OZAK GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

iZMIR iLi KONAK ILCESi ARSA SATISI
KARSILIGI GELIR PAYLASIMI iSi SOZLESMESI
ile OLUSAN
GAYRIMENKULE DAYALI HAK VE FAYDA

DEGERLEME RAPORU
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 05.11.2015
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 09.11.2015
DEGERLEME BITI$

TARIHI 30.12.2015
RAPOR TARIHi 31.12.2015
RAPOR NO 0ZGY-1510009

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

iZMIR ILi KONAK ILCESi ARSA SATISI KARSILIGI GELIR PAYLASIMI
iSi SOZLESMESI (30 ADET PARSEL)

DEGERLEME ADRESI

UMURBEY VE EGE MAHALLERINDE ISCILER CADDESI ve
CiVARINDA BULUNAN 30 ADET PARSEL (KURUCAY MAHALLESI -
1384 Ada 1, 2, 4, 14, 23, 24, 25, 26, 28, 29, 30, 37, 39, 41, 45, 46, 48,
49, 50, 51 ve 52 Numarali Parseller; UMURBEY MAHALLESI — 1445
Ada 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 32 Numarali Parseller; 1448 Ada 15 Numarali
Parsel; 7840 Ada 1 Numarah Parsel)

KONAK-iZMIR

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Degerleme Uzmani: Onur BUYUK - SPK Lisans No: 404674
Sorumlu Degerleme Uzmani: Eren KURT - SPK Lisans No:402003
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ICINDEKILER

icindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynag
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi goésteren fotograflar

Ek 2 - Proje Hasilati (INA)

Ek 3 - Maliyet Hesaplari

Ek 4 - Insaat Maliyetleri Dagilimi

Ek 5 - Ozak GYO (INA) (Nakit Akisi Tablosu)

Ek 6 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 7 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 8 - Tapu Belgeleri

Ek 9 - Arsa Satisi Karsihdi Gelir Paylagimi S6zlesmesi

Ek 10- Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)

Ek 11- ipotek Bedelinin Dusurildigine iliskin Yazi (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti

disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tarl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan gayrimenkuller Gzerinde, 09.09.2013 tarih,
30379 numarali, Diizenleme Seklinde Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi isi Sézlesmesi ile,
Ozak GYO A.S. lehine dogan hak ve faydalarin degerleme tarihindeki pazar degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tagsinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklar portféyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su sekilde
tanimlanmaktadir:

Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.
ikitelli OSB Mah. Ozak Cad. 34 Portall Plaza No:1D/18 BASAKSEHIR/ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan gayrimenkuller Gzerinde, 09.09.2013 tarih,
30379 numarali, Diizenleme Seklinde Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi isi Sézlesmesi ile,
Ozak GYO A.S. lehine dogan hak ve faydalarin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor 31.12.2015 tarih OZGY-1510009 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
Onur BUYUK ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde yapilan son
u¢ degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar i¢cin daha
once sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi 0ZGY-1410008

Rapor Tarihi 31.12.2014

iZMIR LI KONAK
ILCESI ARSA
SATISI KARSILIGI
Rapor Konusu GELIR PAYLASIMI
iSi SOZLESMESI
(30 ADET
PARSEL)

Serdar ETIK -

Raporu Hazirlayanlar A Al YERTUT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 288.427.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlarn

ili . izMIR

iicesi : KONAK

Bucagi Do

Mahallesi : ASAGIDA BELIRTILMISTIR.

Koyu Do

Sokag Do

MevKkii -

Sinin . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : ANA GAYRIMENKUL

Sahibi I(Ell\//lllsAK PLANLAMA INSAAT PROJE YONETIMI VE TICARET A.S.
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Mahalle Ada Parsel Niteligi YUZ?[!:Z[;I’T'IU (,:\licl)t S?\lh;fe Ye\’/\Jn;iye Tapu Tarihi
Kurugay 1384 1 Ev 140,00 3 250 14779 12.07.2013
Kurugay 1384 2 Kargir Ev ve Sebze Bahgesi 14.825,00 3 251 14779 12.07.2013
Kurugay 1384 4 Kargir Ev 90,00 3 253 14781 12.07.2013
Kurugay 1384 14 Kargir Ev ve Sebze Bahgesi 5.720,00 3 264 14779 12.07.2013
Kurucay 1384 23 Arsa 1.800,00 3 273 14779 | 12.07.2013
Kurugay 1384 24 Cirgir Fabrikasi 15.840,00 3 274 14779 12.07.2013
Kurugay 1384 25 Usﬁ;};ﬁ"g’;ﬂifg;&ﬁ":\? ve 550,00 3 275 | 14779 | 12.07.2013
Kurugay 1384 26 Sebze Bahgesi 4.805,00 3 276 14779 12.07.2013
Kurugay 1384 28 Ma'dam Sebze Bahgesi 7.250,00 3 278 14779 12.07.2013
Kurugay 1384 29 Damli Sebze Bahgesi 4.115,00 3 279 14779 12.07.2013
Kurucay 1384 30 Kargir Ev 50,00 3 280 14779 12.07.2013
Kurugay 1384 37 Kerpi¢ Ev ve Sebze Bahgesi 3.300,00 5 419 14779 12.07.2013
Kurugay 1384 39 Kerpi¢ Evi Olan Sebze Bahgesi 4.730,00 5 421 14779 12.07.2013
Kurugay 1384 41 Sebze Bahgesi ve Dam 11.840,00 5 423 14779 12.07.2013
Kurucay 1384 45 Arsa 1.550,68 5 442 14779 12.07.2013
Kurucay 1384 46 Arsa 1.984,00 5 443 14779 12.07.2013
Kurucay 1384 48 Arsa 379,00 5 445 14779 12.07.2013
Kurucay 1384 49 Arsa 381,00 5 446 14779 12.07.2013
Kurugay 1384 50 Depo 8.100,00 5 448 17672 | 28.08.2013
Kurucay 1384 51 Fabrika 4.812,00 5 450 14781 12.07.2013
Kurucay 1384 52 Tarla 4.300,00 5 451 14779 12.07.2013
Umurbey 1445 2 Arsa 130,00 201 543 19050 | 13.09.2013
Umurbey 1445 3 Arsa 90,00 201 544 19050 | 13.09.2013
Umurbey 1445 4 Bahgeli Kargir Ev 370,00 201 545 19050 | 13.09.2013
Umurbey 1445 5 Kargir Ev 50,00 201 546 19050 | 13.09.2013
Umurbey 1445 6 Kargir Ev 150,00 201 547 19050 | 13.09.2013
Umurbey 1445 7 Arsa 9.070,00 201 548 19050 | 13.09.2013
Umurbey 1445 32 Mus. Kargir Ev ve Bahge 12.794,00 468 1028 19050 | 13.09.2013
Umurbey | 1448 15 Mu§temi'ag;i;argir Evve 9.504,00 468 | 1030 | 17672 | 28.08.2013
Umurbey 7840 1 Arsa 4.813,00 468 1089 19050 13.09.2013

30 ADET PARSELIN TOPLAM YUZOLGUMU

133.532,68 m?
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2.2 - Takyidat Bilgileri

18.06.2015-19.06.2015 tarihlerinde alinmis olan tasinmazlarin miuilkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren belgeler asagida ve ekte sunulmustur.

TASINMAZILARIN UZERINDE

Degerleme konusu 1384 ada, 1, 2, 14, 23, 24, 25, 26, 28, 29, 30, 37, 39, 41, 45, 46, 48, 49
ve 52 numaral parseller lizerinde yer alan takyidat bilgileri agsagida sunulmustur.
Rehinler Hanesinde:

* 06.03.2009 tarih ve 1778 yevmiye numarasi ile Tiurkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 1.
Dereceden %75 degisken faizle, 131.250.000,-TL bedelli ipotek vardir.

* 09.03.2009 tarih ve 1841 yevmiye numarasi ile Turkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2.
Dereceden %30 degisken faizle, 67.600.000,-USD bedelli ipotek vardir.**

* 21.08.2014 tarih 17858 yevmiye ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. lehine 3.
dereceden 55.200.000 TL ipotek bulunmaktadir.

21384 ada, 1, 2, 14, 23, 24, 25, 26, 28, 29, 30, 37, 39, 41, 45, 46, 48, 49 ve 52 numarali
parseller dizerinde yer alan Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. lehine, 2. Dereceden %30
degisken faizle, 67.600.000,-USD bedelli ipotegin Tiirkiye Vakiflar Bankasi T.A.O.
Alsancak Subesinden alinan 27.08.2015 tarihli yazi ile 38.884.821.05 USD bedele
indirildigi bilgisi alinmis olup s6z konusu yazi rapor ekinde sunulmustur.

1384 ada 4, 50 ve 51 numarali parseller ve 1448 ada 15 parsel lizerinde;

Rehinler Hanesinde:

* 21.08.2014 tarih 17858 yevmiye ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. lehine 1.
dereceden 55.200.000 TL ipotek bulunmaktadir.

Rapora konu 30 adet tasinmazin iizerinde

Beyanlar Hanesinde:

*06.07.2012 tarih 13547 yevmiye ile imar dizenlenmesine alinmistir.
*08.05.2014 tarih 10402 yevmiye ile imar dizenlenmesine alinistir.

Ayrica

1384 ada, 39 numarali parsel lizerinde;

Beyanlar Hanesinde:

* 6785 Sayili imar Kanununun 17’inci maddesi geregince serh. (03.03.1960 tarih 1049
yevmiye)

1384 ada, 39 numarali parsel lizerinde;

Beyanlar Hanesinde:

* 6785 Sayili imar Kanununun 17’inci maddesi geregince serh. (14.04.1966 tarih 3010
yevmiye)

Parsellerin beyanlar hanesinde yer alan “imar diizenlemesine alinmistir “ ifadesinin
dayanagi 5006 sayili yasa ile degisik 3194 sayilh yasanin 18.maddesi olup, ilgili
diizenleme asagida sunulmustur:
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Arazi ve arsa diizenlemesi MADDE 18 -

imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksizin birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina veya
belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya
parsellere ayirmaya mustakil, hisseli veya kat milkiyeti esaslarina goére hak sahiplerine
dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zU edilen yerler
belediye ve micavir alan disinda ise yukar 1da belirtilen yetkiler valilikge kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda
bunlarin ylGzdlgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artislari karsihginda "dizenleme ortaklik payi" (dop) olarak dusulebilir.

Duzenleme ortakhk paylari, dizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park,
otopark, cocuk bahgesi, yesil saha, cami ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu
hizmetlerle ilgili tesislerden bagka maksatlarda kullanilamaz. Dizenleme ortaklik paylarinin
toplami, yukaridaki fikrada s6zi gecen umumi hizmetler igin, yeniden ayrilmasi gereken
yerlerin alanlari topl amindan az oldugu takdirde, eksik kalan miktar belediye veya valilikge
kamulastirma yolu ile tamamlanir. Herhangi bir parselden bir miktar sahanin
kamulastiriimasinin gerekmesi halinde diizenleme ortaklik payi, kamulastirmadan arta kalan
saha Uzerinden ayri lir. Bu fikra hikimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla
dizenleme ortaklik payr alinmaz. Ancak, bu hikim o parselde imar plani ile yeniden bir
dizenleme yapilmasina mani teskil etmez. Bu dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin
dizenleme ortaklik payi alinanlarindan , bu dizenleme sebebiyle ayrica degerlendirme resmi
alinmaz. Uzerinde bina bulunan hisseli parsellerde, suyulanma sadece zemine ait olup,
suyunun giderilmesinde bina bedeli ayrica dikkate alinir.

Duzenleme sirasinda, plan ve mevzuata gére muhafazasinda mahzur bulunmayan bir yapi,
ancak bir imar parseli iginde birakilabilir. Tamaminin veya bir kisminin plan ve mevzuat
hikimlerine gére muhafazasi mimkiin goérilemeyen yapilar ise, birden fazla imar parselinde
rastlayabilir. Hisseli bir veya birka¢ parsel Gzerinde kalan yapilarin bedelleri, ilgili parsel
sahiplerince yapi sahibine 6denmedikce ve aralarinda bagka bir anlasma temin edilmedikge
veya suyuu giderilmedik¢e, bu yapilarin eski sahipleri tarafindan kullanilmasina devam
olunur. Bu maddedede belirtilen kamu hizmetlerine ayrilan yerlere rastlayan yapilar, belediye
ve valilikgce kamulastiriimadikca yiktirilamaz.

Duzenlenmis arsalarda bulunan yapilara, ilgili parsel sahiplerinin muvafakatlari olmadigi veya
plan ve mevzuat hikimler ine gére mahzur bulundugu takdirde, klglk olglideki zaruri
tamirler diginda ilave, degisiklik ve esasli tamir izni verilemez. Dizenleme ye tabi tutulmasi
gerektigi halde, bu madde hukUmlerinin tatbiki mimkin olmayan hallerde imar plani ve
yonetmelik hikimler ine gére muistakil insaata elverisli olan kadastral parsellere plana gore
ingaat ruhsati verilebilir.

Bu maddenin tatbikinde belediye ve valilik, 6deyecekleri kamusaltirma bedeli yerine ilgililerin
muvafakati halinde kamulastirilmasi gereken yerlerine ka rsilik, plan ve mevzuat hikimlerine
g6re yapi yapilmasi mimkun olan belediye veya valilige ait sahalardan yer verebilirler.

Veraset yolu ile intikal eden, bu Kanun hikidmlerine gore suyulandirilan, Kat Mulkiyeti Kanunu
uygulamasi, tarim ve hayvancilik, turizm, sanayi ve depolama amaci i¢in yapilan
hisselendirmeler ile cebri icra yolu ile satilanlar hari¢ imar plani olmayan yerle rde her tarlu
yapllasma amaciyla arsa ve parselleri hisselere ayiracak 6zel parselasyon planlari, satig
vaadi s6zlesmeleri yapilamaz.
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imar yasasinin 18. maddesi uyarinca yapilacak arazi ve arsa diizenlemesi ile ilgili
esaslar hakkinda yénetmelik iligili maddesi asagida sunulmustur.

(3194 sayili imar Yasasinin 18 inci madde 2 ve 3 (incii fikralari 03.12.2003 tarihli ve 5006
saylll Yasa ile degistiriimistir. Yapilan degisiklik ile; Daha 6énce %35 olan DOP orani %40’a
cikartiimistir. Ayrica daha 6nce DOP’tan olusturulacak yerlerden olarak belirlenen cami yeri
“ibadet yeri” olarak degistiriimis ve DOP’tan karsilanacak umumi hizmet sahasin a “MEB’na
baglh ilk ve ortadgretim kurumlari” da eklenmistir. 5006 sayili Yasa ile yapilan degisiklik, bu
Yoénetmeligin; 2/c, 2/h, 6/c, 11, 12, 31, 3 2 ve 33 Gncl maddelerine dogrudan islenmistir.)

Tanimlar Madde 4 /c

Duzenleme Ortakhk Payi: Diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyaci olan yol, meydan, park,
yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere ayrilan ve tescile tabi olmayan alanlar ile
MEB’na bagli ilk ve orta 6dretim kurumlari, ibadet yeri ve karakol yerleri ve ilgili tesisler igin
kullaniimak Uzere, dizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artiglari karsihginda
dizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden 6nceki yuzoélgimlerinden %40’a
kadar dusulebilen miktar ve/veya zorunlu hallerde malikin muvafakati ile tespit edilen karsihgi
bedeldir.

6785 Sayili imar Kanununun 11’inci maddesi asagida sunulmustur.

MADDE 11 - ( Degisik Madde RGT: 20.07.1972 RG NO: 14251 Kanun No : 1605/1) (KOD 1)
imar ve yol istikamet planlarinda iskan hudutlari iginde bulunup da, miracaat giiniinde dért
yillik imar programina dahil olmayan yerlerden:

Plana goére kapanmasi gereken yol ve ¢ikmaz sokak uzerinde bulunan veya 42’ nci madde
hikimleri tatbik olunmadan normal sartlarla yapi izni verilmeyen veya 33’Uncli maddede
belirtilen hizmetlere ayrilmis olan ve haklarinda bu madde hikmunun tatbiki istenen parseller
den Uzerinde talimatname esaslarina uygun yapi yapilmasi mimkin olanlarinda sahiplerinin
yazil istekleri Gzerine belediye encimeni karariyla imar plani tatbikatina kadar muvakkat
ingaat veya tesisata mu saade edilir ve buna dayanilarak usuliine gdre yapi izni verilir.

Bu gibi hallerde verilecek middetin 10 yil olmasi, yapi izni verilmezden 6nce, belediye
encimeni kararinin gin ve sayisinin 10 yillik mudddet icin muvakkat ingaat veya tesisat
oldugunun, ldzumlu ©&lci ve sartlarla birlikte tapu kaydina isaretedilmesi gereklidir.
Muvakkatlik middeti tapu kaydina isaret verildigi glinden baslar.

Muvakkat yapilarin hangi yerlerde, hangi maksat i¢in kullanilmak Uzere ve ne sekilde
yapilabilecegi, 6l¢u ve vasiflari nin neler olacagdi ve bu maddenin tatbiki ile ilgili diger hususlar
talimatnamede belirtilir. Bu maddenin birinci fikrasinda sézi gecen bir parselde, esasen
kullanilabilen bir bina varsa bu parsele yeniden insaat ve ilaveler yapilmasina izin
verilimeyecegi gibi, birden fazla muvakkat yapiya izin verilen yerler de dahi bu yapilarin
Olculeri toplami yukaridaki fikrada gosterilen miktarlari gegemez. Bu maddenin tatbikinde
kadastral parseller de bir parsel itibar olunur.

Plan tatbik olunurken, muvakkat insaat vey a tesisler, 24’inct madde geregince yiktirilir. 10
yilhk muvakkatlik mudddeti dolduktan sonra yiktirilan insaat ve tesisler icin mal sahibine
herhangi bir bedel 6denmez. 10 yil dolmadan yiktirlmasi veya istimlaki halinde, muvakkat
bina ve tesislerin 6830 sayili Kanun hikimlerine gére ve 10 yili doldurmak i¢in kalan middet
de goz 6niine alinmak suretiyle takdir olunacak bedeli sahibine 6denir.

10 yihn sonunda, bu yerlerde imar plani tatbikine gecilmeyecekse belediye encumeni
karariyla tatbikat kadar middet uzatilabilir. Ancak uzatilan bu muddet imar plani tatbikatina
gecilmesini durduramayacag! gibi, mal sahibine de herhangi bir hak kazandirmaz.

Bu madde geregince muvakkat bir muddet igin izin verildigi halde, sonradan yapilan plan
degisiklikleri veya muvakkatlik sartinin kaldirilmasini gerektiren diger kanuni sebeplerle,
devamli olarak kalmasinda mahzur gorilmeyen yapilarin muvakkatlik kaydi, belediye
encUimeni karariyla kaldirilabilir.
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2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemesi yapilan taginmazlarin tamami, Emlak Planlama ingaat Proje Yénetim ve Ticaret
A.S. adina kayitli olup, yukarida detaylari verildigi izere 12.07.2013, 28.08.2013, 13.09.2013
tarihlerinde satis isleminden tescil edilmistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Konak Belediyesi imar Muidirligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz
16.07.2010 tarih ve 01916 sayili izmir Blyiiksehir Belediyesi Meclis karari ile onayli 1/5000
dlcekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar plani ve 16.12.2011 tarih ve 05.1114 say ile onayli
1/1000 olgekli Yeni Kent Merkezi Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bélgesi imar Plani
paftasinda; kismen “Turizm + Ticaret + Kilttir Alan1”, kismen ise “Yol ve Yesil Alan” igerisinde
kalmaktadir. Turizm + Ticaret + Kuiltir Alan’'nda kalan kisimlarin yapilasma kosullar ise
TAKS: 0,45, Emsal (E):3,50°dir. Ayrica yetkililer parselin imar uygulamasina tabi tutulacagini
ve bu uygulamada parselde yapilacak olan Dizenleme Ortaklik Payr (DOP) kesintisinin
yaklasik % 40 oldugunu belirtmiglerdir. 08.09.2014 tarihli meclis karari ile 1/5000 olcekli
Nazim imar Plan Notlarinda degisiklik yapilmis olup, plan notlari asagida belirtilmistir.

Ayrica 7840 ada 1 numaral parsel igin 09.03.2015 tarih 05/245 sayili izmir Biylksehir
Belediyesi tarafindan vyapilan plan degisikligi ile ilgili olarak; planda go6ziken vyol
degistirilmistir. Fonksiyon ve emsal yapilasma kosulunda degisiklik olmadigi bilgisi alinmigtir.

* 1384 ada, 1 numarali parsel “Yol Alani’nda kalmakta,

* 1384 ada, 2, 29, 30, 37, 41, 49, numarah parseller kismen “Turizm + Ticaret + Kultlr
Alani’nda kismen de “Yol Alani’nda kalmakta,

* 1384 ada, 24, 26, 28, 52 numarall parseller kismen “Turizm + Ticaret + Kultir Alani”’nda
kismen “Park Alani”’nda kismen de “Yol Alani”’nda kalmakta,

* 1384 ada, 4, 14, 23, 39, 45, 46, 48, 51 numaral parseller “Park Alani”’nda kalmakta,

* 1384 ada, 25, 50 numarali parseller kismen “Park Alani’nda kismen de “Yol Alani”"nda
kalmakta,

* 1445 ada, 2, 3, 4, 5 ve 6 numarali parseller “Turizm + Ticaret + Kultlir Alani”"nda kalmakta,
* 1445 ada, 7 numarah parsel kismen “Turizm + Ticaret + Kultir Alani’nda kismen “Yol
Alani’nda kismen de “Park Alani’nda kalmakta,

* 1445 ada, 32 numaral parsel kismen “Turizm + Ticaret + Kultlr Alani’nda kismen de “Yol
Alani’nda kalmakta,

* 1448 ada, 15 numarah parsel kismen “Turizm + Ticaret + Kultir Alani”’nda kismen de “Yol
Alani’nda kalmakta,

* 7840 ada, 1 numaral parsel kismen “Turizm + Ticaret + Kiltir Alan”’nda kismen de “Yol
Alani’nda kalmaktadir.

Son ¢ yillik degisiklikler incelendiginde; Bolge icin hazirlanmis olan bir énceki planlardan
izmir Bilylksehir Belediye Meclisi’'nin 15.06.2007 tarih ve 01.649 sayili karari ile onaylanmis
1/5000 olgekli nazim imar plani ve 28.11.2007 tarih ve 01.2381 sayili karari ile onaylanmis
olan 1/1000 6lgekli uygulama imar plani izmir 3. idare Mahkemesi'nin 09.12.2009 tarih ve
2009/1900 sayih karari ile iptal edilmistir.
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TaR5/a%

18.11.2014 tarihinde aski siiresi biten 1/5000 Olgekli Plan Notlarina gore:

Turizm + Ticaret + Kiiltiir:

Bu alanlarda aligsveris merkezleri, eglence yerleri, her tir ticaret ve turizm tesisi (konaklama
tesisleri, otel, motel vb.) ile sadece bir tek firmaya ya da kurulusa ait yonetim merkezleri yer
alabilir. Ayri ayri kisi ya da kuruluslarca kullanilacak bigimlerde buro, ofis, vb.'nin bulunacagi
yapilarda 200 m? 'den kuglk bagimsiz bélim yapilamaz. Yapi insaat alaninin %5'i kulttrel
islevlerin bir ya da birkag¢i icin ayrilir. Bu bolumler zeminden baslayarak yapinin ilk bes kati
icinde dizenlenecektir. Turizm + kaltdr kullanimi (her iki kullanim yer almak kaydiyla) yapi
insaat alaninin %15'inden az olamaz. Konut kullanimi ise yapi insaat alaninin 1/3'inden fazla
olamaz. Malikleri ayni olan ve bir butlnlik olusturan imar adalarinda ve/veya parsellerinde,
1/1000 oélgekli uygulama imar planinda belirlenecek birlikte projelendirilecek alan siniri iginde
yapilasma kosullari ve kullanim karari oranlari dedismemek kaydiyla kullanimlar arasi
transfer yapilabilir. Bu durumda parselde anilan kullanimlarin bir ya da birkagi yer alabilir.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar Uzerinde bulunan yapilarin ¢ogunun vyikildigi ve 1448/15 parsel Uzerinde
bulunan vyapilarin fillde kullanildigi gézlemlenmis olup, ilgili belediyesinde yapilan
incelemelerde dosyalarinda bazi parsellerde yikim ruhsatlarinin alindigi géraimustir.

2.3.3 - Taginmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériig

Tasinmazlar Gzerinde bulunan yapilarin gogunun yikildigi ve kalinti olarak bulunanlarin enkaz
degerinin bile olmadigi goérliimis olup mevzuat kapsaminda dikkate alinacak yapi
bulunmamasi nedeni ile arsa degeri belirtiimistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; izmir ili Konak ilcesi Umurbey ve Ege Mabhalleleri isciler
Caddesi Uizerinde ve paralel sokaklar olan 1499,1517 ve 1543 Sokaklarda yer alan eski Taris
fabrikalarina ait parsellerdir.

Degerleme konusu Ege Mahallesi'nde yer alan 1384 ada, 1, 2, 4, 14, 23, 24, 25, 26, 28, 29,
30, 37, 39, 41, 45, 46, 48, 49, 50 ve 52 numaral parseller Gzerinde yer alan binalar yikilmis
olup, hali hazirda bos durumdadir. 1384 ada, 51 numarali parsel (zerinde ise
kullanilamayacak durumda olan ve enkaz degeri dahi bulunmayan bir yapi bulunmaktadir.

Degerleme konusu Umurbey Mahallesi'nde yer alan 1445 ada, 2, 3, 4, 5, 6 ve 32 numarali
parseller Uzerinde yer alan binalar yikilmis olup, hali hazirda bos durumdadir.

Degerleme konusu Umurbey Mahallesi'nde yer alan 1448 ada, 15 numaral parsel zerinde
yaklasik 1600.-m? 1.450.-m? ve 1.350 m? kapali alanlara sahip kullanilan 3 adet atdlye binasi
yer almaktadir.

Degerleme konusu Umurbey Mahallesi'nde yer alan 7840 ada, 1 numaral parsel (zerinde
bitisik parsellerde yer alan fabrikalarin tagkin kisimlari yer almaktadir.

Tasinmazlarin gevresinde Eti Maden isletmeleri Genel Midurliigu, izmir Lojistik MidirlGgi,
izmir Buyiksehir Belediyesi At Barinagi, Alsancak Stadi, Alsancak Tren Gari, izmir Konak
Sakarya ilkokulu, fabrikalar ve az sayida bos arsalar bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Konak ilgesinde, Umurbey ve Ege Mahallerinde isgiler
Caddesi ile 1499,1517 ve 1543 sokaklari Uzerinde yer alan parsellerdir.

Bolge genel olarak izmir Liman’nin arka gelisme bélgesinde konumlanmis olup, ticari
hareketliligin yiksek oldugu Alsancak’a yakin konumda olmasina ragmen, gevresinde
bulunan eski ve gecekondu tarzi yapilagmalarin bulunmasi sebebi ile tasinmazin bulundugu
bolgenin degerini olumsuz yénde etkilemekte oldugu diisiinilmektedir. ilgili belediyesinden
alinan bilgiye gbre bdlge imar dizenlemesine alinmis olup, kentsel ddénusim projesi
calismalari baslatilmig oldugu bilgisi alinmistir.
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‘ 1445/3
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7840/
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1448/15
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim 6zel araglarla ve Alsancak Gari ve Alsancak Stadina
kadar ulasan toplu tasima araglari ile saglanabilmektedir. Tagsinmaz, Konak Meydanrna
yaklasik 4 km, Konak Adliyesi'ne 4 km,Bornova’'ya 6,5 km, Adnan Menderes Havalimani’'na
yaklasik 25 km mesafede yer almaktadir.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

1384 ada 1 parsel; 140 m? yuzolgimli olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Niteligi "ev" tescilli
olup parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel kare seklinde kése, diz ve
egdimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 2 parsel; 14.825 m? yuzdlguimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Niteligi "kargir
ev ve sebze bahgesi" tescilli olup parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel
yamuk seklinde olup, diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 4 parsel; 90 m? yuzdlgimli olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Niteligi "kargir ev "
tescilli olup parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel dikdértgen seklinde
olup diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 14 parsel; 5.720 m? yuzdlgimlu olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Niteligi "kargir
ev ve sebze bahgesi " tescilli olup parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel
yamuk seklinde olup, arada konumlu diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 23 parsel; 1.800 m? yizolgimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Niteligi "arsa "
tescilli olup parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel kare seklinde olup,
diz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.
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1384 ada 24 parsel; 15.840 m? yuzoélgimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Niteligi "gircir
fabrikasi " tescilli olup parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel yamuk
seklinde olup, diz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 25 parsel; 550 m? yiizolgimll olup 1/1 hisseli miilkiyete sahiptir. Niteligi "lsti ev
altinda bir diikkan ve ayrica dokuz kargir ev" tescilli olup parsel Gizerinde herhangi bir yapi

bulunmamaktadir. Parsel yamuk seklinde olup, diiz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 26 parsel; 4.805 m? yuzolgumld olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Niteligi "sebze
bahgesi" tescilli olup parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel yamuk
seklinde olup, arada konumlu diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 28 parsel; 7.250 m? yuzolgimlu olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Niteligi "ma‘dam
sebze bahgesi" tescilli olup parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel
yamuk seklinde olup, arada konumlu diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 29 parsel; 4.115 m? ylzolgimlli olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Niteligi "damli
sebze bahgesi" tescilli olup parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel
dikdortgen seklini andirmakta olup, diz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 30 parsel; 50 m? yuzdlgimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Niteligi "kargir ev"
tescilli olup parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel kare seklinde olup,
diiz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 37 parsel; 3.300 m? ylzoélgimll olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Niteligi "kerpi¢
ev ve sebze bahgesi" tescilli olup parsel lUzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel
yamuk seklinde olup, arada konumlu diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 39 parsel; 4.730 m? yuzolgiimli olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Niteligi "kerpig
evi olan sebze bahgesi" tescilli olup parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Parsel dikdértgen seklinde olup, arada konumlu diiz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 41 parsel; 11.840 m? yuzdlcimli olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Niteligi "sebze
bahcesi ve dam" tescilli olup parsel Uzerinde herhangi bir yap!i bulunmamaktadir. Parsel
yamuk seklinde olup, arada konumlu diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 45 parsel; 1.550,68 m? yuzolcimli olup 1/1 hisseli miulkiyete sahiptir. Niteligi
"arsa" tescilli olup parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel kare seklinde
olup, cadde konumlu diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 46 parsel; 1.984 m? yuzolcimlu olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Niteligi "arsa”
tescilli olup parsel tUzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel dikdortgen seklinde
olup, cadde konumlu diiz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 48 parsel; 379 m? yuzolgimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Niteligi "arsa"
tescilli olup parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel ince dikdortgen
seklinde olup, arada konumlu diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 49 parsel; 381 m? yuzoélcimli olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Niteligi "arsa"
tescilli olup parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel sekilsiz ince
dikdortgen seklinde olup, diz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 50 parsel; 8.100 m? yizolgiimlu olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Niteligi "depo”
tescilli olup parsel Uzerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir. Parsel cadde ve sokak
cepheli, diz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.
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1384 ada 51 parsel; 4.812 m? yizdlcimll olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Niteligi "fabrika"
tescilli olup parsel lzerinde ise eski atil bir yapi bulunmaktadir. Parsel dikdértgen seklini
andirmakta olup, diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1384 ada 52 parsel; 4.300 m? yiizolcimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Niteligi "tarla"
tescilli olup parsel lGzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel dikdértgen seklini
andirmakta olup, arada konumlu diz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1445 ada 2 parsel; 130 m? yuzdlgimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Niteligi "arsa"
tescilli olup parsel lzerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir. Parsel yamuk seklini
andirmakta olup, diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1445 ada 3 parsel; 90 m? yizdlgimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Niteligi "arsa™ tescilli
olup parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel dikdoértgen seklini andirmakta
olup, duz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1445 ada 4 parsel; 370 m? yuzolgimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Niteligi "bahgeli
kargir ev" tescilli olup parsel tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel yamuk
seklini andirmakta olup, diiz ve edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1445 ada 5 parsel; 50 m? yuzolgimli olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Niteligi "kargir ev"
tescilli olup parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel dikdértgen seklini
andirmakta olup, diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1445 ada 6 parsel; 150 m? yizolgimlu olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Niteligi "kargir ev"
tescilli olup parsel lzerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir. Parsel yamuk seklini
andirmakta olup, diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1445 ada 7 parsel; 9.070 m? yuzdlgimlld olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Niteligi "arsa”
tescilli olup parsel Uzerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir. Parsel yamuk seklini
andirmakta olup, arada konumlu diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1445 ada 32 parsel; 12.794 m? yuzolcumld olup 1/1 hisseli mulkiyete sahiptir. Niteligi "mus.
kargir ev ve bahge" tescilli olup parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel
yamuk seklini andirmakta olup, diiz ve egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

1448 ada 15 parsel; 9.504 m? yuzolcimlu olup 1/1 hisseli miulkiyete sahiptir. Niteligi
"mustemilath 2 kargir ev ve bahge" tescilli olup parsel Gzerinde 3 adet fabrika binasi (Taris
kolonyalarina ait) yer almaktadir. Parsel yamuk seklini andirmakta olup, diiz ve egimsiz bir
topografik yapiya sahiptir.

7840 ada 1 parsel; 4.813 m? yuzolgimli olup 1/1 hisseli milkiyete sahiptir. Niteligi "arsa"
tescilli olup parsel Uzerinde bitisik parsellerde yer alan fabrikalarin taskin kisimlari yer
almaktadir. Parsel yamuk seklini andirmakta olup, arada konumlu diz ve egimsiz bir
topografik yapiya sahiptir.
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4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER |

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - izmir ili

Ege kiyi bélgesinin tipik bir érnegdi olan izmir, kuzeyde Madra Daglari, glineyde Kusadasi
Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Teke Burnu, doguda ise Aydin—Manisa il sinirlari ile
gevrilmig, 11.973 km? 'lik bir alana yayilmigtir. izmir, Ege Bélgesi'nin en biylik, tlkemizin de
dguincy bayuk ilidir.

Harita 1 - izmir'in Konumu
Dogal konumu itibari ile Tdrkiye'nin zengin il merkezlerinden birisi olma 6zelliklerini Gstinde
toplayan izmir ili, kaliteli ve bol hammade kaynaklarina , modern deniz, hava ve kara ulasim
agina, egitilmis insan gucline ve oncelikle tarimsal faaliyetlerle gelistiriimis ve sinaii Uretimle
arttinlmis  olan &6nemli sayilabilcek sermaye birikimine sahiptir. Bu 6zellikler ilin
sanayilesmesinin itici glctiini olugturmaktadir. Kentteki en 6nemli organize sanayi bdlgeleri;
Atatlirk Organize Sanayi Bolgesi, Ege Serbest Bolgesi ve Kemalpasa Organize Sanayi
Bdlgesi'dir.

izmir 3.795.978 kisilik niifusu ile Tirkiye'nin en fazla niifusa sahip kentlerinden biridir. Sehir
nifusu 3.450.537 iken, kdy nifusu 345.441'dir. Kentin nifus yogunlugu ise km? basina 316
kisidir.

izmir iline bagh toplam 30 ilge bulunmaktadir. Bunlardan Konak, Bornova, Karsiyaka, Cigli,
Balgova, Bayrakli, Buca, Narlidere, Guzelbahge ve Gaziemir, Foga, Aliaga, Menemen,
Kemalpasa, Karabaglar, Bayindir, Torbali, Selguk, Seferihisar, Menderes, Karaburun ve Urla
Biylksehir statiisii icinde kalan ilgelerdir. Digerleri; Bergama, Kinik, Dikili,Odemis, Beydag,
Kiraz, Tire, Cesme'dir.
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4.1.2 - Konak ilgesi

Konak, izmir Biyiiksehir sinirlari igerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde izmir Kérfezi
ve Bayrakli, dogusunda Bornova, glineyinde Karabaglar ve batisinda Balgova ilgeleri
bulunmaktadir.

Antik gagdan guinimuze tasinmis eserlerle, Osmanli déneminden kalan eserlerle, ama en
cok Cumbhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmirin kiltir, sanat ve
eglence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tim turistlerin ugrak yeri durumundadir.
Ozellikle Kemeralti Carsisi iige ekonomisine ve izmir'in tanitimina énemli katkilar yapar. Yine
Konak ilgesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora dren yeri turistlerin
ziyaretine aciktir. Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek lizere, izmir'in diger iskeleleri ile
denizden baglantiyi saglayan Konak iskelesi ve Konak Meydani ile de tinltdiir.

Konak, izmir'in ybnetsel, sanatsal, kilturel ve ticari merkezidir.

S -
N
STt

‘ “

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizl digis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttig1 sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektorin blyumesinde hizli  bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( ézellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme géralmastir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, doévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinun,
Ozellikle de konut sektérinun beklenmeyen bir yukselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim
araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektor, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, ddvizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme
sireci olusmasindan dolay disus yoniinde egilim gbéstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru
alim-satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde g¢ok
yukselen tasinmaz degerleri reel degerlere dogru digmustir.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda taginmaz degerlerinde yiikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb
) eg@ilim gortlmektedir.

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétl bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini stirdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmagtir.

2013 yilinda vyasanan Kentsel Doénlisim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déndstirilmesi Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara mulk
satisinda kolayliklar getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi
oranlarinin % 1 seviyesinin altina didsmesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch
Rating, Turkiye’nin kredi notunu kisa bir sire dnce yikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir
hareketlilik baslamis ve alim satim islemleri hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ¢geyreginde konut
kredisi faiz oranlarina da bagl olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi
gbzlemlenmigtir. Ancak, 2013 dn ikinci ¢ceyredinin sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde
gerekse global olarak diinyay! etkileyen ekonomik kosullara bagl olarak konut kredisi faiz
oranlarindaki artislarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra piyasalarda yasanan dalgalanmalarin
gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmastur.

2013 yil sonuna dogru agiklanan ingaatta blyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini yizde 2.9 blylmeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise
4.4 biyime kaydetmistir. insaat sektériindeki blyime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9
olarak gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'ncu
ceyrek bliyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yihnda yerel ve cumhurbaskanhgl segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut
sektdér secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
ortadoguda yasanan terér eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmastar.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise 2016 yili i¢in beklentilerde terér eylemlerinin kiiresel bir
savasa ddénmesinin engellemesi, genel secim sonucuna bagli olarak gerceklesecek siyasi
gelismelerin olumlu ydnde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecedi, kentsel
dénlsimin olacagi bélgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bolgelerde satislarin
hizlanabilecegdi 6ng6rilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici  faktér bulunmamaktadir. Yasal incelemelerde
herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilagiimamigtir.
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4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Konak Belediyesi imar Mudiirliigi, Konak Tapu
Sicil Madurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkeze, fuar alanina ve limana yakin konumdadir.

*  Ana ulagim arterine yakin konumdadir.

*  imar planinda parsellerin bazilari Turizm, Ticaret, Kiltlir Alaninda kalmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  imar dizenlemesine tabi olup 18. madde uygulamasi yapilacaktir.

* Cevresindeki yapilagmalar diizensizdir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi
ve tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hichbir zaman yeniden inga etme maliyetinden
fazla olamayacagr kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri
kullaniimaktadir. Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri,
degerlemesi yapilan tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin
olumlu/olumsuz o&zellikleri bulunan deger Uzerinden eksiltili/artirihir.  Maliyetlere ayirma
yonteminde ise degerlenen tasinmazin ingsaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve
projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya c¢ikan degerden; amortisman bedeli
dugurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek
bugunkud degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpllmasi sonucu degere ulasiima yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir.
indirgenmis nakit akig! ise; gotiirii bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buginku degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi
olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

is bu rapor igerisinde degerlemeye konu edilen basliklar;

1- Emlak Planlama insaat Proje Yonetim ve Ticaret A.S. miilkiyetinde olan ve Rapor’da tanimi
verilen gayrimenkuller,

2- Séz konusu gayrimenkuller igin Ozak GYO A.S. ile Emlak Planlama Insaat Proje Yénetim ve
Ticaret A.S. arasinda yapilan “Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Sézlesmesi (proje)’nden
kaynaklanan Musteri'nin hak ve yakumlalUkleridir.

Tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;

-Oncelikli olarak hakkin bagli oldugu parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Emsal
Karsilagstirma Yaklagimi yontemi, ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi ydntemi ve hasilat paylagimi
yonteminden vyararlaniimistir. Arsa Satisi Karsihdi Gelir Paylagsimi Sézlesmesine dayalli
gayrimenkule bagh hakkin deger tespitinde Nakit Akisi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller
Arsa Emsalleri

* Basindan

Tel

Bayrakl bolgesinde bulunan 1140 ada 8 nolu parselde 33.385,00 m? Kula Mensucata ait arsa
ve Uzerindeki atil yapilarin bulundugu taginmazin 17 Kasim 2015 gini izmir 5. icra dairesi
tarafindan 108.934.000.-TL Ziraat bankasi tarafinan alinmistir. (folkart towers yaninda)
(parselin 1/1000 olcekli Yeni Kent Merkezi Uygulama imar Planina gére Taks:0.40 Kaks:3.50
yapilagsma kosullu Merkezi is Alani'na (M.I.A), yola ve Yesil alana (park) isabet etmekte olup,
izmir Buyiiksehir Belediyesi Encimeninin 27.02.2014 tarih ve 01.334 sayili karari ile
belirlenen dizenleme sahasi igerisinde kalmakta olup imar Kanunun 18.madde hukumlerince
imar uygulamasi gérmesi gerekmektedir." seklindedir.) iKi PARSELIN BILIRKiISI RAPORU
DEGERI 313.000.000 TL OLARAK BELIRLENMISTIR.

SATILIK | 33385[.-m2 | 108.934.000[.-{-TL  3.263] .-TLM* |

* Basindan

Tel

Bayrakl boélgesinde bulunan 1136 ada 5 nolu parselde 1.608,00 m? Kula Mensucata ait arsa
ve uzerindeki dugin salonu olarak isletilen yapilarin bulundugu tasinmazin 17 Kasim 2015
glini izmir 5. icra dairesi tarafindan 7.992.000-TL Ziraat bankasi tarafinan alinmistir. (denize
yakin konumda) (parselin 1/1000 &lcekli Yeni Kent Merkezi Uygulama imar Planina gére
Taks:0.35 Kaks:3.00 yapilasma kosullu Turizm Ticaret Alanina ve yola isabet etmektedir. S6z
konusu tasinmaz Bayrakli Belediye Encliimeninin 16.04.2013 tarih ve 10/307 Sayili karari ile
belirlenmis olan dizenlenme sahasi igerisinde kalmakta olup imar Kanunun 18.madde
hikdmlerince imar uygulamasi gérmesi gerekmektedir." seklindedir.)

SATILIK | 1608[.-m2 [  7.992.000[-|-T 4.970] .-TLMm |
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*  Sahibinden
Tel 532 776 76 02

Yakininda Halkapinar boélgesinde Murselpasa bulvarinda uygumalasi yapiimis net 6 adet
parsel toplam 31.476 m?, arsalarin 15.000 m? hissesi 45.000.000.-USD pazarlanmaktadir.
(imari Emsal:3.50, TAKS:0,40, Hmax serbest, MiA alaninda kalmaktadir.)

|  sATILIK | 15000|-Mm2 [ 130.000.000(-|-TL| 8.667] .-TLM |

*  Urlada Emlak
Tel 532 494 83 05

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bélgede Ege Tv karsi sirasinda isgiler
caddesine cepheli konumda bulunan 785 m? miustakil parsel igin 6.000.000.-TL
pazarlanmaktadir. (imari Emsal:3.50, TAKS:0,45, Hmax serbest, Turizm + Ticaret + Kuiltir
alaninda kalmaktadir. Uygulama ile emlakginin bilgisi olmayip, belediyeden alinan bilgiye
gore bodlge 18.madde uygulamasi icinde yer almaktadir.) (Bolgede kentsel doénisim
uygulamasi baglayacagi spekilasyonu sebebi ile yiksek fiyat istenildigi, degerinin yiksek
oldugu dusuniulmektedir.)

SATILIK | 785[-m2 | 6.000.000[.-|-TU  7.643] .-TL/m?

*  EraDia Gayrimenkul
Tel 232543 35 35
Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bdlgede Liman karsisinda uygulama sahasi

icinde kalan Sehitler caddesi ve Liman cd. yanyol cepheli 3428 ada 9 numarali 4200 m? arsa
icin 4.000.000.-EURO pazarlanmaktadir. (euro=3.1.-TL)

SATILIK | 4000[.-m2 [ 12.400.000[.-|-Tt{ 3.100] .-TL/M?

*  Berkan Colak Gayrimenkul
Tel 533 331 62 67

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu bdélgede Limana yakin konumda bulunan
uygulama sahasi iginde kalan 6500 m? mdustakil parsel igin 13.500.000.-USD
pazarlanmaktadir. (usd=2.9.-TL) (Bodlgede kentsel dbénlisim uygulamasi baglayacagdi
spekulasyonu sebebi ile yliksek fiyat istenildigi, degerinin ylksek oldugu dustnilmektedir.)

SATILIK | 6500[.-mM2 [ 39.150.000].{-Tlf 6.023] .-TL/Mm?
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Ticari Emsaller

*  izmir Diikkanci Emlak

Tel 5322913554

Yakininda Halkapinar bdlgesinde Hastane yakininda 82 m? giris dukkan 1.100.000.-TL
pazarlandigi bilgisi alinmistir. Aylik kira getirisininde 4.750.-TL oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK |  82[-m2 [ 1.100.000[.{-Tlf 13.415] .-TL/Mm?

* My Site Emlak
Tel 232 239 24 23

Yakininda hastaneler arkasinda sokak iginde kalan depolu dikkan 300.000.-TL pazarlandigi
bilgisi alinmistir.

SATILIK | 167[-m2 [  300.000[.{-Ttf 1.796] .-TL/Mm?

* Omega Emlak
Tel 232 422 50 00

Fuara yakin konumda sokak i¢inde kdse konumda bodrum, giris, asma kattan olusan 120 m?
dikkan 350.000.-TL pazarlandidi bilgisi alinmistir.

SATILIK |  8o[.-m2 [  160.000[.{-Ttf 2.000] .-TL/Mm?
*  Turyap
Tel 532 234 89 60

Yakininda Akincilar caddesi tzerinde bulunan giris 10 m? diikkan 35.000.-TL pazarlandigi
bilgisi alinmigtir.

SATILIK [ 10[-m | 35.000[.{-Tt] 3500 .-TL/M?

*  First Class Gayrimenkul

Tel 232 465 07 76
TRT yakininda sokak iginde bulunan 38 m? giris diikkan 80.000.-TL pazarlandid bilgisi
alinmigtir.

SATILIK | 38[-m | 80.000[.{-Tl]  2.105] .-TL/W?

*  Orhun Emlak

Tel 2324213320
Ege Hastanesi yakininda sokak icinde 80 m? giris diikkan 195.000.-TL pazarlandidi bilgisi
alinmistir.

SsATILIK |  80[.-m2 [ 195.000[.{-Ttf 2.438] .-TL/M
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*  Sahibinden
Tel 532 436 78 58

Fuar kapisinin karsisinda Konak belediyesinin yaninda kose konumda bulunan 404 m? arsa

Uzerinde 10 kath toplam 4760 m? eski otel binasl 24.000.000.-TL pazarlandigi bilgisi
alinmigtir.

SATILIK | 4760[.-m2 | 24.000.000[.-|-TU 5.042| .-TL/M?

*  villa Vip Gayrimenkul
Tel 232 465 27 57

Alsancakta yeni olan 500 m? arsa Uzerinde 6 kath 2500 m? kapali alanli 60 odali 3 yildizli otel
6.000.000.-USD pazarlandid: bilgisi alinmistir.(USD=2.9.-TL)

SATILIK | 2500[.-m2 [ 17.400.000].|-Tlf 6.960] .-TL/Mm?

* Remax Sembol

Tel 232 232 33 66

Murselpasa bulvarinda otellerin bulundugu bélgede 80 m? arsasi bulunan tzerinde eski 10
kath 750 m? bina bulunan yer i¢in 2.650.000.-TL pazarlandid bilgisi alinmistir.

| satiik | 750[.-m2 [ 2.650.000].|-TL] 3.533] .-TL/M?

* Siraz Gayrimenkul

Tel 232 290 49 25

Basmane bdlgesinde 100 m? oturumlu 6 katli 880 m? kapal alanh 18 odali yeni ingaa edilen
otel binasi 3.000.000.-TL pazarlandigi bilgisi alinmistir.

SATILIK | 880[.-m2 [ 3.000.000[.{-Ttf 3.409] .-TL/Mm?

Bolgedeki konut-ofis projeleri

*  Folkart Towers Satig Ofisi
Tel 444 22 78

Bayrakl bolgesinde bulunan konut satis degerlerinin 2.250-3.000.-USD ofis satis degerlerinin
ortalama m?/2.750-3.500 USD oldugu bilgisi alinmistir.

* Ege Perla Satig Ofisi
Tel 444 74 96

Bayrakl bélgesinde bulunan projede satis ofisinden alinan bilgilere gore;
A blogunda konutlarin ortalama m?/3.750 USD oldugu bilgisi alinmigtir.
B blogunda ofislerin ortalama m?#/3.825 USD oldugu bilgisi alinmigtir.
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*  Lider Centrio Projesi
Tel 2323441 344

Bayrakl bélgesinde bulunan projede ofislerin ortalama m#/6.000.-TL-7.000.-TL oldudu bilgisi
alinmigtir.

* MIiSTRAL TOWER PROJESI
Tel 23242150 80

Yakininda Bayrakli bolgesinde bulunan ingaati devam eden 2016 haziran gibi teslim edilecek
projede konut fiyatlari ortalama 3.000.USD-5.000.-USD arasinda
ofis fiyatlari ortalama 2.750.-USD-3.500.-USD oldugu bilgisi alinmistir

* BAYRAKLI TOWERS
Tel Aneva Gayrimenkul - 232 966 70 30

Bayrakl Towers da bulunan ikinci el 98 m? ofis 550.000.-TL pazarlanmaktadir. (m?/5612.-TL)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara gore durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiiclk” olarak belirtiimisken (-) duzeltme, "kétl/buylk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkhliklar olacagindan bu oranlarda
da farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin
karsiliklari asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde
olmaktadir. Diizeltme orani 6ngorulirken de yine alan 6zellikleri karsilastirimis ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu
olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

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

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 108.934.000 130.000.000 12.400.000
SATIS TARIHI -
" . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 133.532,68 33.385 15.000 4.000
BIRIM M2 DEGERI 3.263 8.667 3.100
e . OK KUGCUK KUCUK OK KUCUK

ALANA ILISKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢

-30% -20% -30%
IMAR KOSULLARI TURIZM- 3,5 18.md. 18.md.
YAPILASMA KOSULLARINA TICARET- BENZER BENZER BENZER
iLiSKiN DUZELTME KULTUR 0% 0% 0%
FONKSIYON MIA Tuizm+Ticaret ticari
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTAIYI BENZER BENZER
MANZARAYA ILISKIN 0 o o
DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER Net parsel
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 100 110 100
DUZELTME 10% 11% 10%
TOPLAM DUZELTME -40% -31% -40%

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgedeki arsa birim net m? degerlerinin konum,
bayuklik-imar kosullari-mulkiyet durumu (konut-ticaret alanlari) gibi faktorlere bagh olarak
4.500 - 5.500 TL/m? araliginda oldugu gézlemlenmistir.
Degerlemesi yapilan taginmazlarin imar dizenlemesine tabi oldugu ic¢in imar kanunlari 18.
madde uygulamasi bulunmaktadir. Parselin yaklasik %40 oraninda DOP kesinti olabilecegi
bilgisi ilgili belediyesinden alinmigtir. 1. ve 3. emsaller uygulama gdrecek arsalar olup, 2.

parselin  net

oldugu Dbilgisi

dusundlmektedir.
Degerlemesi yapilan tagsinmazin Konak merkez ve Alsancak gibi yerlere yakin olmasina
karsin degerlemesi yapilan tagsinmazin gevresindeki yapilarin dizensiz ve gecekondu tipli
olmasi nedeni ile bélgede yapilacak projelerde satis degerlerin bayrakh bélgesine istineden

daha dusuk olacagl 6ngérilmustur.

alinmis  olup

imar

dizenlemesi

alaninda kalmadigi

Tasinmazin birim m2 degeri takdir edilirken, s6z konusu 30 adet parselin arsa satigi karsilig

gelir

paylasimi sdzlesmesi

kapsaminda bulunmasi

nedeni

ile ayn

ayri  parsel

serefiyelendirmesi yapilmadan tek bir parsel olarak disunilmus, bélgede yer alan net parsel
degerlerinden % 40 DOP kesintisi distUlmek sureti ile ve henlz parselasyonun ve
uygulamanin da yapilmamis olmasi nedeni ile proje riskleri de dikkate alinarak tek bir birim
m2 degeri takdir edilerek parsel bazinda deder dagihmi ifade edilmistir.
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TASINMAZIN DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)
» | Birim m? Parselin Parselin
AdaNo | Parsel No | Alani(m?) | “n o | Degeri (-TL) |Degeri (-usD)
1384 1 140,00 3.270 457.800,00 156.603,84
1384 2 14.825,00 | 3.270 | 48.477.750,00 | 16.583.227,86
1384 4 90,00 3.270 294.300,00 100.673,90
1384 14 5.720,00 3.270 | 18.704.400,00 | 6.398.385,39
1384 23 1.800,00 3.270 5.886.000,00 | 2.013.477,92
1384 24 15.840,00 | 3.270 [ 51.796.800,00 | 17.718.605,69
1384 25 550,00 3.270 1.798.500,00 | 615.229,36
1384 26 4.805,00 3.270 | 15.712.350,00 | 5.374.867,44
1384 28 7.250,00 3.270 | 23.707.500,00 | 8.109.841,62
1384 29 4.115,00 3.270 | 13.456.050,00 | 4.603.034,24
1384 30 50,00 3.270 163.500,00 55.929,94
1384 37 3.300,00 3.270 | 10.791.000,00 | 3.691.376,18
1384 39 4.730,00 3.270 | 15.467.100,00 | 5.290.972,53
1384 41 11.840,00 | 3.270 | 38.716.800,00 | 13.244.210,31
1384 45 1.550,68 3.270 5.070.723,60 | 1.734.588,86
1384 46 1.984,00 3.270 6.487.680,00 | 2.219.300,11
1384 48 379,00 3.270 1.239.330,00 | 423.948,96
1384 49 381,00 3.270 1.245.870,00 | 426.186,16
1384 50 8.100,00 3.270 | 26.487.000,00 | 9.060.650,63
1384 51 4.812,00 3.270 | 15.735.240,00 | 5.382.697,64
1384 52 4.300,00 3.270 | 14.061.000,00 | 4.809.975,03
1445 2 130,00 3.270 425.100,00 145.417,85
1445 3 90,00 3.270 294.300,00 100.673,90
1445 4 370,00 3.270 1.209.900,00 | 413.881,57
1445 5 50,00 3.270 163.500,00 55.929,94
1445 6 150,00 3.270 490.500,00 167.789,83
1445 7 9.070,00 3.270 | 29.658.900,00 | 10.145.691,51
1445 32 12.794,00 | 3.270 | 41.836.380,00 | 14.311.353,61
1448 15 9.504,00 3.270 | 31.078.080,00 | 10.631.163,41
7840 1 4.813,00 3.270 | 15.738.510,00 | 5.383.816,24
PARSELLERIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 436.651.863,60
PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL) 436.651.000,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Degerlemesi yapilan tagsinmazlar i¢cin onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)

Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam insaat
alani hesaplanarak ekde yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit
akiglarinda toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile boélgedeki hasilat paylasimi oranlari
dikkate alinarak arsanin degerine ulasiimaya gahlisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumbhuriyeti Merkez Bankasi
devlet tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL
cinsinden Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile 10
yil vadeli devlet tahvilinin net faizi yaklasik %8 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bélge, proje ve yonetim risklerini igerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tagsinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkullin piyasada bulunma slresine ve o sure iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirrmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgulebilir.

Gayrimenkullerin DOP kesintilerinin yapilmamis olmasi, bélgedeki imar sorunlarinin henlz
¢o6zllmemis olmasi, kesin tahsisi yapiimis Ust hakki niteliginde olmasi, henliz onaylanmis bir
proje ve ruhsatinin bulunmuyor olmasi, Ust hakkinin henlz tescil edilmemis olmasi ve
gayrimenkullin projeye donusturilmesi sirasinda ortaya ¢ikabilecek her turll (ydnetimsel,
ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi %6,5 olarak kabul edilmistir.

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

% 8 Risksiz Oran
+ % 6,5 Risk Primi
= %14,5 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %14,5 olarak kabul
edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi parsellerin toplam alani brit 133.532,68 m? olup,
imar dizenlemesine tabi oldugu icin DOP kesintisi yapildiktan sonra net alani yaklagik
80.119,60 m2dir.

Ongériilen Net Yapilasma
Parsel Kosullari

80.119,61 Emsal: 3,50

DOP orani

Emsal ingaat Alani

Arsa Alani

133.532,68 40,00% 280.418,63

Net parsel Uzerinden uygulama yapilacagi 6ngoérilmis ve toplam emsal insaat alani
280.418,63 m? olarak hesaplanmistir. imar fonksiyonu "Turizm+Ticaret+Kultir" olarak
belirlenmis olup plan notlarinda “kdltiirel islevlerin (hakla acik kiitiiphaneler, konferans
salonlari, miizeler, sanat galerileri, oditoryumlar, sergi ve fuar salonlari, sinema ve tiyatro
salonlari, téren salonlari vb.)bir ya da birkagi igin ayrilir" denilmigtir. Turizm+ticaret+kultir
alanlarinda uygulanabilecek fonksiyonlar da plan notlarinda belirtiimis olup bu gergevede
parseller Uzerinde AVM, Otel ve Ofis, Residence projeleri gelistirilecegi 6ngdrulmustir.
Toplam emsal insaat alaninin %5'i kltlrel tesis alani (sergi ve fuar alani, sinema, tiyatro vb.)
fonksiyonlar, %20'si AVM, %35'i ofis, %10'u otel ve %30'u residince yapilacagi varsayillmistir.
Daha 6nce yapilan galismalar ve tecriibeler dogrultusunda benzer nitelikli projelerde satilabilir
alanlarin emsal ingaat alanindan %10-30 arasinda ve ingaat alaninin %40 ila %60 arasinda
daha fazla oldugu goértlmuastir. Tecribeler dogrultusunda satilabilir alan emsal ingaat
alaninin %20 oraninda ve ingaat alaninin emsal insaat alaninin %50 oraninda daha fazlasi
olacagl 6ngoérulmastir. Bu kabullere istinaden yapilan hesaplar asagidaki tabloda belirtildigi

gibidir.
Ongbrillen Fonksiyon bn(g)iri;irjllen bnﬁ‘i;:jalf%l:rr:sal (“)ngérijl:ra:atllabilir irC]'):agaé':rz:::l
Kulturel Tesis Alani 5% 14.020,93 m? 16.825,12 m? 21.031,40
AVM 20% 56.083,73 m? 67.300,47 m? 84.125,59
Ofis Alani 35% 98.146,52 m? 117.775,82 m? 147.219,78
Otel Alani 10% 28.041,86 m? 33.650,24 m? 42.062,79
Residence 30% 84.125,59 m? 100.950,71 m? 126.188,38

TOPLAM

280.418,63 m?

336.502,35 m?

420.627,94
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Tasinmazlar igin yatirim slreci 60 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigi tablosunda,
degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1. donem olarak kabul edilmistir.

Bu kabule istinaden;

Her bir fonksiyonun farkli donemlerde ingsa edilece@i ve satilacagi 6éngortlmustir. Her bir
fonksiyon igin 1. yil satis birim degeri 6ngdrulmustir. Daha sonraki dénemlerde birim deger
Uzerinden %12 oraninda artis olacagi kabul edilmistir. Satislara iliskin fonksiyonlara gore
satis birim degerleri ve satis donemleri agagdidaki tabloda ve EK.2 PROJE HASILATI (INA)

tablosunda gosterilmigtir.

ALSANCAK PROJES] GELIRLER TABLOSU

VATIRIM SURECT 00
SATILABLIR RESIDENCE ALAM (m?) 100.950.71
SATILABLR AVM ALANT (m?) 67.30047
SATIABLIR OFES ALANI (m?) 177758
SATIABLLIR OTEL ALANI (m?) 33.650,24
KULTUR TESIS ALANT(m2) 1682512
TOPLAM SATILABILIR ALAN () 336.502,35
1.donem 2.donem 3.donem 4,donem  5.donem
NAKIT GIRISLER
Satiglann Yillara Dagilim Orani (Residence) 20,00% 25,00% 50,00% 500%
Satilan Briit Alan (Residence) 2190 25,03 50475 5048 0 100.951
Ortalama Birim Satig Fiyati (Residence) 4250 4760 531 5971 6,687
Satis Geliri (Residence) 85.808.100 10.131.340) 269.094.202 3013851 0
Satislann Yillara Dagihm Orani (Avm) 0,00% 30,00% 30,00% 2000%
Satilan Briit Alan (Avm) 0 33,650 2019 13.460 0 67.300
Ortalama Birim Satig Fiyatr (Avm) 7800 8.73% 9784 10958 12273
Satig Geliri (Avm) 0 293.968.456, 197.546.803| 147501613 0
Satiglann Yillara Dagihm Orami (Ofis) 0,00% 40,00% 40,00% 20,00% 0,00%
Satilan Briit Alan (0fis) 0 4110 4110 23.555] 0 117.776
Ortalama Birim Satig Fiyaty (Ofis) 4500 5040 5649 6322 7.081
Satig Geliri (0fis) 0 237,436,061 265.928.368)  148.919.897 0
Satiglann Yillara Dagihm Orami (Otel) 0,00% 0,00% 50,00% 40.00% 10.00%
Satilan Briit Alan (Otel) 0 0 16825 13460 3363 33650
Ortalama Birim Satis Fiyatr (Otel) 5200 584 6523 7.306 818
Satig Geliri (Otel) 0 0 109.748.224 98.334.408 27533634
Satiglann Yillara Dagihm Oram (Kiiltir tesis) 0,00% 0,00% 50,00% 50,00% 0,00%
Satilan Briit Alan (Kiiltir tesis) 0 0 8413 8413 0 16.825
Ortalama Birim Satig Fiyatr (Kiiftiir tesis) 4100 4592 5143 5760 6451
Satis Geliri (Kiiltiir tesis) 0 0 43.266.127) 48458062 0
Satis Gelireri( Toplam ) mamor|  euswern|  msorsn| mmsnn| zsesun|  amsmssn

Net Bugiinkii Deger (NPV)

OB ORAT

1400%)

1450%)

1468.912555TL 1451.245427TL  1433.886.066 TL

15,00%
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Giderlere lliskin Kabuller:

insaat Maliyetleri; Herbir fonksiyon icin toplam insaat alanlari éngériilmis olup, projenin
etap etap yapilacadi kabul edilmistir. 4 donemde uygulanacak projede fonksiyonlarin insa
dénemleri dngoriiye dayanmaktadir. ingsaat maliyetleri hesaplanirken Cevre ve Sehircilik
Bakanhgr Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda kullanilacak 2015 yili yapi
Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig'de belirtilen birim degerler I. dénem igin esas

alinmistir. Takip eden her dénemde birim deger Gzerinden %10 artis olacagi kabul edilmistir.

ALSANCAK PROJESI iNSAAT MALIYETi TABLOSU
|, DONEM I.DONEM ~ [LDONEM ~ IVDONEM  V.DONEM
Maliyet Dajlim 35,00% 3,00% 30,00%
RESDENCEALAN 126,188 6188018 TLIOTAI0TL| 676102217 0 0
Birim Maliyet 1476TUmel 164 TUme|  1786TUne|  1965TUmY| 2161 TUnt?
Maliyet Dagmi 50,00% 50,00%
AMALN 84126 m GLOBAGATL] 68293153 TL n 0 0
Birim Maliyet 1476TUn?|  164TUne|  1786TUNE[  1965TUm?| 2161 TUn?
Maliyet Daglimi 100,00%
O ALAN 147,220 m 01 n 0T 2092215021 01
Birim Maliyet 1476TUme| 164 TUme|  1786TUne|  1965TUMY| 2161 TUne
Maliyet Dagilmi 100,00%
OTELALAN 42063 01 i 0T 114882408TL 0
Birim Maliyet 200TUmel 27TUm?  2483TUm?y 2731 TUme| 3004 TUn?
Maliyet Daglimi 100,00%
KILTIR TESES ALAN 1,031 m 0T 0T 20316085 TL 0T 0T
Birim Maliyet 12TUmel  A267TUme| 134TUne| 1533 TR 1687 TUne?
TOPLAM 10681 236087 10000963TL  9%6.96306TL  404103900TL  OTL
ad A PDag
I. DONEM I. DONEM II.DONEM IV.DONEM V.DONEM
127.273.603 TL | 140.000.963 TL 96.926.306 TL 404.103.910 TL OTL

Proje yonetim giderleri;; Projenin insaat ev satis slreci boyunca olusacak yonetimsel
maliyetler olup degerlemeye konu olan projenin niteligi ve blylkligi g6z O6niinde
bulunduruldugunda, satis hasilati Uzerinden %3 dolayinda proje ydnetim gideri
ongorulmdastur.

Satis & Pazarlama Giderleri;; Projenin satis sureci i¢in katlaniimasi gereken
pazarlama,reklam, personel ve diger unsurlara iliskin maliyetlerdir. Degerlemeye konu olan
projenin niteligi ve buyukligi ve projeksiyondaki fiyat politikalart g6z ©6nlinde
bulunduruldugunda, satis hasilati Gzerinden %5 dolayinda satis & pazarlama gideri
ongdrulmustir. Bu tutara satis harclari dahil edilmistir.
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Ayrica "izmir ili Konak llcesi Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Isi Sézlesmesi"
gergevesinde sirket payi giderleri Avans Odeme Plani seklinde belirtiimistir. Avans édeme
plani asagidaki gibidir.

Avans Odeme Plani

gun icinde

Odeme Odeme Dilimi Tarihi Odeme Dilii (TL)
Sira No

1 30.09.2013 tarihine kadar 74.700.000,00
2 21.10.2013 7.500.000,00
3 20.06.2014 7.500.000,00
4 01.09.2014 10.000.000,00
5 01.12.2014 10.000.000,00
6 01.03.2015 10.000.000,00
7 01.06.2015 10.000.000,00
8 01.09.2015 10.000.000,00
9 01.12.2015 10.000.000,00
10 01.03.2016 10.000.000,00
11 01.06.2016 10.000.000,00
12 01.09.2016 10.955.772,38
13 incir Birl_i_gi'nin Vakifbank'a olap borc_unun |§_ar§|||g| olgp 4.200.000,00

mevcut 6deme plani gergevesinde sirkete 6denecektir.

Yklenicinin insaat baglamadan 180 giin 6nce

tasinmazin bosaltiimasi konusunda bildirimde
14 bu§lunmasmdaf1 ve Sirketin talep etmesinden itibaren 10 10.000.000,00

gln iginde

Sirketin Pamuk Birligi'nden devraldigi tasinmazlar
15 Uzerindeki tim takyidatlarin kaldiriimasini takip eden 60 55.000.000,00

Avans Odeme Planinda belirtilen édeme miktarlari dénemsel olarak "idare Payi Giderleri"
olarak yansitiimistir. 1., 2., 3., 4. ve 5. sirada yer alan 6demeler I. Donemde belirtilmistir.

2015 yili igerisinde 13., 14., 15. siralarda yer alan 6demlerin de yapilacagi kabul edilmis ve 6.,
7., 8. ve 9. sirada yer alan ddemelere eklenerek Il. ddnem 6demelerinde belirtilislerdir. 2016
yili igin goérulen 10., 11. ve 12. siradaki 6édemelerin ise Ill. dénemde yapilacagi kabul

edilmistir.
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Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil

edilmemistir.

Projenin ozellikleri, satis riskleri, mevzuat ile ilgili tamamlanmamis suregler, lUlke ve sektor
riksleri g6z 6niinde bulunduruldugunda degerleme konusu projenin 5 yillik satis projeksiyonu
nakit akimlari i¢in TL para birimi tizerinden %14,50 indirgeme orani éngdirimistiir.

ALSANCAK PROVESI NAKT A
Sati Gelrer ( Toplam ) Ldonem  (Mdonem  [3donem  |4donem 15 dGnem
Residence A 1 1 R 1 RN /ALK
A | BWE O W o 690687
(fi | D4l BB B I G436
(tel 0 2 T A1 235.616.266\
KikirelTess 0 1 0 N o SLTAA
NAKTT CIKSLARD
It Vet DR W% %0 B | L X
e Py i (vans e . N 59 85T
Haskt Py Oenes E30EY IR N
Proe Yonetm Girr B R IR O I 4 {0
Sat & Paarlma Gidrr B O DWW 4D DR L BB
TOPLAN GIDERLER p | R I WA R | R L
Nakit Ak RMEN| W00 BT BTN BLT UL
Net Bugink Deger (NP
ORGHE (RA
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631 - Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

e Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olugturulan yukarida ve eklerde sunulan (EK-2
PROJE HASILATI (INA)) nakit akis tablosundan da gorilecedi Uzere, elde edilen nakit
akimlari 3 farkl indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin, tasinmazlarin degerine
olan etkisinin go6zlenmesi amaglanmistir. Daha sonra, edinilen tecribeler ve verilerin
g6zéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde net bugtnki degeri
icin %14,5 indirgeme orani kabul edilmesi uygun goértulmis olup, asagidaki deger takdir
edilmigtir.

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gore;
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
Net Bugiinkii Degeri (TL)

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
Net Bugiinkii Degeri (TL) (YUVARLATILMIS)

1.451.245.427,09

1.451.245.000,00

6.3.2 - Nakit Akigi Yaklagsimina Gore Gayrimenkule Dayali Hak ve Fayda Degerlemesi

Yine yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan ve eklerde sunulmus olan (EK-
5 OZAK GYO (INA)) nakit akis tablosundan da gériilecegi lizere, elde edilen nakit akimlari 3
farkh indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin, tagsinmazlarin degerine olan
etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra, edinilen tecriibeler ve verilerin gézéniinde
bulundurulmasi sonucunda, degerleme konusu hasilat paylasimi isi s6zlesmesinden dodan
haklarin net bugtinki degeri igin %14,5 indirgeme orani kabul edilmesi uygun goérilmas olup,
asagidaki deger takdir edilmigtir.

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gore;
GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN
Net Bugiinkii Degeri (TL)
GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN
Net Bugiinkii Degeri (TL) (YUVARLATILMIS)

277.149.101,16

277.149.000,00
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6.3.3 - Hasilat Paylagimi Yontemi ile Arsa Degerlerinin Belirlenmesi

Arsa Satigi Karsiligi Gelir Paylagimi Isi Sézlesmesi'ne gére;

Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak 6ngérdiigd 1.350.000.000, - TL +
KDV ( birmilyartigytizellimilyon Tiirk Lirasi + K D V) lzerinden, Arsa Satisi Karsiligi Sirket
Payi Gelir Orani (ASKSPGO) olarak %37 ( Otuzyedi ) orani karsiligi, Arsa Satigi Karsiligi
Asgari Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) olarak 499.500.000, - T L + K D V
(dértyiizdoksandokuzmilyonbegyiizbin TiirkLirasi + KDV) Emlak Planlama ingaat Proje
Yénetim ve Ticaret A.S.’ye verilecegi gbrilmdistiir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 37 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimistir. Toplam hasilat indirgenmis oldugundan ayrica bir indigeme
uygulanmamistir. Proje gelistirme slresi boyunca arsa sahibinin katlanacagi olasi proje
izleme ve ybnetim maliyetleri %3 olarak kabul edilmis ve gelistiriimis arsa degerinden
disulmustdr. Yapilan hesaplamalar neticesinde ekteki nakim akim tablolarinda sunuldugu
Uzere projenin toplam satisa hasilatinin buginkid degderi 1.451.245.427 TL olarak
hesaplanmis olup asagidaki hesaplamalar bu deger Gzerinden yapiimigtir.

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 30 ADET ARSANIN DEGERI
Toplam Satis Hasilati (Net Bugiinkii Deger) 1.451.245.427 .-TL
Hasilat Payi Orani 37%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 536.960.808  .-TL
Arsa Sahibi igin Proje Yénetim Maliyeti 3%
Arsa Degeri (TL) 520.851.984  .-TL
Arsa Degeri (USD) 183.683.101 .-UsD

TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU (30 adet parselin)

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 520.852.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD) 183.683.000,00
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar plani dahilinde
kullaniimasinin en etkin ve verimli kullanim olacagi disinilimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

ARSA DEGERLEMESI

Degerleme konusu hakkin bagli oldugu parsellerin toplam degeri iki farkli ydontem ile
takdir edilmis olup elde edilen degerler asagidaki gibidir.

» Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimina gore;

30 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 436.651.863,60
30 ADET PARSELIN TOPLAM YUVARLATILMIS
DEGERI (-TL) 436.652.000,00

» Hasilat Paylagsimi Yaklagimina gore;

30 ADET PARSELIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 520.851.983,78

30 ADET PARSELIN TOPLAM YUVARLATILMIS

DEGERI (-TL) 520.852.000,00

Raporun sonu¢ béliminde hasilat paylasimi yonteminden elde edilen arsa degerinin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

GAYRIMENKULE DAYALI HAK DEGERLEMESI

Arsa Satig1 Gelir Paylasimi S6zlesmesi‘ne dayali gayrimenkule bagli hakkin toplam
m degeri icin Nakit Akigi Yoéntemi kullaniimis olup takdir edilen deger asagidaki
gibidir.

GAYRIMENKULE BAGLI HAKKIN TOPLAM
DEGERI (.-TL)
GAYRIMENKULE BAGLI HAKKIN TOPLAM
YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

277.149.101,16

277.149.000,00

Degerleme konusunun "Sézlesemeye Dayali Gayrimenkuele Bagh Hak" olmasi nedeniyle
nakit akisi yontemiden elde edilen "gayrimenkule bagl hakkin toplam degeri" raporun
sonug degeri olarak belirtilmistir.

6.5.1 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir.
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652 - Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal
e Pay Oranlari

Rapor’un degerleme konusunu olusturan unsurlardan Emlak Planlama insaat Proje Yénetim
ve Ticaret A.S. miilkiyetinde olan gayrimenkullere iliskin deger gayrimenkullere baglh OZAK
GYO A.Sye ait hak degeri, indirgenmis Nakit Akimi Analizi Yontemi kullaniimak suretiyle;
“Emlak Planlama Insaat Proje Yonetim ve Ticaret A.S. ve OZAK GYO A.S. arasinda yapilan
“‘Arsa Satigi Karsihdi Gelir Paylasimi Soézlesmesi (proje)’nden kaynaklanan hak ve
yukUmluliklerin dederi Gzerinden hesaplanmistir.

Analiz, Emlak Planlama Insaat Proje Yénetim ve Ticaret A.S. Miilkiyetinde yer alan varligin
“gayrimenkule bagli hak/proje” oldugu hususu dikkate alinarak; “Gayrimenkul Degerlemesi
amaciyla gerceklestirilen INA analizine, diger tum varsayim ve ongoériler ayni kalmak
suretiyle, tarafimiza sunulan “Arsa Satisi Karsihdi Gelir Paylasimi Sézlesmesi” uyarinca
Emlak Planlama ingaat Proje Yonetim ve Ticaret A.S.ye 6denecek “Satis Karsigi Gelir
Paylar”da diisilmek suretiyle OZAK GYO A.S’ye ait gayrimenkule ait hakkin degeri tespit
edilmigtir.

Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi Sézlesmesi'ne gore;

Arsa Satigi Karsihgi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) olarak 6éngérdigi 1.350.000.000, - TL +
KDV ( birmilyartgyuzellimilyon Tirk Lirasi + KDV ) lizerinden, Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payi
Gelir Orani (ASKSPGO) olarak %37 ( Otuzyedi ) orani karsiligi, Arsa Satigi Karsihdr Asgari
Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) olarak 499.500.000- T L + K D V
(dértylizdoksandokuzmilyonbesyiizbin TirkLirasi + KDV) Emlak Planlama ingaat Proje
Yonetim ve Ticaret A.S.’ye verileceg@i goralmustr.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerleme konusu parseller tizerinde gelistiriimesi planlanan proje i¢in henliz yasal belgeler
duzenlenmemigstir. Dederlemeye konu gayrimenkule bagl hak olan 09.09.2013 tarih, 30379
numarali, Diizenleme Seklinde Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi Isi Sdzlesmesi
goéralmastar.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari

" Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede degerleme konusu gayrimenkullere bagh Arsa
Satigi Karsihgi Gelir Paylasi Sézlesmesi'nin tapuya serh edilmemis oldugu gorGimustir.
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin Tapuya Serhi Zorunlu
Sozlesmeler baslikh 26. maddesinde "Ortaklik lehine sézlesmeden dodan alim, énalim ve
geri alim haklarinin, gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri, kat karsiligi insaat sézlesmeleri ve
hasilat paylasimi sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli
alacaklarin serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira
sbézlesmelerinin tapu siciline gerhi zorunludur. S6z konusu yikimliligin yerine
getirilmesinden ortaklik yénetim kurulu veya yénetim kurulunca yetkilendiriimis olmasi halinde
ilgili murahhas dye sorumludur. Bu maddede sayilan sézlesmelerin karsi tarafinin
Basbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanligi ve istirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin
tapu siciline serhi zorunlu degildir.” deniimektedir. Buna gére Emlak Planlama insaat Proje
Yonetim ve Ticaret A.S.'nin internet sitesinde de belirtilidigi Gzere Basbakanlik Toplu Konut
idaresi Baskanligi'nin istiraki olmasi nedeniyle "Arsa Satisi Karsiigi Gelir Paylagimi
So6zlesmesi'nin tapu serh edilmesinin zorunlu olmadidi anlasiimaktadir.

Yine milkiyet bilgilerinde yapilan incelemede degerleme konusu parseller (zerinde
ipotekler oldugu goérilmektedir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin
ipotekler, Rehinler baslkli 30. maddesinde "Kat karsiligi ve hasilat paylagimi yapilan
projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diglik
bedel karsiligi ortaklik lehine (st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller
tizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi
sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini
amaciyla portféydeki varliklar lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.
Portféydeki varliklarin lzerinde bu amaglar disinda higcbir suretle lglincl kigiler lehine ipotek,
rehin ve diger siirli ayni haklar tesis ettirilemez ve bagska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur.”
denilmektedir. Ekte sunulan ve rapor iceriginde de detaylar verilen Arsa Satisi Karsiligi Gelir
Paylagimi Sézlesmesi kapsaminda yiiklenicinin (OZAK GYO) avans ddeme plani igerisinde
bu borglar belirtiimistir. Bu ipoteklerin projenin finansmaninin bir parcasi oldugu anlasiimakta
olup Teblig'e gbre projenin finansmani sirasinda sadece bu islemlerin finansmanina iligkin
olarak tesis edilmis olarak yorumlanmistir.

S6z konusu Arsa Satigi Karsihg Gelir Paylasimi isi Soézlesmesi ile OZAK GYO A.S.
lehine olugan hak ve sorumluluklarin, Gayrienkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiinde
"Gayrimenkule Dayali Hak ve Fayda" olarak bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine
variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu Arsa Satigi Karsiligi Gelir Paylasimi Sézlesmesi'ne konu gayrimenkullere bagli
hakkin deger takdirinde; yerinde yapilan incelemesi, konumu, sézlesme kosullari, ¢cevrede
yapilan piyasa arastirmalari, ginimuUz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor icerisinde bilgileri bulunan 30 adet parselin

31.12.2015 tarihli toplam arsa degeri icin ;

520.852.000 .-TL
(Bes Yiiz Yirmi Milyon Sekiz Yiiz Elli iki Bin TiirkLirasi)

Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Sézlesmesi'ne dayali, "Gayrimenkule Bagh Hakkin";

31.12.2015 tarihli toplam degeri igin ;
277.149.000 .-TL
(iki Yiiz Yetmis Yedi Milyon Yiiz Kirk Dokuz Bin TiirkLirasi )

kiymet takdir edilmisgtir.

30 ADET TASINMAZIN ARSA DEGERI
TL Usb EURO TL (KDV DAHIL)
520.852.000 178.172.613 163.296.965 614.605.360

09.09.2013 tarih, 30379 numaral Diizenleme Seklinde Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi
isi S6zlesmesi ile OZAK GYO A.S. Lehine olusan
"GAYRIMENKULE DAYALI HAKKIN" Net Bugiinkii Degeri

TL Usb EURO TL (KDV DAHIL)
277.149.000 94.806.896 86.891.460 327.035.820
1USD = 29233 .-TL 1EURO= 3,1896 .-TL  31.12.2015 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
A 7
o [k i?;(‘},«: L CREET
R R %?‘V
\ -
Onur BUYUK Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikumleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

. Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi,
raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya
mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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