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YONETICI OZETi

Talep Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
Rapor Tarihi ve Numarasi 22.05.2024 / EMLKKNT-2024-35
Sozlesme Tarihi 17.05.2024

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina
iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 sayili
teblig (111-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi
gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda 111-62.3
Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim ve
kisittama bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu ve Kapsami

Ozel Varsayimlar ve Kisitlamalar

Raporu Hazirlayan Kurum Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
incelemenin Yapildigi Tarih 20.05.2024
izmir ili, Gesme ilgesi, Ovacik Mahallesi, 217 ada 14 parsel, 217
Tasinmazin Adresi ada 15 parsel, 217 ada 16 parsel, 217 ada 17 parselve 217 ada 18
parsel
izmir ili, Cesme ilcesi, Ovacik Mahallesi, 217 ada 14 parsel, 217
Tapu Bilgileri Ozeti ada 15 parsel, 217 ada 16 parsel, 217 ada 17 parselve 217 ada 18

parsel “Tarla” nitelikli 5 adet tasinmaz
217 Ada 14 Parsel - Maliye Hazinesi (1/1)
217 Ada 15 Parsel - Maliye Hazinesi (1/1)
Miilkiyet Bilgisi 217 Ada 16 Parsel - Maliye Hazinesi (1/1)
217 Ada 17 Parsel - Maliye Hazinesi (1/1)
217 Ada 18 Parsel - Maliye Hazinesi (1/1)
ilgili parseller 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani sinirlar disinda

imar Durumu kalmaktadir. Mevcut durumda kadastral parsel niteligi
tasimaktadir.

Emsal Karsilastirma Yontemi

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari
g $ Proje Gelistirme Yontemi

Tasinmazlarin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢

. 486.734.475,00-TL
Toplam Degeri
T L M t D la KDV Dahil
asinmaz é{l‘ln‘ evcu urumuyla ahi 535.407.922,50-TL
Toplam Degeri
Raporu Hazirlayanlar Ahmet Burak OZEL (SPK Lisans No: 403716)
Sorumlu Degerleme Uzmani ityas ONDER (SPK Lisans No: 409217)
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Baglayici ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiithame

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acgikladigimiz kadari ile dogru ve tarafsiz, dnyargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

e Analiz ve sonugclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi ve ¢ikarinin olmadigini;

e  Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz/alacagimiz lcret, dnceden saptanmis bir deger veya degerin musterinin
amaclarini gozeten yonuniin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, 6ngorilen bir sonucun elde edilmesi
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli olmadigini

o Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirdigimizi;

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

e Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan mulkiin yeri ve turli konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu;

e Degerleme uzmani olarak gayrimenkulln kisisel olarak denetlendigini;

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini,

o Degerleme uzmani deger bicilen milkiu ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu
olmayacaktir. Degerleme uzmani mulkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu nedenle de muilkiyet
hakki ile ilgili herhangi bir goris bildirmez. S6z konusu mulke sorumlu bir milkiyet altinda bulundugu esasina
dayanilarak deger bigilir.

e Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hilkiimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.

Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar

Bu rapor asagidaki kisitlayici sartlari ve beyanimizi icermektedir;

e  Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi Profesyonel Degerleme Meslegi
uyarinca yapilmistir.

e Buraporun konusu olan gayrimenkul, yerinde incelenmis, ilgili belgeler gorulmus ve yorumlanmistir. Bu yorumlama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayali, sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuclandintmistir.

e Burapordaifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisitlidir.

e Buraporunkonusu olan gayrimenkuliin malkiyet hakkini elinde bulunduranlara, Gzerine proje gelistirenlere, mulkiyet
hakkini elde edeceklere, mulki kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi 6nyargimiz olmadigi gibi, bu
kisilerden glincel veya gelecege doniik maddi ¢cikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclari 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bilgilendirilmesine bagli degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz iicret; Onceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin amaclarini
gbzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, Deger takdirinin miktar, Ongériilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi konularina bagli degildir.

e  Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin etik kurallarina bagl
kalinarak hazirlanmistir.

e Burapor asagidaki genel varsayimlari icermektedir;

e Saglanan yasal tanim veya yasal tapu mulkiyetine iligkin konular igin hi¢bir sorumluluk alinmaz. Aksi beyan
edilmedik¢e, mulkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

e Aksibeyan edilmedik¢e, milk Gzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.

e  Sorumlu bir malk sahipligi ve yetenekli bir mulk yonetimi varsayilmigtir.
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e Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin guvenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu icin garanti
verilmez.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarinteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu
tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

e  Konu miulkler ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidii calismasi yapmasi mimkin degildir. Bu nedenle
goruldugi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigl kabul edilmigtir.

o Degerleme uzmani miulkler Gzerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararli maddeleri tespit etme
yetenegine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigl
ongoralur. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin saglamlgl konusu
netlestirilemez. Bu nedenle ¢calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e  Bilgive belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilen kadari ile yer almaktadir.

e  Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari “Cevre Jeofizigi” bilim dalinin
profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda bir ihtisasi bulunmadigindan detayl arastirma
yapilmamistir. Ancak yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi gozlemlenmemistir. Bu
nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

e Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

e Tum mihendislik etatlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve ¢izim malzemeleri, sadece
okuyucunun mulku gorsel olarak canlandirmasi icin dahil edilmistir.

e  Milki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulkin zemin altinin veya yapilarin sakli veya asikar olmayan
sartlar icermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya ¢ikarilmasi i¢in gerekebilen muhendislik
etltlerinin elde edilmesiicin hicbir sorumluluk alinmaz.

e Rapor icinde aksi beyan edilmedik¢e, mulkin gecerli yerel ve ulusal yasalar ve ¢evre yonetmelikleriyle tam bir
uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

e Raporun i¢inde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigl, belirtilmedigi ve dikkate alinmadigi surece, malkiin
gecerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu varsayilmistir.

e  Gereklitim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel kurum
ve kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim igin, elde edildigi veya elde
edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmigtir.

e Arazive yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkan sinirlariicinde kaldigi ve raporda aksi belirtilmedikce,
bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

e  Buteknik ve hukuki rapor asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmaktadir;

Bu raporu veya kopyasini bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

Degerleme uzmani, dnceden bir anlasma saglanmadig takdirde, bu degerleme nedeniyle danigmanlik yapmak,
konu ile ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

Degerleme uzmaninin onayi ve rizasi olmadan, bu rapor iceriginin timu veya bir kismi (6zellikle degere iliskin
sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmanin bagli oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuya aciklanip, yayimlanamaz.

Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel piyasa sartlari,
beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamu ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar,
gelecekteki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

Bu degerleme calismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve ayrica resmi gazetede

31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan

Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda Il -62.3 Nolu Tebligi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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BOLUM 1. RAPOR BILGILERI

1.1.Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S arasinda
taraflarin hak ve yukumlaluklerini belirleyen 17.05.2024 tarihli dayanak sézlesmesi hukimlerine bagl
kalinarak sirketimiz tarafindan 22.05.2024 tarihli, 035 numarali rapor olarak tanzim edilmis olup degerleme

calismalarina 20.05.2024 tarihinde baslanmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’nin talebi Gzerine; izmir ili, Cesme ilcesi,
Ovacik Mahallesinde yer alan, 5 adet parselin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tirk lirasi cinsinden
tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak Gzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde

hazirlanan degerleme raporudur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi tzere, bilgileri verilen

tasinmazlarin piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3. Raporun Kapsami

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayili teblig (I11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete
yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

1.4. Dayanak Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S arasinda
taraflarin hak ve yukumlaliklerini belirleyen 17.05.2024 tarihli dayanak sdzlesmesi hikimlerine bagl

kalinarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir

1.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc

Degerlemevye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore

daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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IZMIR CESME OVACIK PARSELLERI DEGERLEME RAPORU
EMLAK KONUT

‘GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGI AS.

BOLUM 2. DEGERLEME SiRKETiNi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Acibadem Mahallesi, Gegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127,
Uskudar/ISTANBUL

TELEFON NO 0216939 1434

Yururlikteki mevzuat ¢ercevesinde her trlu resmi ve 0zel, gercek ve tlizel kisi ve
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve

FAALIYET KONUSU faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlar dizenlemek, analiz ve degerleme
calismalarini sunmak ve goriis raporu vermektir.

SIRKETIN ADRESI

KURULUS TARIHI 21 Ocak 2021
SERMAYESI 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil Numarasi 289170

Kurulusun vyayinlandigi Ticaret

Sicil Gazetesi’nin Tarih ve 21 Ocak 2021/ 10250
Numarasi

**Kurulusumuz, 09 Eyliil 2021 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi’ne alinmigtir. 18 Kasim 2021 tarihinde de Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan

“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

SIRKETIN ADRESI Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO +90 (216) 579 15 15

SERMAYESI 3.800.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA info@emlakkonut.com.tr

**Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S., Emlak Konut A.S. unvani ile Turkiye Emlak Bankasi A.$.nin bagli ortakligi olarak, 6
Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine baslamistir. Sirket’in ana s6zlegmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil edilmistir.
Sirket’in Gayrimenkul Yatinm Ortakligina dontisumu siirecinde, ana sozlesme tadil tasarisi genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil
tasarisi 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganistu Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sozlesme tadil edilmistir. Sirket ana
sézlesmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil edilmis olup, 1 Agustos 2002 tarihli Ticaret
Sicil Gazetesinde yayinlanarak yiiriirlige girmistir. (Ticaret Sicil Numarasi: 273488- 221070 MERSIS Numarasi: 5669- 3333-4423-
6524). Uzun yillarin getirdigi ve bircok projeye imza atilarak kazanilan bu marka degeri, 2002 yiinda Gayrimenkul Yatinm Ortaklig’’na
donuserek faaliyetlerine devam etmistir. Sirket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde, Emlak Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi A.S. olan unvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak degistirilmistir.
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

isbu calisma tapu kaydina gore izmir ili, Cesme ilgesi, Ovacik Mahallesinde yer alan 217 ada 14 parsel,
217 ada 15 parsel, 217 ada 16 parsel, 217 ada 17 parsel ve 217 ada 18 parsel numarall taginmazlarin
degerinin Tark lirasi cinsinden tespitine yonelik degerleme calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi
bir sinirlama getirilmemistir. Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazetede yayinlanarak yirurlige
giren “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig”

huktumleri kapsaminda I1162.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

2.4. lIsin Kapsami

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S’nin talebi iizerine; izmir ili, Cesme ilgesi, Ovacik
Mahallesi sinirlarinda konumlu rapora konu tasinmazlarin ganimduz piyasa kosullarinda, Turk lirasi cinsinden,
nakit veya karsiligl piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hukimleri

dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur.
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BOLUM 3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Goriiniim

Tiirkiye ekonomisi, GSYH 2023 yilinin ikinci ceyreginde yiizde 3,8 oraninda bilyiime kaydetmistir. ikinci
ceyrekte sanayi sektorl yuzde -2,6 oraninda buyime kaydederken tarim sektoru yizde 1,2 oraninda ve
hizmetler sektorii (insaat dahil) yiizde 3,9 oraninda biliyiime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindiritmis GSYH ise yilin ikinci ¢ceyreginde ylzde 3,5 oraninda blyumustur. S6z konusu dénemde toplam
sabit sermaye yatirimlari ylzde 5,1 oraninda artarken 6zel tliketim ve kamu tiketimi harcamalari sirasiyla
ylzde 15,6 ve ylzde 5,3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin buylimeye katkisi ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatirim (SSY) altinda yer alan insaat yatirimlari 2023 yili ikinci geyreginde yiizde 2,5
oraninda artarken, makine-techizat yatinmlari ise yuzde 7,4 oraninda artmistir. Bu donemde 6zel tiiketimin

bldyumeye katkis1 10,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik bayimeye 0,7 puan katki vermistir.

Tiirkiye de 2023 yili Eyliil ayinda TUFE yiizde 4,75 oraninda artmistir. Eylil ayindaki artisla birlikte yillik
enflasyon bir dnceki aya kiyasla 2,59 puan artarak yizde 61,53 dizeyinde gerceklesmistir. Yluzde 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu fiyatlar Eyliil ay1 enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun enflasyona katkisi 0,88 puan olarak gerceklesmistir. Yuzde 4,35 oraninda artan Ulastirma grubu
fiyatlari Eylil ay1 enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,78
puan olarak kaydedilmistir. Ylizde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlari Eylil ayl enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,71 puan olarak gerceklesmistir. Yillik
enflasyona en bilyiik etki 18,45 puanla Gida ve Alkolsiiz icecekler, 12,45 puanla Ulastirma ile 7,13 puanla
Lokanta ve Oteller gruplarindan gelmistir. C endeksi, (enerji, gida, icecek, tiitiin, altin haric TUFE) Eyliil ayinda
ylzde 5,28 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlari ylizde
2,59 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlan ytzde 7,88 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyon yillik artis
orani yuzde 68,93 olarak gerceklesmistir. Temel Mallar grubu yillik fiyat artisi ylizde 53,23, Hizmet grubu yillik
fiyat artisi ise ylizde 86,46 olarak gerceklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani 0,62
puan artigla yizde 55,06’dan yizde 55,68’e yukselmistir.

3.1.1 Enflasyon ve Fiyatlar Genel Seviyesi
TUiK’ten alinan verilere gére 2022 yil sonunda TUFE %64,27 olarak gerceklesmistir. 2012 yilinda %6,16
olarak gerceklesen TUFE’de artis trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillari arasinda en yiiksek TUFE orani 2022

yilinda goralmustar.
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TUIK’ten alinan verilere gére 2022 yil sonunda Yi-UFE %97,72 olarak gerceklesmistir. 2012 yiinda
%2,45 olarak gerceklesen Yi-UFE’de artis trendi gériilmektedir. 2012-2022 yillari arasinda en yiiksek Yi-UFE

orani 2022 yilinda goralmdastar.
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
mYi-UFE 2,45 6,97 6,36 571 9,94 15,47 33,64 7,36 25,15 79,89 97,72

3.1.2 Risksiz Piyasa Faiz Oranlari

TCMPB’nin 1 haftalik repolarda gegerli olan faiz orani incelendiginde 2022 yil sonunda %9 olan faiz
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ELAKKONUT

oraninin 2023 aralik ayinin sonunda %42,50’ye yukseldigi gérilmektedir.

TARIH FAIZ ORANI
25.11.22 9,00%
24.02.23 8,50%
23.06.23 15,00%
21.07.23 17,50%
25.08.23 25,00%
22.09.23 30,00%
27.10.23 35,00%
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3.1.3 GSYH ve Ekonomik Bilyiime

2022 Yil sonunda GSYH 4 trilyon 794 milyar TL olarak gerceklesmistir. 2021-2022 yil sonunda GSYH’da

%106,9 artis gozlenmistir. 2012-2022 yillari arasinda GSYH’da diizenli artis goriilmektedir. Ozellikle 2021-

2022 arasinda GSYH’da rekor artis gorulmustdr.
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2012 Yiunda kisi basina gayri safi yurtici hasila 11.675 USD iken 2022 yiinda 10.659 USD olarak

gerceklesmigtir. Kisi basina gayri safi yurtici hasila 12.582 USD olarak en yliksek 2013 yilinda gerceklesmistir.

2013-2020 yillan arasinda GSYH’da disls trendi gorulurken 2020 yiindan sonra tekrar artisa gectigi

gorulmektedir.

®
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3.1.4 Gosterge Niteligindeki Kurlar
Ekim 2022 tarihinde dolar 18,60 TL, Euro ise 18,28 TL iken Ekim 2023 tarihinde dolar 27,52, euro ise
28,99 TL'dir. Gosterge niteligindeki kurlarda artis trendi gorilmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra kurlardaki

artis hizlanmistir.

KURLAR

35,00

30,00

25,00 /

20,00 —
15,00
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0,00
10- 11- 12- 01- 02- 03- 04- 05- 06- 07- 08- 09- 10-
2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023
e JSD/TRY | 18,60 18,62 | 18,67 18,79 18,86 19,00 19,34 19,72 23,11 26,47 27,00 26,99 27,52
—EUR/TRY 18,28 18,95 19,74 20,23 20,23 20,33 21,19 21,46 24,99 29,26 29,48 28,87 28,99

3.2 Tiirkiyve Niifus ve Demografi Verileri

Tarkiye nufusu 2013 yiinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553’e ¢ikmustir. Turkiye
nifusu 2013-2022 yillari arasinda diizenli olarak artmistir. Niifus artis hizi incelendiginde 2013-2022 yillari
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arasinda enyiiksek oran 2018 yilinda, en dislik oran ise 2020 yilinda goralmustar. Tarkiye ndfusu 2018 yilinda

%1,48 artarken 2022 yilinda %0,71 artig goralmustar.
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Tarkiye'nin 2007 ve 2022 yiu nifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlk ve olimluluk
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasli nifusun arttig| ve ortanca yasin ylikseldigi gériilmektedir. Yag piramidi
incelendiginde 2007 yiinda nufusun en blydk kismi 25-29 yas araliginda iken 2022 yiinda 5-9 yas

araligindadir.

Nufus piramidi, 2007, 2022
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90+ 90+

8589 8589

8084 80-84

7579 7579

7074 7074

6569 6569

6064 6064

5559 5559

5054 5054

4549 4549

4044 4044

3539 3539

3034 3034

2529 2529

2024 2024

1519 1519

1014 1014
59 5-9
04 o (%)

6 4 2 0 2 4 6 6 6
»Erkek ®Kadin

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127, Uskiidar/iISTANBUL Sayfa | 8

0216939 1434



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
Q.D iZMIR CESME OVACIK PARSELLERI DEGERLEME RAPORU

3.3 Tiirkiye Gayrimenkul ve insaat Sektorii

3.3.1 Konut Satis istatistikleri
Konut satis istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satislarinin 2013-2020 yillari arasinda
duzenli olarak arttigl ve sonrasinda dususe gectigi gozlenmistir. 2020 yilinda 1.499.316 adet konut satilmis
iken 2022 yiinda 1.485.622 adet konut satitmigtir.

KONUT SATISI
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800 000
600 000
400 000

200 000
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Satis sekline gore konut satis istatistikleri incelendiginde 2013 yilinda konu satislarinin %39,8’ipotekli
olarak satilmisken 2023 yilinda bu oran %19,1 olarak gerceklesmistir. ipotekli satislar 2013 yilindan 2019
yilina kadar artarken 2020 yilinda artis yasanmis olup sonra tekrar azalisa gecmistir. ipotekli satislardaki

azalisin konut kredisi faiz oranlarindaki artis ve kredi deger oranindaki azalisa bagl oldugu dusuntlmektedir.
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SATIS SEKLINE GORE
2023 | 19,1 | 80,9
2022 18.9 81,1
2021 19,7 80,3
2020 | 38,2 | 61,8
2019 24.7 753
2018 20,1 79,9
2017 33,6 66,4
2016 33,5 66,5
2015 | 33,7 I 66,3
2014 | 334 | 66.6
2013 | 39,8 | 60,2
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0 100,0
DOipotekli Satis OIDiger Satis

Konut satis istatistiklerine gore 2013 yiinda satilan konutlarin %45,7’si ilk elden satis iken 2023 yilinda

%29,9'u ilk el satistir. 2013-2018 yillari arasinda konut satiglariicerisinde ilk el satislarin orani artarken devam

eden yillarda disuse gecmistir.

SATIS DURUMUNA GORE
2023 | 29,9 [ 70,1 |
2022 | 31,0 [ 69,0 |
2021 | 30,9 | 69,1 |
2020 | 31,3 | 68,7 |
2019 | 37,9 | 62,1 |
2018 | 47,4 | 52,6 |
2017 | 46,8 | 53,2 |
2016 | 47,1 | 52,9 |
2015 | 46,4 | 53,6 |
2014 | 46,5 | 53,5 |
2013 | 45,7 | 54,3 |
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0
Oilk El Satis  Oikinci El Satis
3.3.2 Yapi Ruhsative Yapi Kullanma izin Belgesi istatistikleri

2012 yilinda 158.749.723 m? insaat icin yapi ruhsati 106.950.602 m” insaat icin ise yapi kullanma izin

belgesi diizenlenmis iken 2022 yilinda 145.875.756 m” insaat icin yap! ruhsati, 129.005.328 insaat icin ise

yap! kullanma izin belgesi duzenlenmistir.

®
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3.3.3 Konut Kredisi Faiz Orani istatistikleri
2018 yiinin ilk ceyreginde bankalarca kullandinlan konut kredilerinin ortalama faiz orani %14,56 iken
bu oran 2023 yilinin 3.¢eyreginde %36,54’e yukselmistir. 2020 yiinin 3.¢eyreginden bu yana konut kredisi faiz

oranlari artis trendindedir.
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o

3.3.4 Konut Fiyat Endeksi
2012-2025 yillan arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artmis daha sonra 2018 yilina kadar azalis
trendine girmis olup ardindan tekrar ylikselise ge¢cmistir. 2022 yilinda konut fiyat endeksindeki degisim %168

olarak gerceklesmistir.
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3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

3.4.1 izmirili
izmir, Tiirkiye'nin batisinda, Ege Denizi kiyisinda yer alan ve Tiirkiye'nin en bilyiik ticiincii sehri olan bir
ildir. Cografi konumu, tarih boyunca ticaretin ve kulturel etkilesimin merkezi olmasini saglamistir. Sehrin en
belirgin dogal ozelligi, kuzeyde ve batida Ege Denizi'nden uzanan derin izmir Korfezi'dir. Kérfez, izmir'in
merkezini cevreleyen bir su kitlesi olarak hem sehre benzersiz bir manzara sunar hem de deniz ticareti i¢in
onemli bir liman gorevi gorur. Korfezin dogal guzelligi ve sig sulari, balikgilik ve turizm gibi denizle ilgili

ekonomik faaliyetleri tesvik eder.

Topografik olarak, izmir'in genel topografisi hafif engebelidir. Kuzeyde, kenti kiylya yakin kesimlerde

daglik alanlar bulunurken, giineyde daha diiz ve verimli ovalar uzanir. Bu farkli topografik yapilar, tarim, turizm
ve yapilasma acgisindan farkli olanaklar sunar. Kiyi kesimlerinde yer alan ovalar, tarimicin uygun alanlar olarak

kullanilirken, daglik bolgeler dogal glizellikler ve rekreasyon alanlari olarak degerlendirilir.

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127, Uskiidar/iISTANBUL Sayfa | 12

02169391434



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
c ' ) iZMiR CESME OVACIK PARSELLERi DEGERLEME RAPORU

izmir'in iklimi, Akdeniz iklimi ézelliklerini tasir. Yazlar genellikle sicak ve kurak gecerken, kislar ilik ve
yagistidir. Bu iklim 6zellikleri, kiyl kesimlerinde zeytin agaclar, makiler ve ¢cam agaclar gibi Akdeniz bitki
ortiistiniin yaygin olmasina olanak tanir. i¢ kesimlerde ise tarim alanlari ve dogal bitki ortiis farklilik gésterir.
iklimin yumusakligi ve sahil seridinin uzunlugu, izmir'i yiin cogu doneminde turistik bir cazibe merkezi haline

getirir.

Jeolojik olarak, izmir'in topraklari zengin bir cesitlilige sahiptir. Sehrin dogusunda ve giineyindeki
alanlar genellikle kalker ve kumtasi ile kaplidir. Bu alanlar tanim icin verimli topraklar sunar. Ayrica, bolgede
granit, mermer ve bazalt gibi farkl kayalar bulunur. Bu zengin jeolojik yapi, tarih boyunca cesitli

medeniyetlerin bolgeye yerlesmesine ve maden ¢ikarma faaliyetlerine olanak tanimistir.

Sonug olarak, izmir'in cografi ozellikleri, sehrin ekonomik, kiiltiirel ve sosyal yapisini derinden etkiler.
Korfezin limani, tarnim alanlari, dogal guzellikleri ve Akdeniz iklimi, sehre benzersiz bir karakter kazandirir ve

turizm, tanm ve ticaret gibi alanlarda cesitli firsatlar sunar.

izmir, Turkiye'nin 6nde gelen ekonomik merkezlerinden biri olarak kabul edilir. Sehrin ekonomisi, esitli
sektorlerde faaliyet gosteren dinamik bir yapiya sahiptir. Sanayi alaninda dzellikle otomotiv, tekstil, gida,
kimya, metal ve makine sektorleri dnemlidir. izmir Limani, Ege Denizi'nin en biiyiik limani olup, hem yurt ici
hem de uluslararasi ticaretin merkezi konumundadir, bu da sehrin ticaret hacminin strekli olarak artmasini
saglar. Turizm, izmir'in ekonomisine énemli bir katki saglar; antik kentler, plajlar, termal turizm merkezleri ve
zengin kaltarel mirasiyla turistleri cezbetmektedir. Tarim ise sehrin cevresinde verimli arazilere sahip
olmasiyla 6nemli bir sektordur; zeytin, Gzim, incir, pamuk, domates, mandalina ve portakal gibi Grdnlerin
yetistiriciligi yapilir. Son olarak, izmir'deki teknoloji ve inovasyon ekosistemi de hizla gelismektedir;
Universiteler, arastirma kuruluslari ve teknoloji odakli sirketlerin bir araya gelmesiyle sehir, Ar-Ge faaliyetleri
ve yenilikci girisimler icin 6nemli bir merkez haline gelmektedir. Bu ¢esitlilik gésteren sektorlerin bir araya

gelmesi, izmir'in ekonomik olarak giiclenmesini saglar ve sehre dinamizm kazandirir.

Izmir, zengin bir sosyo-kiiltiirel dokuya sahip olan Tiirkiye'nin 6nemli sehirlerinden biridir. Sehir, tarih
boyunca farkli medeniyetlere ev sahipligi yapmis ve bu cesitlilik glinimuze kadar uzanmistir. Kilttrel agcidan
zengin bir mirasa sahip olan izmir'de, antik ¢aglardan kalma tarihi yapilar, miizeler, festivaller ve sanat
etkinlikleri 6nemli bir yer tutar. Kentin tarihi dokusu, Agora, Smyrna, Efes gibi antik kentlerle ve ¢esitli dini
yapilarla zenginlesirken, modern sanat galerileri, tiyatro ve konser salonlari da kilturel etkinliklere ev sahipligi
yapar. Ayrica, izmir'de farkli etnik gruplar bir arada yasar ve bu da sehre kaltiirel cesitlilik katar. Geleneksel el
sanatlari, miizik ve dans gibi kiiltiirel aktiviteler hala dnemli bir yer tutar ve sehrin kimligini giiglendirir. izmir'in

sahip oldugu bu zengin kulttrel miras, hem yerel halki hem de ziyaretgileri kendine ¢eker ve sehri benzersiz
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kilar.

izmir'in yapilasma durumu, sehrin genel olarak modern ve planli bir yapilasmayi yansitir. Ozellikle son
yillarda gerceklestirilen kentsel donustim projeleriyle birlikte altyapi ve konut alanlan gelistirilmis, sehrin
yasam kalitesi artirlmistir. izmir'de yiiksek katli binalarin yogunlastigi modern siteler, konut kompleksleri ve
is merkezleri bulunur. Bununla birlikte, sehrin tarihi dokusunu koruyan restore edilmis konaklar, eski
semtlerdeki geleneksel Turk evleri ve sokaklari da gormek mumkuandar. Kent merkezinde genis bulvarlar, yesil
alanlar ve modern altyapi sistemleri bulunurken, cevre ilcelerde daha ¢ok yerel dzelliklere uygun yapilasma
goriliir. izmir'de yapilasma, genel olarak niifus yogunlugu ve taleplere gore sekillenirken, kentin estetik,
cevresel ve sosyal faktorlere duyarli bir sekilde planlanmasi ve yénetilmesi 6nem tasir. Bu da izmir'in modern

ve yasanabilir bir sehir olma 6zelligini guclendirir.

izmir, genis bir egitim altyapisina sahip olan bir sehirdir. Sehirde bircok devlet ve 6zel okul bulunmakla
birlikte, tiniversiteler de 6nemli bir yer tutar. izmir'deki tniversiteler arasinda Ege Universitesi, Dokuz Eyliil
Universitesi, izmir Yiiksek Teknoloji Enstitiisii (IYTE), izmir Ekonomi Universitesi ve Gediz Universitesi gibi
taninmis kurumlar yer alir. Bu Universiteler, ¢esitli alanlarda lisans, yuksek lisans ve doktora programlari
sunarak 6grencilere genis bir egitim yelpazesi sunarlar. Ayrica izmir, mesleki egitim alaninda da gelismis bir
yaplya sahiptir. Meslek liseleri, meslek yuksekokullari ve teknik egitim merkezleri, 6grencilere hem teorik hem
de pratik egitim imkani sunar. Sehirdeki egitim kurumlari, modern tesisler ve donanimlarla donatilmis olup,
nitelikli 6gretmenler ve akademisyenler tarafindan yonetilir. Ayrica egitimde teknoloji kullanimi da yaygindir
ve dijital 6grenme platformlari ve uygulamalar sikca kullanilir. izmir'in egitim yapisi, 6grencilere genis bir

perspektif sunarak kariyerlerine ve kisisel gelisimlerine katki saglar.

izmir, Tiirkiye'nin en kalabalik Gciinci ili olup, cesitli etnik, kiiltirel ve sosyo-ekonomik yapiya sahip
genis bir nufusa ev sahipligi yapar. Sehir nifusunun bayik bir kismi sehir merkezinde yasamakta olup, ancak
kirsal bolgelerde de dnemli bir niifus yogunlugu bulunmaktadir. izmir'in niifus profili son yillarda siirekli olarak
degismektedir. Ozellikle biyiiksehir olma statiisii kazanmasinin ardindan go¢ alimi hizlanmistir. Sehir,
Tirkiye'nin cesitli bolgelerinden gelen gocmenlerin yani sira yabanci uyruklu bireyleri de bilinyesinde
barindinr. Bu durum, izmir'in demografik yapisini cesitlendirir ve kiiltiirel mozaik olusumuna katki saglar.
Ayrica, sehir genelinde genc niifusun orani da oldukgca yiiksektir, ¢iinkii izmir, bir iniversite sehri olmasi
nedeniyle her yil binlerce geng 6grenciyi agirlar. Bu demografik ézellikler, izmir'in dinamik ve cesitli bir
toplumsal dokuya sahip olmasini saglar, ayni zamanda kentsel planlama ve sosyal hizmetler acgisindan

onemli birer faktorddur.

izmir'in iklimi, tipik olarak Akdeniz iklimi 6zellikleri gésterir. Yazlar genellikle sicak ve kurak gecerken,
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kislar ik ve yagistidir. Sehirdeki ortalama yaz sicaklik degerleri 30°C'nin Gzerinde seyrederken, kis aylarinda
ortalama sicakliklar 10-15°C arasinda degisir. ilkbahar ve sonbahar mevsimleri genellikle iiman geger.
izmir'in iklimi, Ege Denizi'ne kiyisi olmasi nedeniyle deniz etkisine maruz kalir. Bu durum, sehirdeki sicaklik
dalgalanmalarini yumusatir ve nem oranini artirir. iklimin bu ézellikleri, izmir'i yiin bilyiik bir boliimiinde
turistik bir cazibe merkezi haline getirir. Yaz aylarinda kiyi bolgelerindeki plajlar yogun ilgi gorirken, kis
aylarinda ise iiman iklimi sayesinde sehirdeki etkinlikler devam eder. Ancak, 6zellikle yaz aylarinda zaman
zaman sicak hava dalgalari yasanabilir ve kuraklik riski bulunur. izmir'in iklimi, tarim faaliyetleri (izerinde de
onemli bir etkiye sahiptir; dzellikle kiyr kesimlerinde zeytin, Gzum, incir gibi Griinlerin yetistiriciligi icin uygun

bir ortam sunar.

izmir, Tirkiye'nin batisinda stratejik bir konuma sahip olmasi nedeniyle cesitli ulasim seceneklerine
sahip bir sehirdir. Sehir, karayolu, demiryolu, denizyolu ve havayolu gibi farkli ulasim modlarini entegre bir

sekilde sunar. izmir'in ulasim altyapisi, stirekli olarak gelistirilmekte ve modernize edilmektedir.

Karayolu ulasimi, izmir'de oldukca gelismistir. Sehir, Ege Bélgesi'nin ana ulasim akslarindan biri olan
Ege Otoyolu (0O-31) iizerinde yer alir ve istanbul ve diger bilyiik sehirlere kolay erisim saglar. Ayrica, sehir igi
ulasimda genis bir otobus ve minibus agi bulunur. Toplu tasima araclari, sehirdeki farkli bélgeleri birbirine

baglar ve ulagimi kolaylastirir.

Demiryolu agi da izmir'de 6nemli bir yer tutar. Sehir, Tiirkiye'nin ana demiryolu hatlarina baglidir ve hem
yolcu hem de yiik tasimaciligi icin kullanilir. izmir'de ayrica banliyé trenleri de hizmet verir ve sehir merkezi ile

cevre ilceler arasinda hizli ve ekonomik bir ulasim saglar.

Denizyolu ulasimi, izmir'in cografi konumu nedeniyle énemli bir tasimacilik secenegidir. izmir Limani,
Ege Denizi'nin en buytk limani olup, yurt ici ve uluslararasi deniz tasimaciligr icin kullanilir. Liman, kruvaziyer

gemileri ve feribotlar tarafindan da kullanilarak turizme de katki saglar.

Havayolu ulasimi da izmir'de oldukca gelismistir. izmir Adnan Menderes Havalimani, Tiirkiye'nin
6nemli havalimanlarindan biridir ve i¢ hatlar, dis hatlar ve charter ucuslarina hizmet verir. Havalimani, sehir

merkezine yakin bir konumda yer alir ve otobus, taksi ve 6zel araglarla kolaylikla ulasilabilir.

izmir'in genis ve gesitli ulasim agy, sehir ici ve sehirler arasi hareketliligi kolaylastirirken, turizm, ticaret

ve ekonomik faaliyetlerin gelisimine de katki saglar.

izmir, Tuirkiye'nin biiyiiksehir statiisiinde olan bir ildir ve idari olarak il merkezi ile birlikte toplam 30

ilceden olusur. ilceler, izmir Biiyiiksehir Belediyesi ve ilce belediyeleri tarafindan yénetilir. izmir Biyiiksehir
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Belediyesi, sehir merkezi ile birlikte ilgeler arasindaki koordinasyonu saglar ve sehrin genel altyapi
projelerinden sorumludur. Ayrica, Blyuksehir Belediyesi, kent ici ulasim, ¢evre koruma, yesil alanlar, kaltar

ve turizm gibi konularda da faaliyet gosterir.

izmir'in ilceleri, kendi yerel ydnetim yapilarina sahiptir. Her ilce, kendi belediye baskani ve belediye
meclisi tarafindan yénetilir. ilce belediyeleri, yerel altyapi projeleri, cevre temizligi, park ve bahcelerin bakimi,
yerel ekonomik kalkinma gibi konularda hizmet sunar. Ayrica, ilgce belediyeleri, mahalle muhtarlari ve mahalle

sakinlerinin katiimiyla mahallelerdeki ihtiyaclara ¢6zim bulmaya calisir.

izmir, ayni zamanda bir valilik merkezidir ve izmir Valiligi, ilin merkezi idari otoritesini temsil eder. Valilik,
Tirkiye Cumhuriyeti'nin yasalarini uygular, kamu diizenini saglar ve sehrin genel idari islerinden sorumludur.

Valilik, izmir'deki giivenlik, saglik, egitim ve diger kamu hizmetlerinin koordinasyonunu saglar.

izmir'in idari yapisi, yerel yonetimlerin giiclii bir sekilde organize oldugu ve sehrin genel yénetiminin
saglam bir sekilde yapilandirildigi bir sistemi yansitir. Bu idari yapi, sehrin etkin bir sekilde yonetilmesini saglar

ve hizmetlerin adil bir sekilde dagitilmasini temin eder.

izmir, zengin tarihi mirasi, dogal giizellikleri, benzersiz kiiltiirel dokusu ve modern altyapisiyla
Tirkiye'nin 6nemli turizm merkezlerinden biridir. Sehir, tarih boyunca bircok medeniyete ev sahipligi yapmis
olup, bu da zengin bir tarihi mirasi ortaya gikarmistir. izmir'deki turistik cazibe merkezlerinden biri antik
kentlerdir. Ozellikle Efes Antik Kenti, diinyanin en énemli arkeolojik sit alanlarindan biri olarak kabul edilir ve
yilda milyonlarca turist ceker. Ayrica, Bergama, Sardes, Priene ve Milet gibi 6nemli antik yerlesimler de izmir'in

tarihi mirasini zenginlestirir.

izmir, ayni zamanda muhtesem kiyilari ve plajlariyla da dikkat ceker. Cesme, Alagati, Urla, Foca gibi kiyi
kasabalari, temiz denizi, gunesi ve razgariyla yil boyunca yerli ve yabanci turistlerin ilgisini ¢ceker. Ayrica,
izmir'in termal turizm potansiyeli de oldukga yiiksektir. Sifali sulariyla iinlii termal tesisler, saglik turizmi icin

onemli bir merkez olusturur.

Kiiltiirel etkinlikler ve festivaller de izmir'in turizm cekiciligini artinir. izmir Uluslararasi Fuari, izmir
Enternasyonal Kisa Film Festivali, izmir Caz Festivali gibi etkinlikler, sehre her yil binlerce ziyaretci ceker.

Ayrica, yoresel festivaller ve etkinlikler de yerel kultariint ve geleneklerini tanitmak i¢in duzenlenir.

izmir'in turizm altyapisi da oldukca gelismistir. Sehirde liiks oteller, butik konaklama tesisleri,
restoranlar, alisveris merkezleri ve gece hayati i¢in birgok se¢enek bulunur. Ayrica, ulagim imkanlarinin genis

olmasi, sehri turistler icin erisilebilir kilar.
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Sonug olarak, izmir'in tarihi, kiiltiirel ve dogal giizellikleriyle dolu bir turizm destinasyonu olmasi, sehri
her yil milyonlarca yerli ve yabanci turisti agirlamaya tesvik eder. Sehrin turizm potansiyeli, sadece sehrin
ekonomisine katki saglamakla kalmaz, ayni zamanda kulturel degisim ve tanitim agisindan da 6nemli bir role

sahiptir.

3.4.2 Gesmeilgesi
izmir'in incisi olarak bilinen Cesme, Ege'nin en gézde turizm merkezlerinden biridir. Cografi olarak, ilce
Ege Denizi'nin kiyisinda konumlanmis olup, dogal guzellikleriyle ve tarihi zenginlikleriyle Unludir. Denizin
turkuaz rengiyle bulustugu uzun sahil seridi, mavi bayrakli plajlari, dogal koylari ve tertemiz deniziyle yilin dort

mevsimi ziyaretcilerini agirlar. Ayrica, ilcenin arkasinda yer alan daglik araziler ve zeytinlikler, muhtesem

manzaralar sunar ve doga tutkunlarinin ilgisini ceker.

Cografi ézellikler agisindan, Gesme ilgesi, izmir'in batisinda, Ege Denizi'nin kiyisinda konumlanmistir.
Genis ve uzun sahil seridi, ilgenin en belirgin cografi 6zelligidir. Bu sahil seridi, birbirinden guzel plajlarn, dogal
koylari ve temiz deniziyle Ginliidir. ilgenin arkasinda ise genellikle zeytinlikler ve cam ormanlariyla kapli daglik

araziler bulunur.
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Ekonomik yapi agisindan, Cesme ilgesi oOzellikle turizm sektdrayle buylik bir 6neme sahiptir. Yaz
aylarinda yogun bir turist akinina ugrayan Cesme, liks otelleri, butik pansiyonlari, restoranlari ve plajlariyla
bilinir. Ancak, sadece turizm degil, ayni zamanda tarim ve balik¢ilik da ilgenin ekonomisine katki saglayan

diger onemli sektdrler arasindadir.

Sosyo-kiiltiirel yapisi, zengin bir tarih ve kiiltiirel mirasa sahip olan Cesme'de oldukga gesitlidir. ilgede
yasayan halkin cogunlugu geleneksel Ege kiiltiiriin{i yasar ve bu kiiltiirel degerlere sahip cikar. Ozellikle yaz

aylarinda diizenlenen festivaller, konserler, sergiler ve diger etkinlikler, ilgcenin sosyal yasamini zenginlestirir.

Yapilasma durumu, Cesme'nin sahil kesiminde yogunlasmistir. Burada, luks oteller, tatil koyleri,
restoranlar ve plajlar bulunur. Ancak, i¢ kesimlerde daha sakin ve geleneksel Ege evlerinin oldugu mahalleler
de vardir. Son vyillarda, ozellikle kirsal bolgelerdeki tas evlerin restore edilerek turistik tesislere

donlstirilmesiyle birlikte, kirsal turizm de 6nem kazanmistir.

Egitim durumu ve 6nemli okullar acisindan, Cesme ilcesi bircok anaokulu, ilkokul, ortaokul ve liseye ev
sahipligi yapar. Bu okullar arasinda Cesme Anadolu Lisesi, Cesme Fen Lisesi ve Cesme Doga Koleji gibi dnde
gelen kurumlar bulunur. Bu okullar, ilgenin geng¢ nufusuna nitelikli bir egitim sunar ve gelecegin liderlerini

yetistirir.

Demografik yapi, yaz aylarinda turizm sezonunun acilmasiyla birlikte énemli élciide degisir. ilcede
yerlesik niifus genellikle tarim, balik¢ilik ve turizm sektorlerinde ¢alisir. Ancak, yaz aylarinda bu nufus artar ve

ilge turistlerle dolup tasar.

iklim kosullari, genellikle Akdeniz ikliminin etkisi altinda olup, yazlar sicak ve kurak, kislar ise ilik ve

yagisli gecer. Bu iklim, 6zellikle yaz aylarinda Cesme'nin populerligini artinr ve turistleri cezbeder.

Ulasim imkanlari, Cesme'ye kolaylikla ulasim saglanabilir. izmir'e yakinligl nedeniyle, hava yoluyla,
karayoluyla ve deniz yoluyla ilgeye ulagsmak oldukc¢a kolaydir. Ayrica, ilge iginde de toplu tagima ve 6zel aragla

ulasim imkanlari gelismistir.

Emlak ve gayrimenkul durumu, 6zellikle sahil kesiminde yuksektir. Luks villalar, yazlik evler ve oteller,
ilcenin en degerli gayrimenkulleridir. Ancak, i¢ kesimlerde daha uygun fiyatli konutlar bulunabilir. ilcenin idari

yapisi ise izmir Bilyiiksehir Belediyesi'ne baglidir.

Turizm acisindan, Cesme ilgesi Turkiye'nin en onemli tatil merkezlerinden biridir. Alacati'nin rtizgar
sorfl merkezleri, lica'nin termal sulari, Cesme'nin kumsallari ve tarihi mekanlari, ilgenin turizm potansiyelini

artirir. Ayrica, sarap baglari, zeytinlikler, antik kentler ve dogal guzellikler de ilgenin turist cekiciligini artirir.
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BOLUM 4. GAYRIMENKUL ILE iLGiLi BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; izmir ili, Cesme ilcesi, Ovacik Mahallesi sinirlan igerisinde yer

almaktadir.

Tasinmazlara ulasim tarifi: Ovacik Camii 6ndnden kuzey yoniinde 70 metre ilerlenilip sola 7084.

Sokaga donilur. Sokak uzerinde bati yoninde 200 metre ilerlendikten sonra sola 7005. Sokaga donalur. 250
metre sonra Ovacik-1 Kopru altindan gegilip ¢ataldan sola donalur. 450 metre mesafede bulunan catalin
solundan ilerlenilir. Bu noktadan itibaren 1,6 km boyunca glineydogu yonunde ilerlendikten sonra ¢ataldan
saga dondlur ve 7400. Sokaga giris yapilir. Sokak Gzerinde guney yonunde yaklasik 2.5 km ilerlenildiginde
¢atalin sagindan giiney yoniinde devam edilir. 500 metre mesafe sonra tasinmazlar yolun solunda

konumlanir.

Tasinmazlarin bulundugu boélge turizm ve konut bolgesi seklinde gelismistir. Teknik altyapilar
tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Bolge kentin gelismekte olan yerlesim
alanlarindan olup degerleme tarihinde degerleme konusu tasinmazlarin cevresinde mustakil yapilar, villa
siteleri, bos durumda olan imar parselleri bulunmaktadir. Tasinmaza yakin mesafede Before Sunset Plajl, is
Tur Tatil Sitesi, Kleopatra Koyu, Hermes Koyu, Delikli Koy, Altinkum Plaji, izmir-Cesme Otoyolu bulunmaktadir.
Tasinmazlar denize (Kleopatra Koyu’na) yaklasik 1,5 kilometre uzakliktadir. Tasinmazlara ulasim 0zel aracla

saglanabilmektedir.
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ELAKKONUT

4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri

TAPU BILGILERI

it izmir
ilge Cesme
Mahalle Ovacik
Malik Maliye Hazinesi
Sira Ana Yiizolciimii | Hisse/Pay | Cilt/Sayfa
Zemin No | Ada | Tasinmaz | Parsel A v Va1 Tarih/Yevmiye Edinme Sebebi
No A (M?) Payda No
Niteligi
1 | 89197066 | 217 TZI;rr.:k 14 26.528,21 1/1 29/2847 | 26.05.2015/5284 ihdas(TSM)
3402 S.Y.nin 22/A Md.
2 80968475 | 217 Tarla 15 560,96 1/1 10/969 | 22.04.2013/3366 | Geregince Yenilemenin
Tescili
Tarla 3402 S.Y.nin 22/A Md.
3 |80968381 | 217 16 9.127,54 1/1 9/850 22.04.2013/3366 | Geregince Yenilemenin
Tescili
3402 S.Y.nin 22/A Md.
4 180968382 | 217 Tarla 17 20.099,73 1/1 9/851 22.04.2013/3366 | Geregince Yenilemenin
Tescili
3402 S.Y.nin 22/A Md.
5 80969523 | 217 Tarla 18 8.581,49 1/1 3/207 22.04.2013/3366 | Geregince Yenilemenin
Tescili

4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler Hakkinda Gériis

Kurum tarafindan génderilen glincel tapu kaydina gore rapora konu olan tasinmazlara ait takyidatlar

asagida yer verilmistir.

Ada Parsel | S/B/i Aciklama Malik /Lehtar Tarih Yevmiye
14
15 DOGAL SiT-SURDURULEBILIR KORUMA
217 16 | Beyan VE KONTROLLU - 11/06/2018 | 5750
17 KULLANIM ALANINDA KALMAKTADIR.
18
14
15 Dogal Sit-Surdurilebilir K ave
217 16 | Beyan gal Sit-surduruiebitir Koruma v - 24/11/2022 | 21125
17 Kontrolli Kullanim Alanidir.
18
Diger (Konusu: 5508315 BASVURU
NUMARALI 27/12/2019
TARIHLI TBBZ9GLS BELGE NUMARALI (SN:7865196) 5859
YAPI KAYIT BELGESI iZMIiR CEVRE VE
217 141 Beyan | ioral EDILMISTIR. ) Tarih: - Say: - SEHiRCiLikiL | 92/04/2021
Diger (Konusu: 38695642496 TC kimlik | 110> ORLUGUVKN:
o 5863
numarall Esra Gezginci
Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127, Uskiidar/iISTANBUL Sayfa | 20

02169391434



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

o . . P
IZMIR CESME OVACIK PARSELLERI DEGERLEME RAPORU C
EMLAKKONUT
Ada Parsel | S/B/i Aciklama Malik /Lehtar Tarih Yevmiye

tarafindan alinan 4563900 basvuru
numarali 27/12/2018 duzenleme
tarihli RCSDK71V belge numarali yapi
kayit belgesi iptal edilmistir)

Tarih: - Sayi: -

16 . . o
017 Bovan | 1§ BU GAYRIMENKUL IBRAHIM PANGAL ] ] ]
- y IN ISGALINDEDIR.

4.4. Parselin imar Durumu ve Yapilasma Haklari

Kurumunuzca tarafimiza iletilen imar durum bilgi paftasina gore ilgili parseller 1/2100.000 6lcekli Cevre
Diizen imar Planinda Turizm Tesis Alani'nda kalmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz 1/5000 ve 1/1000
olcekli imar plani sinirlarinin disinda yer almaktadir. Mevcut imar sartlarinda tasinmazin planli alanlar imar

yonetmeligine gore yapilasma imkani yoktur.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

217 Ada 14 Parsel; Uzerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan ham toprak nitelikli tasinmaz
26.528,21 m? yiizélciimiine sahiptir. Geometrik olarak amorf formda olup, topografyasi egimli bir yapiya

sahiptir.

217 Ada 15 Parsel; Uzerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan tarla nitelikli tasinmaz 560,96

m? yuzolgimune sahiptir. Geometrik olarak yamuk formda olup, topografyasi egimli bir yapiya sahiptir.

217 Ada 16 Parsel; Uzerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan tarla nitelikli tasinmaz
9.127,54 m? yuzolgimune sahiptir. Geometrik olarak t¢gen formda olup, topografyas! egimli bir yapiya

sahiptir.

217 Ada 17 Parsel; Uzerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan tarla nitelikli tasinmaz

20.099,73 m? yiizélclimiine sahiptir. Geometrik olarak amorf formda olup, topografyasi egimli bir yapiya

sahiptir.

217 Ada 18 Parsel; Uzerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan tarla nitelikli tasinmaz

8.581,49 m? yiizélclimiine sahiptir. Geometrik olarak amorf formda olup, topografyasi egimli bir yapiya

sahiptir.
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4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihinde Gzerinde herhangi bir yapilagsma unsuru bulunmayan tarla nitelikli taginmazlardir.

4.7. Gayrimenkuliin Tasarrufunu Kisitlayan veya Engelleyen Herhangi Bir Durum Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi

Takyidatli tapu kayit belgeleri lzerinde yapilan incelemede tasarrufu kisitlayan veya engelleyen

herhangi bir takyidatin olmadig1 gézlenmistir.

4.8. Son Uc Yiluk Dénemde Gayrimenkuliin Miilkiyetinde ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen

Degisiklikler

S0z konusu tasinmazlardan 217 Ada 4 Parsel (1/1) 26/05/2015 tarih ve 5284 yevmiye numarali
ihdas(TSM) islemiyle; 217 Ada 15 Parsel ( 1/1), 217 Ada 16 Parsel (1/1), 217 Ada 17 Parsel (1/1), 217 Ada 18
Parsel (1/1) 22/04/2013 tarihli, 3366 yevmiye numarali “ 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince Yenilemenin Tescili-

” sebebi ile “Maliye Hazinesi” adina tescil edilmistir.

4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmis Sozlesmeler ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir.

4.10. Varsa, Mevcut Yapiya veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri

Durumlara iliskin Veriler

Degerleme tarihinde rapora konu tasinmazlarin tGzerinde herhangi bir yapi elemani bulunmamaktadir.

4.11. Gayrimenkulicin Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gecerlilikleri Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihinde rapora konu tasinmazlarin tGzerinde herhangi bir yapi elemani bulunmamaktadir.

4.12. Ruhsat Aunmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayiliimar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihinde rapora konu tasinmazlarin tzerinde herhangi bir yapi elemani bulunmamaktadir.

4.13. Gayrimenkulile ilgili Aunmis Durdurma, Yikim vb. Kararlarin Varlig Hakkinda Bilgiler

Degerleme tarihinde konu tasinmazlarin tGzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmazlar

icin alinmis olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar bulunmamaktadir.
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4.14. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ile Yapi Denetim Sirketi Hakkinda Bilgi ve

Belgeler

Tasinmazlar halihazirda bos tarla niteliginde oldugundan Yapi Denetim Kanunu’na tabi degildir.

4.15. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme calismasi suresi icinde, ¢calismanin bitimine kadar gecen surede degerleme islemini

olumsuz yoénde etkileyen veya sinirlayan bir faktér olmamistir.

4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullanim Amaci

Degerleme tarihinde tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapilasma unsurunun bulunmadigi gézlenmis
olup uzerlerinin dogal bitki 6rtasu ile kapli oldugu ve herhangi bir ekonomik faaliyet icin kullanilmadig tespit

edilmistir.

4.17. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin

Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin

Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerleme islemi 3 adet tasinmazin glinumuz kosullarinda piyasa degerlerinin tespit edilmesi i¢in

yapilmis olup herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.

4.18. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazlar uzerinde herhangi bir yapilagsma unsuru bulunmayan tarla niteligi tagidigi i¢in

enerji verimlilik sertifikasI bulunmamaktadir.
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BOLUM 5. DEGERLEME YONTEMLERI

5.1. Pazar Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinin 20. Maddesinde aciklanmis olan pazar yaklasimi; Pazar
yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya Kkarsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirnilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Pazar yaklagiminin
uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla sunlardir: a) degerleme konusu
varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, b) degerleme konusu varligin veya
buna 6nemli 6lcude benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, c) 6nemli 6l¢ude benzer varliklar

ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmasi.

Degerleme standartlarinda karsilastirilabilir islemler (emsal karsilastirma) yontemi ve borsadaki
kilavuz emsaller yontemi olmak (zere iki farkli yontemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme
islemlerinde genel olarak karsilastirilabilir islemler veya diger bir adi ile emsal karsilastirma yontemi

kullanitmaktadir.

5.2. Gelir Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinin 40. Maddesinde aciklanmis olan gelir yaklasimi yontemi su
sekilde aciklanmaktadir: Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan

yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginku degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla
sunlardir: a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur
olmasli, b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul

tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Degerleme standartlarinda gelir yaklasimi yontemleri aciklanirken indirgenis nakit akiglan
yonteminden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde hasila kapitalizasyonu, kira carpani vb.

gelir yontemleri kullanilabilmektedir.

5.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi yontemleri temelde ikame maliyeti yontemi, yeniden uretim maliyeti yontemi ve

toplama yontemi olmak tzere 3 farkli teknikle uygulanabilmektedir. Uluslararasi degerleme standartlarinda
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bu yontemler sirasi ile su sekilde agiklanmigtir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin
esdeger fayda saglayan benzer bir varugin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (b) yeniden
uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varugin aynisinin uretilmesiicin gerekli olan maliyetin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandigl yontemdir.
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BOLUM 6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yontemleri

i

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Proje Gelistirme Ydontemi
kullanitmistir. Bu ydntemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazlarin bulundugu bolgede pazar
arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yontemler icin

asagidaki aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

6.2. Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlar UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1%e Pazar
yaklasimi “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya Kkarsilastinlabilir (benzer) varliklarla

karsilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bu yontemde, yakin donemde pazara c¢ikarilmis ve satisi gerceklesmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu

tasinmaz icin ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buyudklik gibi kriterler dahilinde karsilastiritmis,
emlak pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile gorasulmus; ayrica ofisimizdeki
data ve bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna onemli
olcude benzerlik tastyan varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya dnemli 6lcude benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi yonteminin

uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek satilik arsa
emsallerinin yeterli olmasi ve bolgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi itibari ile emsal

karsilastirma yontemi kullanilmigtir.

Ayrica boélgede tagsinmazlar Gzerinde insa edilebilecek nitelikte ve yeterli sayida konut ve ticari yapi
ilaninin olmasindan dolaylr emsal karsilastirma yonteminin sonuclarini dogrulamak adina proje gelistirme

yaklasimi da kullanitmigtir.
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®

ELAKKONUT

6.3. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel Ozelliklere
sahip karsilastirnlabilir 6rnekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin
varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigl kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul
bir satis fiyati ile makul bir sure icin kaldigi kabul edilir. Secilen karsilastirlabilir 6rneklerin deger tespitine
konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait
verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu

kabul edilir.

Degerleme konusu parsellerin piyasa degeri emsal karsilastirma yontemi ile tespit ve takdir

edilirken, degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigl bolgede yer alan benzer niteliklere sahip arsa
emsalleri arastinlmistir. Tasinmazlarin konumlari, alanlari, imar ozellikleri itibari ile yapilasmaya uygun
konumda olmalar ve kentinin gelismekte olan alanlarindan birinde konumlanmakta olmalari goz 6ninde

bulunarak piyasa arastirmasi yapilmistir.

6.3.1 Pazar Yaklasimi Yonteminde Kullanilan Emsaller
<> Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin A¢iklama Tablosu
EMSAL | ILANVEREN YUz :,IAF"I'III;
NO KURUM/KiSi ACIKLAMA FIYAT (TL) OL((I;nUzI;'IU FiVATI
(TL/m?)
AKO-ZENLER Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
GAYRIMENKUL | ) | inan 2.150 m? yizslciimli tarla
1 DANISMANLIGI | ~ = =™ yuzo't 15.000.000 2.150 6.976
niteligine sahip olan arsa pazarlk payli
0 (506) 389 36
olarak satiliktir.
22
I\EE/IF:_KAI?(Z Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede
2 ALACAT| | Pulunan3.715 m-yuizolgumlu tarla 25.000.000 | 3.715 6.729
niteligine sahip olan arsa pazarlik payli
0(532) 744 43
olarak satiliktir.
07
CESME HGA- | Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
GOZDE EMLAK | bulunan 5.000 m?yiizélgiimlii tarla
8 0(530) 15558 | niteligine sahip olan arsa pazarlik payli 28.000.000 5.000 5.600
35 olarak satiliktir.
KAYA Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
GAYRIMENKUL | bulunan 4.000 m?yiizél¢imli tarla
4 0(554) 566 18 | niteligine sahip olan arsa pazarlik payli 24.000.000 4.000 6.000
65 olarak satiliktir.

®
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<> Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
GAAliglzl\lleENl\liiEL MERKEZ EMLAK CESME HGA- KAYA
. " ALACATI GOZDE EMLAK GAYRIMENKUL
ilan Veren Kurum/Kisi DANISMANLIGI ¢
ilana Veren Tel. No. 0(506) 389 36 22 0(532)7444307 | 0(530) 1555835 | 0(554)566 1865
Satis Fiyati (TL) 15.000.000,00 25.000.000,00 28.000.000,00 24.000.000,00
Pazarlik Orani 7% 7% 7% 7%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 13.950.000,00 23.250.000,00 26.040.000,00 22.320.000,00
Yiizélgimii (m?) 2.150,00 3.715,00 5.000,00 4.000,00
g Lejant TARLA TARLA TARLA TARLA
>
5 TAKS -- -- - --
2 KAKS - - A -
©
E Hmax -- -- -- --
Birim Fiyat (TL/m?) 6.488,37 6.258,41 5.208,00 5.580,00
Konum Karsilastirmasi Kotu Kotu Cok Kotu Cok Kotu
Konum Serefiyesi 20% 20% 40% 40%
Alan Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Alan Serefiyesi 0% 0% 0% 0%
Geometri ve Topografya Benzer Benzer Benzer Benzer
Karsilastirmasi
Geometri vevTop_ografya 0% 0% 0% 0%
Serefiyesi
imar Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
imar Serefiyesi 0% 0% 0% 0%
Toplam Serefiye 20% 20% 40% 40%
Serefiyeli Birim Deger (TL/mZ) 7.786,05 7.510,09 7.291,20 7.812,00
Ortalama Serefiyeli Birim
Deger (TL/m?) 7.599,84
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‘GAYRINENKUL YATIRIN ORTAKLIGI A5,

6.3.2 Pazar Yaklagimiile Ulasilan Sonuc¢

Emsal karsilastirma yontemi ¢cergevesinde degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede
bulunan ve satilmak Uzere pazara ¢ikarilan, tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip arsa nitelikli tasinmazlar
arastinlmistir. Yapilan arastirmalar sonucunda degerleme konusu taginmazlar ile ayni bélgede konumlu ve
benzer dzelliklere sahip parsellerin arsa birim degerinin 7.000 ile 8.000TL/m? arasinda oldugu sonucuna

ulasilmistir.

Rapora konu parseller icin emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan toplam piyasa degeri
486.734.475,00- TL olarak tespit ve takdir edilmigtir. Degerleme islemine iliskin detay tablolari rapor ekinde

yer almaktadir.
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BOLUM 7. DiGER TESPIT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar degerleme tarihinde bos imar parseli niteligindedir. Bolgede benzer
Ozelliklerde kiralik veya kiralinmig emsal tasinmaz bilgisi bulunmadigindan kira tespiti yapilmamistir.
Tasinmazlarin kiralanmasi durumunda kira degerlerinin ihtiya¢ ve kullanima gore belirlenmesine karar

verilmistir.

7.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Tasinmazlarin bulundugu bolgede hasilat paylasim ve kat karsiligl insaat s6zlesmelerinde gecerli olan
pay oraninin %50 civarinda oldugu o6grenilmistir. Bu oranlar tasinmazlann konumu, imar haklari,

buylkluklerine gore degisiklik gostermektedir.

7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerletri

S0z konusu tasinmazlara iliskin hazirlanan bu rapor bir degerleme raporu oldugundan proje gelistirme

yontemi ile ilgili calisma yapilmamistir.

7.4. Miisterek ve Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme raporu tapu bilgileri verilen parsellerin tamami icin hazirlanmistir. Musterek veya bollinmis

kisim analizi yapilmamistir.

7.5. Enlyi ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin mevcut durumu dikkate aldiginda, imar kosullarinin elverdigi 6l¢ide

yapilasarak kullanilmasinin en uygun ve verimli kullanim olacagi distnulmektedir.
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BOLUM 8. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken tek ydontem kullanilmistir. Bu yontem emsal

karsilastirma yontemidir.

Emsal karsilastirma yontemi, rapora konu tasinmazlarla ayni bolge ve nitelikteki satisa gikanlmig
tasinmazlarin birim fiyatlarinin karsilastinldigi ydntemdir. Emsal karsilastirma yonteminin sonucunda toplam

arsa degeri 486.734.475,00- TL olarak tespit ve takdir edilmistir

8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Ainmasi Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goralmustar. Degerleme tarihi

itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri edinilmistir.

8.3. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Degerleme ¢alismasi igin gerekli tum asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmigtir.

8.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul Gzerindeki takyidatlar 4.3. sayii bolimde belirtilmis olup, tasinmazlarin tasarrufunu

kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

8.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aumindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde

Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

ilgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin son bes yil icerisinde herhangi bir

proje gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinilmistir.
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8.6. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme raporunun konusu herhangi bir Gst hakki veya devre mulk hakki degildir.

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Gariis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca

Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki nitelikleri ile fiili kullamim sekilleri birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin
7.bolum 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéri veya kira geliri
elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve
benzeri her tarli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmay
vaat edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portfoyu isletecek ortakliklar
sadece altyapi yatirnm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi
tasinmazlarin tapudaki nitelikleriyle GYO portfoylnde ‘Arsa/Tarla’ olarak bulunmasina engel bir durum

bulunmamaktadir.
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P

ELAKKONUT

BOLUM 9. SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S’nin talebi Gizerine izmir ili, Cesme ilgesi,
Ovacik Mahallesi, rapora konu TARLA vasifl 5 taginmazin mevcut durum degerinin tespitine yonelik SPK
mevzuatl kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.
S0z konusu rapor UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede
31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” huakimleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate

alinarak degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin piyasa degerlerinin takdiri gayrimenkullin mahallinde ve bulundugu
bolgede yapilan arastirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda, tasinmazlarin
konumu, ulasim ozellikleri, geometrik ve topografik yapisi, hukuki durumu vb. tasinmaz degerini etkileyen tiim

faktorler g6z 6nunde bulundurularak yapilmistir.

9.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme calismasinda, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen tasinmazlarin degerini etkileyen
olumlu ve olumsuz tim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve
kullanilan yontemlerin sonuglari anlaml sekilde neticelenmistir. Yapilan calisma neticesinde hesaplanan

degerler asagidaki tabloda sunulmustur.

TL
Tasinmazlarin KDV Haric Toplam Degeri 486.734.475,00
Tasinmazlarin KDV Dahil Toplam Degeri 535.407.922,50

* Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru 22.05.2024: 1 USD = 32.2271 TL'dir

*KDV orani %10 olarak esas alinmistir.

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan

ityas ONDER

Anmet Burak OZEL Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 403716 SPK Lisans No: 409217
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