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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih, I1I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor Ucreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/¢alismanin yeri ve turi konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Varliklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amacli islemlerde kullaniimak Gizere hazirlanmamis olup Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlar (SPK) kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Degerleme

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

03.11.2022/A307

Deger Tarihi

20.12.2022

Rapor Tarihi

20.12.2022

Rapor Numarasi

2022-0ZEL-855

Degerlemenin Amaci ve Rapor Tiirii

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Tebligin” Birinci maddesinin ikinci fikrasina gére hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601
Ada 2 no.lu parsel no.lu tagsinmazin rapor tarihi itibariyla pazar degerinin
tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin
tamamina raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz Yonde Etkileyen
Faktorler

Raporu olumsuz etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

Miisteri Tarafindan Getirilen Kisitlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri ‘ne
gore sirketimiz blinyesinde daha 6nce rapor hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme Yéntemleri

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve
“Gelir Yaklasimi”’ yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Takdir Edilen Mevcut insa Seviyesine Gore Pazar
Degeri (TL) KDV Harig

791.250.000-TL
YediYiizDoksanBirMilyonikiYiizElliBin-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Mevcut insa Seviyesine Gére Pazar
Degeri (TL) KDV Dahil

933.675.000-TL
DokuzYiizOtuzUg¢MilyonAltiYiizYetmisBesBin-Tiirk Liras

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Hasilat Degeri (TL) KDV Harig

3.653.680.000-TL
UgMilyarAltiYiizElliUgMilyonAltiYiizSeksenBin-Tiirk Lirasi

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Hasilat Degeri (TL) KDV Dahil

4.311.342.400-TL
DortMilyarUcYiizOnBirMilyonUgYiizKirkikiBinDortYiiz-Tiirk Lirasi

Projenin Mevcut Mimari Projesine Gore Net
Bugunkii Degeri (TL) KDV Harig

1.809.240.000-TL
BirMilyarSekizYiizDokuzMilyonikiYiizKirkBin-Tiirk Lirasi

Projenin Mevcut Mimari Projesine Gore Net
Bugiinkii Degeri (TL) KDV Dahil

2.134.903.200-TL
ikiMilyarYiizOtuzDo6rtMilyonDokuzYiizU¢BinikiYiiz-Tiirk Liras

Projenin Kat irtifaki Kurularak Tamamlanmasi
Durumunda Bugiinkii Toplam Haslilatin Net Degeri
(TL)- KDV Harig

3.619.901.738-TL

Uc¢MilyarAltiYiizOnDokuzMilyonDokuzYiizBirBinYediYiizOtuzSekiz-
Tiirk Lirasi

Projenin Kat irtifaki Kurularak Tamamlanmasi
Durumunda Bugiinkii Toplam Hasilatin Net Degeri
(TL)- KDV Dahil

4.271.484.051-TL

DortMilyarikiYiizYetmisBirMilyonDortYiizSeksenDortBinElliBir-Tiirk
Lirasi

Miisteri Unvani

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Miusteri Adresi

Serifali Mahallesi Bayraktar Cad, Nutuk Sokagi 34775

Umraniye/ISTANBUL

No:4,

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagl Mah. Bayar Cad. Demirkaya Is Merkezi No: 97 D: 21
Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta Bilgileri

Polige No: 603400000002386
Police Baslangig Tarihi: 20.01.2022
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): H. Baris ALIR 407853 (Dijital Rozet)
Denetleyen (S.D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823 (Dijital Rozet)
Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAC 402184 (Dijital Rozet)

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu
karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca %18 olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya degerleme hizmetini

gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilgi varlklari ile bu
varliklar korumak amaciyla Cl/IS105 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2013 Kalite Yénetim Sistemi Clcert tarafindan belgelendirilmistir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yurirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, musteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh kaynaklardan teyit
edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektérel arastirmalarla desteklenerek givenilir oldugu varsayilmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi tzerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya gikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doéviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

> Gayrimenkulle ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak icin kullanilmistir. Bu tiir yardimci

bilgilerin baska bir amac icin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge
asli oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-855

Regulated by RICS -7-




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

EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

BOLUM




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis t/ra d E n

Degerleme

3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1. Diinya Ekonomisi’

Kiresel ekonomi bu yil ivme kaybetmistir. COVID-19
pandemisinden glicli bir sekilde geri dondikten sonra,
Rusya'nin Ukrayna'ya karsi kiskirtilmamis, haksiz ve
yasadisi saldirganlik savasindan 6nce daha normal bir
ekonomik duruma doénis olasiligi ortaya ¢ikmistir.
Kiresel bliyimenin 2022'de ylizde 3'ten 2023'te ylzde
2%'ye, savastan Once ongorulen hizin ¢ok altinda
yavaslamasi beklenmektedir. 2023'te, gercek kiresel
gelirler bir yil dnce beklenenden yaklasik 2,8 trilyon ABD
dolari daha dislik olabilecegi séylenmistir. 2022 yilinda
tahmini olarak yiizde 1,5 olan ABD GSYH biyimesinin
2023 yilinda ylizde 0,5 olmasi beklenmektedir. Avro
bolgesinde, 2022 yilindaki 'deki yizde 3,1'lik dislsin
ardindan, GSYH biylmesinin 2023 yilinda ylzde 0,3
olmasi beklenmektedir. Cin de dahil olmak (zere
ylkselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde
toplam GSYH'nin 2022 vyilinda vyuzde 2,8'lik bir
daralmanin ardindan 2023 yilinda yizde 2,2 olmasi
beklenmektedir.

Kiresel ekonomik aktivite, enflasyonun birkag¢ on yilda
gorilenden daha vyiksek oldugu, genis tabanl ve
beklenenden daha keskin bir yavaslama yasamaktadir.
Yasam pahaliligi krizi, cogu bolgede sikilasan finansal
kosullar, Rusya'nin Ukrayna'yl isgali ve devam eden
COVID-19 salgini, bunlarin timi gorinim Gzerinde agir
bir baski olusturmaktadir. Kiresel blylimenin 2021'de
ylizde 6,0'dan 2022'de ylizde 3,2'ye ve 2023'te ylzde
2,7'ye yavaslamasi beklenmektedir

Reel GSYH biiyiimesi (Yillik degisim %)
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IMF Eylul 2022 raporuna gore kiiresel borgluluk 2022 yilinda 300 trilyon dolara ulasmistir. Mevcut borg stokunun
201,2 trilyon dolari gelismis (lkelere, 98,8 trilyon dolari ise gelismekte olan Glkelere aittir. Toplam borg¢ stokunun
85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal sektor, 88,4 trilyon dolari reel sektor ve 56,6 trilyon dolari
hanehalkina aittir. Hanehalki bor¢ stoku/GSYH orani en yiiksek olan llke yiizde 102,2 ile Giiney Kore olurken, Euro
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Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2
ve ABD’de yiizde 77,7, Cin’de ylzde 63,3. Kamu borg
yikinde ilk sirada ylzde 251,1 ile Japonya vyer
almaktadir. Bu oran Euro bodlgesinde yilizde 106,7,
ingiltere’de yiizde 110,4, ABD’de yiizde 122,5, Cin’de
ylzde 76,2’dir.

Diinya ticaret hacmi 2021'de ylzde 5,7, ardindan
2022'nin ilk ceyreginde %3,2 buyumdistir. 2022 yil
2.ceyreginde ihracat G20 bolgesinde %22,1, Cin’de
%9,2, Birlesik Devletler'de %23,7, Turkiye’de %33,9
olarak kaydedilmistir. 2022 yili 2.ceyreginde ithalat
G20 bolgesinde %18,4, C(Cin'de %11,9, Birlesik
Devletler'de %17,3, Tirkiye’de %35,1 olarak
kaydedilmistir. Kiresel ticaret buylmesi azalirken,
kiiresel ticaret dengeleri genislemistir.
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3.2.  Tiirkiye Ekonomisi?

GSYH 2022 yilinin ikinci ¢eyreginde ylzde 7,6 oraninda
biiyiime kaydetmistir.ikinci ceyrekte tarim sektorii yiizde
2,9 kiicllurken, sanayi sektoru yilizde 7,8 ve hizmetler
sektori (insaat dahil) ylizde 9,7 oraninda blylime
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis
GSYH blyume orani yilin ikinci ¢eyreginde yizde 2,1
olarak gerceklesmistir. S6z konusu donemde toplam sabit
sermaye yatirimlari ylizde 4,7 oraninda artarken; ozel
tiketim ve kamu tlketimi harcamalari sirasiyla yizde
22,4 ve yizde 2,3 oranlarinda artmistir. Toplam SSY
altinda yer alan insaat yatirimlari, 2022 vyili ikinci
ceyreginde yuzde 10,9 oraninda azalirken, makine
techizat yatirimlari ise ylizde 17,8 oraninda artmistir.

Ekim ayinda tliketici fiyatlari endeksi gegcen yilin ayni
doénemine goére yizde 85,51 artis gdstermistir. Bir dnceki
aya gore artis ylizde 3,54 olarak kaydedilmistir. Buna gore
yillik tiiketici enflasyonu yiizde 85,51 ile Eyliil 2002'den bu
yana en yiksek seviyeye ¢ikmistir. 2022 yili Eylil ayinda
artisin yiksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla, ylzde
24,88 ile Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu, yiizde 17,15 ile
Ulastirma grubu, ylizde 13,14 ile Konut grubu olmustur.
imalat fiyatlari Eyliil ayinda yiizde 3,19 oraninda artmustir.
Buna gore yillik degisim orani ylzde 122,97 olarak
gerceklesmistir.

Agustos ayinda dis ticaret agigi bir dnceki yilin ayni ayina
gore ylizde 268,1 artarak 2 milyar 607 milyon dolardan, 9
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milyar 595 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2021 Eyliil ayinda yiizde 88,8 iken, 2022 Eyliil

ayinda yuzde 70,2'ye gerilemistir.

2 Aylara Gére Dis Ticaret Dengesi Milyar ABD $
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Ocak-Eyliil doneminde dis ticaret acigl ylizde 156,3
artarak 32 milyar 423 milyon dolardan, 83 milyar 97
milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama
orani 2021 Ocak-Eyliil doneminde yiizde 83,2 iken,
2022 yilinin ayni déneminde yiizde 69,4'e gerilemistir.
Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2022 Eylil
ayinda imalat sanayinin payl %95,3, tarim, ormancilik
ve balikgilik sektoériiniin payr %2,6, madencilik ve
tasocakeiligi sektériiniin payr %1,5 olmustur.

Eylil ayinda ihracatta ilk sirayr Almanya almistir.
Almanya'ya yapilan ihracat 2 milyar 3 milyon dolar
olurken, bu tlkeyi sirasiyla; 1 milyar 378 milyon dolar
ile ABD, 1 milyar 277 milyon dolar ile Irak, 1 milyar 205
milyon dolar ile Birlesik Krallik, 1 milyar 147 milyon
dolar ile Rusya Federasyonu takip etmistir. ilk 5 tilkeye

yapilan ihracat, toplam ihracatin %31,0'in1 olusturmustur. ithalatta Rusya Federasyonu ilk sirayi almistir. Ocak-Eyliil
doéneminde Rusya Federasyonu'ndan yapilan ithalat 44 milyar 638 milyon dolar olurken, bu Ulkeyi sirasiyla; 31 milyar
742 milyon dolar ile Cin, 17 milyar 364 milyon dolar ile Almanya, 11 milyar 807 milyon dolar ile ABD, 10 milyar 330
milyon dolar ile italya izlemistir. ilk 5 Gilkeden yapilan ithalat, toplam ithalatin %42,7'sini olusturmustur.

2, TUIK, TCMB
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3.3.  Gayrimenkul Sektorii®

Turkiye genelinde konut satislari Ekim ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina gore %25,3 azalarak 102 bin 660
olmustur. Konut satislarinda istanbul 16 bin 987 konut
satisi ve %16,5 ile en ylksek paya sahiptir. Satis
sayilarina gore istanbul’u 8 bin 146 konut satisi ve %7,9
pay ile Ankara, 6 bin 323 konut satisi ve %6,2 pay ile
Antalya izlemistir. Konut satis sayisinin en az oldugu iller
sirastyla 30 konut ile Hakkari, 42 konut ile Ardahan, 69
konut ile Bayburt olmustur.

Konut satislari Ocak-Ekim déneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gore %6,7 artisla 1 milyon 159 bin 853
olarak gergeklesirken ipotekli konut satisi bir 6nceki
yilin ayni ayina gére %52,7 azalis gostererek 13 bin 268,
diger satis tlrleri ise bir dnceki yilin ayni ayina gore
%18,3 azalarak 89 bin 392 olmustur. Bu donemde ilk
defa satilan konutlar %22 azalis gostererek 32 bin 692
ikinci el konut satislari ise %26,7 azalisla 69 bin 968
olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari Ekim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %8,8 azalarak 5 bin 377
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk
sirayt 2 bin 123 konut satisi ile Antalya almistir.
Antalya’yi sirasiyla bin 658 konut satisi ile istanbul, 490
konut satisi ile Mersin izlemistir. Yabancilara yapilan
konut satislari Ocak-Ekim déneminde ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gore %26,9 artarak 55 bin 21 olmustur.

Ekim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari
Tirkiye’den 2 bin 23 konut satin almistir. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 498 konut ile iran,

Kaynak:TUIK
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310 konut ile Irak ve 216 konut ile Ukrayna vatandaslari izlemistir.
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insaat maliyet endeksi, 2022 yili Eyliil ayinda bir &nceki aya
gore %1,57, bir dnceki yilin ayni ayina goére %119,83
artmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %2,07
artmis iscilik endeksi %0,07 azalmistir. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina goére malzeme endeksi %133,40, iscilik
endeksi %84,04 artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %2,10, bir
onceki yilin ayni ayina gore %117,11 artmistir. Bir dnceki
aya gore malzeme endeksi %2,82 artmis iscilik endeksi
%0,17 azalmistir. Ayrica bir donceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %129,87, iscilik endeksi %84,15
artmustir. Bina disi yapilar i¢in insaat maliyet endeksi, bir
Onceki aya gore %0,13 azalmis bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %129,18 artmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme
endeksi %0,24 azalmis iscilik endeksi %0,30 artmistir.

Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %145,25 iscilik endeksi %83,62 artmistir.

KAYNAKCA: TUIK
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4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKLARI, iIMAR BILGILERI, FiZiIKSEL OZELLIKLERI
VE KONUMU

4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili izmir Ana Vasif Arsa

ilgesi Konak Yiizélglimii 17.703,70
Mevkii - Tapu Tarihi 08.05.2019
Mabhallesi Mersinli Yevmiye No 11566

Ada 8601 Cilt No 47

Parsel 2 Sayfa No 4614
Malik/Hisse VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)

Koordinat 38.4434,27.1746

4.2, Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Acgiklamalar

S6z konusu tasinmaz geometrik olarak yamuk benzeri bir sekle sahiptir. Tasinmaz topografik bakimdan yer
8601/2 yer egimli bir arazi yapisina sahiptir. Degerleme tarihi itibari ile projenin iksa duvarlarinin bir kisminin insa
edilmis oldugu ve bir miktar kazi yapildigi gériilmustir. Parsel sinirlari insaat sahasi olarak kapatilmistir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Konak Tapu Mudurliginde 29.11.2022 tarihinde, saat 08.50 de yapilan incelemelerde degerleme konusu
tasinmazin Uzerinde asagidaki takyidatlarin bulundugu bilgisi alinmistir.

inceleme Yapilan Kurum Konak Tapu Mudirligi
Ada/Parsel 8601/2
inceleme Tarih ve Saati 29-11-2022-08:50
- ¥6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir. (03.08.2018-22933)
- ¥6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir. (18.09.2018-26121)
Serhler Boliimii --Herhangi bir serhe rastlanmamistir.
Rehinler Boliimii --Herhangi bir rehine rastlanmamistir.
- Krokide A harfi ile gosterilen kisimda TEIAS Genel Miidiirligi lehine 8601 ada 1
parsel aleyhine 966,33 m? irtifak hakki vardir. (06.03.2020-8302)
irtifak Boliimii - Kisi Kimlik Bilgilerinin Duizeltilmesi (S/B/i Lehdarlari): Lehtari Tiirkiye Elektrik
Turkiye Elektrik iletim A.S. (TEIAS) Dagitim Anonim Sirketi iken Tiirkiye Elektrik
iletim A.S. (TEIAS) olarak degistirilmistir.- (06/03/2020 — 8302)

*NOT: 6306 Sayili Kanun “AFET RISKi ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUN” dur. “Kentsel Déniisiim Kanunu”
olarak bilinen 6306 sayili Kanun, afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde saglikli

Beyanlar Boliimii

ve giivenli yasama gevreleri olusturmak igin iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul ve esaslari diizenlemektedir. Yapilan
incelemelerde konu parsel igin diizenlenmis 21.02.2020, 16.04.2020, 31.12.2021 ve 31.12.2021 tarihli Yapi Ruhsati Belgelerinin oldugu
gérilmistir. Tasinmazin lizerinde bulunan séz konusu beyanin parsel lizerinde 6nceden bulunan yapilara ait oldugu bilgisi alinmistir.

> Gayrimenkuliin Son 3 Yilik Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tasinmaz son 3 yil igerisinde alim-satim islemi gérmemistir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-855
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> Degerleme konusu gayrimenkuliin, lzerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlar harig, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi hakkinda bilgi

Tasinmaz son 3 yil igerisinde alim-satim islemi gérmemistir.

> Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen lizerinde proje
gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulup bulunulmadigina dair bilgi

Arsa Uzerinde proje gelistirilmis olup ~% 5 insa seviyesindeyken yiklenici ile olan sézlesme feshedilmis ve
degerleme tarihi itibariyle insaat faaliyetlerine ara verildigi géralmustr.

> Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, ilist hakki ve devre miilk hakkinin
devredilebilmesine iliskin olarak bu haklari doguran sozlesmelerde o6zel kanun hiikiimlerinden
kaynaklananlar hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Ana tasinmaz st hakki veya devre milk hakkina konu degildir.
4.4. Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigi’'nden edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin
13.05.2011 tarihinde 05.446 sayili karari ile onanan 1/1.000 6lcekli Alsancak Liman Arkasi (Halkapinar Salhane
Kesimi) Uygulama imar Plani sinirlarinda kaldigi, “M.i.A.-Merkezi is Alani, Serbest nizam, TAKS: 0.40, KAKS:3.50,

Yen cok 200 m” yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi alinmistir. Yapilan incelemelerde konu parsel

Uzerinden Enerji Nakil Hatti gegcmesi sebebi ile her tiirli islem icin Gediz Elektrik Dagitim A.S.” den izin alinmasi
gerektigi bilgisi alinmistir.

NOT: Konu tasinmazin imar durum bilgileri Konak Belediyesi tarafindan tarafimiza elektronik posta yoluyla
iletilmistir. S6z konusu parsel igin ilgili belediyeye yazili imar durum belgesi icin basvuru yapilmis olup, belgenin
tarafimiza génderilmesi beklenmektedir.

Merkezi is Alanlari (MiA): Bu alanlarda her tiirlii ticaret, ¢arsi, biiro is hani, ticari depolama, banka, sigorta, cok
katli magaza ve eglence yerleri, turizm tesis alanlari, konut, ¢ok kath tasit parki 6zel hastane ve 6zel egitim,
tesisi yer alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkagi ayni parsel icinde bulunabilir. Konut kullanimi yapi insaat
alaninin (KAKS/emsal alaninin) 1/3’tGinden fazla olamaz.

iMAR PAFTASI

T SRR -
RN ) Sx

8601 >

*Plan notlarinin tamami rapor eklerinde belirtilmistir.
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> Gayrimenkuliin Son 3 Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani,
Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuliin hukuki durumunda ve imar planinda son 3 yil icerisinde herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

4.5. Gayrimenkuliin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yapi Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Degerleme tarihinde mahallinde yapilan incelemelerde s6z konusu tasinmazin lzerinde insa edilmekte olan
projenin natamam vaziyette oldugu, yapilmasi planlanan bloklarin temel seviyesinde oldugu ve rapor tarihi
itibariyle insai faaliyetlerin devam etmedigi gortlmustir. Yapilara iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

MiMARi PROJE

VERILIS AMACI BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)
YENI YAPI KULE 23.01.2020 - 61.960,52

TADILAT KONUT + OFIS 27.12.2021 - 61.941,21

VERILiS AMACI BiNA ADI TARiIH NO ALAN (m?)
IKSA iIKSA 21.02.2020 3 10.166,15

YENI YAPI OFiS, ISYERI VE MESKEN 16.04.2020 9 116.292,90

TADILAT OFiS, ISYERI VE MESKEN 31.12.2021 9/2020 128.987,13

iSim DEGiSiKLiGi OFiS, ISYERI VE MESKEN 31.12.2021 9/2020 128.987,13

> Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir belgeye
rastlanmamistir.

> Gayrimenkule Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu parsel Uzerinde yer alan yapilarin yapi denetimi Adalet Mahallesi. Anadolu Caddesi
Tepekule is Merkezi Blok No: 40 i¢ Kapi No: 506 Bayrakli /iZMIR adresinde faaliyet gésteren Tepekule Star Yapi
Denetim LTD. STi. tarafindan yapilmaktadir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sozlesmeleri vb.)

Degerleme konusu izmir ili, Konak ilcesi, 8601 ada 1 parsel (yeni 2 parsel) icin "izmir Konak Karma Projesi"
adiyla ilk insaat Taah. San ve Tic. A.S. ve KAF Teknik Yapi ve ins. San. ve Tic. A.S. Is Ortakhg arasinda, “Arsa
Satisi Karsihgr Gelir Paylasimi" icin 05.01.2018 tarihinde imzalanan vyiklenici sdzlesmesinin bulundugu
o0grenilmistir. Yapilan incelemelerde s6z konusu sdzlesmenin tamami incelenememis olup, ylklenicinin
sozlesmedeki yukimliliklerini yerine getirmemesi sebebiyle feshedilmis oldugu bilgisi alinmistir.

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme c¢alismanin konusu, rapor igeriginde verilen tasinmaz olup farkli kapsamda bir calisma
yapiimamistir.

4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi’nde yer alan, 8601 ada- 2 parsel numarali,
17.703,70 m? alanh, “Arsa” vasifli tasinmazdir. Degerleme konusu parselin gliney cephesinde 8603 ada 2 parsel,
kuzey cephesinde park alani, dogu cephesinde 8604 ada 1 parsel yer almaktadir. S6z konusu tasinmaz
geometrik olarak dikdortgene benzer bir sekle sahiptir. Tasinmaz topografik bakimdan az egimli bir arazi
yapisina sahiptir. Degerleme tarihi itibari ile parsel Gzerindeki projeye dair iksa imalati yapilmis ve parsel
sinirlari santiye alani olarak ¢evrilmistir.
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4.7. VYasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin 16.04.2020 tarih 9 sayili ilk yapi ruhsati ve 31.12.2021 tarih 9/2020 sayih tadilat
ruhsati 174 adet mesken, 402 adet ofis, Ortak Alana (Kapici Dairesi) ve 2 adet ikame harici olmak zere toplam
578 BB icin alinmistir. S6z konusu parsel lGzerinde heniiz kat irtifaki tesis edilmemistir.

4.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklari Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme Konusu tasinmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortaklarina iliskin Esaslar Tebligi
dogrultusunda incelenmis olup;

Tebligin “Yatinim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkli 22. Maddesinin a) bendinde belirtildigi Gizere “Alim
Satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, AVM, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve benzeri her tlrli gayrimenkul satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
vaat edebilirler.” belirtilmis olup degerleme konusu 8601 ada 2 parsel lzerinde insa edilmesi planlanan
milkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi AS’ne ait olan konut, ofis ve diikkan niteliklerinin GYO portféyline
alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

Maddenin c) bendinde belirtildigi Gizere “Portféylerine ancak tGzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi
bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit bulunmadigindan GYO portfoyline alinmasinda bir sakinca
olmayacagi,

Maddenin ¢) bendinde belirtildigi Gzere “Kendi milkiyetindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya
kat karsihgl arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde gayrimenkul projesi
gelistirebilirler veya projelere iist hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.” ibaresi yer almakta olup
Vakif GYO milkiyetinde olan parsel lzerinde devam eden proje olmasi nedeni ile GYO portféyline “proje”
olarak alinabilmektedir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-855

Regulated by RICS -16 -




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis tira d E n®

Degerleme

Maddenin d) bendinde belirtildigi Gzere “Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi
olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme
kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” ibaresi yer almaktadir.

4.9. Gayrimenkuliin Konum, Cevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz izmir ili, Konak ilgesi, Cinarli Mahallesi, 1592. Sokak 8601 Ada 2 Parsel numarali
tasinmazdir. S6z konusu tasinmaz izmir kent merkezi olan Konak ilcesi sinirlarinda yer almaktadir. Parselin
kuzeyinde izmir Adliyesi ve 3. Sanayi Sitesi, giineyinde Atatiirk Stadyumu ve Halkapinar Metro istasyonu,
batisinda izmir Limani, Giineybatisinda Kiiltiir park Fuar Alani ve Medicana Hastanesi yer almaktadir. Konak
ilcesinde Mersinli Mahallesi izmir’deki eski yerlesim yerlerinden olup, son hazirlanan imar planlarinda ¢ok katli
yapilarin yogun oldugu, ticari faaliyetlerin merkezi olarak planlanmaya baslanmistir. Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu bu bdlgede ticari nitelikli yapilar, rezidanslar, sanayi yapilari, saglik kuruluslar, is
merkezleri ve kamu kuruluslarinin yogun oldugu bir bolgedir. Konut kullanimi artmakta olup genellikle ofis
kullanimi yaygindir. Tasinmaz izmir merkeze yaklasik 4 km, cevreyoluna yaklasik 4 km, izmir Adnan Menderes
Havalimani’na yaklasik 17 km mesafede yer almaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaz, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi sinirlari icerisinde yer almaktadir. Konu
1592 Sokak Uzerinden ulasim saglanmaktadir. Parselin yakin gevresinde Atatlirk Stadyumu, 3. Sanayi Sitesi,
Adliye Binasi, Yiksek katli is merkezleri benzer nitelikli arsalar bulunmaktadir. Tasinmaz sehir merkezine
mesafe olarak 3,50 km uzakliktadir. Degerleme konusu tasinmaz, Bayrakl 1923, inci Tower, Ege Perla, Mistral
Tower, Folkart Vega, Mahall Bomonti, izmir Medicana International Hastanesi gibi yiiksek degerli projelerin yer
aldigr merkezi bir konumda yer almaktadir.
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlari

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan esdeger bir Gneme sahip olan bir
diger unsur ise, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil
eder. Deger ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi
fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak
veya Uretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal
veya hizmetin Gretim masraflari icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirnmcilari, sigortacilari,
kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde
istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gecerli sebeplerle ayni varlklara farkli degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir triin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gére
olusturulur ve slrdirtlar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glictdir.

e  Pazar Degeri, varhgin 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 cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en
iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde
edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gdsterge
saglamasi gerekli gorilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici i¢in deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin
etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren
Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

Tasfiye degeri, bir varhgin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye degerinin
varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi
gerekli gorilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama siresinin mimkin olmadigini géstermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gergeklestirilemedigine baghdir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan sire icinde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuclari da
yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir
saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgi kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gergeklestigi durumun tanimidir.
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5.2, Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer varliklarin
satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak glincel piyasada satis isleminin gerceklesmis olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
goérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gézlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemeye konu olan miilkiin gelecekteki yararlari ve fayda liretme kapasitesi incelenerek, gelirler,
gincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere donustirilme
islemidir. Bu yaklasimin temel égesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi” dir. Bu yéntemle, miilkiin satis degeri
ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli olan milkler icin kullanilabilir
ve de maliyet yaklasimi ile emsal karsilastirma yontemleri ile bulunan nihai degeri desteklemek ya da test etmek icin
de kullanilir. Bu yaklasimda, gelirlerin kapitalizasyonu igin iki temel yontem vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin
referans alindigl direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda beklenen olasi gelirlerin, net nakit akimlarini
buglinki degere indirgeme yontemidir.

5.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagiminda, mulkin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkiin
insa edebilecegi olasilig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6l¢lide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler igcin amortismani
daigerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya lretilmis varliklar i¢in yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir
pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin diisiik olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk
adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden iretmenin maliyeti olabilir.

Bir varhigin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti olarak
kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler nedeniyle son
donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore duzeltilmeleri/bir esdegere endekslenmeleri
gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6l¢lim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir
sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

° Pazar karsilastirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.

° indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde
edilen geri donis oranlarini esas almalidir.
Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir
yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir. Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi
yontem ya da yontemlerin uygun oldugunu tespit edecektir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-855

Regulated by RICS -20-




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

BOLUM

DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN
ANALIZI VE SWOT ANALIZI



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis t/ra d E n«

Degerleme

6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varhigin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmaz igin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bdlge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
oniine alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Merkezi is Alani” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkli bir
arastirma/gelistirme yapilmamustir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi”’ ve “Gelir Yaklasim1”” yontemi
kullanilmistir. Kullanilan yonteme iliskin detaylar alt basliklarda tanimlanmistir.

6.2.1 Pazar Yaklasimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi“ ile benzer milkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmaz arastirilmistir.

Pazarlik Payi PPD Birim

Diusulmus Deger Deger
(TL) (TL/m?)

imar Alan Satig/Kira Birim Deger

Agiklama Lejants (m?) Degeri (TL) (TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
E:3.50 Ticaret+Konut imarli 3.050 m? arsa Ticaret
1
175.000.000 TL bedel ile satihktir. +Konut 3.050 175.000.000 57.377,05 157.500.000 51.639

(Eward Gayrimenkul-0 (232) 382 43 22)

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
konumlu, E:3.50 Ticaret+Konut imarli 785,00 Ticaret
mZ2 alanl arsa 22.000.000 TL bedel ile satiliktir. +Konut
(KW Alesta-0532 710 54 45 86)

785 22.000.000 28.025,48 19.800.000 25.222

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
Tepecik Mahallesi 7869 Ada 2 Parsel numaral

E:3.50 Ticaret+Konut imarli 6.539,73 m? imar Ticaret
uygulamasina tabi arsanin 57,50 m?'lik hissesi +Konut
2.500.000 TL bedel ile satiliktir.

(Kare Emlak-0505 236 26 06)

57,50 2.500.000 43.478,26  2.250.000 39.130

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
yer alan E:3.00 Konut imarli 3.500,00 m? arsa
130.000.000 TL bedel ile satiliktir. (Deta
Gayrimenkul-0 (232) 231 17 15)

Konut 3.500 130.000.000 37.142,86 117.000.000 33.428

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
konumlu, E:3.20 Ticaret+Konut imarl 5.500 _.
5 m? alanli arsa 190.000.000 TL bedel ile I:fj;ﬁi 5.500 190.000.000 34.545,45 171.000.000  31.090
satiliktir.
(Eward Gayrimenkul-ilan No: 939282550)

Bolgedeki emlakgilarla yapilan goriismelerde degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgedeki satilik benzer
6 arsalarin birim m? satis degerinin konum ve yapilasma kosullarina gore 35.000-45.000-TL/m? arasinda degisebilecegi
beyan edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4 5

Pazarlik Payi Diisilmis Birim Deger (TL/m?) 51.639 25.223 39.130 33.429 31.091
Arsa Alani Serefiyesi(%) -5% -15% -25% -5% -5%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 20% 0%
Yapilasma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 15% 10%
Miilkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 20% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 0% 30% 10% 10% 20%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 49.057 27.871 38.739 48.207 38.988
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 41.000

Satisa Konu Arsalara iliskin Harlta

'(-- {
-
~ Forum)Bornova
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Sonug; Bolgede yapilan arastirmalarda Emsal gayrimenkul icin talep edilen m? birim satis degerlerinin 25.000-
51.000-TL/m?2 araliginda oldugu tespit edilmistir. Parsellerin yiizélgiim, yola cephesi, konumu, sekli, egimi ve
kullanim durumu, hisseli olup-olamama durumuna gére m? degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkul igin
degerlendirilmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul, emsal arsalar ile karsilastiriimis,
pazarlik payl ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

8601 Ada 2 Parsel Arsa Degeri Pazar Degeri (TL)
Tasinmazin Alani (m?) 17.703,70
Takdir Edilen Birim Deger (TL/m?) 41.000,00
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 725.851.700,00
Taginmazin Yuvarlanmis Degeri (TL) 725.850.000,00

Degerleme konusu parselin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile degerleme konusu tasinmazin arsa degeri
725.850.000,00 -TL olarak takdir edilmistir.
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6.2.2 Maliyet Yaklasimi Yontemi

Bu mukayeseli yaklasim varhigin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden Uretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger lizerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deger olarak takdir
edilmektedir.

Birim Yapim Yapim Giydirilmi o
Yapi Adi Rapal Alazn Maliye Maliteti MaI'i)yeti ‘\,(aplm ’ Topla_m Y.apnm T::nn;ag\r?nnl gegagSe Sy
! t (TL) (TL) Maliyetiiry) ~ M12liveti(TL) (%) )
KONUT 18.030,18 13.000 234.392.340
OFiS (Home Ofis) 32.488,14 13.000 422.345.820
TICARET 5.978,47 9.000 53.806.230
ORTAK ALAN (KAPICI DAIRESI) 100,00  4.000 400.000 958.215.410 349.748.625 1.307.964.035 5% 65.398.202
IKAMET HARICI 100,00  4.000 400.000
SOSYAL TESIS 3.000,00 13.000 39.000.000

ORTAK ALAN 69.290,34 3.000 207.871.020

Toplam Bina Degeri (TL) 128.987,13 1.307.965.000 65.400.000

e Projedeki konut ve ofislerin anahtar teslim, diikkanlarin ise teslim seklinin sheel&core seklinde olacagi
varsaylmistir.

e Maliyet hesabinda insaat seviyesi %5 olarak hesaplanmis ve Konut ve Ofis (Home Ofis) Fonksiyonlu alanlar
icin birim m? degeri 13.000-TL/m?, Ticaret Fonksiyonu icin 9.000-TL/m?, Ortak Alanlar icin ise 4.000-TL/m?
birim deger takdir edilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL) 725.850.000,00
Bina Degeri (TL) 65.400.000,00
Toplam Gayrimenkul Degeri KDV HARIC (TL) 791.250.000,00

Degerleme konusu parselin “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yontemleri ile degerleme konusu
tasinmazin mevcut insa seviyesi itibariyle degeri 791.250.000,00 -TL olarak takdir edilmistir.

6.2.3 Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemeye konu olan miilkin gelecekteki yararlari ve fayda tretme kapasitesi incelenerek,
gelirler, glincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere
dénistiriilme islemidir. Bu yaklasimin temel 6gesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi” dir. Bu ydntemle,
miulkin satis degeri ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli
olan miilkler icin kullanilabilir ve de maliyet yaklasimi ile emsal karsilastirma yontemleriile bulunan nihai degeri
desteklemek ya da test etmek i¢in de kullanilir. Bu yaklasimda, gelirlerin kapitalizasyonu igin iki temel yontem
vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin referans alindigi direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda beklenen
olasi gelirlerin, net nakit akimlarini bugiinki degere indirgeme yéntemidir.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki gayrimenkullerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada gayrimenkule benzer nitelikte kiralanan
emsal olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gore deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi tasinmazin degerinin gelecek yillarda saglayacagl nakit akimlarinin buginki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun déonemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan glincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi uygulanirken yapilan kabuller asagida belirtilmistir.
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> Sektor Analizi

Proje Alani Cevresi Pazar Arastirmasi

Gayrimenkuliin bulundugu bélge Konak ilgesinin liman arkasi bélgesinde yer almaktadir. Bu bélge izmir kent
merkezi olan Konak Meydani ile gayrimenkul sektoériniin son yillarda oldukca hiz kazandigi Bayrakh bélgesinin
arasinda kalmaktadir.

izmir Liman Arkasi Bdlgesi, kuzeyinde Alsancak Limani, batisinda Alsancak Gari, tesisleri ve demir yolu ile
dogusunda Meles deresi ve karayollarinin sinirladigi tGggen bir alandir. Bolgenin batisindaki Alsancak semti
merkezi is alani olarak gelismistir ve bu gelisimini Liman Arkasi yoniinde siirdirmektedir. Bolgenin
glineybatisindaki Kahramanlar semti sinirinda konutlar, is hanlari, Tekel tiitlin fabrikasi ve TCDD tesisleri
siralanmistir. Bolgeden, Karsiyaka ve Bornova’yi tarihi kent merkezine baglayan karayollari gegmektedir.
Gecmiste bu amacla, proje alanina cepheli olan Sehitler Caddesi yogun olarak kullanilirken gliniim{izde Liman
Caddesi yogun arag trafigine sahiptir. isciler Caddesi ve 1525 Sokak da bdlgenin Kahramanlar semtiyle
baglantisini saglamaktadir. Bélgedeki demiryollari, bati sinirindaki Alsancak Gari, dogusundaki Halkapinar
istasyonu ve liman demiryolu olmak izere (i¢ farkl alanda konumlanmistir. Halkapinar istasyonu sehir igi
ulasimini bilyiik 6l¢lide rahatlatan hafif rayli sistem istasyonu olmak Uzere yenilenmistir. Bolgenin kuzey kiyi
seridi boyunca yer alan tesisleriyle izmir Limani sadece bélgede degil lilke ekonomisi icin de biiyiik &nem
tasimaktadir.

Proje alaninin konumlu oldugu liman arkasi bélgesinde gayrimenkul sektéri henlz hiz kazanmamis olup, iki
gelismis bolge arasinda gelismeyi beklemektedir. Bolgede yogun depo kullanimi, endistri, otomotiv ve
imalathanelere yonelik isyerleri bulunmaktadir. Bolge ayrica tarihi yapilari da barindirmaktadir. Ancak bélge
heniz bilinirligi yiksek projeler ile tanismadigl icin insaat sektoriinii hareketlendirecek ve deger arttirici
faktorler gbz 6niine alindiginda, bolgede yeni yatirimlarin ilerleyen donemlerde artmasi icin bir takim tetikleyici
unsurlara ihtiyac¢ oldugu distinilmektedir.

Proje alani lizerinde gelistirilecek projede bulunacak fonksiyonlarin tespiti icin proje alaninin bulundugu
bolgeye yakin konumlu olan, gayrimenkul sektoriiniin gelisme gosterdigi bolgelerde yer alan mevcut ve proje
asamasindaki konut, ofis piyasasina iliskin detayli analizler yapilmistir.

v" Konut Sektorii

Tirkiye’nin 3 biyiik sehrinden biri olan izmir’de, 1980 yili sonrasi hizla artan niifus ve yogun gé¢ sonucunda
site ve kooperatif tarzinda orta diizey gelir grubuna hitap eden konut insaatlarina baslanmistir. 2000'li yillarda
ise tim Tirkiye’de gayrimenkul sektdriinde baslayan hareketlenme ile izmir ili icerisinde de geleneksel
apartmanlar disinda glivenlikli site tarzinda marka konut projeleri yapilmaya baslanmis ve giiniimizde hiz
kazanmistir. izmir liikks konut agisindan gelisen bir bdlge olmasi ile yerli ve yabanci yatirimcilarin ilgisini
cekmektedir. izmir'de yerel insaat firmalari disinda Tiirkiye’de taninan insaat sirketleri ve yatirimcilari izmir’de
projeler gelistirmeye baslamis ya da arsa satin alarak il icerisinde projeler gelistireceklerini aciklamislardir.

izmir ilinde konut ilerleyis siireci incelendiginde, gelisimlerin sadece bir bdlgede ve bir ydnde degil, cografi
acidan U¢ yonde ilerledigi gortlmektedir. Nitelikli projeler acisindan gelisen bdlgeler; ilin batisinda Narlidere,
Guzelbahge ve Urla, kuzeyinde Cigli, Karsiyaka’nin Mavisehir semti ile Bostanli olarak bilinen bolge, dogusunda
Bornova ve Bayrakli’dir.
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Kus heykeli '®
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Gelir yaklasiminda kullanilan satilabilir alan birim m? degerleri, bélgede bulunan benzer projelerde yer alan

satilik Ofis-Dikkan ve Konut ilanlari, bolgede yer alan sehir otellerinin performanslari incelenerek elde
edilmistir. Bu kapsamda arastirmalar sonucunda ulasilan emsal bilgileri asagida belirtilmistir.

SATILIK KONUT EMSALLERI

Satig/Kira Birim . P PD
Degeri Deger P PI?TDL;eger Birim Deger
(TL) (TL/m?) (TL/m?)

Alan
(m?)

Agiklama

Bayrakli 1923 projesinde yer alan 208 m? 3+1 mesken 10.250.000-TL
1 bedelle satiliktir. 208,00 10.250.000,00 49.278,85 9.225.000,00  44.350,96
STARTKEY CASA GAYRIMENKULO (530) 781 12 51

inci Tower projesinde yer alan 65 m? 1+1 mesken3.500.000-TL bedelle

satiliktir. BIRSEN HANIMO (533) 135 19 46 65,00 3.500.000,00 53.846,15 3.150.000,00  48.461,54

Mahall Bomonti projesinde yer alan 90 m? 1+1 mesken 5.500.000-TL
3 bedelle satiliktir. 90,00 5.500.000,00 61.111,11 4.950.000,00  55.000,00
MAHALL BOMONTI SATIS OFiSi(0232) 462 35 06

Mistral izmir projesinde yer alan 140 m? 2+1 mesken 7.400.000-TL

bedelle satiliktir. MiSTRAL iZMIR SATIS OFiSi (0232) 444 04 18 140,00 7.400.000,00  52.857,14  6.660.000,00 47.571,43

Evora izmir projesinde yer alan 73 m? 2+1 4. kat mesken 3.800.000-TL

bedelle satiliktir. STARTKEY GAYRIMENKUL 0 (532) 374 87 32 73,00 3.800.000,00 52.054,75  3.420.000,00 46.849,32

Folkart Vega projesinde yer alan 60 m? 1+1 mesken 2.995.000-TL

bedelle satiliktir. GAYRIMENKULSAN EMLAK OFiSi 0 (232) 250 10 56 60,00 2.995.000,00 49.916,67 2.695.500,00 44.925,00

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde gelistirilen Gelir Yonteminde kullanilmak lzere yapilan arastirmalarda
bolgede calisan emlak yetkilileri ile benzer 6zelliklerdeki tasinmazlarla ilgili fikir alisverisinde bulunulmustur.
Yapilan arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede benzer 6zelliklerdeki
konutlarin konum, bina yasi, insaat kalitesi ve kullanim alani gibi faktérler goz dniine alindiginda satis birim m?
degerlerinin 44.000 — 55.000-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Gelir yaklasiminda kullanilmak Gzere
degerleme konusu parsel Gzerinde satisa sunulacak konutlarin birim m? degeri olarak 45.000-TL/m? takdir
edilmistir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-855

Regulated by RICS -26-




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis tira d E n@

Degerleme

Emsal Konut Fiyatlari (TL/m?)
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Sekil 1. Emsal Konut Fiyatlari Tablosu

v' Ofis Sektérii

Ofis projeleri sehir merkezinde yapilarin ekonomik émdrlerinin bitmesi, gerekli alanlarin olmamasi sebebiyle
yeni bolgelere ydénelmistir. Merkezi is Alani olarak belirlenen Konak-Bayrakli Bélgesi ofis projelerinin yogun
olarak ylkseldigi bolgeler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Calisma kapsaminda baz alinan arastirma boélgelerinde
yer alan projelerdeki satilik ofis emsallerine iliskin detayli bilgiler asagida verilmistir.

SATILIK OFiS EMSALLERi

Pazarlik Pay1  Pazarhk Payi
Birim Deger Diisiilmiig Diigiilmiig
(TL/m?) Deger Birim Deger
(TL) (TL/m?)

Satis/Kira

Agiklama Degeri
(TL)

Ater Tower'da yer alan 140m? 1+0 20. kat ofis 7.950.000-TL

bedelle satiliktir. CB LEGO GAYRIMENKUL 0 (232) 325 25 20 140,00 7.950.000,00 >6.785,71 7.155.000,00 >1.107,14

Folkart Time'da yer alan 80m? 1+0 9. kat ofis 3.700.000-TL bedelle

2 caviiker. STARTKEY YAL 0 (232) 364 66 66 80,00  3.700.000,00  46.250,00 3.330.000,00  41.625,00
3 L’;i:llc::'xeé:ilzgrea/l?{;ﬁ\;’g: KlJ EJ Osizk:;)c’;ffi;o;éooo'n bedelle o000 340000000 56.666,67 3.060.00000  51.000,00
S e e S sy o o o oo
5 TMLES:S’:I::‘:;?:I::::‘:‘:E Cy ZrR"’Ji”EIJfA“I: 3 :;3124;,3?; 22522'5 00.000- 15500 850000000 54.83871 7.650.000,00  49.354,84
6 Ege Perla projesinde yer alan 84m? 1+0 1. kat ofis 4.692.000-TL 84,00 4.692.000,00 55.857.14  4.222.800,00 50.271,43

bedelle satiliktir. POZITIF GAYRIMENKUL 0 (232) 832 89 99

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde gelistirilen Gelir Yonteminde kullaniimak {izere yapilan arastirmalarda
bolgede galisan emlak yetkilileri ile benzer 6zelliklerdeki tasinmazlarla ilgili fikir alisverisinde bulunulmustur.
Yapilan arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede benzer 6zelliklerdeki
ofislerin konum, bina yasl, insaat kalitesi ve kullanim alani gibi faktorler géz dniine alindiginda satis birim m?
degerlerinin 42.000 — 51.000-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Gelir yaklasiminda kullaniimak tizere
degerleme konusu parsel izerinde satisa sunulacak ofislerin birim m? degeri olarak 45.000-TL/m? takdir
edilmistir.
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Emsal Ofis Fiyatlari (TL/m?)
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Sekil 2. Emsal Ofis Fiyatlari Tablosu

v' Ticari isletme Sektorii

Degerleme konusu tasinmazin projesi kapsaminda olusturulacak olan ticari alanlar icin yapilan arastirmada
Merkezi is Alani olarak belirlenen Konak-Bayrakl Bélgesi ticari faaliyetlerin yogunlukta oldugu bélgeler olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Calisma kapsaminda baz alinan arastirma boélgelerinde yer alan projelerdeki satilik
diikkan emsallerine iliskin detayh bilgiler asagida verilmistir.

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

Satig/Kira Birim . PPD Birim
Degeri Deger P P?TDL)G ger Deger
(TL) (TL/m?) (TL/m?)

Alan
(m?)

Agiklama

Folkart Incity'de yer alan 45m? zemin kat diikkan 3.500.000-TL bedelle

L quhtr, KW ALESTAO (337) 769 41 98 45,00 3.500.000,00 77.777,78 3.325.000,00 73.888,89
2 S;:ﬁl:;s' I{’A:"R’;Z';gi Kfé g'?;é‘;i’;‘; Tl":;‘ kat dukkan 8.300.000-TLbedelle ;0 0y 5300,000,00 76.851,85 7.885.000,00 73.009,26
3 Lzzﬁh(tﬂe\x/?&dseGﬁRf;:Nig':‘; (2593’2;”66k;t12d§gka" 4.400.000-TL bedelle ¢ 0 4 400.000,00 73.333,33 4.180.000,00 69.666,67
4 Ei:”fss'&r:ﬁz?s;wy:& z&c;g;;:g';'S(a?’tsdu'(ka” 5.500.000-TL bedelle ) ) < 500.000,00 76.388,89 5.225.000,00 72.569,44
5 g:;:ﬂei?gﬁﬂ'lrf’?cjis;”s:,\l‘fé :’;g;ﬁ?g;i’gi“ kat dikkan 5.500.000-TL 20 00 5500.000,00 72.368,42 5.225.000,00 68.750,00
6 Folkart Time projesinde yer alan 100m? zemin kat diikkan 7.150.000-TL 100,00 7.150.000,00 71.500,00 6.792.500,00 67.925,00

bedelle satiliktir. MAYA GAYRIMENKUL 0552 759 49 26

Degerleme konusu tasinmaz lzerinde gelistirilen Gelir Yonteminde kullaniimak lzere yapilan arastirmalarda
bolgede calisan emlak yetkilileri ile benzer 6zelliklerdeki tasinmazlarla ilgili fikir alisverisinde bulunulmustur.
Yapilan arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede benzer 6zelliklerdeki
diikkanlarin konum, bina yasi, insaat kalitesi ve kullanim alani gibi faktorler gbz 6niine alindiginda satis birim
m?2 degerlerinin 69.000 — 74.000-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Gelir yaklasiminda kullaniimak tizere
degerleme konusu parsel (izerinde satisa sunulacak diikkanlarin birim m? degeri olarak 70.000-TL/m? takdir
edilmistir.
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Emsal Diikkan Fiyatlari (TL/m?)
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Sekil 3. Emsal Dukkan Fiyatlari Tablosu

Proje ile ilgili Genel Bilgiler

Calisma kapsaminda, izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi’'nde yer alan 17.703,70 m? briit yiizdlglimiine
sahip 8601 ada, 2 no’lu parsel iizerinde Ofis + Konut + Ticari Unite fonksiyonlarini iceren karma proje
gelistirilmesi hedeflenmistir. Parseller 1/1000 o6lgekli Yeni Kent Merkezi Alsancak Liman Arkasi ve Salhane
Bolgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) Uygulama imar Plani’na gére “Merkezi is Alani” lejantinda kalmaktadir.

Parsel Gzerinde projelendirilen karma proje 402 adet ofis ve isyeri, 174 adet mesken, 2 adet ortak alan (Kapici
dairesi) ve 2 adet ikame disi fonksiyonlariicermekte olup toplam 578 adet bagimsiz bolime sahiptir. Degerleme
tarihi itibari ile projenin temel asamasinda oldugu tespit edilmistir. Projelendirilen yapi 3 bodrum kat + Zemin
Kat + 50 Normal Kat olmak Uzere 54 kath olarak projelendirilmistir. Proje icin degerleme tarihi itibariyle kat
irtifaki tesis edilmedigi tespit edilmistir.

Konut Fonksiyonu

Proje alaninin yakin gevresinde incelenen mevcut veya insa/satis halindeki nitelikli rezidans projeleri dikkate
alindiginda; agik-kapal ylizme havuzu, spor alanlari, ¢ocuk parklari ve otopark gibi alanlari biinyesinde
barindiran ve rezidans hizmeti sunan projeler gézlemlenmektedir. Rezidanslarin agirlikli olarak 1+1, 2+1 ve 3+1
tipinde oldugu tespit edilmis; bolgede genellikle 1+1 dairelere ragbet olmasindan 6tird 1+1 tipi dairelere agirhk
verilmistir. Ancak piyasa egilimi analiz edildiginde 2+1 ve 3+1 daire tipleri de 1+1’den sonra en ¢ok ilgi géren
daire tipi oldugundan bu tip dairelere de yer verildigi gértilmustir.

Bayrakli bolgesi son dénemde izmir’in “gdkdelenler” bolgesi olarak bilinmekte olup, rezidans — ofis kulelerinin
yer aldig1 bir is merkezi olma siirecindedir. Gayrimenkuliin bulundugu liman arkasi bélgesi de izmir’in merkezi
ile Bayrakh bolgesi arasinda kalan ancak heniliz gayrimenkul sektoriiniin hiz kazanmadigi bir bélgedir. Proje
alani, denize olan yakinhgi, benzer imar haklari gibi sebeplerden 6tiirii gelisim basladiginda Bayrakli bolgesinin
devami niteliginde olabilecek bir bolgedir. Bu baglamda gayrimenkuliin bulundugu alanda gelistirilen
projelerde daha cok Bayraklh bélgesinde bulunan mevcut ve insasi devam eden projelerdeki m? birim satis
degeri, Unite satis hizi, bolgenin doluluk-bosluk orani, arz-talep dengesi vb. 6zellikler dikkate alinmstir.
Projelendirilen konut projesinde, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 4,5+1 ve 5+1 tipindeki dairelere yer verilmistir.

Konut Tipleri Briit Alan (m?) Konut Adedi Adetsel Dagilim (%)
1+1 81,00 52 30%
2+1 138,00 51 29%
3+1 189,00 51 29%
4+1 227,00 14 8%
4,5+1 261,00 2 1%
5+1 374,00 4 2%
TOPLAM 26.085,00 174 100%
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Ayrica rakiplerle rekabet acisindan sosyal olanaklar ve kapali otoparka da projede yer verilmistir. Projede hem
yatirmhk hem de oturumluk opsiyonlar bulunmasi tercih edilebilirlik agisindan pozitif etki yaratacagi
dislintlmektedir.

Projedeki konut Unitelerinde satis opsiyonunda anahtar teslim olarak distnildiginde satisa konu fiyat
icerisinde ankastre mutfak, klima, bulasik makinasi gibi projeye olumlu 6zellik katacak ozelliklerin eklenmesi
gerektigi dislintlmustar.

Ofis / Home Ofis Fonksiyonu

Proje alaninin gevresinde yapilan pazar arastirmasina gore ofis projelerinin izmir’in gelismekte olan bdlgesi
Bayrakl Bolgesi'nde yogunlastigl goriilmektedir. Bunun sebebi olarak is hayatinda olan kisilerin, kent
merkezinin eski ve bakimsiz yapilarinin yerine yeni yapilmis sosyal olanaklari Gst dizeyde olan projelere
yonelmesidir. Ofis sektér arastirmasi kapsaminda bolge genelinde biylk alanli ofislerin tercih edildigi
belirlenmistir.

Son zamanlarda bazi projelerde ofislerin kullanima hazir sekilde satisa konu oldugu goriilse de bolgede genel
olarak shell & core seklinde teslim edilmektedir. Bu nedenle yapiimakta olan projede shell & core sekilde teslim
yapilmasi gerektigi diisiiniilmektedir.

Bolgede yapilan incelemelere gore gelistirilen ofis projesinde otoparkin biyiik bir 6neme sahip oldugu
gorlilmustir. Bolgenin dnemli sorunlarindan olan, saglanan otopark adedinin azliginin, ofis alanlarina ayrilan
otopark adedinin yeterli seviyede olmasinin projeyi cazip hale getirecegi diistinilmektedir.

Bunun yani sira projede ofis/Home ofis fonksiyonu ayrilmistir. Gelistirilen projede 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 4,5+1 ve
5+1 tipindeki dairelere yer verilmistir.

Home Ofis Tipleri Briit Alan (m?) Unite Adedi Adetsel Dagihm (%)
1+1 78,00 106 30%
2+1 129,00 106 30%
3+1 180,00 107 31%
4+1 219,00 25 7%
4,5+1 254,00 2 1%
5+1 354,00 4 1%
TOPLAM 48.601,00 350 100%

Son zamanlarda bazi projelerde home ofislerin kullanima hazir sekilde satisa konu oldugu gérilmuastir. Bu
nedenle yapilmakta olan projede anahtar teslim seklinde teslim yapilmasi gerektigi diisiiniilmektedir.
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Fonksiyonlar Sosyal Alan Ortak Alan Kat Alanlari Toplam insaat Toplam Satilabilir
(m?) (m?) Toplami (m?) Alani (m?) Alan (m?)
KONUT 3.000,00 20.070,48 18.030,18 41.100,66 26.053,43
OFis 49.219,86 32.488,14 81.708,00 48.717,32
TiCARET - 5.978,47 5.978,47 3.959,83
iKAMET HARICi + ORTAK ALAN 200,00 - 200,00 -
TOPLAM ALAN (m?) 69.490,34 56.496,79 128.987,13 78.730,58

PROJE ALANI EMSAL HESABI/ FONKSIYON DAGILIMI

Ada/Parsel No 8601-2
imar Durumu Merkezi is Alani
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 17.703,70
TAKS 0,40
Emsal / KAKS 3,50
Toplam Taban Alani (m?) 7.081,48
Emsale Dahil Alani (m?2) 61.962,95
Emsal Harici Katsayisi 30%
Konut Alani (m?) 26.053,43
Ticaret Alani (m?) 3.959,83
Home Ofis Alani (m?) 48.717,32
Toplam Satilabilir Alan (m?) 78.730,58
Otopark + Sosyal Tesis + Ortak Alan (m?) 50.256,55
Toplam insaat Alani (m?) 128.987,13

insaat Maliyetleri

Fonksiyon Briit Alan (m?) Birim insaat Maliyeti (TL/m?) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 18.030,18 13.000 234.392.340
Konut Otopark 20.070,48 3.000 60.211.428
Sosyal Tesis 3.000,00 13.000 39.000.000
Home Ofis Fonksiyonu 32.488,14 13.000 422.345.820
Home Ofis Otopark 49.219,86 3.000 147.659.592
Ticaret Fonksiyonu 5.978,47 9.000 53.806.230
ikmaet Harici + Ortak Alan 200,00 4.000 800.000
Toplam 128.987,13 958.215.410

ALTYAPI MALIYETI

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL)

Oran

Maliyet (TL)

958.215.410

3,0%

28.746.462

CEVRE TANZiMi VE PEYZAJ MALIYETLERI

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL)

Oran

Maliyet (TL)

958.215.410

2,00%

19.164.308

ARA TOPLAM MALIYET (TL)

ingaat Maliyeti (TL) 958.215.410
Altyap! Maliyeti (TL) 28.746.462
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (TL) 19.164.308

TOPLAM (TL)

1.006.126.181
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PROJE GENEL GIDERLER
Toplam Maliyet Oran Maliyet (TL)
1.006.126.180,50 15% 150.918.927

Zemin iyilestirme Maliyeti
Toplam Maliyet Oran Maliyet (TL)
1.006.126.180,50 15% 150.918.927

TOPLAM MALIYET (TL)

insaat Maliyeti (TL) 958.215.410
Altyapi1 Maliyeti (TL) 28.746.462
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (TL) 19.164.308
Proje Genel Giderler (TL) 150.918.927
Zemin lyilestirme 150.918.927
TOPLAM (TL) 1.307.964.035

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 15.12.2022 15.12.2023 15.12.2024  15.12.2025
Oran 0% 40% 40% 15%
Maliyet (TL) 0 523.185.614 523.185.614  196.194.605
Toplam 95% 1.242.565.833

Konut/Home Ofis Fonksiyonu

Birim Satis Degeri (TL/m?2) 45.000,00
v 37,47%
2.yl 20,76%
3.vil 15,00%
4.Yil 11,00%
5.Yil 9,66%
6. yil ve sonrasi 6,50%

Ticaret Fonksiyonu

Birim Satig Degeri (TL/m?) 70.000,00
1.vil 37,47%
2.vil 20,76%
3.vil 15,00%
4.YIl 11,00%
5.Yil 9,66%
6. yil ve sonrasi 6,50%
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*S6z konusu verilerin temininde TCMB Kasim 2022 Piyasa Katilimcilari Anketi’nden faydalaniimistir.

Proje Nakit Akis1 (TL)

Yillar 20.12.2022 20.12.2023 20.12.2024 20.12.2025 20.12.2026 20.12.2027 20.12.2028
Konut+Home Ofis Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?2) 74.770,75 74.770,75 74.770,75 74.770,75 74.770,75 74.770,75 74.770,75
Satig Orani (%) 0,00% 5,00% 25,00% 25,00% 20,00% 15,00% 10,00%
Satilan Alan (m?) 3.738,54 18.692,69 18.692,69 14.954,15 11.215,61 7.477,08
Birim Satig Degeri (TL/m?) 45.000,00 61.861,50 74.703,95 85.909,54 95.359,59 104.571,33
Toplam Ofis Gelirleri 0 168.234.195 1.156.357.736 1.396.417.602 1.284.704.194 1.069.516.241 781.887.674
Ticaret Fonksiyonu

Toplam Satilabilir Alan (m?) 3.959,83 3.959,83 3.959,83 3.959,83 3.959,83 3.959,83

Satis Orani (%) 0,00% 10,00% 30,00% 25,00% 20,00% 15,00%

Satilan Alan (m?) 395,98 1.187,95 989,96 791,97 593,97

Birim Satig Degeri (TL/m?) 70.000 96.229 116.206 133.637 148.337

Toplam Ticari Unite Gelirleri 27.718.806 114.315.127 115.039.123 105.835.993 88.108.464

Proje Toplam Gelirleri 195.953.000 1.270.672.863 1.511.456.725 1.390.540.187 1.157.624.706 781.887.674
ingaat Maliyeti 523.185.614 719.223.263  236.924.605 0 0 0
Pazarlama Gideri 5.878.590 38.120.186 45.343.702 41.716.206 34.728.741 23.456.630

-333.111.204
57.022.323

Net Nakit Akislar

513.329.414
369.765.803

758.431.043
227.529.313

1.229.188.418
439.833.907

1.348.823.981
404.647.194

1.122.895.964
336.868.789

(=} © [=RE=2i-)

Arsa Sahibi Gelirleri

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani

18,50% 18,50% 18,50%
Risk Primi 6,50% 7,00% 7,50%
Indirgeme Orani 24,50% 25,00% 25,50%
Net Bugiinkii Deger (TL) 1.839.648.500 1.809.242.430 1.779.467.676
Yaklagik Net Bugiinkii Deger (TL) 1.839.650.000 1.809.240.000 1.779.470.000

20.12.2023
195.953.000
25,00%
3.619.901.738

20.12.2024
1.270.672.863

20.12.2025 20.12.2027 20.12.2028
1.511.456.725 1.390.540.187 1.157.624.706 781.887.674

20.12.2026

PROJE TOPLAM GELIRi, TL
iNDIRGEME ORANI

GELIRLERIN NET BUGUNKU DEGER (TL)

Tasinmazin gelir yontemine gore tasinmazin arsa degeri 842.710.000-TL, Arsa ve Gelistirici Net Buglink{i Deger
Toplami ise 1.809.240.000-TL, olarak hesaplanmistir. Nakit akisi ile hesaplanan proje degeri, arsa birim degeri
rapor kapsaminda belirtilen alternatiflere iliskin varsayimlar sonucunda hesaplanmistir. Bu varsayimlardan
herhangi birinin degismesi durumunda bulunacak degerlerin farkli olacagi muhakkaktir.

> Serefiyelendirme Calismasi

Degerleme glni itibariyle uygulama projesiyle uyumlu olarak insa edilmesi varsayimina gore
serefiyelendirilmis mevcut piyasa degeri tespiti ¢alismasi yapilmistir. Bu kapsamda Unitelerinin deger takdiri
yapilirken, belirlenen kriterler dogrultusunda serefiyelendirme calismasi yapiimistir.

Proje alani yakin ¢evresinde yapilan piyasa arastirmasinda serefiye kriterlerinin projenin konumlanmasi ve
konsepti dahilinde farkhlik gosterdigi goriilmektedir. Bolgede genel olarak deniz manzarasi serefiye kriterlerine
onemli bir etki yaparken, bazi projelerde kriterlerin proje bazinda degerlendirilmesi daha saglikli olacagi
disinilmektedir.
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Degerleme konusu rezidans olarak kullanilacak olan bagimsiz boélimlerin; kat faktorli, cephe faktori, yon
faktord, blyuklik faktorii ve manzara faktorlerine gore serefiyelendirme galismasi yapilmigtir.
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» Serefiye Kriterleri
Manzara Faktorii
Konut birimlerinin yerlesimine gére manzaralarinin degistigi gorilmektedir. Projedeki bagimsiz birimlerin
mimarisine gbre manzara faktori serefiye oranini etkilemektedir.
Pazar arastirmasi yapilirken ayni kotta kalan yakin ¢evredeki projeler incelenmis olup bagimsiz bélimlerin,
cevresindeki mevcut ve gelecek yapilasmalar da dikkate alinarak, serefiyelendirme calismasi yapilmis olup,
manzara kriterinde hakim oldugu cephe dikkate alinmistir.

Manzara Serefiyesi Serefiye Katsayisi (%)
SEHIR MANZARALI 0%
DENiZ MANZARALI 30%

Yon Faktorii ve Cephe Faktorii

Yon faktérinde belirleyici faktor bagimsiz bolimiin hangi yonde cephe aldigidir. Glinesin konumu dairelerin is
ve Itk alma durumunu belirlemektedir. Bu sebeple genellikle gliney cepheli daireler tercih edilmektedir. Ancak
ofislerin ayni diizende olmalari g6z 6nlinde bulundurularak cephe sayilari baz alinarak asagidaki tabloda
belirtilen cephelere gore serefiyelendirme yapilmistir.

Yon Serefiyesi
GB

Serefiye Katsayisi (%)

3%

Cephe Serefiyesi

Serefiye Katsayisi (%)

0%

B-GB

4%

1%

B-KB

2%

2%

KB

1%

3%

KB-KD

2%

KD-GD

4%

KD-GD-GB

7%

GB-GD

6%

KB-KD-GD

5%

KB-KD-GD-GB

8%

KB-GB

4%

Daire Tipi Faktorii

Bolge genelinde tercih edilebilirlikte orantili olarak belirlenen kriterlere gére belirlenmistir.

Daire Tipi Serefiye Katsayisi (%)
1+1 5%
2+1 4%
3+1 3%
4+1 2%
4,5+1 1%
5+1 0%

Kat Faktorii

Kat faktori; genellikle alicilarin kisisel tercihleri dogrultusunda belirlenmektedir. Yapilan pazar arastirmasi
sonuclarina goére yapilarda ara katta yer alan ofisler/konutlar daha fazla oranda talep edilmektedir. Bu
tercihlerin sebebi genel olarak, i1sik ve manzara hakimiyetine gére degismektedir. Binada yukari katlara dogru

ctkildikca kat serefiyesi asagidaki tabloda gorildiigi gibi ham birim m? degerlerine yansitilmistir.
Kat Serefiyesi Serefiye Katsayisi (%)

1. Bodrum Kat

-5%

Zemin Kat

0

1-5

1%

6-10

3%

11-15

5%

16-20

6%

21-25

7%

26-35

8%

36-45

9%

46-54

10%
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Havuzlu Teras Serefiyesi
Geligtiriciden alinan bilgiler dogrultusunda teras ya da balkon hacimlerinde havuz olan Uniteler oldugu tespit
edilmis olup bu bagimsiz bolimlere iliskin deger artisi hesaplara yansitilmistir.

Sonuc
Yukarida detaylari belirtilen kriterlere gore bagimsiz béliimlerin serefiyelendirme ¢alismasi yapiimistir. Her bir

bagimsiz bolimiin toplam serefiye orani belirlenmis ve ham birim satis degerine yansitilmistir. Bagimsiz
boélimlerin uygulama projesinde yer almasi planlanan brit daire kullanim alanlari izerinden serefiyeli piyasa
degerlerine ulasiimistir.

TABAN BAZ BiRiM DEGER

KONUT 30.000
HOME OFis 30.000
DUKKAN 61.500

Ham birim fiyat belirlenirken bélgede yer alan benzer projeler ile ayni projede satisa konu olan tasinmazlar
irdelenmis olup serefiyeli degerlerde goz dniinde bulundurulmustur.
Serefiyelendirme calismasina ait nihai deger tablosu eklerde yer almaktadir.

6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goriismelerden elde edilen satilik arsa emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gorlismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, gérinirligu, reklam kabiliyeti, sinirli
alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktérler géz 6niine alinarak deger takdir
edilmistir.

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri kullaniimistir.
Nihai deger takdiri Pazar yaklasimi ile elde edilen deger ile yapilmistir.

Pazar Yaklagimi + Maliyet Yaklasimi Yontemine Gére Mevcut Durum Degeri (TL)

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL) 725.850.000,00
Bina Degeri (TL) 65.400.000,00
Toplam Gayrimenkul Degeri KDV HARIC (TL) 791.250.000,00
Toplam Gayrimenkul Degeri KDV DAHIL (TL) 933.675.000,00

*Projedeki konut ve home ofislerin anahtar teslim, diikkanlarin ise teslim seklinin sheel&core seklinde olacagi varsayilmistir.

Serefiye Calismasi Yontemine Gore;

SERFIYELENDIRILMIS

SATISA ESAS BRUT DEGER — HASILAT HOME OFiS - BiRiM m?2 KONUT - BiRiM m?2 TICARET - BiRiM m?
ALAN (m?) o DEGERI (Briit) DEGERI (Briit) DEGERI (Briit)
DEGERI
78.730,58 3.653.680.000 45.370 44.758 70.019
9 RICS 6
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6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+ Tasinmazin deniz yolu, banliyd hatti, metro hatti tramvay hatti
gibi toplu tasima ulasim baglantilarina yakinligi nedeniyle
ulasilabilirliginin yiiksek olmasi,

+ Tasinmazin Ankara Caddesine yakin konumda yer aliyor olmasi,

+ S6z konusu parsel lizerinde imar durumu nedeniyle karma
kullanimli farkh fonksiyonlar yapilabiliyor olmasi,

+ Tasinmazin  merkezi bir konumda olmasi nedeniyle
algilanabilirligi ve reklam kabiliyetinin yiksek olmasi,

+ Tasinmazin konumu sebebiyle satilabilme ve kiralanabilme
potansiyelinin yiksek olmasi,

+ Tasinmazin, izmir’in yeni gelisim bdlgesi olan Bayrakl’ya yakin
konumlu olmasi,

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde ve tiim diinyada yasanan Covid-19

— Tasinmazin denize yakin konumlu olmasindan
dolayi zemin sivilasmasi riski,

— Tasinmazin konumlu oldugu bolgede hava
kirliliginin yogun olmasi,

—  Kat karsihgi s6zlesmesinin feshedilmis olmasi

+  Gayrimenkullin bulundugu bolgede yer alan askeri havaalaninin salgini sebebiyle tiim dinya genelinde yasanan
bélgeden kaldirilacak olmasi, ekonomik daralmanin gayrimenkul ve ingaat

+  izmir Enternasyonal Fuar’’'nda yapilacak etkinlikler ile yerli ve sektoriine olumsuz etkisinin devam edebilecek
yabanci turist potansiyelinin artmasi, olmasi,

— Doéviz kurunda yasanan dalgalanmalar.
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7. SONUC

7.1.  Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerlemesi yapilan tasinmazin kullanim alani, konumu, sehir merkezine uzakhgi, arazi yapisi ve egimi,
kadastral yoluna cephesinin olup olmamasi gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasiimistir.

7.2.  Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen varliklar igin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve giinimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tiim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin giivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemi kullaniimistir.

Taginmazin Pazar Degeri

Deger Tarihi: 20.12.2022
.. KDV Harig KDV Dahil
OZET TABLO

(TL) (TL)
Mevcut insa Seviyesine Gore Pazar Degeri (TL) 791.250.000 933.675.000
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bagimsiz Boliimiin Hasilat Degeri (TL) 3.653.680.000 4.311.342.400
Gelistirme Yaklasimina Gore Proje Degeri (TL) 1.809.240.000 2.134.903.200

Projenin Kat irtifaki Kurularak Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Toplam

T 3.619.901.738 4.271.484.051
Hasilatin Net Degeri

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu
karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca %18 olarak belirtilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
H. Banis ALIR Mustafa L. MAZMANCI Erhan SARAC
Degerleme Uzmani Harita Miihendisi Makina Miihendisi
Lisans No: 407853 Lisans No: 401823 Lisans No: 402184
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8. RAPOR EKLERI

8.1 DEGER TABLOSU

8.2. FOTOGRAFLAR

8.3 IMAR DURUMU

8.4. RESMi BELGELER

8.5. BiLGi GUVENLIGI YONETiIM SISTEMi SERTiFiKASI

8.6. BDDK YETKILENDIRME

8.7. SPK LISTEYE ALINMA

8.8. RICS (ROYALINSTITUTION OF CHARTEREDSURVEYORS)
8.9. LISANS BELGELERI

8.10. MESLEKiI TECRUBE BELGELERI
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ISTANBUL (MERKEZ OFiS)

TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatag: Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFiS

TEL: 0312 925 75 50 FAX: 0312 926 75 50
Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara

iZMIR OFiS

TEL: 0232416 1510 FAX: 02324161511
Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvan Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karstyaka/izmir

() RICS

{) adendegerleme
@ @adendegerleme

) adengayrimenkul
@ adendegerleme

6 www.adendegerleme.com
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