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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 5.03.2025

BASLANGIC TARIHI | 7-0320%8
DEGERLEMEBITIS | 10 03 2025

RAPOR TARIHi 19.03.2025

RAPOR NO ISGY-2503024
KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU| 2 ADET ARSA

UMURBEY MAHALLESI, SEHITLER CADDESI, 3535 ADA 8 VE 9

DEGERLEME ADRESI PARSELLER, KONAK/iZMIR

Ahmet IPEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 411627)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet arsanin pazar de@erinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi
Levent, is Bankas! Kuleleri Kule-2 Kat:10-11, 34330 Besiktas/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde

yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet tagsinmazin Pazar Degeri'nin belirlenmesi
talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor ISGY-2503024 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Ahmet IPEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak degerleme isleminde gérev almistir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamisgtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

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

2.1 - Tapu Kayitlar

3535 ADA 8 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No

Parsel No
Alani

Vasfi

Sinin
Tapu Cinsi

Sabhibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

iZMIR
KONAK

UMURBEY

3535
8

13.219,00

ARSA

ANA GAYRIMENKUL

TURKIYE IS BANKASI A.S. (1/1)

8517

200

452
23.10.1949
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ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyl
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

iZMIR
KONAK

UMURBEY

3535

9

1.485,00
KARGIR DEPO

ANA GAYRIMENKUL

TURKIYE IS BANKASI A.S. (1/1)
571

200

453

12.02.1942
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlar igin 11.03.2025 tarihinde alinmis olan tasinmazin mulkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgeleri misteri tarafindan iletilmis olup ekte sunulmustur.

3535/8 Parsel:

Beyanlar;

*6785 SAYILI IMAR KANUNUN 11. Ci MADDESI GEREGINCE SERH 27.03.1968 TARIH 1482
YEV( Sablon: Gegici Yapilarin Belirtiimesi) (27.03.1968 - 1482)

(MADDE 11- Miiracaat tarihindeki dért yillik imar programina dahil olmiyan yerlerde, imar plani tatbikatina kadar,
belediye enclimenlerince muvakkat veya tesisata miisaade edilir ve buna istinaden ruhsatiyesi verilir.

Bu gibi hallerde verilecek miiddetin 10 yil olmasi, yapilacak yapinin belediye meclislerince kabul edilerek
talimatnameye uygun bulunmasi ve muvakkat ingaat veya tesisat oldugunun tapuya serh verilmesi mecburidir.

Plan tatbik edilirken enciimen karari ile 24 lincli madde geregince insaat veya tesisat yiktiriir. Bundan dolayr mal
sahibine tazminat verilmez.

On yilin hitaminida bu yerlerde imar tatbikati yapiimiyacaksa, belediye enciimeni karariyle, plan tatbikatina kadar
miiddet uzatilir. Ancak bu uzatilan miiddet imar planin tatbikatina gegilmesini durduramiyacagi gibi mal sahibin de bir

hak bahsetmez.)

* imar diizenlemesine alinmistir.( Sablon: 3194/18.Maddeye gére imar Diizenlemesine Alinma
Belirtmesi) (06.07.2012 - 13547)

(Parselerin bulundugu bélgede imar uygulama c¢alismalari devam etmekte olup, fasinmazin devrine veya degerine
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.)

irtifaklar;

*A- BU PARSEL ALEYHINE 1388 ADA 24 PARSEL NOLU MUSTEMILATI FABRIKA LEHINE
DENIZE DENIZ ISKELESINE (50P/1439 A ) GECMEK UZERE PAFTADA GOSTERILDIGI GIBI
DAIMi MURUR VARDIR.( Sablon: Gegit Hakki1)

* B- BU PARSEL ALEYHINE 1388 ADA 24 PARSEL NOLU MUSTEMILATLI FABRIKA LEHINE
SARK CIHETTE HUDUT KENARINDA BULUNAN MER ADAN 24 PARSEL SULARININ DAIMi
SURETTE GECMEK KAYDILE iRTIFAK HAKKI VARDIR.( Sablon: Gegit Hakki)

(Miirur hakki bir arazi mélikinin bagkasina ait bir arazi ya da yoldan ge¢me hakki anlamina gelmekte olup, tagsinmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

3535/9 Parsel:

Beyanlar;

* imar diizenlemesine alinmistir.( Sablon: 3194/18.Maddeye gére imar Diizenlemesine Alinma
Belirtmesi) (06.07.2012 - 13547)

(Parselerin bulundugu bélgede imar uygulama calismalari devam etmekte olup, tasinmazin devrine veya degerine
olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.)

*KORUNMASI GEREKLI TASINMAZ KULTUR VARLIGI OLARAK TESCILLI PARSELLERIN
KORUMA ALANINDA KALMAKTADIR.( Sablon: Kiltlr Ve Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina
Yoénelik Belirtme.) (02.10.2020 - 26971)

*Korunmasi gerekli tagsinmaz kaltdr varligi olarak tescilli parsellerin koruma alaninda
kalmaktadir. Korunma Alani Belirtmesi Vardir( Sablon: Korunma Alani Belirtmesi Vardir Beyan
Tanimi) (07.12.2022 - 50391)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili beyanin taginmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin son ¢ yillik dénemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirliigi'nden alinan bilgilere gére

3535 ada 8 parsel; 16.12.2011 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi
Halkapinar Salhane Bélgesi Uygulama imar Planinda (Liman Arkasi Kesimi) TAKS:0,40
E=3.00, olmak Uzere kismen yol, kismen park, kismen cami ve kismen Turizm+Ticaret
alani'nda kalmaktadir. Edinilen sifahi bilgiye gére parselin 8.681 m?lik alani Turizm+Ticaret
alaninda kalmaktadir.

3535 ada 9 parsel; 16.12.2011 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Alsancak Liman Arkasi
Halkapinar Salhane Bélgesi Uygulama Imar Planinda (Liman Arkasi Kesimi) TAKS:0,40
E=3.00, olmak Uzere Turizm+Ticaret alani'nda kalmaktadir. Edinilen sifahi bilgiye gére parselin
terki bulunmamaktadir.

Parseller diizenleme sahasinda bulunmakta olup 18. madde uygulamasina tabii oldugu
bilgisi Konak Belediyesi imar Miidiirliigii'nden edinilmistir.

ISGY-2503024 KONAK (2 ARSA)
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Plan notlarina gore;

TURIZM+TICARET

BU ALANLARDA ALISVERIS MERKEZLERI, EGLENCE YERLERI, HER TUR TICARET VE TURIZM TESISI (KONAKLAMA TESISLERI, OTEL,
MOTEL, VB.), KONUT ILE SADECE BIR TEK FIRMAYA YA DA KURULUSA AIT YONETIM MERKEZLERI YER ALABILIR. AYRI AYRI KiSI YA
DA KURULUSLARCA KULLANILACAK BICIMDE BURO, OFiS. VB. YAPILDIGI TAKTIRDE 200 M2'DEN KUCUK BAGIMSIZ BOLUM
YAPILAMAZ., KONUT KULLANIMI iSE YAPI INSAAT ALANININ (KAKS/EMSAL ALANININ) 1/3NDEN FAZLA OLAMAZ. TURIZM
KULLANIMI, YAPI INSAAT ALANININ (KAKS/EMSAL ALANININ) %! S'INDEN AZ OLAMAZ.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazin son Gg¢ yillik ddnemde imar planinda degisiklik olmamistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcutta tasinmazin sinirlari belirlenmemis olup mahallinde 3535 ada 9 parsel Uzerinde
herhangi bir yapi bulunmamak ile birlikte 3535 ada 8 parselin giineybati kése cephesinde cami
binasinin bir kismi yer almaktadir. Bu yapinin kamusal yapi olmasi, imar planinda cami alani
larak ayrilmis ve terk edilecek kisimda yer almasi ve is Bankasi A.S.'nin tasarrufunda olmamasi
dikkate alinarak degerlemeye dahil edilimemistir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.4 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

ISGY-2503024 KONAK (2 ARSA)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi, 3535 ada 8
parselde kain olan 13.219,00 m? alanh arsa nitelikli ana gayrimenkul ve 3535 ada 9 parselde
kain olan 1.485,00 m? alanh kargir depo nitelikli ana gayrimenkuldr.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Parsellerin yakininda liman bulunmasindan dolay: lojistik amagh kullanilan yapilar ve parseller,
depolama yapilari yer almaktadir. Konu tasinmazlardan 3535 ada 8 parsel Sehitler Caddesi'ne
90 metre cephesi bulunmaktadir. Bélgenin alt yapisi tamamlanmig olup ulasim Sehitler Caddesi
Uzerinden gegen tramvay ve Ozel araglarla saglanmaktadir. Parseller Alsancak Gari'na da
yaklasik 800 metre mesafede konumludur.

Tasinmazlarin
Konumu

2
Park-lnn by@
Radisson 1zmirg 3,
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasim 6zel araglarla ve yakin mesafeden gegen toplu tasima
araglari ile rahat bir sekilde saglanabilmektedir. Tasinmazlardan 3535 ada 8 parselin Sehitler
Caddesi'ne cephesi bulunmaktadir. 3535 ada 9 parsel ise 1504.sokaga cephelidir. Liman
Caddesi uzerinden Sehitler Caddesi'ne girildikten sonra konu tasinmazlar yaklasik 600 metre
sonra sol tarafta konumludur. Taginmazlar ayrica D300 karayoluna da yakin konumda yer
almaktadirlar.

ISGY-2503024 KONAK (2 ARSA)
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar; izmir Ili, Konak iigesi, Umurbey Mahallesi, 3535 ada 8
parselde kain olan 13.219,00 m? alanh arsa nitelikli ana gayrimenkul ve 3535 ada 9 parselde
kain olan 1.485,00 m? alanli kargir depo nitelikli ana gayrimenkuldir. Taginmazlardan 8 parsel
geometrik olarak ¢okgen yapida, 9 parsel ise dikdortgene yakin bir sekle sahiptir. Topografik
olarak diiz bir yapiya sahiptir. 3535 ada 8 parselin planda Ug¢ cephesi yol, kuzeybati cephesi
komsu parsel ile cgevrilidir. 3535 ada 9 parselin ise bir cephesi yol, kuzey, giney ve bati
cepheleri ise 8 parsel ile gevrilidir. Yapilan incelemeye goére ise 3535 ada 9 parsel lzerinde
herhangi bir yapi bulunmamak ile birlikte 3535 ada 8 parselin giineybati kése cephesinde cami
yapisinin bir kismi yer almaktadir. Bu yapi degerlemeye dahil edilimemistir. Parsel Gzerinde
kargir depo nitelikli yapi bulunmamakta olup bu yapinin yikilmis oldugu kanaati olusmustur.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Parseller i¢in halihazirda alinmis yapi ruhsati bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - izmirili

izmir, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik {glincli sehri. Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege
Bolgesi'nin ortasinda yer alan ve izmir Kérfezi gevresinde bulunan sehir, her yil izmir
Enternasyonal Fuari'ni dizenleyen énemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. Yz 8l¢imu olarak
Ulkenin yirmi Gglncl blydk ilidir. Batisinda Ege Denizi ve Ege Adalari, gineyinde Aydin,
kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise Manisa vardir.

izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik
¢aglarin en Unli kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde diinyanin en
biylk kentlerinden biriydi. Tim Iyonya kiltiriinin zenginliklerini biinyesinde barindiran Efes,
yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Giizel izmir", "Eski
izmir" ve "la Perle de I'lonie" (lyonya'nin incisi) deniyordu.

izmir, yatlar ve gemilerle gevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. Sahil
boyunca palmiye, hurma agdaglari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Mersin
Limani'ndan sonra Tirkiye'nin en biyiik limanidir. Canli ve kozmopolit bir sehir olan izmir,
uluslararasi sanat festivalleri ve izmir Enternasyonal Fuari ile de énemli bir yer tutar.

Harita 1 - izmir'in Konumu

izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Tirkiye'nin her yerinden
otobus ile ulasilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes Havalimani'ndan Turkiye'nin ve dinyanin
birgok noktasina ucak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Soke,
Aydin, Nazilli, Denizli'ye gun icerisinde karsilikli tren seferleri diizenlenir. Alsancak Gari'ndan ise
Balikesir, Bandirma, Usak, Afyon ve Ankara'ya tren seferleri vardir.

Kent ici toplu ulagim izmir Bliyiiksehir Belediyesi'nin yetki ve sorumlulugundadir. Toplu ulagim

hizmetlerinin hat ve glzergahlari ile birbirini tamamlamasi i¢in otobus-vapur-metroda ulasim
hizmet batinligu saglanmistir.

TUIK verilerine gére 2024 yili izmir niifusu 4.493.242, Konak ilgesi niifusu ise 322.393'tiir.
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4.1.2 - Konak ilgesi

Konak, izmir ili igerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde izmir Koérfezi ve Bayrakli,
dogusunda Bornova, gineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir

Antik ¢cagdan giinimiize tasinmig eserlerle, Osmanl doneminden kalan eserlerle, ama en gok
Cumbhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmirin kiltir, sanat ve eglence
merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle
Kemeralti Carsisi iige ekonomisine ve izmir'in tanitimina énemli katkilar yapar. Yine Konak
ilcesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora Oren yeri turistlerin
ziyaretine aciktir. Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek (izere, izmirin diger iskeleleri ile
denizden baglantiyi saglayan Konak iskelesi ve Konak Meydani ile de tinltd(ir.

Konak, izmirin yénetsel, sanatsal, kiltirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda k&kli bir turistik
gezi boélgesidir.

Toplam niifusun tamami kent nifusudur. Hig kdyl veya beldesi bulunmamaktadir. ilgenin
yuzolgimi 69 km#dir.

9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 3030 Sayil “Blyiksehir Belediyesi
Kanunu’nun yiriirlige girmesiyle “Merkez iice Belediyesi” kurulmustur.

6 Mart 2008 tarihli ve 5747 sayill Resmi Gazete'de yayinlanan Kanunla Karabaglar ilgesi
kurulmus ve bu ilge de 2009 Yerel segimlerinin ardindan Konak ilgesi sinirlarindan ayrilmistir.

Konak Belediyesi'ne bagl 113 mahalle, 2905 sokak, 90 cadde, 19 bulvar, 14 meydan
bulunmaktadir.

Konak ilgesi izmir ilinin ticari ve turizm faaliyetlerinden dolayi gece ve giindiiz niifus
dalgalanmalarinin en fazla yasandidi ilcedir. Yasayan kentli sayisinin yani sira ticaret ve turizm
faaliyetleri nedeniyle bir ugrak yeri konumunda olmasi, kayit altina alinan nifus sayisi ile
alinamayan nifus sayisi arasinda buyik farkhliklar oldugu gézlemlenmektedir.

KONAK iLGESi
KONUMU

W ——— ——
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde 2024 dérdincu ¢eyreginde aktivitede sinirl bir toparlanma gérilirken,
Ulkeler arasinda ayrisma sirmektedir. Eylil ayinda 48,7 seviyesinde olan kiresel imalat satin
alma yoneticileri endeksi (PMI) Aralik’'ta 49,6'ya yukselmistir. Hizmet PMI ise Eylil ayindaki 52,9
seviyesinden sinirh bir artis ile 53,1 ¢cikmis ve daha direngli bir tablo cizmistir. ABD’de
gerceklesen baskanlik segimleri ile Euro Bdlgesi'nde Almanya ve Fransa gibi Ulkelerde artan
politik belirsizlikler piyasalara 6nemli etki etmistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) ve Avrupa Merkez
Bankasi (ECB) Aralik ayinda yaptiklari 25 baz puanlik indirimlerle 2024 yili boyunca toplamda
politika faizlerini 100 baz puan asagi cekmistir. ABD'de artan politika belirsizlikleri nedeniyle
Fed'in 2025 yilinda faiz indirimlerinde daha temkinli bir durus sergilemesi beklenmektedir. Ote
yandan, Euro Bolgesi'nde zayif seyreden ekonomik aktivite nedeniyle ECB’nin faiz indirimlerinde
daha hizl olabilecegi dusuntlmektedir. Cin’de 2025 yilinda i¢ talebi desteklemek amaciyla daha
destekleyici para ve maliye politikalari izlenecegi yoninde agiklamalar yapiimistir.

Turkiye ekonomisinde 2024 Uglncl ¢eyrekte yavaslama sirmastir. 2024 Gglncl geyrek gayri
safi yurti¢i hasilaya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektér tiketiminden gelen katki 6nceki
ceyrege gore artarken, net dis talebin pozitif katkisi sirmistir. Takvim ve mevsim etkisinden
arindinimis verilere gére GSYH ceyreklik bazda yuzde 0,2 daralirken, yilhk bazda GSYH
blylimesi yluzde 1,9 seviyesinde gergeklesmistir. USD bazinda yilliklandiriimis GSYH, 2024
yilinin tgtincl geyreginde 1 trilyon 260 milyar USD olmustur. Yurticinde 2024 dérdinci ¢eyrek
oncu verileri, ekonomik aktivitede yavaslama sirse de daha iliml bir seyir izledigine isaret
etmektedir. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Eyliil ayindaki 44,3 seviyesinden
Aralik’ta 49,1’e ylkselse de, daralma bdlgesinde kalmayi strdirmastir. Kapasite kullanim orani
son U¢ ayda sinirl da olsa disls gOsterirken, sektdorel gliven endekslerinin genelinde
toparlanma egilimi gérilmektedir.

Dérdiincli geyrekte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. ihracatta toparlanma siirerken, yilin
son iki ayinda ithalatta yeniden artis gortlmektedir. Hizmet gelirlerinde artis yavaslarken, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. Ticaret Bakanlhigi o6nci
verilerine goére, 2024 yilinda ihracat 2023’e gore yuzde 2,5 artarken, ithalatta ylizde 4,9 disus
gerceklesmistir. Bundan dolayi 2023 yilinda 106,3 milyar USD olan dis ticaret agigi 2024’te 82,2
milyar USD'ye gerilemigtir. Aralik 2023'te 45,0 milyar USD olan 12 aylik toplam cari agik Ekim
2024’te 7,7 milyar USD'ye inmistir. (Gyoder Gosterge, 2024 4.Ceyrek)

Turkiye ekonomisi igin IMF tahminlerine gére 2024’te %3, 2025'te ise %2,7 blyume bekleniyor.
OVP’ye gore ise 2025 buyumesi %4 olarak tahmin ediliyor. 2024’te buyime tahminleri agagiya
yonlu revize edilirken, Turkiye’nin kredi notu, Moody’s, Fitch ve S&P tarafindan iyilestirildi. 2025
ocak ayinda agiklanan kredi notlari 2024 seviyelerini korudu. 2025’in siki para politikasi ile Turk
lirasina guvenin arttigi, enflasyonun azaldigi ve yabanci sermaye girisinin yukseldigi bir yil
olacagini dngdruyoruz.

TCMB mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar indirdigi politika faizini,
kademeli olarak arttirarak mart 2024’te %50 seviyesine yukseltti. 2024 aralik ayina kadar sabit
tutulan politika faizi bu ay itibariyle %47,5 seviyesine dusurilirken 2025 ocak ayinda %45
oranina cekildi. 2025 yili boyunca kademeli olarak dliisls seyrinin devam edecegi bekleniyor.
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2022 yihinda baslayan doviz kurundaki ani yikselis ve Uretim maliyetlerinin artis sirecinden
sonra 2023 yili boyunca yuksek seyreden enflasyon 2024 yil sonunda siki para politikasinin
etkisiyle %44,4’e disti. 2025 yih boyunca bu disis seyrinin devam etmesi beklenirken IMF
tahminlerine gore 2025 yilsonu enflasyon tahmini %24 seviyesindedir.

2023 yil sonu itibariyle %9,4'a gerileyen issizlik orani Kasim 2024 itibariyle %8,6 olarak
gergeklesti. IMF tahminlerine gére, 2024 yil sonunda igsizlik oraninin %9,3, 2025 yilinda ise is
glicl piyasasinin bir miktar bozulmasi ile %9,9 diizeyinde olmasi bekleniyor. (Colliers,
Gayrimenkul Piyasasi Arastirma Raporu, 2024 ikinci Yari)

Temel Ekonomik Giostergeler

2020 2021 022 202 2024 2025
GEYiH [Cari ABD Dofan) §71 7 mivar  $307 mikar $906mikar $1,13rilvon $1 34 oiiyon $1.46 mijon®
:E;;rbig;a;:\::fr S i858 5054 §10.62 $1324 $1567 $16.88%
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ABRD Dolany TL ¥l Soniu) Ta4 1332 1872 3449 3534 4300*
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(Kaynak: Colliers, Gayrimenkul Piyasasi Arastirma Raporu, 2024 Ikinci Yari
*Heniiz resmi veri agiklanmadi, Aralik 2024 itibariyle tah-mini veriler. Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Projeksiyonlari,
OVP.)
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Gayrimenkul Sektorii:

2024 yihna oldukga yavas bir seyirle baglayan insaat ve gayrimenkul piyasalarinin hareketliligi
yilin ikinci yarisindan itibaren artmistir. Bu hareketlilik 6zelikle konut satiglari

tarafinda Temmuz 2024’ten itibaren hiz kazanmistir.

2024 yili genelini dénemsel bazda degerlendirdigimizde, sektérde yilin ilk iki ayinda yasanan
durgunlugun akabinde Mart itibariyla artis yoninde bir ivme gérilmas, Temmuz itibariyla ise
artis daha da hiz kazanmistir. Bu hareketliligin detaylarina indigimizde, satin alimlarda
devamlilik gériimesine karsin, alim glicunin artiriimasi igin gelisime acgik alanlar oldugunu
gézlemliyoruz. Ozellikle gelir dagihiminda orta kesim aleyhine gorilen bozulmanin etkileri
hissedilmektedir. Satiglarda talebin daha ¢ok 4-6 milyon TL bandinda oldugu, yani daha
erigilebilir fiyatlar olan konutlara yonelim oldugu; fiyatlari 10 milyon TL Gzerindeki konutlarda ise
piyasanin daha durgun oldugu gézlenmektedir. Konut fiyatlari diger illere kiyasla olduk¢a yiksek
olan Istanbul’'un toplam satislardan aldigi payin, veri tarihindeki en diisiik seviye olan yiizde
16,2’ye gerilemesi de buna bir isaret olarak goésterilebilir. Ayrica, ahm gicindeki gerilemenin
etkisinin tiketici tarafinda da karsilik buldugu goriliyor. Yapi izni alinan dairelerin ortalama
blyukligu kigulmeye devam etmis ve 2024 yili Gglincu geyredi itibariyla 103 m?'ye gerilemistir.

Bu dogrultuda alm glcinin en énemli bilesenlerinden konut finansmani ve ipotekli satiglar
acisindan sektord degerlendirdigimizde, 2024 yilinin, verilerin agiklanmaya baslandigi 2013
yilindan bu yana en dusik performans gérilen yil oldugunu goériiyoruz. 2024 yilinda 158.486
adet ipotekli konut satisi gergeklestiriimis ve ipotekli satiglarin toplam satiglar igindeki orani
yiizde 11 olmustur. ipotekli satislarin bu denli diisiik olmasina karsin diger satis tiirlerindeki
hareketliligin artarak devam etmesi, tiketici ve yatinmci tarafinda konut fiyatlarinda artis
beklentisinin oldugu seklinde degerlendirilebilir. Konut kredisi faiz oranlarinin seviyesinin

gecmis yillara kiyasla oldukga ylksek oldugu ve ipotekli satiglarda iyilesmenin ise kademeli bir
sekilde gerceklesecegdi ongorilmektedir. 2025-2027 Orta Vadeli Programina bakilarak
BDDK’nin 24 Agustos 2023 tarihli karariyla ikinci el konuttaki kredi/deger oranindaki azaltim ve
sadece ilk defa ev sahibi olacaklara destek olunmasi yénundeki temel politikanin bir sire daha
devam edecegini isaret etmektedir.. Konut finansmaninin sadece bankacilik faaliyetiyle sinirli
oldugu bu yapi, sureg igerisinde yeni alternatif yollar Gretilmesine neden olmaktadir.

Arsadan eve uzanan sureci uzun déneme ve belirli vadelere yayarak gerceklestirilen projelerin
sayisinda 2024 yilinda artis oldugu goérilmektedir. Diger taraftan 17 Temmuz 2024 tarihli teblig
degisikligiyle bagimsiz bélim brut alaninin yarisindan fazlasinin konut olmasi zorunluluguyla
beraber hayatimiza giren proje gayrimenkul yatirirm fonlarinin, konut edinimi ve yatirrminda yeni
bir alternatif olarak etkilerini daha ¢ok 2025 yilinda gérecegdimiz alternatif finansmanlara drnek
teskil edecegdi dusunulmektedir. Mevcut konut kredisi aylik faiz oranlarinin gérece yiksek seyri
ve hane halki alim gicinin artmiyor olmasindan dolay! alternatif finansman modellerindeki
artisin 2025 yilinda da artig trendinde olacagi sdylenebilir.

Yabancilara yapilan konut satiglarinda ise bir yavaslama oldugunu gézlemliyoruz. 2024 yilinda
yabancilara 23.781 adet konut satiimis ve yabancilara satisin toplam satislardaki payi

yuzde 1,6'ya gerilemistir. Bu durumun olusmasinda, TL'nin dider para birimleri kargisinda
kazandig1 degerin ve kira getirisi korelasyonunun diinyada farkh Ulkelerle rekabet edemiyor
olmasinin etken oldugu degerlendirilebilir. Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk siray1 8.416
satigla istanbul alirken, istanbul'u sirasiyla 8.223 satisla Antalya ve 2.112 satisla Mersin
izlemistir. Ulkemiz vatandaslarinin yurt disinda yaptigi gayrimenkul yatinmlarinda ise artig
g6zlenmektedir. Kasim ayina kadar gegen on bir aylik strede yurt disinda gayrimenkul
alimlarinin toplam tutari 1 milyar 919 milyon USD olmus ve bir dnceki yila kiyasla yizde 18,4
oraninda artis gostermistir.
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Arz tarafinda son alti yila baktigimizda, yeni alinan ruhsat sayilarinin Glkenin genel ihtiyaci
olarak kabul edilen 800.000 adet seviyesini sadece 2023’te astigini gériyoruz. Bu sonugta,
depremler sonrasi alinan ruhsatlarin da etkisi oldugu degerlendirilebilir. 2024 yilinda yeni alinan
yapi ruhsatlarinda bir ivmelenme gézlenmemekte; 2023 yilinin ilk G¢ ¢ceyregine kiyasla sinirli da
olsa bir gerileme goérilmektedir. 2023 yilinin ilk ¢ ¢ceyreginde 523.849 adet konut igin yapi izni
alinirken 2024 yilinin ilk G¢ ceyreginde 479.502 adet konut igin yapi izni alinmigtir. Bu
dogrultuda, yakin gelecekte arza eklenmesi beklenen konut sayisinin llkenin ihtiyaci olan
seviyeye ulagmasi igin kat edilmesi gereken bir yol oldugu gériilmektedir. Ozellikle deprem
felaketlerinin yasandigi bolgenin yeniden imari 6nemli bir konu olarak 2025 yilinda da varhgini
surdurecektir.

Arzi etkileyen bir diger unsur olan insaat maliyetlerine baktigimizda ise Kasim 2024 itibariyla
yillik bazda ylizde 35,9 oraninda, yani enflasyon oraninin altinda bir artis kaydettigi
gorulmektedir. Endeksin alt detaylarinda malzeme maliyetinde ylzde 28,3; iscilik maliyetinde ise
yuzde 54,9 oraninda artiglar gergeklesmistir. Ocak-Kasim 2024 déneminde yeni konut
fiyatlarindaki artis ise ylzde 29,4 ile ingaat maliyeti yillik artisinin altinda kalmistir. 2025 yilinda
enflasyonda gerileme egiliminin ve konut talebinde gérilen toparlanmanin devam etmesinin
yuklenici kar marjlarina da olumlu yansimalarinin olmasi beklenmektedir.

Kira fiyatlari ise mevcut kontratlarin anlk olarak yenilenmemesi nedeniyle konut satis
fiyatlarindaki artislar 6 ay ila 1 yil arahiginda bir siire geriden takip etmektedir. Kira artislarinin
da 2023 yilh basindan itibaren en ylksek seviyelerine ulastigi goérildi ve giincel duruma
baktigimizda ise her iki gdstergede de artis oraninda bir yavaglama dikkat cekmektedir. 2025
yili igin konuyu ele aldigimizda konut satis fiyatlarinin artis oraninda erisilebilirligin belirleyici
olacagi sdylenebilir ve kira rakamlarinda ise enflasyona bagl olarak bir sire daha konut fiyat
endeksindeki artisin ve yillik enflasyonun Gzerinde bir artis beklenebilir.

Son olarak, Subat 2024 itibariyla agiklanmaya baslanan ticari gayrimenkul fiyat endeksine gére
Uclnclu ceyrek itibariyla ticari gayrimenkullerin konuta gére daha iyi performans gdsterdigi
gorulmektedir. Ancak ticari gayrimenkul fiyat artiglarinda da yillik bazda reel kayplar
goéralmastar. 2024 yili Gglncl geyredi itibariyla dikkan nitelikli gayrimenkullerde yillik fiyat artig
yuzde 45,2 iken, ofis nitelikli gayrimenkullerde yillik fiyat artigi yizde 38,4 olarak gergeklesmistir.
Yil genelinde ticari gayrimenkul tarafinda da 6zellikle ofis alanlarinda yeni yatirrmlar én plana
ctkmistir. 2025'in de ticari gayrimenkuller bakimindan hareketli bir yil olmasinin beklendigi
soylenebilir. Ticari gayrimenkullerin yapi izinlerine baktigimizda ise yuz

6lcimi bazinda yilin ilk Gg geyreginde ofis binalarinda ylzde 11,0 oraninda, otel binalarinda ise
yuzde 3,3 oraninda artis gézlenmigtir. Sanayi ve depolama binalarinda yuzde 16,1 oraninda
gerileme kaydedilirken, toptan perakende ve ticaret binalarinda gerileme yizde 33,6 olarak
gerceklesmistir. (Gyoder Gosterge, 2024 4.Ceyrek)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Konak Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelismekte olan bdlgede, Turizm+Ticaret alaninda kalmaktadir.

*  imarl parseldir.

*  Cadde cephelidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Kisith bir alici kitlesine hitap etmektedirler.

*  Parseller 18.madde uygulamasina tabiidir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ISGY-2503024 KONAK (2 ARSA)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, deerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmaza iligkin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

-Parselin  mevcut durum degerinin tespitinde Pazar Yaklagimi ydéntemi ve parsel Uzerinde
gelistirilebilecedi ongodrilen projeye illiskin Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklasimi Yoéntemi kullanilarak
parselin degeri hesaplanmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 izmir Biiyiiksehir Belediyesi

Yakin konumda Umurbey Mahallesi 7868 ada 3 parselde yer alan, 7.960,97 m? yuzoélgimine
sahip, TAKS:0.45 Emsal:3.50 yapilasma sartlarinda turizm+ticaret+kdltir alaninda kalan arsa
804.057.970 TL bedel ile satiliktir.

MUH.BEDEL  7960,97 -M? 804.057.970 .-TL 101.000 .-TL/M?

2 Rio Gayrimenkul
Tel 0542 897 77 90
Yakin konumda Umurbey Mahallesi 1436 ada 1 parselde yer alan, Sehitler Caddesi'ne cepheli,

100 m? y0zO6lgimine sahip, TAKS:0.40 Emsal:3.00 yapilasma sartlarinda turizm+ticaret
alaninda kalan arsa 15.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 100 .-Mm? 15.000.000 .-TL 150.000 .-TL/M?

3 FD Gayrimenkul
Tel 0506 178 09 36
Gliney Mahallesi 2765 ada 197 parselde yer alan, 1.985 m? yizoélgimine sahip, Emsal:3.00
Hmaks:21.80m yapilasma sartlarinda konut alaninda kalan arsa 80.000.000 TL bedel ile

satiliktir. Konu tagsinmazin cadde cepheli olmasi ve turizm+ticaret alaninda kalmasindan dolayi
emsal tagsinmaza gdére avantajlidir.

SATILIK 1.985 .-M? 80.000.000 .-TL 40.302 .-TL/M?

4 Remax Giindem
Tel 0506 532 33 33

Giney Mahallesi 2343 ada 134 parselde yer alan, 430 m? yuzoélgimuine sahip, bitisik nizam
Hmaks:5 kat yapilagsma sartlarinda M Kosullu Metropolitan Aktivite Merkezi alaninda kalan arsa
35.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 430 .-M? 35.000.000 .-TL 81.395 .-TL/M?
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5 is Emlak
Tel 0532 748 50 98

Oguzlar Mahallesi 1059 ada 26 parselde yer alan, 613 m? ylzolgimine sahip, bitisik nizam
Hmaks:5 kat yapilagsma sartlarinda M Kosullu Metropolitan Aktivite Merkezi alaninda kalan arsa
94.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 613 .-M? 94.000.000 .-TL  153.344 .-TL/M?

6 Coldwell Banker
Tel 0530 829 96 29

Mersinli Mahallesi 3328 ada 8 parselde yer alan, 240 m? yizolglimine sahip, bitisik nizam
Hmaks:5 kat yapilasma sartlarinda Ticaret Sec¢enekli Konut Bdlgesi alaninda kalan arsa
17.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 240 -Mm? 17.000.000 .-TL 70.833 .-TL/M?

Arsa Emsal Krokisi

Tasinmazlarin

' - g
Safi Yy
ANGAX } !
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Konut Emsalleri

*  Folkart Vega

Folkart Yap! tarafindan hayata gegcirilen proje 20.715
metrekarelik arsa lzerinde yiukselmektedir. Proje toplamda
843 adet daire ve 53 adet ticari Unite barindirmaktadir.
Cesitli sosyal donati alanlarina sahiptir.

KONUT iKINCI EL SATISLAR
Satilik Daire Tipi Alani Dg?_‘;ri B"(i;"l_;?;’geri
053 4S%hébig - 61;; 67m? 8.750.000 TL 130.597 TL/m?
K”St%'S\gzg:;‘?gi;%e”k“' 221’(; t 92m? 11.500.000 TL 125.000 TL/m?
85’5”;??23 g;c’é’j" 193_+k1at 150m? 17.000.000 TL 113.333 TL/m?
Ortalama 122.976,78 TL/m?

*  Allsancak

izmir Kordon’a ve baglanti yollarina yakin lokasyonda yer
alan proje; spor merkezleri, 6zel tasarim tabiat parki, okul
ve oyun parklari, yizme havuzlari, otel, aligveris mekanlari
yer almaktadir. 1+1'den 5+1'e kadar g¢esitli daire
segenekleri sunan projede toplam 1069 daire ve 37 ticari
Unite bulunmaktadir.

EEEREREEELLELLLLLLL T

KONUT IKINCI EL SATISLAR
Satilik Daire Tipi Alani ':’g?_‘;ri B"("T“L/[:::f;e”
AO"S"SSG";‘Q"E”;}‘;' 81;; 67m2 6.250.000 TL 93.284 TL/m?
AOELSSG";‘{;;"E”:}‘;' s 80m? 7.500.000 TL 93.750 TL/m?
Ng;gg%’grgg”o"f' 213_+k1at 172m? 19.000.000 TL 110.465 TL/m?
Ortalama 99.166,23 TL/m?
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*  Mahall Bomonti

Yaklasik 45,000 m?lik arazide yer alan Mahall Bomonti
izmir projesi, konut, ofis ve ticari alanlardan olusmaktadir.
Restore edilerek boélgenin sosyal dokusunun olugsmasina
katkida bulunacak 9 tarihi binanin yani sira, proje alaninda
Uc blok insa edilmektedir.

KONUT IiKINCI EL SATISLAR
Satilik Daire Tipi Alani Dg?_‘;ri B"(i;"l_;?;’geri
ggg‘oer?'gg%rf';g 221161 t 135m? 15.850.000 TL 117.407 TL/m?
Oitg;t;?; '\ggy&_)ag zéf’kz t 89m? 7.900.000 TL 88.764 TL/m?
Ortalama 103.085,73 TL/m?

* Inci Tower

Akyol Insaat tarafindan insa edilen inci Kulesi projesi 22
katli tek kulede 44 daireden meydana gelmektedir. Projede

dairelerin ikisi dubleks seklinde tasarlanmistir. Inci
Kulesi'nde 4+1 normal daireler brit 231, net 211
metrekare, dubleks daireler ise brut 471, net 427
metrekare blyuklige sahiptir.
KONUT IKINCI EL SATISLAR
. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Alesta Viya 2+1 2 2
0532 349 76 46 8 Kat 80m 5.950.000 TL 74.375 TL/m
Startkey Plus 1+1 2 2
0535 987 84 21 4 Kat 56m 5.750.000 TL 102.679 TL/m
Ortalama 88.526,79 TL/m?
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*  Modda Port

' Modda Port projesi izmir Konak'ta Cinarli bélgesinde yer
almaktadir. 22 katli tek bloktan olusacak olan Modda Port
projesinde 2+1'ler brut 115.04, net 75.55 metrekare, 3+1 A
tipi daireler brit 183.99, net 132.23 metrekare, 3+1 B tipi
daireler brat 206.06, net 147.88 metrekare olarak
tasarlanmistir.

KONUT iKINCi EL SATISLAR
. . Degeri Birim Degeri
Satihk Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)

Carikgl Team 3+1 2 2

0549 463 52 56 13 kat 184m 16.750.000 TL 91.033 TL/m
Startkey Macro 2+1 R R

0532 280 46 33 6.Kat 115m 9.200.000 TL 80.000 TL/m

Ortalama 85.516,30 TL/m?

Konut Emsal Krokisi

Tasinmazlarin
Konumu
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Ofis Emsalleri

1 Coldwell Banker
Tel 0532 505 74 00

Ayni bolgede, Megapol Carsi Kule'de yer alan, 14 .katta konumlu, 307 m? alanli beyan edilen
3+0 ofis 25.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK | 307 .-M? 25.000.000 .-TL 81.433 .-TL/M?

2 Coldwell Banker 360
Tel 0532 505 74 00

Ayni bolgede, Mahall Bomonti de yer alan, 1.katta konumlu, 199 m? alanli beyan edilen 3+1 ofis
28.750.000 TL bedel ile satihktir.

SATILIK 199 .-Mm? 28.750.000 .-TL 144.472 -TL/M?

3 Startkey Casa Gayrimenkul
Tel 05334307072

Yakin boélgede, Bayrakli 1923 sitesinde yer alan, 7.katta konumlu, 60 m? alanli beyan edilen 1+1
ofis 5.400.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 60 .-M?2 5.400.000 .-TL 90.000 .-TL/M?

4  Proje Gayrimenkul
Tel 0506 222 80 22

Yakin bdlgede, Ater Tower sitesinde yer alan, 22 .katta konumlu, 300 m? alanli beyan edilen 4+1
ofis 28.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 300 .-M2 28.000.000 .-TL 93.333 .-TL/M?

5 Coldwell Banker Teok Gayrimenkul
Tel 0506 026 27 10

Yakin bdlgede, Mistral Tower sitesinde yer alan, 6.katta konumlu, 130 m? alanli beyan edilen
4+2 ofis 18.500.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 130 .-Mm? 18.500.000 .-TL 142.308 .-TL/M?

ISGY-2503024 KONAK (2 ARSA)
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Ofis Emsal Krokisi
AP 7 X
Ater Tower |~ "]
','r.\'myd ani Tasinmazlarin
Konumu

Diikkan Emsalleri

1 MY Point Gayrimenkul

Tel 0506 676 45 10
Yakin bolgede Gida Carsisi'nda 300 m? alanh beyan edilen 3 kath diikkan 35.250.000 TL bedel
ile satihktir.

SATILIK 300 .-Mm? 35.250.000 .-TL | 117.500 .-TL/M?

2 Bohem Real Estate
Tel 0530 642 40 00

Yakin bélgede, Folkart Vega da yer alan, zemin katta konumlu, 57 m? alanli beyan edilen
diikkan 5.895.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 57 .-M? 5.895.000 .-TL | 103.421 .-TL/M?

3 TurpaKaya
Tel 0530 326 33 81

Yakin boélgede, Talatpasa Bulvari Gzerinde yer alan, zemin katta konumlu, 35 m? alanli beyan
edilen dikkan 5.800.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 35 .-M? 5.800.000 .-TL | 165.714 .-TL/M?
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4 Coldwell Banker Storm
Tel 0544 380 56 73

Yakin bélgede, Talatpasa Bulvari lizerinde yer alan, zemin katta konumlu, 30 m? alanli beyan
edilen dikkan 5.250.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 30 .-M? 5.250.000 .-TL | 175.000 .-TL/M?

5 Innvest Gayrimenkul
Tel 0541 430 35 35
Yakin bélgede, Mahmut Esat Bozkurt caddesi tizerinde yer alan, zemin katta konumlu, 125 m?
alanl beyan edilen dikkan 5.800.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 125 -m? 5.800.000 .-TL 46.400 .-TL/M?

Dikkan Emsal Krokisi

A\ /

-')' ‘
(‘ydam

Tasinmazlarin
Konumu
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BOYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BOYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
Vi KUCUK -20% - (-11%)
COKYI COK KUCUK -20% uzeri

ISGY-2503024 KONAK (2 ARSA)
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 804.057.970 15.000.000 80.000.000 35.000.000 94.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 13.219 m2 7.961 100 1.985 430 613
BIRIM M2 DEGERI 101.000 150.000 40.302 81.395 153.344
ALANA ILISKIN ORTAKUGUK | COK KUGUK KUGUK COKKUCUK | COKKUGUK
DUZELTME -5% -40% -12% -30% -30%
IMAR KOSULLARI | E=3.00 E=3.50 E=3.00 E=3.00 Hmaks:5 kat Hmaks:5 kat
YAPILASMA ORTA IYi BENZER BENZER KOTU KOTU
KSULLARINA
ILISKIN -10% 0% 0% 20% 20%
DUZELTME :
. TURIZM + | TURIZM+TICAR | TURIZM+TICAR AKTIVITE AKTIVITE
FONKSIYON TICARET | ET+KULTUR ET KONUT MERKEZI MERKEZI
*U'i“Lﬁg’l‘(‘g;’NA ORTA IYi BENZER COK KOTU ORTAKOTU | ORTAKOTU
DBl TME 5% 0% 30% 10% 10%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUZEI TME
KONUM ORTA KOTU BENZER COK KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 10% 0% 30% 10% 10%
DIGER BILGILER BRUT NET BRUT NET NET NET
'-""t*ii;-’é'l'-(m'-':*(t PARSEL COK IYi BENZER COK IYi COK IYi COK IYi
DiI7El TME -25% 0% -25% -25% -25%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 0% -20% -10% -20% -20%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, = 0, 0, - 0, - 0,
DUZELTME 35% 60% 13% 35% 35%

DUZELTILMIS

DEGER

ISGY-2503024 KONAK (2 ARSA)
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Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerleme konusu 3535 ada 8 parsel taginmazin alani ve

yapllasma kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 5 adet emsalden

yararlaniimistir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgedeki "Turizm+Ticaret” imarh parsellerin birim m?
degerlerinin yapilasma sartlarina bagli olarak ortalama briit alan Gzerinden 60.000-70.000.-

TL/m?

araliginda oldugu gbézlemlenmisgtir.

3535 ada 8 parselin yapilasma sartlarina,
Ozelliklerine gore brit alan zerinden karsilastirma tablosu hazirlanmis olup, parsellerin 18.

madde dizenlemesine tabi olmasi nedeni ile birim m? de@erleri ayni takdir edilmistir.

TASINMAZIN PAZAR YAKLASIMINA BRUT GORE BRUT PARSEL ALANI

UZERINDEN DEGER TABLOSU

Ada No | Parsel No | Alani (m?) Bli):rge:r Parselin Degeri (.-TL)
3535 8 13.219,00 64.-600 854.000.000
3535 9 1.485,00 64.600 96.000.000

TOPLAM YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 950.000.000

ISGY-2503024 KONAK (2 ARSA)
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KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)
DEGERLEME
BILGI KONUSU Folkart Vega Allsancak Mahall Bomonti inci Tower Modda Port
TASINMAZ
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100
BIRIM M2 DEGERI 122.977 99.166 103.086 88.527 85.516
ALANA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
NITELIGI KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
N'i'L'?'s-:(“?"\th BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DiI7EL TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA PROJE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARAY A KONSEPTI
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DUIZEI TME
KONUM ORTA IYi ORTA IYi ORTA IYi iYi iYi
KONUMA ILISKIN . - . e e
DUZELTME 10% 5% 10% 15% 15%
- . YAPIM YILI
DIGER BILGILER 5 YILLIK 2 YILLIK 2 YILLK 3YILLIK. 3YILLK
NITELIKLI SITE | NITELIKLI SITE | NITELIKLI SITE | NITELIKLI SITE | NITELIKLI SITE
'-"Ut*ii;-’é'l'-(‘iﬂ'-t“ ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DU7EL TME 5% 3% 3% 5% 5%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -20% -15% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, - 0, - 0,
DUZELTME 25% 17% 17% 20% 20%

DUZELTILMIS

DEGER

Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar uUzerinde gelistirilen projelerde konut fonksiyonuna ait birimlerin satiglarinin bilgisi
alinmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgedeki sitelerde bulunan konutlarin
birim m? satig degerlerinin ortalama 80.000-100.000.-TL/m?; araliginda oldugu gézlemlenmisgtir.
istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklar site ézellikleri, yapim yillari ve konumlarina gore
farkhlik gésterdigi gorulmastir. Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin  UGzerinde
geligtirilecek olan projedeki konut birim metrekare degeri 80.000.-TL olarak belirlenmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS)

DUZELTILMiS

DEGER

105.465

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal (1) Emsal (2) Emsal (3) Emsal (4) Emsal (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 25.000.000 28.750.000 5.400.000 28.000.000 18.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 307 199 60 300 130
BIRIM M2 DEGERI 81.433 144.472 90.000 93.333 142.308
ALANA ILISKIN ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTAKUCUK | ORTA BUYUK BENZER
DUZELTME 10% 5% -10% 10% 0%
NITELIGI OFIS OFis OFis OFIis OFis OFIs
NIiIL?IS-:EII\INt BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
D17l TME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
MANZARA FROIE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MANZARKAYA KONSEPTI
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DIZElI TME _ __ _ __ _
KONUM ORTAIYI Y iYi iYi iYi
KONUMA ILISKIN o eo e e .
DUZELTME 8% 15% 15% 15% 20%
- . YAPIM YILI
DIGER BILGILER C1YILLK 2 YILLIK 2 YILLIK BYILLIK 7 YILLK
NITELIKLI SITE | NITELIKLI SITE | NITELIKLI SITE | NiTELIKLI SITE | NITELIKLI SITE
”'Gtig;ﬂ-“‘t ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DBl TME 2% 3% 3% 6% 6%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -20% -10% -10% -20%
DUZELTME
TOPLAM
-A0, - 0, - 0, -00, - 0,
DUZELTME 6% 27% 32% 9% 34%

Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar uzerinde gelistirilen projelerde ofis fonksiyonuna ait birimlerin satiglarinin bilgisi
alinmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgedeki sitelerde bulunan ofislerin birim
m? satis degerlerinin ortalama 80.000-110.000.-TL/m?; araliginda oldugu gdézlemlenmigtir.
istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklar site ézellikleri, yapim yillari ve konumlarina gore

farkhhk gdsterdigi

gOrulmastar.

Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin Uzerinde

gelistirilecek olan projedeki ofis birim metrekare degeri 84.000.-TL olarak belirlenmistir.
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DEGERLEMI
v nkul - Fizibilite - Proje
KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)
DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal (1) Emsal (2) Emsal (3) Emsal (4) Emsal (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 35.250.000 5.895.000 5.800.000 5.250.000 5.800.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 300 57 35 30 125
BIRIM M2 DEGERI 117.500 103.421 165.714 175.000 46.400
ALANA ILISKIN BUYUK KUCUK COK KUCUK COK KUCUK BENZER
DUZELTME 15% -15% -30% -30% 0%
NITELIGI LIS DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
N';Jg:g"\l"‘t BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUIZEL TME _ 0% 0% 0% 0% 0%
KAT ZEMIN BK+ZK+NK ZEMIN ZEMIN ZEMIN ZEMIN
KATA ILISKIN KOTU BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 15% 0% 0% 0% 0%
MANZARA PROJE BENZER BENZER KOTU KOTU KOTU
MANZARAYA KONSEPTI
ILISKIN 0% 0% 20% 20% 20%
DUZELTME.
KONUM BENZER BENZER ORTA IYi ORTA IYi ORTA iYi
KONUMA ILISKIN ) . . ) 5
DUZELTME 0% 0% -10% -10% -10%
YAPIM YILI
x s 4 YILLIK 2 YILLIK
DIGER BILGILER NITELIKL SITE | NITELIKLI SITE 35YIL 35YIL 35YIL
”'Gtig;ﬂ-“‘t ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU KOTU KOTU
BIZEl TME 4% 3% 15% 15% 15%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, - 0, - 0, - 0, 0,
DUZELTME 24% 22% 15% 15% 15%

DUZELTILMIS

DEGER 114.000 145.700 80.668 140.857 148.750

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalar Uzerinde gelistirilen projelerde dikkan fonksiyonuna ait birimlerin satiglarinin bilgisi
alinmigtir. Degerleme konusu taginmazin bulundugu bdlgedeki sitelerde bulunan dikkanlarin
birim m? satis degerlerinin  ortalama 110.000-135.000.-TL/m?; araliginda oldugu
g6zlemlenmistir. istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklar site dzellikleri, yapim yillar ve
konumlarina goére farklilik gosterdigi gorilmustir. Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin
Uzerinde gelistirilecek olan projedeki dikkan birim metrekare degeri 114.000.-TL olarak
belirlenmigtir.
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar i¢in onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel lzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir.Parsellerin bulundugu
bdlgede 18.madde uygulamasi yapilacaktir. Elde edilebilen veriler dogrultusunda mevcut imar
kosullarina istinaden yaklasik terk terk miktarlari hesaplanakra kalan net alan Gzerinden bilgi
amagh nakit akigi dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda toplam proje cirosu
hesaplanmak sureti ile bdlgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak arsanin degerine
ulasiimaya galigiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onune alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son g yilin ortalamasi olarak ~%20,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma slresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile 6lgulebilir.

S6z konusu parselin konumu, alani, tercih edilen bélgede yer almasi, imar uygulamasina génu
olmasi vb. 6zellikleri ile ortaya ¢ikabilecek her tirlu (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler
de dikkate alinarak risk primi %12,00 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 20,00 Risksiz Oran
+ %12,00 Risk Primi
= %32,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani konut ina tablosunda
%32,00 olarak kabul edilmistir

ISGY-2503024 KONAK (2 ARSA) 37



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

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsellerin glincel imar durumu verileri dikkate alinarak, toplam arsa alani Uzerinden proje
gelistirme calismalari yapilmistir. imar durumu bilgisi sifahi olarak égrenilmis proje gelistirme
yontemi sifahi bilgiler 1siginda yapilmistir. iki parselin mevcut imar paftasindan yaklasik olarak
hesaplanan toplam net alani 10.166,00 m? olup Emsal 3.00 ile toplam emsal insaat alani 10.166
m?2, satilabilir insaat alaninin emsal insaat alaninin %30 ( kat bahgesi, tesisat safti , parselin
egimli olmasi v.b. )fazlasi olacagi 6ngoérisu ile satilabilir ingaat alani 39.647,40 m? (yaklasik
39.647 m? olarak) toplam insaat alani da satilabilir alanin %40 fazlasi olarak 49.559,25 m?
(yaklasik 49.559 m? olarak) hesaplanmistir. Plan notlarinda Turizm+Ticaret alanlarinda konut
kullaniminin yapi ingaat alaninin 1/3'nden fazla olmayacagini ve turizm kullaniminin yapi ingaat
alaninin %15inden az olmayacag: belirtiimis, nakit akisinda fonksiyon dadihmi bu kapsamda
yapimistir. Turizm kullaniminin apart niteler seklinde olacadi ve konut fiyatlarindan ~%10
daha yuksek rakama satilabilecegi dngérilmustur.

ILAVE ORAN 30% 40% 33% 32% 20%

Konut . Diikkan o
Toplam Emsal TOPIam o ingaat RS e s MRS
: ilave Alan ~ Satilabilir T $ 3 Satilabilir ?

ingaat Alam Alam | Satlabilir Satlabitir  >2UlabIr
Alan Alani Alam
Alam Alam

Ongoriilen Net
Ada/Parsel  imarFonksiyonu ~ Parsel Alam  Emsal

(m?)

3535/8 TURIZVI+TICARET 8.681,00 26.043,00 7.812,90 33.855,90 47.398,26 11.172,45 | 10.833,89 | 6.771,18 7.109,74
3535/9 TURIZM+TICARET 1.485,00 4.455,00 1.336,50 5.791,50 8.108,10 1.911,20 | 1.853,28 1.158,30 1.216,22
10.166,00 30.498,00 39.647,40 55.506,36 13.083,64 12.687,17  7.929,48 8.325,95

Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da goérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %30,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaclanmistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller
Tasinmaz i¢in yatirnm slreci 48 ay olarak kabul edilmigtir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 donem olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satisinin 1. dénemde 80.000.-TL/M? ile gerceklesecegi 2. dénem bir 6nceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak % 35, 3. dénem bir 6nceki yila gére %30 ve 4. ddbnem
bir 6nceki yila gore %25 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki ofis satisinin 1. dénemde 84.000.-TL/M? ile gerceklesecedi 2. dénem bir dnceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %35, 3. donem bir 6nceki yila gére %30 ve 4. dénem
bir 6nceki yila gére %25 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki ticari birim satigsinin 1. dénemde 114.000.-TL/M? ile gergeklesecegi 2. dénem bir
Onceki yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %35, 3. dénem bir dnceki yila gére %30 ve
4. dénem bir 6nceki yila gore %25 oraninda artacagi varsayiimistir.

Projedeki turizm birim satisinin 1. dénemde 90.000.-TL/M? ile gerceklesecedi 2. dénem bir
onceki yila gore enflasyon orani da dikkate alinarak %35, 3. dénem bir 6nceki yila gére %30 ve
4. dénem bir dnceki yila gére %25 oraninda artacagi varsaylimigtir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.
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Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi 6ngérilmuis olup, bu kapsamda satilabilir alanlar igin
ortalama birim inga maliyeti miteahid kari dahil edilmis olarak 32.000-TL/m?, ortak alanlar igin
ortalama birim inga maliyeti 22.000-TL/m? olarak alinmistir.

ingaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de gbz oniinde bulundurularak %30,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagdidaki sekilde hesaplanmistir. 48 aylik sire¢ igerisinde insaatin ve
satiglarin tamamlanacagi 6ngoérilmaustar.

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Hesaplanan 49.559 m? ingaat alanina sahip olmasi proje igin 6ngdrilen insaat slresi 3 yildir.
Projenin yer aldigi bélgenin sosyo ekonomik &zellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler de
g6z 6nlnde bulundurularak projenin insaat maliyetlerinin yillara goére dagilimi asagidaki sekilde
kabul edilmistir. insaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan %30
oraninda artis yapiimis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmigtir.

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 45,00% 45,00% 10,00%
Maliyet (TL) 738.631.062 TL 738.631.062 TL 164.140.236 TL

TOPLAM (TL)

1.641.402.360 TL

Donemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 45,00% 45,00% 10,00%
Maliyet (TL) 738.631.062 TL 960.220.381 TL 277.396.999 TL

TOPLAM (TL)

1.976.248.441 TL
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Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin Ozellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yiklenici firmanin marka glc, fiyat politikasi gibi etkenler ile iliskilidir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir diizeyine hitap edecek
konut projesi olacadi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
dizeyde tutulacagi 6ngdorilmastar.

Bu veriler 1s1§inda, proje ozellikleri, yiklenici firmanin marka glicu, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine bagli olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dlizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
tizerinden her satis ddneminde %10 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda islenmistir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.

Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %32,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin g6z énidnde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 5.726.355.507-TL olarak hesaplanmistir. Projenin dngérulen gelirlerinden éngdrulen
giderleri c¢ikartiimak sureti ile net nakit akislari hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar
neticesinde gelistiriimis arsa degeri ~1.335.875.138.-TL olarak hesaplanmigstir. Gelistiriimis arsa
degerinin % 85'inin buglnku arsa degeri oldugu ( bolgede yapilan projelerde ortalama %10 - 20
kar elde edildigi, buradan hareketle gelistirilmis arsa degerinin buguinki arsa degerinin % 15 kar
edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler
asagidaki tablolarda gosterilmistir.

ISGY-2503024 KONAK (2 ARSA) S e



70 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile

imzalat

TMistir.

REEL

GERLEME
senkul - Fizibilite - Proje
iINDIRGENMIi$ NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)-3535 ADA 8 VE 9 PARSELLER
YATIRIM SURECI 48
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 13.083,64
TOPLAM SATILABILIR OFIS ALANI (m?) 12.687,17
TOPLAM SATILABILIR TICARI ALANI (m?) 7.929,48
TOPLAM SATILABILIR TURIZM ALANI (m?) 8.325,95
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 42.026,24
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 55.506,36
BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 32.000
ORTAK ALAN_BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 22.000
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 1.641.402.360
Yillik Enflasyon Orani 30,00%
1.dénem 2.dénem 3.dénem 4.dénem | TOPLAM |
NAKIT GIRISLERI
Satiglarin Yillara Dagihm Orani (KONUT) 30,00% 30,00% 25,00% 15,00%)|
Satilan Briit Alan 3.925 m?| 3.925 m?| 3.271 m?| 1.963 m?| 13.084
Ortalama Birim Satig Fiyati 80.000 TL/m? 108.000 TL/m?| 140.400 TL/m?| 175.500 TL/m?|
Yillik Artis Orani 35% 30%) 25%
Satis Geliri (Konut) 314.007.408 TL/m?| 423.910.001 TL/m?| 459.235.834 TL/m?| 344.426.876 TL/m?| 1.541.580.119
Satislarin Yillara Dagilim Orani (OFIS) 30,00%) 30,00% 25,00%) 15,00%]
Satilan Brit Alan 3.806 m?| 3.806 m?| 3.172 m?| 1.903 m?| 12.687|
Ortalama Birim Satis Fiyati 84.000 TL/m?| 113.400 TL/m?| 147.420 TU/m?| 184.275 TL/m?|
Yillik Artis Orani 35% 30%)| 25%)
Satis Geliri (Ofis) 319.716.634 TL/m?| 431.617.455 TL/m?| 467.585.577 TL/m?| 350.689.182 TL/m? 1.569.608.848
Satislarin Yillara Dagiim Orani (DUKKAN) 15,00%) 25,00% 30,00%) 30,00%]
Satilan Briit Alan 1.189 m? 1.982 m? 2.379 m? 2.379 m?) 7.929
Ortalama Birim Satig Fiyati 114.000 TL/m?| 153.900 TL/m?| 200.070 TL/m? 250.088 TL/m?|
Yillik Artis Orani 35% 30%) 25%)
Satis Geliri (Diikkan) 135.594.108 TL/m? 305.086.743 TL/m? 475.935.319 TL/m? 594.919.149 TL/m?| 1.511.535.319
Satislarin Yillara Dagiim Orani (TURIZM) 30,00%) 30,00% 25,00%) 15,00%)
Satilan Brit Alan 2.498 m?| 2.498 m?| 2.081 m?| 1.249 m?| 8.326
Ortalama Birim Satis Fiyati 90.000 TL/m?| 121.500 TL/m?| 157.950 TL/m?| 197.438 TL/m?|
Yillik Artis Orani 35% 30% 25%)
Satis Geliri (Diikkan) 224.800.758 TL/m? 303.481.023 TL/m? 328.771.109 TL/m?| 246.578.331 TL/m? 1.103.631.221
GELIRLER ( Toplam ) 994.118.908 TL 1.464.095.222 TL 1.731.527.838 TL 1.536.613.538 TL 5.726.355.507
45
in§aat Maliyetinin_Yillara Dagilim Orani 45,00%| 45,00% 10,00%
nsaat Maliyetleri (Bugiinki birim fiyatlaria) ]1.641.402.360,00 TL 738.631.062 TL| 738.631.062 TL 164.140.236 TL|
Insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) 738.631.062 TL 960.220.381 TL 277.396.999 TL 1.976.248.441

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri (Hasilatin %10'u)

|10%

99.411.891 TL

146.409.522 TL 173.152.784 TL

153.661.354 TL|

572.635.551|

GIDERLER (Toplam)

838.042.953 TL

1.106.629.903 TL 450.549.783 TL

153.661.354 TL 2.548.883.992

|NAKiT AKIMLARI (Cash Flows)

156.075.955 TL

357.465.320 TL| 1.280.978.056 TL

1.382.952.185 TL| 3.177.471.515 IL|

Alan / Yuzdlgum

Birim Fiyat

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate)

32,00%

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL)

14.704,00

90.851,14 TL

1.335.875.138 TL

Arsa Degeri (TL) %85
TOPLAM ARSA DEGERI

14.704,00

77.189,88 TL

1.135.493.868 TL

1.135.000.000 TL

GELIR YONTEMINE GORE 2 ADET ARSANIN
TOPLAM DEGERI

1.135.000.000 TL

6.4

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Parseller tzerinde uygulama sonrasi imarina uygun olarak proje gelistirimesi uygun olacagi

dusundlmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET ARSANIN TOPLAM DEGERI

950.000.000 TL

»  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

2 ADET ARSANIN TOPLAM DEGERI

1.135.000.000 TL

ISGY-2503024 KONAK (2 ARSA)
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gtvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gercgeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gériltp kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali de@er takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yirutmesi gerekli gorulmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hiktmleri tekrar dederlendirmesi gerekli gértlmektedir." denmektedir.

Tasinmaza deger takdiri yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. Degerlerin yakin olmadigi
gorulmektedir. Gelir yonteminde parselin yapilasma haklarina iliskin varsayimlar ve belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar tGzerinden bugiinki degere ulagiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zdniinde bulundurularak ve pazar yaklasimi
ybnteminde ise arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug¢ bélimune tasinmaz i¢in "Pazar Yaklasimi Yontemi"
ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parselin arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu tagsinmazlar i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazlarin tamam: dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

3535 ada 8 parselin niteligi arsa, 3535 ada 9 parselin niteligi kargir depodur.

3535 ada 8 parsel tzerinde cami yapisinin bir kismi bulunmakta olup, kamusal yapi olmasi,
malikin tasarrufunda olmamasi ve tasinmazin niteliginin arsa olmasi nedeni ile dederlemede
dikkate alinmamistir. 3535 ada 9 parselin niteligi kargir depo olmasina karsin Uzerinde yapi

bulunmadigi gértlmustir. Cins degisikliginin "arsa" olarak degistiriimesi gerekmektedir.

is Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S. tarafindan degerleme konusu parsellerin "arsa" olarak
degerlendirilerek proje gelistirmeye konu edilmek amaciyla alim yapilacagini belirten beyan
yazisina istinaden tasinmazlar i¢in arsa degeri takdir edilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tagsinmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortaklhklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin22-1-c maddesinde "Portfylerine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukUmleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatinm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer almaktadir. Tasinmazlar Gzerinde portfoye
alimini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmamakta olup, Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi portféyline "Arsa" olarak alinmasina bir engel olmadigi kanaatine variimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde ise “Ortakligin mulkiyetinde olan gayrimenkuler tzerinde metruk
halde veya ekonomik édmrind tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
katigundn beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda
mevcut gérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak
bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortaklik portféyiine dahil edilebilir.” denilmektedir.

Tebligin “Yatinnm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” bashkl 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli
gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi
vaad edebilirler.” belirtilmigtir.

3535 ada 8 parselin niteligi arsa, 3535 ada 9 parselin niteligi kargir depodur.

3535 ada 8 parsel Uzerinde cami yapisinin bir kismi bulunmakta olup, kamusal yapi olmasi,
malikin tasarrufunda olmamasi ve tasinmazin niteliginin arsa olmasi nedeni ile dederlemede
dikkate alinmamistir. 3535 ada 9 parselin niteligi kargir depo olmasina karsin Uzerinde yapi
bulunmadigi gérilmustir. Cins degisikliginin "arsa" olarak degistiriimesi gerekmektedir.

is Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. tarafindan séz konusu cami yapisinin imar uygulamasi
sonrasi DOP kesintisi igersinide kalacagi ve 3535 ada 9 parselin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacagi beyan edilmis olup, ilgili beyan yazisi eklerde sunulmustur. is
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr A.$. tarafindan degerleme konusu parsellerin "arsa" olarak
degerlendirilerek proje gelistirmeye konu edilmek amaciyla alim yapilacagini belirten beyan
yazisina istinaden tasinmazlar icin arsa de@eri takdir edilmistir. Bu kapsamda s6z konusu
parsellerin “Arsa” olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinabilecegi distniimektedir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

19.03.2025 tarihli toplam degeri igin ;
950.000.000 .-TL
(Dokuz Yiiz Elli Milyon Tiirk Lirasi)
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
1.045.000.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ahmet IPEK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411625 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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