara yiikselmistir. Harcamalar tarafinda biiyiimeye en yiksek katk: 6zel
sektor tiiketiminden gelirken, finans cdismdaki faaliyet kollanimin tamaminda yilhk olarak biiyiime
kaydedilmisgtir.

202] tglincii ceyrege iligkin 6ncii veriler ekonomideki yavaglamanin simirli olduguna isaret
etmektedirler. Sanayi iiretimi Temmuz aymda %3,4 daraldiktan sonra Agustos aymda %]1.3
blylimistiir. Aym donemde perakende satiglarda swasiyla %1.2 ve %0.3 oraninda diigiisler
yasanmugtir. Ote yandan, ciro endeksleri Temmuz'da %]1,5 daralirken, A3ustos ayinda %4,0 artmustir,
Bu egilimlerle uyumlu olarak isgiicii piyasasinda kangik bir sevir ortaya ¢ikmustir. Mevsimsellikten
arindirlmig verilere gore 2021 ikinei geyrek sonunda %10,7 olan genel issizlik orami %12,1%¢
¢ikuktan sonra yatay kalmigtir. Genis tanimh igsizlik gostergeleri Temmuz’'daki yiikseligin ardindan
Agustos’ta yeniden gerilemistir. Bununla birlikte, imalat sanayi satm alma yéneticileri endeksi (PMI),
kapasite kullanim oram, giiven endeksleri ve bankacilik sektérii kredi hacmi Eyliil ay1 ve Ekim ayr

ilk yani sonuglar, i¢ talepteki zayiflamamin simrli kaldigim, dis talebin ekonomik aktiviteyi

desteklemeye devam ettidini teyit etmistir.
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2021 iiglincii geyrekte kiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli maliyetlerle ve gida
fiyatlarindaki yiiksek artilarla enflasyon yitkselmeye devam etmistir. 2021 Haziran’da %17,5 olan
genel tilketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu kademeli olarak vitkselisle Eyliil aymda
%19,6’ya ¢ikmustir. Aym dénemde ¢ekirdek enflasyon gostergelerinde kangik bir seyir
gozlenmektedir. Yillik ¢ekirdek enflasyon (C endeks) Haziran ayindaki 517.5'ten Temmuz ve
Agustos’ta sirasiyla %17.2 ve %16.8’e geriledikten sonra Eyliil'de %17.0 deferini almistir. 2021
Haziran’da %42.9 olan genel yurtigi iiretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Temmuz da
%44,9%a, Agustos’ta %45.5°e yiikseldikten sonra Eyliil itibariyla %44.0’a geri ¢ekilmistir.

Ocak Robat Mari Nisan Mayis Hiziran Temmuoz Afusios Eﬁ.ﬂ Eim Kaasim A
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Konut

Enflasyon gériiniimii tizerindeki yukar: yénlii riskler nedenivle TCMB Temmuz ve Agustos
aylarinda politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, Eyliil’de 100 baz puanhik indirime
gitmigtir. Ayrica TCMB, enflasyondaki yiikseliste gida ve enerji fivatlarindaki artiglarn, tedarik
streglerindeki aksakhklarin, yonetilen/yonlendirilen fiyatlardaki artislarin ve agilmaya bagh talep
geligmelerinin etkili oldugunu belirtmistir. Enflasyondaki yiikselisin para politikasimin kontrol alan:

digindan geldigini degerlendiren TCMB parasal durusun krediler ve i¢ talep iizerindeki yavaslatici
etkilerine dikkat ¢ekmistir. Bununla birlikte TCMB, Ekim ay1 toplantisinda %18.0 olan haftalik repo
faizini, beklentilerin 6tesinde 200 baz puan indirerek %16,00’a dilstirmiigtiir.




Makro ihtiyati politika gergevesinde yapilan giiglendinme sayesinde titketici kredilerinin de thmli
yonde gelistigini dile getiren TCMB, arz yonlil gecici unsurlar kaynakli olarak politika faizinde
yapilan agag yonlii diizeltme i¢in yilin kalaninda sinirh bir alan kaldiginin alunt gizmistir.

2021 yil figlineil geyrek konut satiglari, bir onceki geyrege gére yaklasik %36.8 oraninda bir
artig gdstererek 396.328 adet olmugtur. Gegtigimiz yil tigiineii ¢eyrekte konut kredisi faiz oranlarinin
daha diigiik seviyelerde olmasimimn da etkisiyle gegen yihin aym dénemine gore ise %26,1 gerileme

gozlemlenmistir.

[k satiglarda toplam satiglarla benzer sekilde bir tnceki geyrepe gire %36,3 oraninda artis.
gegen yihn aym dsnemine gore %26.1 oraninda gerileme gergeklesmis ve 119.278 adet konut ilk defa
satlmugstir. Ikinci el satiglarda da bir onceki ¢eyrege gore %37,0 oraminda artis, gegen yilin aynt
donemine gore %26.1 oraninda gerileme goriilmiis olup tigtincii geyrekte 277.050 adet ikinei el konut
el degistirmigtir. Ilk satiglarin toplam satiglar igerisindeki oram ise ikinci ceyrekteki %30.2
seviyesinden %30.17¢ gerilemistir. Konut kredisi faiz oranlan bir énceki geyrekle benzer diizeylerde
olmasina kargin ipotekli satiglarda bir 6nceki ceyrege gore %36.4 artis goriilmiistiir. 77.687 adet konut
ipotekli olarak satilirken diger satiglar 318.647 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin aym
dénemine gore konut kredisi faiz oranlanimin diisiik seviyelerde olmasimin da etkisiyle, ipotekli

satiglarda %67,9 oraminda gerileme goriiliirken diger satiglar %8,3 oraminda artis kaydetmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise déviz kurundaki aruisin da etkisiyle bir nceki geyrege gore
%60.2, gecen yilin aym donemine gore ise %42.7 oraminda artig kaydetmistir. Ugiincii geyrekte
yabancilara 16.991 adet satis gergeklesmistir. Eyliil ayinda yabancilara 6.630 adet konut satisi
gerceklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en yiiksek aylik satig verisi olmustur. Uglincii ceyrekte
yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %45,2 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada
%19.2 pay ile Antalya bulunmaktadir. 2021 yihh Afustos ayi itibariyla konut fiyatlaninda ve yeni
konut fiyatlarinda da veri tarihindeki en yitksek artis oranlan gézlemlenmistir. Tiirkive genelinde
konut fiyatlari aylik bazda %3.88, yillhik bazda %33.38 oraninda artig gosterirken yeni konut fiyatlar
ise aylik bazda %5,20, yilhk bazda ise %40,17 oraninda artig gdstermistir. Konut fiyatlarinda reel

degisim %]11.85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en yiiksek seviyesini

yakalamis ve %17,55 olmustur.
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Konut Kredileri

2020 y1h Eyliil ayinda baslayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi, 2021 yili Haziran
ay1 sonunda son bulmustur. 2020 yih Eyliil ay1 baginda artis trendine giren ve %1.08 seviyesinde
gergeklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yili Haziran ayindan 2021 Ekim ayina kadar %1,38-%1.39
seviyelerinde seyretmistir. Aym sekilde 2021 Haziran ayi sonunda %18,00 seviyesinde seyreden

yillik faiz orant da 2021 Ekim ay1 itibariyla %17.9 seviyesinde seyretmeye devam etmistir.

Kamu mevduat bankalarimn toplam konut kredisi hacmi igindeki pay1 2020 Agustos aymda
%063,19 seviyesindeyken, 2021 yili Agustos ayinda %61.,41°e gerilemistir. Austos 2021°de bir
onceki yilin aym donemine gore. Yerli Ozel bankalarin payr %16.,61'den %18,07 ye, Yabanci
Mevduat bankalarimin pay: ise %11.28'den %11.84’¢ yiikselmistir. Takipteki konut kredilerinin
toplam konut kredilerine oran1 2018 Eyliil bagindan itibaren artis trendine girerken, Ekim 2019
itibariyla diisiis trendi baslanus olup 2021 Agustos ayi itibariyla %0,28 olarak gergeklesmistir.
Toplam tiiketici kredileri ise Mayis ayinda 7255 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020 vili Agustos
ayinda %41,7 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki pay1 Agustos 2021 itibariyla 3,1
puan azalarak %38.6 olarak gergeklesmistir.
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul

Yilin digiincii ¢ceyreginde kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara veren
tim is yerleri, kamu kurum ve kuruluglan | Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine uygun
caligmaya baglamig: sokaga ¢ikma ve gehirler arasi seyahat kisitlamalan kaldimlmigur. Saghk
Bakanhgi'nin Covid-19 As1 Bilgilendirme Platformu’nun agikladig: izere tilke genelinde Eyliil ay:
itibariyle ilk doz agiy1 olan kisi sayis1 %72" ye yiikselmis ve 1.5 senenin ardindan yiiz viize egitime
doniilmistiir. Bu normallegme siireci ile beraber biiyiik oranda ofise doniis gergeklesmistir. Uzaktan
galigmanin verimlilik iizerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin yaninda sirket kiiltiiriine olan baghlik
ve aidiyet duygusunda yaganan eksikligi beraberinde getirmesi ile hibrit ¢alisma modelinin firmalar

tarafindan normale déniis agamasinda en ¢ok tercih edilen yontem oldugu gézlemlenmistir.

Normale doniis siireci etkisinin ekonomik konjonktiire yansimasi olarak IMF ekonomideki
2021 biiylime beklentisini bir 6nceki %5.8 tahmininden %9’a yiikseltmistir. Déviz kurunda yasanan
dalgalanmalar ve enflasyonun Eylill ayinda yilhk bazda %19,58 seviyesine yiikselerek artis trendine

devam etmesi; ofis pazan kiralama ve yatirim faaliyetleri iizerindeki baskisin1 devam ettirmektedir.

Ugiineii geyrekte ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel arz 6.5
milyon m? olarak aym seviyede kalmustir, Ugiincii geyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklagik
64.018 m* olarak gergeklesirken, Ocak — Eyliil aylan arasinda gerceklesen kiralama islemleri
toplamda 178.759 m? olmugtur. islemlerin %84.9 oraminda biiyiik ¢ogunlugunu yeni kiralama
anlagmalari olusturmugtur. Ote yandan iglemlerin %7,77’si yenileme islemlerinden olusurken, %5°;

mal sahibi kullamcilan tarafindan ve %2,34’ ise genisleme islemlerinden olusmaktadir.

Baghca yeni kiralama islemleri arasinda; Kent Universitesi (14.500 m?, Sadabad Kagithane),
Rénesans Holding (5.700 m?, Rénesans Piazza). Abbvie (4.718 m?, NidaKule Bati), Hyundai (3.530
m?, ETS Plaza), Deik (3.200 m?, Skyland), Regus (2.835 m?, Premier Campus), Connexis (2.485 m?%,
Centrum Is Merkezi C1), Plaza Cubes (2.200 m?, Levent) ve Amazon (1.919 m?, Torun Center) ver
almaktadir. Bununla birlikte, {iclincii ¢eyrefin sonunda bosluk oram diiserek %20.85 olarak
kaydedilmistir. Kayda deger bir yatirim islemi kaydedilmemistir. Orta ve uzun vadede yatirim

islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.

2021 yihnin digiineti ¢eyreginde normallesme adimlari dogrultusunda ofise déniis siirecinin

baglamasi ile firmalar yeni stratejiler belirlemeye baglamslardir.
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Bu siiregte, uzaktan ¢aliyma modelinin sonucunda ¢ahisanlarin girket kiiltiirine olan baglihk

ve aidiyet hissinde azalmanin gézlemlenmesi ile ofislerin varhifinin nemi 6n plana ¢ikmasindaki en
dnemli etkendir. Yerli ve yabanci bir¢ok firma haftada 2 veya 3 giin ofise gelinen hibrit ¢alisma
modelini benimsemekte ve pandemi sonrasi siiregte de kalicr olarak bu sisteme devam etmeyi
planlamaktadir. Tiim bunlara paralel, hibrit ¢alisma modeli ofis tasarimlarinin yeniden sekillenmesini
saglamig ve saghkl galisma alani ihtiyaci. nitelikli ve yiiksek kaliteli ofis mekanlarina olan talebi
artirmuistir. Bugiin gelinen noktada, firetkenligin tegvik edildigi, inovasyon, sosyallesme ve isg
birliginin 6n planda tutuldugu tasarimlar ile kurum kiiltiirliniin gelisimine katki saglayan ve aidiyet

hissi yaratan mekanlarin yaratilmasi ofisin etkin kullammi agisindan 6nem arz etmektedir.

Bunlarin yani sira, yerel firmalarin ofise donilg siireci i¢erisinde uluslararasi firmalara oranla
daha hizli reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip binalara kaydig
gozlemlenmistir. Ayrica, pandemi siirecinin MiA da olusturdugu devinimin etkisiyle lokal firmalar

ozelinde ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yagandig kaydedilmistir.

Yiiksek enflasyon ve kur baskis1 nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste fiyatlarinda
yukari yonlii hareketlilik baglanustir. Ancak TL bazinda, enflasyon oraninin altinda bir oran ile de
olsa kiralarda artig gézlemlenmekte ve artigin devam etmesi beklenmektedir, Bu durum, arz ve talep
dengesinin yavas da olsa orta ve uzun vadede dengelenecegini géstermektedir. Gelecek dénemde,
kaliteli altyap: ve nitelikli yonetime sahip A Sinifi binalara olan talebin artmasi ile A Sinifi binalarin

kendi igerisinde aynisarak tekrar kategorize olmasi séz konusu olabilir.

Kiiresel gapta dneme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezinin (IFM), 2022 yilinda
tamamlanmasiyla pazara yaklasik 1.5 milyon m* arz eklenecektir. Bu arzin yaklasik %507si kamu
bankalar1 ve finansal kurumlar tarafindan kullamlacakuir.

AVM
Istanbul %37'lik pay ile mevcut arzin gogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Mevcutta
yaklagik 1.2 milyon m? ingaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin 2024 sonu itibariyle

14,9 milyon m? seviyesine ulasmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunluguna bakildiginda ise {ilke genelinde 1.000 kisi bagina 164 m?
kiralanabilir alan oldugu gériilmektedir, Istanbul 330 m? perakende yojunlugu ile iilke genelinin
vaklagik iki kati yogunluga sahip goriiniirken, Ankara 303 m? seviyesinde perakende yogunluguna

sahip diger bir sehir olarak one ¢ikmaktadr.
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34.1  lzmir il

Izmir, Ege kiy1 bolgesinin tipik bir 6rnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglan, giineyde Kusadas
Korfezi, bauda Cesme Yarimadasi'mn Tekne Burnu, doguda ise Aydin ve Manisa il simrlan ile
gevrilmis [zmir, batida kendi adiyla amlan kirfezle kucaklasir.

i1 1opraklari, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15" ve 28° 20' dogu boylamlart arasinda
kalir. [lin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati dogrultusundaki
genigligi ise 180 km'dir. Yiizélgtimii 12.012 km?dir. Tiirkiye'nin iigiincii bityiik sehri olan izmir,
gagdas. gelismis, ayni zamanda iglek bir ticaret merkezidir.

Bir liman kenti olan Izmir, Tiirkiye'nin en énemli dis satim limanlarmdan biridir. izmir gerek
niifusu, gerekse ticaret, sanayi, egitim, kiltiir, cglence, sanat. sagilik, finans, ulasim, turizm vb.
islevleriyle ve bu alanlardaki kurum ve kuruluslanyla, etki alaniyla Ege'nin metropolii konumundadir.

Izmir, Cumhuriyetle birlikte pek gok sanayi kuruluguna ev sahipligi yapan bir kent konumuna
biirtinmiistiir. Kentte sanayinin gelisiminde; hammadde kaynaklari, nitelikli isgiicii, ulasim olanaklan
ile i¢ ve dig piyasalara yakinlik en biiyiik etkenlerdir.

Niifus biiyiikliigii bakinndan Tiirkiye nin tiglincii biiyiik, Ege Bolgesi nin ise en biiyiik kenti
olan Izmir ilinin niifusu 1927-2014 déneminde siirekli artis gdstermistir. izmir’in yillik niifus artig
hiz1, Tiirkiye'nin ortalama yillik niifus artig hzindan yiiksektir.

# 11 hakkinda bilgiler ve garseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Izmir, 2021 yih itibart ile agiklanan ADNKS (Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi) sonuglanna
gore 4.425.789 kisi niifusa sahiptir. Bir onceki yila gére ilde niifus 31.095 artig gdstermigtir.

Yiizélgtimi 12,007 km? olan Izmir ilinde kilometrekareye 369 insan diismektedir.

Yil izmir Nutusu Erkek Nufusu Kadin Nutusu
2021 4.426.789 2.199.287 2:226 302
2020 4.394.694 2187 226 2207 468
2018 4.367.251 | 2174319 2192632
2018 4.320.519 2.152 685 2 167.934
2017 4.278.677 2.133.548 2146 129
2016 4.223.54% 2.104.632 2118914
2015 4.168.415 2.078 224 2 090,181 |
2014 4.113.072 2.050.424 2.062.648 |
2013 4.061.074 2027 334 2.033740
2012 4.005.459 1.999.246 2008218 |
2011 3.965.232 | 4979 088 1986 144 |
| 2010 : &94—8543 | 1.985.368 1.963.480
2008 | 2868.308 1933881 | ra3u627
| 2008  a7esre 1.897.792 ' r_aaa 186
2007 ‘ 3.739.353 1872579 1866774 |

Ulkemizin en énemli petro-kimya tesislerinden olan Petkim Izmir'de faaliyet géstermektedir.
Yine Tiipras, Teco gibi bilyiik petro kimya tesisleri bulunmaktadir. Bunun yam sira kentte, petrol ve
kimyevi iirtinler. metal. tekstil. makine. otomotiv ile gida, tiitiin ve topraga dayali sanayi gibi
alanlarda ulusal ve uluslararasi 6lgekte one ¢ikan birgok sanayi tesisi bulunmaktadir.

Bunun yam sira [zmir gerek kentsel yasam ve demografik ézellikleri. gerek egitim kiiltiir
yapisi ve gerekse Cesme, Foga, Urla gibi éne ¢ikan marka turizm alanlari ile énemli yasam ve turizm
kenti durumundadr.

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

Ulkemizin iig biiyiik sehrinden biri olan Izmir, cografi yerlesim olarak kuzey-giiney ve dogu-
bati akslan tizerinde konumlanmigtir. Dolayisiyla ulasim akslari da bu giizergahlar iizerinde

olugturulmustur. Tim ulagim olanaklanimn (kara[karayolu-tren yolu], hava ve deniz yolu)

kullamlabildigi kent, 6zellikle limanlar ile éne ¢ikmaktadir.
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3.4.2. Konak licesi®

Konak, Izmir Biiyiiksehir simrlan icerisinde ver alan merkez ilgedir. Kent merkezinde ver

alan ilge Biiyitksehir Belediyesi, Valilik gibi kamu kurumlarimin yer aldizn merkezdir. Ilgenin
batisinda Balgova ilgesi, dogusunda Bornova ilgesi. kuzeyinde Bayrakli ilgesi ve Izmir Korfezi,
giineyinde Karabaglar ve Buca ilgeleri yer almaktadir. Iigede liman, tren yolu. metro gibi ulasim
sistemlerinin merkezleri yer almaktadir. Ilgenin batis genel olarak konut agirhkli kullanima sahip
iken batist ticaret agirhkli kullanim 6zelliklerine sahiptir.

Antik ¢agdan giintimiize tasinmis eserlerle. Osmanh déneminden kalan eserlerle. ama en gok
Cumhuriyet déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak. Izmir’in kiiltiir. sanat ve eglence merkezi
olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralt
Carsisi llge ekonomisine ve Izmir'in tanitimina 6nemli katkilar yapar. Konak ilgesinde bulunan antik
Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora ren yeri turistlerin ziyaretine agiktir.

9 Eyliil 1922'de géndere gekilen bayrak ile yalniz lzmir'in degil Tiirkiye'nin kurtulugunun
simgelerinden biri olmug Hiikiimet Konag, Konak Meydani'ndadir. Hitkiimet Konag: 1868-1872
tarihleri arasinda insa edilmistir.

Yapilisindan giiniimiize Izmirliler'in bulusma noktalanmdan biri olan Saat Kulesi. Konak
Meydani'ndadir. II. Abdiilhamit'in tahta ¢ikisimin 25. yili i¢in 1901'de Sadrazam Mehmet Said Pasa
tarafindan Alman Konsolosluk binasinmi yapan mimara yaptirilan kule 25 metre yiiksekligindedir.
Kulenin saati Alman Imparatoru 1. Wilhelm'in hediyesidir.

Konak, ayrica basta Kargiyaka gelmek {izere, [zmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiy:
saglayan Konak Iskelesi ve Konak Meydan ile de {inliidiir. Konak sahil yolu, yiiriiyiis parkurlan
ozellikle hafta sonlar kentin &nemli sosyallesme alanlarindandur.

Konak ilgesi Izmir sehrinin merkezi durumundadir. Izmir Kérfezinde yer alan ilge, Konak
Meydani, Saat Kulesi. Bilyitksehir Belediye, Merkez Bankasi, Kafidekale, Alsancak ve Izmir limani
gibi yerleri barindirmaktadar. Ilgenin genis sahil seridine sahip olmasi, Konak ve Alsancak Iskeleleri
ile birlikte Metro hattinin da bulunmasi sebebi ile ayn1 zamanda kentin ulagim merkezi durumundadir.

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

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayah Niifus Kayit
Sistemine (ADNKS) gore ilgenin niifusu 336.545 kisidir.

3 llge hakkindaki hilei ve gdrseller gesith internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmigtir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

is bu rapor, Izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi sinirlan ierisindeki 8110 ada 1 nolu
parsel. 8115 ada 3 nolu parsel ve 8115 ada 4 nolu parsellerin iizerinde yer alan [zmir Konak 1.Etap
(Evora Izmir) Projesi’ni kapsamaktadir.

Parseller [zmir Konak llgesi Ege Mahallesi simirlarinda yer almaktadir. Bélge izmir Limam
ve Alsancak Stadyumunun hemen giineyinde, Miirselpasa Bulvarinin kuzeyinde, Kiiltiir Park (Fuar
Alan1) ve Alsancak Gan ve tren yolunun dogusunda yer almaktadir.

Parsellere ulasim Liman Caddesi, Sehirler Caddesi ve Is¢iler Caddeleri kullanilarak
saglanmaktadir. Bélgede ve taginmazlarin yakin gevresinde. Alsancak Stadyumu, Allsancak Projesi,

Alsancak Liman Tesisleri, Alsancak Gan gibi belirgin lokasyonlar bulunmaktadr.
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4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Rapor konusu parseller igin kat irtifaki kurulmustur. Asagida TAKBIS sistemi tizerinden

temin edilen tapu kayit belgelerine gére konu parsellerin miilkiyet durumlan asagida tabloda

sunulmustur.
ILi izmir
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 Malive
MARIE Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. Hazinyesi
HISSESI Tam Tam Tam
TAPU TARIHI 12.12.2019 12.12.2019 12.12.2019
YEVMIYE NO 35011 35011 35011
CILT NO 471 472 472
SAHIFE NO 1388 1397 1398
Ug Kargir Ev, Bahgeli
ANA TASINMAZ [ Mistemilath Kargir Karg_ir Ev. Mﬁgemiiatll Keau
NITELIGI Ev ve Arsa Kargir 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 asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.
8110 Ada 1 Nolu Parsel
e 6306 sayih kanun geregince riskli yapidir. (22.06.2016 tarih 17904 yevmiye.)
e 6306 sayil kanun geregince riskli yapidir. (19.06.2016 tarih 1645 yevmiye.)
e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (16.06.2016 tarih 17225 yevmiye.)
e 6306 sayih kanun geregince riskli yapidir. (16.06.2016 tarih 17226 yevmiye.)
8115 Ada 3 Nolu Parsel
¢ 6306 sayih kanun geregince riskli yapidir. (16.06.2016 tarih 17225 yevmiye.)
8115 Ada 4 Nolu Parsel
e Cami Alant olarak DOP"tan kargilanmigtir. (12.12.2019 tarih 35011 yevmiye.)
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Parseller iizerinde tasarrufa engel bir takyidat bulunmamaktadir. Parsellerden 8115 ada 4
nolu parsel DOP alam olup Maliye Hazinesi miilkiyetindedir.

Parsellerden 8110 ada 1 nolu parsel “Miistemilath Kargir Ev ve Arsa” ve 8115 ada 3 nolu
parsel “U¢ Kargir Ev, Bahgeli Kargir Ev. Miistemilath Kargir Ev, Kerpi¢ Ev Ve Arsa”
niteligindedir. Tasinmazlar tizerindeki eski yapilar i¢in 6306 sayili kanun geregi riskli yapi karari
alinmustir, Meveut durumda da parseller arsa niteliginde olup cins degisikligi ile nitelikleri arsa
olarak degistirilebilecektir.

Gayrimenkul Yatrim Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasimin (¢) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ger¢evesinde; rapora konu, 8110/1, 8115/3,
8115/4 ada/parsellerde konumlu 65 adet bafimsiz béliimiin sermaye piyasasi hiikiimleri
gercevesinde gayrimenkul yatinnim ortakhigi portfoyiinde “Proje” olarak bulunmasinda herhangi
bir sakinca bulunmamaktadr.

4.3. Gayrimenkullerin imar Bilgisi

Konak Belediyesi imar ve Schircilik Miidiirliigii'nde ve lzmir Cevre ve Sehircilik 11
Miidiirliigiinde incelemeler yapilmistir.

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

Bu plan dogrultusunda rapor konusu parsellerin imar fonksiyonlar ve yapilasma
kosullari asagdaki tabloda sunulmustur.

Yapilasma 3
e i o $anlan . Ems
?;:: P;zr:ﬂ Yuztnnllg;;:mu Hisse imar Fonksiyonu Ingaat Alam
Emsal | Yensok (m?)
(m)
8110 | 1 24,173.12| Tam | TicarettTurizm*Konut Alam | 0 | 7onspe | 48.346.24
TICTK
8115 3 846932| Tam Ticaret+ Turizm+Konut Alam 200 | 7424 Kat 16.938.64
TICTK
8115 4 2.741.19| Tam ibadet Alani (Cami) 1.00 Avan 2,741,19
35,383.63
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Plana dair plan gorselleri ve plan notlan ayrintih olarak rapor ekinde. ayrica asagida

gorsel olarak sunulmustur.
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44. Parsellerin Son Ug¢ Yilllk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler

4.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu parsellerden 8110 ada 1 nolu parsel ve 8115 ada 3 nolu parsel, imar uygulamas
islemi ile 12.12.2019 tarihindeki T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlig adma tescil
edilmigtir. 8115 ada 4 nolu parsel de aym tarihli islem ile Maliye Hazinesi miilkiyetine tescil
edilmistir. Rapor konusu parsellerin son {i¢ yilda miilkiyetinde olusan degisiklikler asagida
agiklanmig olup. tablo olarak raporun 3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi bashginda

gosterilmistir.

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

e 7698/1. 7700/1, 7839/1, 7840/1 nolu parseller 31.01.2018 tarih 2887 yevmiye numarali

imar uygulamas ile olusmuglardir.

4.4.2 Belediye incelemesi

e Tagmmazlarin imar durumuna dayanak olan 1/5.000 6lgekli imar plani 21.01.2011
tarihinde onaylanarak yiiriirliige girmistir. Bu plana istinaden 16.12.2011 tarih 05.1114
sayi ile onayl 1/1.000 dlgekli planlar hazirlanmstir.

® 1/5.000 8lgekli Nazim Imar Planina ait Plan Notlari 08.09.2014 tarih 05.792 nolu plan
tadilati ile kismen degistirilmigtir. Bu degisiklikler agilan dava sonucunda Izmir idare
Mahkemesinin 2015/1186 sayili karan ile iptal edilmistir. Mahkemenin iptal karan
sonrasinda [zmir Biiyiiksehir Belediyesi 18.12.2015 tarih 05/1349 nolu meclis karari ile
mahkeme karanm uygulamis ve planlari tadil etmistir. 14.03.2016 tarih 05/250 nolu
meclis karari ile MIA Merkezi Is Alam lejantina ait plan notlarinda degisiklik yapilmistir.

» Siireg igerisinde 7840 ada 1 parsel, 1445 ada 2, 3, 4, 5, 6, 7, 32 nolu parselleri igeren imar
adalannin birlegtirilmesine yonelik 1/1.000 6lgekli uygulama imar plam degisikligi
Konak Belediye Meclisinin 03.12.2014 tarih ve 174/2014 sayih karant ile uygun
bulunarak Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Meclisinin 09.03.2015 tarih 05.245 sayili kararn
ile onaylanmstir.

e Izmir Bilyiikschir Belediyesi 1/5.000 6lgekli planda plan notu degisikligi ile ilgili tadilat
plani hazirlamis ve 05/1061 nolu 14.10.2016 tarihli meclis karar1 ve 24.11.2016 onama
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tarihi ile 07.12.2016 ila 05.01.2017 tarihleri arasinda askida kalmistir. Bu plana ait
1/1.000 o6lgekli plan tadilatlan yapilmamistir. Bu degisiklik ile Turizm+Ticaret+Kiiltiir
Alam igin plan notu degisikligi gereklestirilmistir. 13.03.2017 tarih 95/270 sayili ve
14.04.2017 tarih 05/427 sayih kararlar ile 1/1000 &lgekli planlarda yer alan
Turizm+Ticaret ve MIA lejantlari igin plan notu degisikligi yapilmistir.

o Izmir 6.1dare Mahkemesinin 2017/202 sayil kararina gore, Davaci beledive tarafindan
Izmir 11i, Konak flgesi, Kurugay ve Umurbey Mahalleleri sinirlart icinde bulunan 1384
ada 1,2, 4, 14, 23, 24, 25, 26, 28, 29, 30, 37, 39, 41, 45, 46, 48, 50, 51, 52 ve 1445 ada 2,
3.4.5,6, 7,32 ile 1448 ada 15, 7839 ada 1 ve 7840 ada | parsel sayili taginmazlann
bulundugu alani kapsayan alanda uygulanms olan Cevre ve Sehircilik Bakanligi'mn
03.10.2017 tarih ve 17218 sayil bakanlik oluru ile onaylanan 1021 numarah parselasyon
planinn yiiriitmesinin durdurulmasina karar verilmistir .

e 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Planlarina tabi olan 21.01.2011 tarihli 1/5000 Olgekli
08.09.2014 tarih 05.792 nolu, 18.12.2018 tarih 05/1349 nolu, 14.03.2016 tarih 05/250
nolu kararlan ile tadilatlar gdrmiigtiir . 1/5000 Olgekli Nazim Imar planimin plan notlarina
yer alan “Turizm+Ticaret+Kiiltir Alam”™ fonksiyonlarina iliskin olan yapilasma
hitkiimleri Izmir 1.I1dare Mahkemesinin 30.09.2015 tarih 2015/1186 sayil1 karan ile iptal
edilmistir. [zmir Biiytiksehir Belediyesi 18.12.2015 tarih 05/1349 nolu meclis karar ile
bu mahkeme karanm uygulamistir. Ayrica 5.1dare Mahkemesinin 2015 tarih 1177 nolu
dosyasi 1le 1/1000 dlgekli planlarin plan notlarma dava agilmistir. llgili plan notu Izmir
5.1dare Mahkemesinin 2015/1177 esas sayili davada verilen 05.10.2017 tarihli ve
2017/1346 sayih kararla iptal ediimistir.

» 10.05.2017 tasdik tarihli Izmir 1li, Konak llgesi Kurugay ve Umurbey Mahalleleri 7839
ada 1 parsel, 7840 ada | parsel, 1384 ada muhtelif parseller, 1455 ada muhtelif parseller,
1448 ada muhtelif parseller ve yakin ¢evresine iliskin 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar
Plani Degisikligi kapsaminda uygulamaya agilmstir.

e Tiim yukanda bahse konu degisiklikler sonucunda Izmir 6.1dare Mahkemesinin 2019/188
karan ile iptaline karar verilen Izmir [li, Konak Ilgesi, Umurbey ve Kurugay
mahallelerindeki muhtelif parseller i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanhgmm 17.06.2019
tarihli onay: 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

ylrarliige girmistir.
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e Izmir Ili, Konak ligesi, Kurugay ve Umurbey Mahalleleri smurlan icinde bulunan 1384,
1445, 1448, 7839, 7840 adalardaki muhtelif parsellere iliskin olarak Cevre ve Sehircilik
Bakanhig'min 02.10.2019 tarih 228952 sayili oluru ile 07.10.2019 tarih 07.11.2019
tarihler arasinda askida kalan 3194 sayili imar kanununun 18.madde uygulamasina dair
gen donligiim ve parselasyon plam yiiriirliife girmistir.

o Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin 17.06.2019 tarih 139032 sayili yazisi ile 18.06.2018
tarih 18.07.2019 tarihleri arasinda askida kalan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani ve
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plant revizyonu planma iliskin itirazlar sonucunda izmir
I Numarah Kiltiir Varhiklarimin Koruma Bélge Kurulu Midiirliigii'niin 23.07.2019 tarih
9444 sayili karari tizerine; Izmir ili, Konak Ilgesi Kurugay ve Umurbey Mahalleleri
siirlan iginde bulunan muhtelif parsellerde 1/1.000 Olgekli Uyvgulama Imar Plani
Revizyonunda “ lzmir 1.Numarah Koruma Balge Kurulu'nun 23.07.2019 tarih ve 9444
sayili kararma gore uygulama yapilacaktir™ geklinde plan notu eklenmistir.

® Bu sekilde Cevre ve $ehircilik Bakanh@i’nin 08.08.2019 tarihinde onaylanmis 1/5000 ve
1/1000 élgekli planlarin degisiklik yapilmayan kisimlari kesinlesmistir.

e Planlar [zmir 1.Idare Mahkemesinde 2019/1085 Esas ve 2020/654 Karar sayih ilam ile
iptal edilmistir. Bu karar igin istinaf yoluna bagvurulmus olup sonucu égrenilememistir.
Ayrica Izmir 3.1dare Mahkemesine agilan yiiriitmenin durdurulmas: ve iptal davasinda
mahkeme talebin reddine karar vermistir.

o Son olarak giincel imar planlar onaylanmis askiya gikartilarak yuiriirltige girmigtir.

4.4.3, Kadastro Midiirliigi Incelemesi
Rapor konusu parseller, imar uygulamasi igleminden olusmustur. Bélgede imar plant ve
imar uygulamalari sonucunda olusan parseller ve hangi parsellere doniisiip, hangi parsellerden

olugtuklan agagida tablo halinde belirtilmistir.

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

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

Igili Mevzuat Geregi Ahnmis izin ve Belgeler

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

(Eski: 7700/1) parseller igin alinan yapt ruhsatlar agagida tablo olarak gosterilmistir.

Sra| Ada |Blok | Rubsat |Ruhsat|Verilis| Yap | ingaat B.B. B.B. ";’;;::‘n':‘
No | Parsel | No Tarihi No Nedeni Smh Alam (m?%) Niteligi Adedi Adedi
Apart Otel 43
. el 1
Yeni -
1 A 3062001 75 | (o | V-A | 2734351 [ Ofisve 5 sl
Isveri
Ortak Alan
Mesken 84
81101 Yeni Ofis ve
2 Bl |30.6.2020 75 Yap V-A 23.547.97 Isyen 5 89
Ortak Alan
Mesken i1
Yeni Ofis ve
3 B2 |30.6.2020 75 Yaps V-A 33.700,90 tsyeri 4 115
Ortak Alan
Mesken 126
Yeni Ofis ve
4 B3 |2.11.2018 75 Yapi V-A 31.674,39 syeri 6 132
T698/] Ortak Alan
(B110/1) Mesken 176
Yeni Ofis ve
5 C |2.11.2018 75 Yap V-A 32.60843 isyeri 13 189
Ortak Alan
6 D |3062020] 75 | YO | ma | 2438 Suog 3 3
o Yapi J Galerisi
8110/1 Yeni . Qﬁs ve
7 E |30.6.2020 75 Yapi 11-A 124 43 Isveri 1 1
8 F |306200| 75 | Y™ | 7384 | Ofisve 1 !
ap1 Isyeri
9 B |3062020] 71 | X0 | vp | 1348447 | Ol ! I
Yapi
81154 Yeui Kaltar
10 M [ 30.6.2020 71 Yapt IV-B 7.434,89 Merkezi 1 1
Yeni MCSkCII 211 )
11 L 127.9.2018 71 v V-A 19.340.47 211
T700/1 ap Ortak Alan
(8115/3) Yeni Mesken | 240
12 K [27.92018 71 V-A 21.627.71 240
Yap Ortak Alan
211.785.39
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Ayrica en son olarak asafidaki ruhsatlar ahnmistir. Alinan ruhsatlar isim degisikligi
sebebi ile verilmigtir. Asagida tabloda listelenmistir.

= . Toplam
Ada |Blok| Ruhsat | Ruhsat | Verilis Yap Ingaat b pves B.B. i
Parsel | No | Tarihi | No | Nedeni | Smifi | Atam(m?) | BB Niteli@i | o i i‘:;:d“i'
) Mesken 126
‘ lsim ;
8110/1 | B3 |04.01.2021 | 75/2018 Degisikligi V-A 31.674.36 | Ofis ve Isyeri 6 132
Ortak Alan
. Mesken 176
; s1m =
8110/1 | C |04.01.2021 [ 752018 Degisikliai V-A 32.608,43 | Ofis ve Isyeri 13 189
Ortak Alan
8110/1 | - |04.01.2021 19 iksa 1A - - - -
: Isim
8115/3 | H |04.01.2021 | 71/2020 Deisikligi V-B 13.484,47 Otel I 1
Isim . . .
81153 | M |04.01.2021 | 71,2020 Degisikligi IV-B 743489 | Kiiltiir Merkezi I 1
l'gjm Mesken 211
81153 | L 01, 71/2018 | VA 19.340,47 211
oA Degisikligi Ortak Alan
i Mesk 240
81153 | K |04012021 [712018] _ B | w4 | 216277 = 240
Degigikligi Ortak Alan
81153 | - |o0d4.012021] 20 fksa  |II-A = - = =

4.6.  Yap: Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin alinan ruhsatlan itiban ile yap1 denetim igleri * Kazim Dirik Mah.
159 Sk. Bahriye Hamm Blok No:38 I¢ Kapr No:1 Bornova izmir” adresinde konumlu olan
“Ozsoylu Yapi Denetim A.$. (2948)" tarafindan yapilmaktadir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi
Rapora konusu projenin konumlu oldugu parsellerin, sahip olduklari meveut teknik ve
fiziksel 6zellikleri, onaylanmus projeleri ve ruhsatlari dikkate alindifinda en etkin ve verimli

kullamim seklinin icerisinde ticari @initeler de barnindiran bir konut projesi gelistirilmesi olacag

kanaatindeyiz.

L
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4.8. Miigterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlar i¢in heniiz kat irtifaki ve kat
miilkiyetinin kurulmams olmasi nedeni ile projedeki her bir bélimiin degerleme analizi
yaptlmamigtir. Yalmzca Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde yer alan
ve talep edilen 65 bafimsiz béliimiin piyasa rayig kira degerleri tespit edilmistir,

Emlak Konut GYO A.§. firmasindan proje iizerinde kat bagimsiz boliim listesi temin
edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmustir, Onayh bagimsiz béliim listesi rapor ekinde
sunulmustur.

4.9.  Hasilat Paylasimi, Kat Karsilig) Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar

Degerleme konusu parseller iizerinde hasilat paylasimi modeli proje gelistirilmektedir,
86z konusu parseller {izerindeki proje igin Emlak Konut GYO A.S. ile Teknik Yap: Teknik
Yapilar San. ve Tic. A.§. & Halk Gayrimenkul Yatinm Ortaklifn A.S. Is Ortakh@ arasinda
stzlesme imzalanmistir. Bu sdzlesmeye ek 3 nolu protokol ile degisiklik meydana gelmistir.
Buna gore;

v' Arsa Satist Karsiin Satis Toplam Geliri (ASKSTG) = 1.784.358.400 TL + KDV
v' Arsa Sangi Karsihi Sirket Payr Geliri Oran1 (ASKSTPO) =% 35
v' Arsa Satig1 Karsthii Asgari Sirket Payi Toplam Geliri (ASKSTPG) = 624.525.440,-TL
scklindedir.
4.10. Gayrimenkul Yatirmm Ortakhiklarinin Portfoyiine Ahnmas: Hakkinda Giriis

Rapor konusu; Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan izmir ili, Konak Ilgesi,
Umurbey Mahallesi simirlari igerisindeki 8110/1 ve 8115/3 nolu parseller lizerinde gelistirilmekte
olan Izmir Konak 1. Etap (Evora Izmir) Projesinin (8115/4 parsel miilkiyeti Maliye Hazinesidir.)
Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatiim ortakhi@i portfoyiinde “Proje”
baslig1 alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

4.11. Proje ile Iigili Genel Bilgiler
e Rapora konu parseller, izmir Ili. Konak ligesi. Umurbey Mahallesi simirlan iginde yer

almaktadir, Proje kapsamindaki parsel bilgileri asagida tabloda gésterilmistir.

Ada/Parsel Yiizolglimii(m?)
8110/1 24.173,12
8115/3 8.469.32

TOPLAM 35.383,63
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e Parseller, [zmir Liman arkas: bélgede, diiz egimsiz arazi yapisina sahiptir. Diizgiin
geometrik sekle sahiptirler.

e Proje kapsamindaki parsellerden 8110 ada 1 parsel ile 8115 ada 3 parsel icin yapi
ruhsatlan alinmigtir. 8115 ada 4 nolu parsel Ibadet Alani imarh DOP parseli olup bedelsiz
terk edilecektir.

e Konu proje halihazirda % 15,15 genel insaat seviyesine sahiptir.

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

e Parsel kapsaminda kuzeyde yer alan 8110 ada 1 parsel biinyvesinde A, B1, B2, B3, C, D,
E, F olmak tizere 8 adet blok, 8115 ada 3 parsel biinyesinde H, L, K, M olmak iizere 4

adet blok bulunmaktadir.
* Rubhsatlar ile ilgili bilgiler tabloda gosterilmistir.
ingaat Alan . | Toplam
Blok No o B.B. Niteligi B.B Alani (m?) B.B. Adedi Boliim
(m) Adedi
Apart Otel 8865.6 45
. Otel 4041.1 I
A 27,343.51 : 51
Ofis ve Igyeri 2798.14 5
Ortak Alan 11638.67
Mesken 11979.53 84
B1 23,547.97 Ofis ve Isyeri 1404.77 3 89
Ortak Alan 10163.67
Mesken 12227.04 111
B2 33,700.90 Ofis ve Isyeri 1451.13 4 115
Ortak Alan 20022.73
Mesken 13950.25 126
B3 31,674.39 Ofis ve Igyeri 1820.74 6 132
Ortak Alan 15876.37
Mesken 18019.39 176
C 32,608.43 Ofis ve Isyeri 3190.52 13 189
Ortak Alan 11398.52
D 824.38 Sanat Galerisi 824.38 3 3
E 124.43 Ofis ve Isyeri 124.43 1 1
F 73.84 Ofis ve Isyeri 73.84 1 1
H 1348447 Otel 13484 .47 | 1
M 7434.89 Kiiltiir Merkezi 7434.89 1 1
_ Mesken 11652.81 211
L 1934047 211
Ortak Alan 7687.66
K 2162771 Mesken 12794 .4 240 -
Ortak Alan 8833.31
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4.12.

Proje kapsaminda ruhsatlari almnus olan farkl: tip ve nitelikte iiniteler bulunmaktadir, Bu
boliimlerin tamami i¢in ¢arsaf listeler hazirlanmang ve kat irtifak tesis edilerek bagimsiz

boliim niteligi kazanmamistir.

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumiu Ozellikler

Tagmmmazin yeni kent merkezi olarak nitelendirilen; nitelikli, yiiksek katl ve liiks
konut/igyeri bolgesinde yer almasi,

Alsancak, Bayrakh gibi bélgelere yakin konumda olmas:,

Kentin en merkezi konumunda ve yiiksek rakimdan deniz/korfez manzarah olmasi,
Projede ¢arg1 ve sosyal donati alanlarinin meveut olmasi,

Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari {initelerin meveut olmasi

Olumsuz Ozellikler

L]

Projenin yakin ¢evresinden heniiz kentsel iistyap: yatinmlarinin tamamlanmanns olmast,
Heniiz kat irtifakimin tesis edilmemis olmas,
Ingaat seviyesinin diisiik olmas,

Bolgede benzer projelerin ingaatlannin tamamlanmis ve/veya devam ediyor olmasi.

Kiiresel capta ve bolgesel olarak yasanan olaylarin ve salginin, gayrimenkul piyasalari
tizerindeki etkisi.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR
5.1. Degerleme Yintemleri®

Uluslararas: Degerleme Standartlart Konseyi’nin Yaymnlams oldugu 2017 Uluslararas
Degerleme Standartlari’na gére; Asafida bahsi gegen {ig yaklasim degerlemede kullamlan temel
vaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ckonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklagimu, (b) Gelir Yaklagimi, ve (¢) Maliyet Yaklasimn seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasim varhign, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn: veya karsilastinilabilir
(benzer) varhiklarla kargilagumimast suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

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

(a) degerleme konusu varligin deger esasma uygun bir bedelle son dénemde satilmis
olmast,

(b) degerleme konusu varh@in veya buna 6nemli élgiide benzerlik tasiyan varhklann aktif
olarak iglem gérmesi, ve/veya

(c) dnemli Slgiide benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
1slemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte. sz konusu kriterlerin
kargtlanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagim uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamlt agirhk verilebilir.

Pazar yaklagimmin  asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin dier yaklasimlarnn uygulanip uygulanamayacagimi ve pazar yaklasim ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degieri  pekistirmek  amaciyla  agirhiklandirilip
agirliklandiriiamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varhiga veya buna onemli 6lgiide benzer varhiklara iligkin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varlifin veya buna énemli 8l¢iide benzerlik tasiyan varhiklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,
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(c) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varhklarin degerleme konusu varlikla nemli ve/veya anlamh farkliliklarinmn, dolayisiyla da
subjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (drnegin, kulaktan dolma,
cksik bilgiye dayal. sinerji alicth, muvazaah. zorunlu satig igeren islemler vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhimm yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecegi fivat olmast.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aym veya
benzeyen varliklart iceren iglemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacag: anlamina gelir.
Pazar yaklagimimn kullanilmadigi durumlarda dahi. diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (Grnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan
gibi pazara dayah degerleme dlgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gisterge niteligindeki degerin. gelecekteki nakit akiglanimin tek bir cari
degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varh@in degeri, varhik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet tasarruflarimin bugtinkii degerine
dayamlarak tespit edilir.

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

(a) varlhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli
bir unsur olmas,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, stz konusu kriterlerin
kargilanamadifi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimu ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaeiyla agirhklandirthip
agirhiklandirlamayacagim dikkate almas: gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varh@in gelir yaratma Kabiliyetinin katithmemn gozilyle degeri

etkileyen birgok faktorden yalmizea biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmas;,

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

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmas.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmeilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil
eder.

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

5.1.3. Maliyet Yaklagim

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler sbz konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varh@ elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacafi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varh@in cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gdsterge niteliindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) kathmeilarin degerleme konusu varlikla nemli 6lgiide aym faydaya sahip bir varhj
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katlimeilarin degerleme
Konusu varlig1 bir an evvel kullanabilmeleri i¢in nemli bir prim Gdemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgn dogrudan gelir yaratmamasi ve varh@n kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimm veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmas, ve/veya

(c) kullanlan deger esasimin temel olarak ikame degeri dmeginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agurlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte. sz konusu kriterlerin
kargilanamadifi agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
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onemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Maliyet yaklagmmmin asagidaki durumlarda
uygulanmas:  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin - difer yaklagimlarin  uygulamp
uygulanamayacafim ve maliyet yaklasimm ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandinlip agirliklandinlamayacagimi  dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

(a) katilimeilarin aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diistindiikleri. ancak
varligin yeniden olusturulmasimin éniinde potansiyel vasal engellerin veya dnemli ve/veya
anlamh bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagimimn diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol arac: olarak kullanilmas:
(6rnegin, maliyet yaklasminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigmin teyit edilmesi amaciyla kullamlmas:).
ve/veya

(¢) varhi@m, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar. yeni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhigin degeri genellikle, varliin olusturulmasinda gegen
sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katlmeilarin, varh@n, tamamlandigindaki degerinden varh@ tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kir ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iligkin beklentilerini yansitacaktir.

5.1.4. Gelistirme Amag¢h Miilk Degerlemesi

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

(a) binalarin ingaati,

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

(c) daha 6nce gelistirilmig arazinin yeniden gelistirilmesi.

(d) meveut binalarin ve yapilarn iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek {izere tahsis edilen arazi, ve
nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk igin tahsis edilmis
arazi.

- B Sk BN
wE AN N
rima iy ‘I /
o L=
3 5
¥

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. B
Sayfa | 42




Gelistirme amach miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlart ve
Yéntemleri  standardinda tarif edilen {¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir.
Geligtirme amagh miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklasim.

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagiminn bir karisimi olan kalinti yontemidir

Bu yaklagim tamamlanmis “briit gelistirme deferi"nden gelistirme maliyetleri ile
geligtirici kanmn geligtirme amacli miilkiin kalinti de@erine ulasabilmek i¢in diisiilmesine
dayamr.

Kalinti Yontemi:

Kalint yéntemi, geligtirmenin tamamlanmasi icin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalmti tutan ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandinlir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinty
yonteminden tiiretilen kalinti defer gelistirme amagh miilkiin meveut  haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan ¢ farkhi ana
degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklapimi”., “Nakit Akisi (Gelir)

Yaklagm” ve “Maliyet Olusumlar Yaklasimi® ybntemleridir. Gelistirme Amach Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu ii¢ yaklasim dolayh olarak kullanilmaktadr,

Rapora 65 adet bagimsiz bélim, 8110/1, 8115/3, 8115/4 ada/parsellerde, sermaye
piyasast hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyiinde “Proje” bashgi
altinda yer alan tasinmazlarda konumludur.

Igbu rapor, 65 adet bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarm saglanmasi durumundaki
kira rayi¢ degierlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir. Raporumuza konusu tagimazlarin rayi¢ kira

degierlerinin tespitinde “Pazar Yaklagimi Yontemi” kullamilmustir.

6.1.  Pazar Yaklagim ile Tasinmazlarin Kira Degeri Tespiti

Pazar Yaklagiminda, yakin dénemde pazara ¢ikarulmis ve kiralanmis veya kiralanmasi
talep edilen benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkul kira degerini etkileyebilecek
biitiin unsurlarla sentez olusturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amact.
biiytikliigi, konumu, fiziksel dzellikleri gibi kriterler dahilinde karsilagtinlmis, emlak pazarlama
firmalari ile goriisiilmiis, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu konut ve diikkanlarin deger tespitine althik teskil etmesi bakimindan
bdlgedeki kiraya sunulmus konut ve diikkan emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler asagida

tablo olarak 6zetlenmistir,

i Ayhk | Ayhk Kira
Emsal |, | Bina | | Daire JS:‘ f{ Y | Kira | Birim ingitisi
No e Yasi Tip {m:_‘:l (I::’) Degeri Degeri (iletigim)
(TL/ay) | (TL/m?)
Dap Yapr Realoffice
1 Bomova 0 21 1+1 | 50.00 | 88.00 | 4.750,00 53,98 Gayrimenkul
Projesi (2323643577)
ikon Tower N
<2 ot 0 16 3+1 | 185,00 | 200,00 | 10,000,00 50.00 Insaat
ik (232 348 95 95)
Bayrakh Profesyonel
3 Trademark 0 11 3+1 | 115,00 | 135,00 | 6.500,00 48,15 Gayrimenkul
Tower (506 406 88 94)
MYViA Azizoglu
4 Bornova 1 7 I+1 | 60,00 | 70,00 | 3.750,00 53,57 Gayrimenkul
Projesi (262 528 61 61)
Dap Yam Cassa
5 Bornova 0 22 241 90,00 | 105.00 | 4.750,00 45,24 Gayrimenkul
Projesi (549 79108 15)
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Net | Briit Avhik | Ayhk Kira )
Ry Proje/Konum ke Kat Da.' ™| Alam | Alam l(ira. Birim* ; "g!h.s'
No Yas Tip ) | (m) Degeri Degeri (iletisim)
(TL/ay) | (TL/m?)
Bornova _ Protinn
6 Varyant 0 25 241 | 75.00 | 118,00 | 6.000,00 50,85 Gayrimenkul
Tower Projesi (532426 69 28)
O R— Coldwell
7 | Varyant 0 | 13 | 11 | 3600 | 60,00 | 325000 | 5417 ’E;‘f’;f;l ey
Towet Projesi (232 343 §3 83)
Goldiva Brine Eaxury
f Ean_j.ﬂ_\{a 0 f 2+ 100,00 | 110,00 | 5.500,00 50,00 (232 202 39 99)
rojesi
Bayrakh Profesyonel
9 Trademark 0 16 341 115,00 | 135.00 | 6.500.00 48,15 Gayrimenkul
Tower (506 406 88 94)
. . : FCTU
10 |izka Port 0 12 442 [ 193,00 | 297,00 | 16.950.00| 57.07 (850 441 02 32)
Borneity _ Sahibinden
11 Residtace 4 6 1+1 60,00 | 69.00 | 4.250,00 61,59 (537 487 41 78)
MYVIA ;
12 |Bomova 1 2| 1+ | 4600 | 60,00 | 3.000,00 | 50,00 {;_"3';";’;‘;‘ 4':”;‘:]
Projesi
MYVIA
: : MYVIA Rent
13 Eomoya 1 5 I+1 | 40,00 | 55,00 | 3.100,00 56,36 (232 341 44 14)
rojesi
Folkart Life ; . 232 Team
14 Piojesl 0 3 2+1 80 90 5400 60,00 (232 461 21 71)

Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu diikkanlar ile benzer sayilabilir ézelliklere sahip
14 adet konut emsaline ulagiimigtir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri. gevre sakinleri ve gevre
esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen ahmip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluglarindan da

bilgi edinilmistir. Bulunan emsallerinin rapor konusu taginmazlara gére konumlanm gosterir

emsal krokileri agagida sunulmustur.
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Konut kira deferinin belirlenmesinde altlik tegkil etmesi bakimindan bélgedeki kiralama

amagl piyasaya siiriilmiis konut emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri biiyiikliik,

konum, fiziksel ozellik ve benzer &zelikleri cergevesinde rapor konusu tasmmazlar ile

kiyaslanmig ve bagimsiz bolimlerin kira degerine ulagsmak igin bu kriterler dogrultusunda

diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin hazirlanan tablolar agagida sunulmustur.

Soz konusu tablolarda rapor konusu bagimsiz boliimiin kira birim degerine ulasmak igin

emsal tasinmazlarin talep edilen birim kira degerlerine olumlu ozellikleri igin negatif (-)

diizeltme oranlar1, olumsuz 6zellikleri igin pozitif (+) diizeltme oranlari uygulanmisur.

Bric | Kirava s!f:nr:i‘:n Gergekgi Firlksel | DEzeltilmiy
Diizeltme - Sunulan 7 Pazarhk | Birim Biiyiiklik Kat 4 Kira Birim
Proje Alam . Birim o | Ozellik
Tablosu , Degeri - Pay: Deper | Diizelumesi | Diizehmesi | . Deger
(m?) aL Degeri (TL/mA) Diizelimesi (TL/m?)
(TLim?)
Dap Yapi
Emsal 1 Bomova 8800 | 475000 | 5398 5.0% 51.28 0% -5% 0% 4871
Projesi
Emsal 2 ““;’:0}::” 200,00 | 10.00000 | 30,00 5% 47,50 10% 0% 514 49,88
Bavrakli
Emsal 3 Trademark 13500 | 6.50000 | 4815 0% 48,15 5% 0% 0% 50.56
Tower
MYVIA
Emsal 4 Bormova 7000 | 3.75000 | $3.57 5% 50,89 0% 0% 0% 50,89
Prajesi
Ortalama Birim Defer (TL/m?) | ~50,00

(*) Diizeltme Tablosu 4 adet emsal igin ve 8110 Ada 1 Parsel B3 Blok 69 no.lu bagimsiz boliim igin hazirlanmistir.
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Diizeltme tablolar1 8110 ada 1 parsel B3 Blokta konumlu 69 bagimsiz boliim no.lu daire
i¢in hazirlanmistir. Takdir olunan birim degerler iizerinden rapora konu diger bagimsiz boliimler
serefiyelendirilmis ve deger takdir olunmustur.

Elde edilen tiim bu veriler 1giginda rapor konusu 65 adet tasinmazin KDV hari¢ toplam
ayhk kira degeri igin 331.200,-TL bedel hesap ve takdir olunmusgtur. Tasinmazlara takdir edilen
KDV harig birim ve toplam degerleri rapor eklerinde tabloda detayh olarak sunulmustur.

6.2.  Analiz Sonuglarimin Degerlendirilmesi ve Giiriis
6.2.1. Farkh Degerleme Yoéntemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu Evora-Izmir Projesi'nde konumlu 65 adet bagimsiz boliimiin toplam kira
degerine, bolgede yeterli sayida emsal veri olmasi sebebiyle tek yontem, “Pazar Yaklasimi
Yontemi™ kullanilarak ulagilmistir. Taginmazlarin, KDV harig toplam ayhk kira degeri “Pazar
Yaklagim™ ile ulagilan deger 331.200,-TL takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri tablo halinde

raporumuz eklerinde sunulmustur,

6.2.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan [zmir Konak 1.Etap (Evora lzmir)

Projesi'ne iliskin yasal gereklilikler yerine getirilmis olup proje kapsaminda yer alan parscller

igin yapi ruhsatlarn alinmigtir. Bu veriler raporumuz 3.5, ve 3.6 no.lu biliimlerinde detayli olarak

aktarilmistur.

6.2.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Giriis
Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde detaylari rapor iceriginde aktanilan bir hasilat
paylasim sézlesmesi meveuttur. Taraflann is bu sézlesme hiitkiimlerindeki haklart sakly kalmak

kosulu ile rapor konusu gayrimenkullerin devri miimkiindiir.

6.2.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullamm, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis
Uzerinde proje gelistirilmekte olan parseller iizerinde tasarrufa engel bir takyidat

bulunmamaktadir. Parsellerden 8115 ada 4 nolu parsel DOP alam olup Maliye Hazinesi

miilkiyetindedir.
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Parsellerden 8110 ada 1 nolu parsel “Miistemilath Kargir Fv ve Arsa” ve 8115 ada 3 nolu
parsel “Ug Kargir Ev, Bahgeli Kargir Ev. Miistemilath Kargir Ev. Kerpi¢ Ev Ve Arsa”
nitelifindedir. Taginmazlar iizerindeki yapilar i¢in 6306 sayili kanun geregi riskli yap karar
alinmigtir. Meveut durumda da parseller talep edildiginde cins degisikligi ile nitelikleri arsa
olarak degigtirilebilecektir.

28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklanna [liskin Esaslar Tebligi (I11-48.1)" nin 22. Maddesinin (¢) fikras: uyarinca
parseller {izerinde hasilat paylasimi modeli ile bir proje gelistirilmektedir. Bu dogrultuda siz
konusu taginmazlarin gayrimenkul yatinmm ortakhgi portféytinde “Proje” bash@ altinda yer

almasinin uygun olacag goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Degerleme konusu gayrimenkuller, Izmir Ili, Konak llgesi, Umurbey Mahallesi

suirlanndaki 8110/1, 8115/3 ve 8115/4 no.lu ada/parseller iizerinde gelistirilmekte olan izmir
Konak 1.Etap (Evora Izmir) Projesinde yer alan toplam 65 adet bagimsiz bolimdiir.

Rapor konusu taginmazlarin bulundugu yer, civannin tesekkil tarzi, ulasim imkéanlar,
cephesi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim dzellikleri dikkate alinmig
ve bolgede detayh piyasa aragtirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu tasinmazlar i¢in piyasa

sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan kira degerleri asagida tablo olarak sunulmustur.

| TL UsD
65 Adet Tasinmazin KDV Harig Toplam Ayhk Kira Degeri 331.200,00 22.607.51
65 Adet Tagimmazin KDV Dihil Toplam Ayhk Kira Degeri 390,816,00 26.676,86

®  Rapor taviki itibarivle TOMB efekiif diviz sattg kury 14.63,- TL kullanilmigti

®  Buraporilgili Sermaye Pivasasi Mevzuat iakamlerine giive hazirlanmgnr.

= KDV oranlart kullandicken siirell muafiver ve indirimler uygwlanmams, KDV oranlan mevzuat dogrultusunda
kullandnngnr.

e Busayfa, bu degerleme raporamm ayrimaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.
s Rapor kopyalarmin kulammiars halinde ortava gabilecek sonuglardan girketimiz sovumiy degildir,

Saygilaninizla,

| ____RAPORU HAZIRLAYANLAR _
'SORUMLUDEGERLEME UZMANI |  SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Jlde |4
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Sitketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
65 Adet Bagumsiz Ballimiin Kira Deger Tablosu

Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayit Belgeleri

imar Durumu Ornekleri ve Plan Notlan

Yapi Rubsatlart ve Yapi Kullanma lzin Belgeleri

Onayl Bagimsiz Boltim Listesi ve Mahal Listeleri

Onayl Yonetim Plam Ekleri

Uydu Goriintiisii ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis, SPK Lisans Belgesi Omekleri ve Tecriibe Belgeleri
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