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

Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile IDEALIST GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri

belirleyen 13.11.2024 tarihli dayanak sozlesmesine istinaden, 31.12.2024 tarihinde, 1GY-2411003 rapor

numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme uzmanlart Onur Oktem YILDIRIM ve

Hiiseyin CINAR 1 beyani asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

YV V V V V

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

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

Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir iligkimiz
olmadigini ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigini;
Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigini;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;
Degerleme Uzmany/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimli oldugumuzu,

Degerleme olarak miilkii kigisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalart yapmig oldugumuzu;

Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlart disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Degerleme Uzmani/Uzmanlart olarak deger bicilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlari kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN

IDEALIST GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHi 13.11.2024

DEGERLEME TARIHI 27.12.2024

RAPOR TARIHI 31.12.2024

RAPOR NO IGY-2411003

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Atatiirk Mahallesi,1147 ada, 4 no.lu parsel
Aliaga / 1IZMIR

KOORDINAT 38.818822°, 26.928408°

TAPU BILGILERI Tasinmaz Idealist GYO A.S. miilkiyetinde olup TAKBIS
belgesi ekte sunulmus ve detaylar1 raporumuz 4.2. boliimiinde
aktarilmistir.

IMAR DURUMU Aliaga Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan
incelemelerde rapor konusu taginmazin 02.10.2014 tasdik tarihli
1/1000 Olgekli Izmir Ili, Aliaga Ilgesi, Arapgciftligi Mevkii,
6707, 6117 ve 7746 Parseller Uygulama Imar Plan1 kapsaminda
Sanayi ve Depolama Alan1” lejanthi oldugu bilgisi alinmustir.
(Detaylar igin Bkz. raporun 4.3. b6liimii.)

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen proje’nin mevcut durum ve

tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitine yoneliktir.

TL usD
Projenin KDV Hari¢ Mevcut Durum Pazar Degeri 152.200.000 4.306.771
Projenin KDV Dahil Mevcut Durum Pazar Degeri 182.640.000 5.168.125
Prolenlnn K]?V I:Iar.lc; Tamamlanmasi Durumundaki 391.324.500 11.073.226
Net Bugiinkii Degeri
Projenin KDV Dahil Tamamlanmas1 Durumundaki
jenin oy Lat 469.589.400 12.180.549
Net Bugiinkii Degeri
e Rapor tarihi itibariyle TCMB 30.12.2024 tarihli efektif doviz satis kuru 35,3397-TL kullanmlimgstir.
e Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.
o KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmustir.
®  Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcast olup bagimsiz kullamlamaz.
e Rapor kopyalarimn kullammlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki konulari, 6zel
aragtirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme ¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak
konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamastir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler harig
haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul
edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilct ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri
varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar1 ile yer almaktadir. Bilgiler alinan
belgelere gore degerlendirilmistir.

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi yapmistir. Aksi
belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var
olmadig kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel bir
katkis1 olmas1 amaciyla kullanilmistir, Bagka hi¢bir amagla giivenilir referans olarak kullanilmamalidir.
Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz Oniine alinarak yapilmistir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina baglidir
ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z Oniine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi gdz oniine alinmigtr.

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya sagliga
zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine
neden olacak bdyle maddelerin var olmadig1 dngoriiliir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez,
miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismas1 yapmasi miimkiin degildir. Bu
nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig1 kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.
Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu i¢cinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir ihtisas1 olmayip
konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi
varsaylilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERIi

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 31.12.2024 tarihinde 1GY-2411003 rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, IDEALIST GYO A.S.’nin talebi iizerine Izmir ili, Aliaga ilcesi, Atatiirk Mahallesi 1147
Ada, 4 no.lu Parsel tizerinde gelistirilen Sanayi Tesisi Projesi’nin SPK mevzuati ve sdzlesme geregi mevcut
durumu itibariyle ve tamamlanmasi durumunda bugiinkii giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti icin
hazirlanmistir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi
— kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz hazirlayan sorumlu degerleme
uzmanlar1 Onur Oktem YILDIRIM ve Hiiseyin CINAR tarafindan hazirlanmistir.
1.4.  Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
calismalart sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar1 tarafindan 31.12.2024 tarihinde
hazirlanmistir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Kisikli Mah. Hanim Seti Sok No:38 Uskiidar / Istanbul
adresindeki IDEALIST GYO A.S. igin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile IDEALIST GYO A.S. arasindaki
hak ve ylkiimliliiklerini belirleyen 13.11.2024 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak
hazirlanmistir.
1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu rapor, IDEALIST GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan projenin Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasast Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri I11-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasas1 Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2.

Fikras1 kapsaminda) hazirlanmaistir.

1.7.  Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Uc Degerlemeye Iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuliin daha 6nce tarafimizca Sermaye Piyasas1 Kurulu Diizenlemeleri

Kapsaminda hazirlanmis raporu bulunmamaktadir
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BIiLGILER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Mecidiyekdy Mahallesi Rasit Riza Sokak Ahmet Esin Is
Merkezi No: 4 I¢c Kap1 No: 1 Sisli / Istanbul
ILETIiSIM 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI 1 14.04.2011

SERMAYESI : 300.000,-TL

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

FAALIYET KONUSU - Yirirlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, 6zel, gercek ve
tizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri,
bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve g¢evre
kosullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis
degerleme standartlart ve esaslar1t cergevesinde degerleme
raporlarin1 hazirlamak .

IZINLER/YETKILERI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasas1t Kurulu’nun

17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de Seri: VIII, No:
35 ile yaymmlanan ‘“Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere
konunun goriisiildiigii Kurul Karar Organi’nin 16.02.2012 tarih ve 7
say1l1 toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasast Kurulunca Listeye
almmustir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun
05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2.  Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler

UNVANI :IDEALIST Gayrimenkul Yatirrm Ortakli1 A.S.
ADRESI : Kisikli Mah. Hanim Seti Sok No:38 Uskiidar / Istanbul
ILETISIM : 0216 443 82 90 (Tel)
0 216 523 13 58 (Faks)
info@idealistgyo.com_(e-posta)
KURULUS TARIHI : 28.11.2007
FAALIYET KONUSU : Gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina yatirim yapmak,

gayrimenkul portfoyl olusturmak ve gelistirmektir.

HALKA ARZ TARIiHi 1 01.07.2010

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, IDEALIST GYO A.S.’nin talebi iizerine Izmir ili, Aliaga Ilgesi, Atatiirk Mahallesi, 1147
ada 4 no.lu parsel tizerinde gelistirilen Sanayi Tesisi Projesi’nin SPK mevzuati ve s6zlesme geregi mevcut
durumu itibariyle ve tamamlanmasi durumunda bugiinkii giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in
hazirlanmistir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir smirlama

bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler'

Tiirkiye niifusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu.

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 92 bin 824 kisi
artarak 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42

milyon 638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu. Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, {ilkemizde ikamet eden yabanci
niifus bir 6nceki yila gore 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sin1
erkekler, %51,4"lini kadinlar olusturdu. Yillik niifus artig hiz1 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde
1,1 oldu.

NUTus ve yillik nUfus artig iz, 2007-2023
Nufus (Mdyan) Artg ha (Binde)
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Il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin oran1 %93 oldu Tiirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge

P A R L i

e NUfUS  e——ArDg e

merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani
%6,6'dan %7'ye yiikseldi. Istanbul'un niifusu 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu Istanbul'un niifusu, bir énceki
yila gore 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tiirkiye niifusunun %18,34'linlin ikamet
ettigi Istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi ile Izmir, 3 milyon 214 bin
571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

Niifusu en az olan il 86 bin 47 kisi ile Bayburt oldu Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa sahip
olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile Ardahan, 148 bin 539 kisi ile
Giimishane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

En az nufusa sahip Ik 5 llin cinslyete gore da@ling, 2023

Toplam nifus igindeki oram

)
iner Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadm
Baybdurt 86 047 43503 42 444 0,10 0,10 0,10
Tunceh 89317 47110 42207 0,10 0,11 0,10
Ardahan 92019 48239 44530 0,11 0,11 0,10
Gamiughane 148530 74 581 71058 0,17 0,17 0,17
Kills 155179 76 198 76 981 0,18 0,18 0,13

Niifus piramidindeki yapisal degisim devam etti Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda

meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2023 yil1 niifus

! Demografik veriler TUIK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari raporundan almmistir.
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piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve 6liimliiliik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun

arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir.

NUOfus plramidi, 2007, 2023

Yuy grabu 2007 Yuy gruabu 2023
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Tirkiye niifusunun ortanca yasi 34'e yiikseldi Ortanca yasg, yeni dogan bebekten en yasliya kadar
niifusu olusturan kisilerin yaslar1 kiigiikten biiyiige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca
yas ayni zamanda niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.
Tirkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yiikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde,
ortanca yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yiikseldigi goriildii.

Ortanca yas1 en yiiksek olan il Sinop, en diisiik olan il Sanliurfa oldu Ortanca yasin illere gore
dagilimia bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiiksek ortanca yas degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u,
42 .4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanliurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu.
Sanlrfa'yi, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agri takip etti. Kadinlarda ve erkeklerde en yiiksek ortanca yasa sahip
il Sinop oldu Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en
yiiksek ortanca yasa sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanlurfa en diisiik ortanca yasa sahip olan il oldu.
Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en yiiksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanliurfa 21,6 ile en

diisiik ortanca yas degerine sahip olan il oldu.

En yUksek ve en dUglk ortanca yaga sahip lik 5 llin cinslyeta gore dagilimi, 2023

Erkak Yoy Kadin
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Calisma cagindaki niifusun oran1 %68,3 oldu Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki
niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak
tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun oran1 %26,4'ten %21,4'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki
niifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye yiikseldi.
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Yag gruplanna gore nufus orani, 2007, 2023
2007 203

(%) %)
s I < I
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Toplam yas bagimlilik orani azaldi Calisma ¢agindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yasli birey
sayisini gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2022 yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e diistii. Calisma
cagindaki birey bagina diigen ¢cocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimlilik orani, %32,3'ten, %3 1,4'e gerilerken,
calisma c¢agindaki birey basina diisen yash birey sayisin1 6lgen yasli bagimlilik orani ise %14,5'ten %15'e
ylukseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2023 yilinda, ¢alisma ¢agindaki her 100 kisi, 31,4 ¢ocuga ve 15
yasliya bakmaktadir.

Yag bagimhilik oranlan, 2019-2023
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Tiirkiye'de kilometrekareye 111 kisi diiserken Istanbul'da 3 bin 13 kisi diistii Niifus yogunlugu olarak
tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tiirkiye genelinde 111 kisi oldu. Istanbul,
kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 582
kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu. Diger yandan niifus
yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.
Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi. Yiiz 6l¢iimii bilyiikliigiinde ilk sirada yer alan
Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiigiik yiiz l¢iimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak

gerceklesti.

3.2.  Genel Degerlendirme 2024 Yili I. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi >

Diinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk ceyreginde direncgli seyrini slirdiirmustiir. Kiiresel 6lgekte
hizmet sektoriinde simrli da olsa hizlanma goriiliirken, imalat aktivitesi ilk ceyrek itibariyla yeniden
genisleme bolgesine gegmistir. ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalari’nin faiz patikalarina yonelik
beklentiler ayrismaktadir. ECB’nin yaz aylarinda faiz indirimlerine baglayacagmma yonelik tahminler
kuvvetlenirken, Fed’in faiz indirimlerine yonelik beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed

yetkililerinin agiklamalari ile Otelenmektedir. Son dénemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve

2 GYODER raporlarindan derlenmistir.
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Rusya’ya yonelik ihracat kisitlamalari enerji basta olmak {izere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar
yaratmaktadir. Bu gelismeler kiiresel enflasyonun iyilesme hizina yonelik kaygilari artirmaktadir. Yiiksek
seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kiiresel biiylime goriiniimii iizerindeki agag1 yonlii
riskleri beslemektedir. Cin’de ekonomik toparlanmaya yonelik sinyaller gelse de emlak sektdriine yonelik
belirsizlikler siirmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun yillardir siirdiirdiigii negatif faiz politikasini
sonlandirmistir. Tiirkiye ekonomisi 2023 dordiincii ¢eyrekte beklentilerin lizerinde bir biiyiime kaydetmistir.
2023 yil1 dordiincii ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen
i¢ talebin katkisiyla biiylimiistiir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH ¢eyreklik
bazda %1,0 artarken, yillik bazda GSYH biiylimesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuglarla 2023
yi1l genelinde biiylime %4,5 seviyesinde olugmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda
1 trilyon 118,6 milyar dolara yiikselmistir. Yurtiginde 2024 ilk ¢eyrek oncii verileri ekonomik aktivitenin
direngli kaldigin1 gostermektedir. Is giicii piyasasinda ise mevsimsellikten arindirilmis verilere gore Ocak’ta
%9,0 olan issizlik oran1 Subat itibariyla %8,7 ye gerilerken, genis tanimli issizlik gostergelerinde de genele
yayilan bir diisiis gdzlenmistir. Imalat sanayi satin alma ydneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2
seviyesinden Subat’ta 50,2’ye yiikselerek daralma bélgesinden c¢ikmustir. Imalat PMI Mart ayinda 50,0
degerini alsa da, Nisan ay1 verileri endeksin 49,3’¢e gerileyerek daralma bdlgesine gectigini gostermektedir.
Kapasite kullanim oran1 son ii¢ ayda sinirl da olsa yiikselirken, sektdrel giiven endeksleri dalgali bir seyir
izlemektedir. Bankacilik sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair diger goOstergeler ise bir miktar
yavaslamaya isaret etmektedir. ilk ¢eyrekte dis dengedeki devam etmistir. Thracatta toparlanma siirerken,
enerji ve altin kalemlerindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agig1 daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis
meydana gelse de, tasimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine
gore, ilk li¢ ayda ihracat 2023’lin ayn1 donemine goére %3,6 artarken, ithalatta %12,8 diisiis ger¢eklesmistir.
Bundan dolay1 2023 ilk ¢eyreginde 34,8 milyar dolar olan dis ticaret agig1 2024 iin ilk ¢eyreginde 20,3 milyar
dolara gerilemistir. Aralik 2023°te 45,5 milyar dolar olan 12 aylik toplam cari agik Subat 2024’te 31,8 milyar
dolara inmistir. Ucret artislari, bazi vergi kalemlerindeki yiikselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk geyrekte
enflasyonda sinirli da olsa artis yasanmustir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tiiketici fiyatlar endeksi (TUFE)
yillik enflasyonu Mart ayinda %68,5’e ¢ikmistir. Ayn1 donemde genel yurtigi iiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-
UFE) yillik enflasyonu %44,2°den %51,5’e yiikselmistir. Ayrica emtia fiyatlarindaki dalgalanma ve
beklentilerdeki bozulma da enflasyon iizerindeki yukar yonlii riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50
olan politika faizini %45,00’a ¢ikaran TCMB Subat toplantisinda faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel
beklentilerin aksine 500 baz puan artisla politika faizini %50,00’a yiikseltmistir. Son Nisan toplantisinda da
TCMB politika faizini %50,00 seviyesinde tutarken, enflasyona dair temkinli bir dil kullanmistir. TCMB
ayrica i¢ talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtiyati diizenlemeler ve likidite tedbirleri
almustir. Tkinci ceyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin islevselligini ve makro finansal istikrar1 koruyacak

sekilde makro ihtiyati politikalar1 sadelestirmeye devam etmistir.

Sayfa | 12



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

Harcamalar Yontemiyle Cari Fivatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila;

GSYH 2024 yil1 birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni

ceyregine gore %5,7 artt1.

%5,7 arttl.

2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 472
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.567 60.541 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11,40 898
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.659 5,50 16,57
2023 26.276.307 307.952 1.118.593 13.110 4,50 23,49
2024* 8.822.248 285.572 570 30,89

GSYH 2024 yili birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir nceki yilin ayni geyregine gére

Yillik Enflasyon;

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Mart ayinda bir dnceki aya gore %3,16, bir énceki yilin

Aralik ayina gore %15,06, bir dnceki yilin ayni ayma gore %68,50 ve on iki aylik ortalamalara gére %57,50

olarak gergeklesti.
¢1 G2 Cc3 c4
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60 5444 |
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eyldl Ekim Kasim Aralik
——2021 —m—2022 2023 —m—2024
Déviz Kuru;

2023 yilmin 4. ¢eyregini 29,49 ile kapatan dolar 2024 Mart ayinda 32,34'e yiikseldi. 2023 yili

4.¢eyregini 32,63 ile kapatan Avro ise 2024 Mart ayinda 34,86'ya yiikseldi.
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Uluslararasi Dogrudan Yatirim Girisi;

2023 yil1 genelinde toplam 10.628 milyon ABD Dolari diizeyinde uluslararasi dogrudan yatirim girisi
(fiili girig/net) gergeklesti. 2024 yili ilk ¢eyreginde 1.150 milyon ABD Dolar1 olan bu giris, gegen yilin ayni
ceyregi ile kiyaslandiginda yaklasik %56,01 lik bir diisiis kaydedilmistir. 2024 yili ilk ¢eyreginde
yabancilarin gayrimenkul yatirim girigi ise 567 milyon ABD dolar diizeyinde gerg¢eklesmistir. Bir dnceki

yilin ayn1 ¢eyregi ile kiyaslandiginda ise yabancilarin gayrimenkul yatirnm girisinde %58,61 'li bir azalis
kaydedilmistir.
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Finansal Yatirim Araclarinin Reel Getiri Oranlari;

Finansal yatirim araglar1 3 aylik donemlerle degerlendirildiginde 2024 1.¢eyrekte Kiilge Altin %5,92

ile yatirimcisina en yiiksek reel getiri saglayan yatirim araci olmustur.
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C2'20 13,64% 4,05% 5,86% -1,00% 2,42% 13,27%
C3'20 19,98% 7,90% 13,03% -0,50% -4,53% -3,45%
Ca'20 -6,99% -3,23% -0,16% -2,87% -3,03% 18,97%
c1'21 -11,00% -4,02% -6,12% 0,23% -9,14% 3,56%

ca21 14,44% 7,29% 8,64% -0,22% -4,09% -9,02%
a1 -7.66% -4,81% -7,01% 0,14% 1,32% -3,68%
C4a'21 33,37% 31,79% 26,52% -13,26% -20,12% 14,60%
c1'22 -5,21% -12,23% -14,41% -15,05% -17,53% -12,87%
c2'22 -5,43% 0,32% -3,75% -10,20% -4,62% 4,19%

322 -6,68% 0,68% -5,66% -2,79% 19,61% 22,13%
G422 0,43% -5,48% 0,99% -3,39% 1,32% 45,95%
c1'23 -3,32% -9,50% -8,47% -7,06% -11,83% -12,54%
C2'23 16,45% 14,81% 16,03% -1,17% -14,72% -0,85%
c3'23 -8,10% -7,06% -8,24% -14,31% -32,06% 19,35%
Ca4'23 5,46% -2,05% 0,06% -1,86% -8,68% -13,48%
C1'24 5,92% -4,32% -4,72% -4,43% -13,99% 1,10%

15+ Yas Issizlik Orani:

Tiirkiye genelinde 15 ve daha yukar yastaki kisilerde issiz sayis1 2024 yili Mart ayinda bir dnceki
aya gore 19 bin kisi azalarak 3 milyon 57 bin kisi oldu. Issizlik orani ise 0,1 puan azalarak %8,6 seviyesinde

gerceklesti. Issizlik oran1 erkeklerde %6,8 iken kadinlarda %12,0 olarak tahmin edildi.

9,6 10 10 10 9,5 9,5 94 9,2 9.1 8,6 9 88 9 8,7 8,6

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

—a— Yillik Ortalama

Konutta 1.Ceyrek Degerlendirmesi:

2024 yilinm ilk ¢eyreginde konut satislart bir dnceki yilin ayn1 ¢eyregine gore %1,3 oraninda, bir
onceki ceyrege gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet olmustur. Bu sonuglarla, 2024
yili 1. ¢eyrek konut satiglart son on iki ¢eyrekteki en diisiik satis adedi olarak kayitlara gecmistir. Satis
durumuna goére yapilan degerlendirmede, birinci el satislar hem adetsel bazda hem de toplam satiglar
icerisindeki orani dikkate alindiginda bir Onceki yilin ayni g¢eyregine gore daha iyi bir performans
gdstermistir. [1k satiglarin toplam satislar igerisindeki pay1 bir dnceki yilin aym geyreginde %29,6 iken bu yil
da %31,6 olmustur. Ikinci el satiglarin pay1 ise %70,4 iken %68,4’e gerilemistir. Bdylece birinci ¢eyrekte ilk
satiglar 88.256 adet, ikinci el satiglar 191.348 adet olmustur. Satis sekline gore yapilan degerlendirmede ise
2023 yilmin 4. ¢eyregine gore ipotekli satislarda %63,8 oraninda artis goriilmiis olmakla birlikte ipotekli

satiglarin toplam satislar icerisindeki payi tarihsel ortalamasinin altinda seyretmeye devam etmistir. Ipotekli
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satiglarin toplam satislar igcerisindeki oraninin bir dnceki ¢eyrek gerceklesmesi %5,2’den birinci ¢eyrekte
%9,9’a yiikseldigi goriilmektedir. Birinci ¢eyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz oranlarinin
agirlikli ortalamasi ise bir onceki ¢eyrek %41,9 iken birinci ¢eyrekte %41,7’ye gerilemistir. Yillik bazda
bakildiginda, ipotekli satiglar %53,0 oraninda gerileme kaydederken diger satiglarda %6,5 oraninda artig
gergeklesmistir. Bu sonuglarla birinci geyrekte, ipotekli satiglar 27.622 adet, diger satiglar 251.982 adet
olmustur. Yabancilara yapilan satiglar birinci ¢eyrekte 5.685 adet olurken konut satislarinin geneline kiyasla
yillik bazda %48,0 ile oldukea yiiksek bir oranda azalma kaydettigi gdzlemlenmistir. Yabancilara satiglarin
toplam satislar icerisindeki pay1 bir 6nceki ¢eyrek gerceklesmesi olan %2,1°den %2,0’ye gerilemistir. Ulke
uyruklarina gore en yiiksek alim Rusya Federasyonu vatandaglari tarafindan gerceklestirilmis olup il bazinda
birinci ¢eyrekte en yiiksek satis Istanbul’da gerceklesmis olup bdylece Istanbul 2022 yilmin ikinci
¢eyreginden sonra Antalya’dan birinci siray1 tekrar almistir. Antalya %36,1 ile birinci sirada yer alirken,
ikinci sirada %35,6 pay ile Antalya, liciincii sirada ise %9,0 pay ile Mersin bulunmaktadir. Konut fiyatlar
artig1 ise eylill ayinda yillik bazda en yiiksek artis orani olan %189,1’e ulagilmasinin ardindan on yedi ay {ist
iiste diisiis kaydederek subat ayi itibariyla %58,31°e gerilemistir. Diger yandan, reel bazda 2019 Aralik
ayindan itibaren yillik bazda ilk kez negatif ger¢eklesme goriilmiis ve subat ay1 itibariyla reel degisim yillik
bazda -%5,2 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo gériilmekte olup subat
ayl1 itibartyla y1llik bazda nominal olarak %57,0 artis, reel olarak ise %6,0 oraninda gerileme gerceklesmistir.
Subat 2024 itibartyla Tiirkiye genelinde konut birim fiyatlar1 31.365 TL/m?’ye yiikselirken {i¢ biiyiik ilden
Istanbul’da konut birim fiyatlar1 45.421 TL/m2, izmir’de 36.065 TL/m2, Ankara’da 24.919 TL/m? olmustur.

Konut Kredileri;

Aylik faiz oran1 2023 yilinin tigilincii ¢ceyrek sonunda %3,01 seviyelerine ¢gikmis ve yilin son ¢eyregini
%2,96 seviyesinde tamamlamigtir. 2024 yilinin ilk ¢eyregi sonunda aylik faiz orami %3,03 olarak
seyretmektedir. Ayni1 sekilde yillik faiz oran1 2023 yilinin {igiincii ¢ceyreginde %42,79 seviyelerine ¢ikmig ve
yillik faiz oran1 2023 Aralik aymi %41,84 ile tamamlamistir. 2024 ilk ceyregi sonunda aylik faiz oram
%¢43,13 olarak seyretmektedir. 2024 y1li Mart ay1 sonunda konut kredisi hacmi 444,3 milyar TL seviyesinde
gerceklesmistir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi i¢indeki pay1 2023 Mart ayinda
%63,98 seviyesinden, 2024 yili Mart ayinda %56,66 seviyesine diigmiistiir. Mart 2024’de bir 6nceki yilin
ayni donemine gore, Yerli Ozel bankalarin pay1 %18,84’ten %23,07’ye yiikselmistir. Yabanci Mevduat
bankalarinin pay1 ise %8,41’ten %10,55’e yiikselmistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut
kredilerine oran1 Ekim 2019 itibartyla diisiis trendi baslamis olup 2024 Mart ayi itibariyla %0,11 olarak
gerceklesmistir. Toplam tiiketici kredileri ise Mart ayinda 1,62 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2023 yil1
Mart aymda %30,8 olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki pay1 Mart 2024 itibariyla 3,5 puan
azalarak %27,3 olarak gerceklesmistir. Toplam krediler yaklasik 12,9 trilyon TL tutarinda seyrederken,
bireysel kredilerin toplam krediler igindeki pay1 %23,5 olmustur. Bu oran 2023 Mart ayinda %21,7

seviyesindeydi.
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Ofis ve Ticari Gayrimenkuller:

2024 yilimn ilk ceyregi, Israil-Filistin ve Rusya-Ukrayna arasindaki ¢atismalara ek olarak Kizildeniz
krizinin de siirmesiyle birlikte kiiresel enflasyonun ve ekonomik durgunlugun devam ettigi bir donem
olmustur. Bu donemde, bolgesel ¢atismalarin etkisiyle ekonomilerde belirsizlikler artarken, bunun kiiresel
piyasalara olumsuz yansimalari devam etmistir. Kiiresel ekonomideki olumsuz gelismelere ragmen,
tilkemizde yiiksek doviz kuru ve enflasyon nedeniyle politika faizlerinin yiiksek tutulmasi piyasada olumlu
bir atmosfer olusmustur. Ozellikle 31 Mart Genel Segimleri éncesinde yapilan politika faiz artirrmi karari,
Tiirkiye ekonomisinin istikrarli bir sekilde toparlanma siirecini siirdiireceginin isareti olmustur. Ekonomide
alinan dogru adimlarin etkisiyle kredi derecelendirme kuruluslar1 Tiirkiye nin kredi notunda ve kredi notu
goriiniimiinde revizyonlar yapmustir. Fitch, 12 y1l sonra Tiirkiye’nin kredi notunu B’den B+’ya yiikseltirken
Moody's ise kredi notunu B3 olarak teyit etmistir. Her iki kurulus da kredi notu gériiniimiinii duragandan
pozitife ¢evirmistir. Yiiksek enflasyon ve doviz kuru artisina ek olarak, arz kisitliligi nedeniyle talebin
karsilanamamasi, birincil kira fiyatlarinda hem Tiirk Lirast (b) hem ABD Dolar1 ($) bazinda artiglarin devam
etmesine yol agmistir. Bununla beraber ekonomik durgunluga ragmen, gelecek beklentilerinin olumlu
olmasi, ofis piyasasina pozitif yansimistir ve islem hacminde 2023 yilinin ilk ¢eyregine kiyasla 6nemli bir
art1s kaydedilmistir. Merkezi is alan1 (MIA) bolgelerindeki bosluk oran1 bu geyrekte diisiisiinii siirdiirmiistiir.
2024 yilmin ilk geyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m? olarak ayn1 seviyede kalmustir.
Birinci geyrekte toplamda 94,471 m? islem ger¢eklesmistir. Bir 6nceki yilin ayni donemine gore bakildiginda
%173 oraninda ciddi bir yiikselis meydana gelmistir. Bununla birlikte, birinci ¢eyrekte ger¢eklesen kiralama
anlagmalar1 metrekare bazinda %60, adet bazinda %61 oraninda yeni kiralama anlagsmalarindan olusmustur.
Onceki yila gore yeni kiralama anlasmalarinda metrekare bazinda %94 oraninda artis kaydedilmistir.
Genisleme islemlerinde ise ciddi bir artis goriilmiistiir. Gegtigimiz yilin ayni doneminde genisleme islemleri
gergeklesen kiralama anlagsmalarinin %13’linli olustururken bu ¢eyrekte %38’i genisleme islemlerinden
olusmaktadir. Birinci geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin, %37’si MiA’da gerceklesmis olup bir
onceki yilin ayn1 dénemine kiyasla %205 oraninda artis kaydedilmistir. Islemlerin %34°{i Anadolu yakasinda
gerceklesip gecen yila kiyasla hem metrekare hem de islem sayis1 bazinda artarken, %28 ile MIA disinda
Avrupa yakasinda 2023 yilinin ilk ¢eyregine gore islem bazinda azalma yasanmasina ragmen metrekare
bazinda iki katindan fazla yiikselmistir. Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Koton (18.000 m? Ferko
Line), ACN Turk (4.000 m?, Quasar), Zeren Holding (3.750 m?, Levent 199) ve Regus (2.021 m?, Premier
Campus) bulunmaktadir. 2024 yilinin ilk ¢eyreginde biiyiik capli bir ofis yatirimi gerceklesmemistir. Orta ve
uzun vadede yatirim islemlerinin hizlanmas: beklenmektedir. Uretim maliyetlerindeki artis nedeniyle yeni
ofis yatirimlariin gerceklesmemesi sonucunda ofis arzi sinirli kalmistir. Bu durum, hazir ve ikinci el
dekorasyonlu ofislere olan talebin devam etmesine ve sonug olarak MIA (Merkezi Is Alani) bolgesindeki
bosluk oranlarmin azalmaya devam etmesine neden olmustur. Ozellikle Levent bélgesinde bosluk oran1 2024
yilmin ilk ceyreginde %6,23'e gerilerken, MIA bdlgesinde bosluk oran1 %9,23'e diismiistiir. Dolayisiyla, bazi

sirketlerin yeni ofis arayislarini siirdiirmesine karsin bircok firmanin mevcut mekanlar1 daha verimli bir
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sekilde kullanma egilimi siirmiistiir. Bu egilim, gelecekte ofis kiralamalarinda daha rekabetgi bir ortamin
olugmasina ve isletmelerin maliyetleri optimize etmek i¢in alternatif ¢ozlimler aramalarina yol agmaktadir.

AVM:

2023 yilinda iilke genelinde toplam 137 bin m? kiralanabilir alana sahip 5 aligveris merkezi agilarak
perakende pazarina giris yapmistir. Mevcutta 361 bin m? kiralanabilir alana sahip 10 adet alisveris merkezi
ingaat halindedir. 2025 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye genelinde
toplam arzin 14,4 milyon m? seviyesine ulagmasi beklenmektedir. Organize perakende yogunlugu iilke
genelinde 1.000 kisi basina yaklasik 164 m? kiralanabilir alan olarak kayit altina aliirken, istanbul 328 m?
ile llke ortalamasinin iki kati iizerinde perakende yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 286 m?
perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler arasindadir. 2025 yili sonu itibartyla Tiirkiye genelinde perakende
yogunlugunun 168 m? seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir.

Turizm ve Otel:

2021 yilinda Tiirkiye'ye gelen yaklasik 29,3 Milyon turistin yapmis oldugu harcamalar kisi basi
ortalama 1.028 Dolar olarak belirtilmektedir. 2020 yilinda kisi basi ortalama harcamanin 936 Dolar oldugu
g6z Onilinde bulunduruldugunda, 2020 yilma kiyasla 2021 yilinda kisi basi harcamalarin artmis oldugu
goriilmektedir. 2023 yilinda ise Tiirkiye'ye giris yapan yaklasik 57 milyon turistin kisi basi 952 Dolar
harcama yaptig1 goriilmektedir. Gelen turist sayilart bir dnceki yil ile karsilagtinldiginda hem gelen turist
sayisinda hem de kisi basi harcama miktarinda artis oldugu goriilmektedir. 2023 yilinin dordiincii ¢eyreginde
Tirkiye’yi 12,4 milyon turist ziyaret etmistir. Bir 6nceki yilin ayn1 dénemi ile kiyaslandiginda gelen turist
sayisinda %4,12°1ik bir artis yagandigi gézlemlenmektedir. Kiiltlir ve Turizm Bakanligi'ndan elde edilen
verilere gore 2022 yilinda Tiirkiye'ye gelen toplam yabanci ziyaretgi sayisi yaklasik olarak 44.6 milyon
olurken, 2023 yilinda bu sayinin 49.2 milyon oldugu gézlemlenmektedir. 2024 yilinin birinci ¢eyreginde ise
Tirkiye'ye 4.3 milyon yabanci ziyaret¢i gelmistir. Gelen turist sayilar1 bir dnceki yilin ayni donemi ile
karsilastirildiginda gelen yabanci turist sayisinda %13'lik bir artis gozlemlenmistir. Mart 2020 itibariyle
diinya ile paralel olarak Tiirkiye’yi de dnemli bir dlgekte etkileyen COVID-19 salgim Tiirkiye'nin turizm
performansini da dnemli 6lgekte etkilemistir. Yabanci turist sayilart goz oniinde bulunduruldugunda 2019
yili, COVID-19 salgimindan 6nceki en yiiksek performans gdsteren yildir. 2022 yili itibariyle ziyaretci
sayilarinin pandemi O6ncesi doneminin (2019) ziyaretci sayilarinin yakalandigi gozlenmektedir. 2024 yilinin
birinci geyreginde ise Tiirkiye'ye gelen 4.3 milyon yabanci turistin %55,8'i Istanbul'a, %9,3'ii Antalya'ya,
%1,9'u Ankara'ya gelmistir. Bu ii¢ ili %1,8'lik ve %0,3'liik paylar ile Izmir ve Mugla izlemistir. isletme
Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilar incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 870 bin oda kapasitesi ile
20.451 isletme belgeli, 73 bin oda kapasitesi ile 711 yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu goriilmektedir.
Isletme belgeli tesislerin sehir kiritlimlarma bakildiginda ilk siray1 2.976 tesis ve 123 bin oda kapasitesi ile
Istanbul ¢ekmekte, onu takiben 2.652 tesis ve 106 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir. Antalya ise
2.501 isletme belgeli tesise ve 288 bin oda arzina sahiptir. Yatirnm belgeli tesisler goz Oniinde

bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 711 tesis i¢inde en biiyiik pay1 107 tesis
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ve yaklasik 10 bin oda kapasitesi ile Istanbul almakta, onu takiben 79 tesis ve 14 bin oda kapasitesi ile
Antalya, 76 tesis ve 9 bin oda kapasitesi ile Mugla gelmektedir. Pandemi 6ncesi son tam performans yil1 olan
2019 yilinda Tiirkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %58,9 olarak belirlenmistir.
2023 y1li itibariyle ise Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani ise %50,08'dir. Yatak dolulugu en yiiksek olan
sehir %65,16 ile Antalya, onu takiben %52,99 ile Mugla ve %52,75 ile Istanbul gelmektedir. Ankara ve
Izmir'in yatak doluluk oranlar sirasiyla yaklasik %42,82 ve %41,74 olmustur. 2024 yili Subat ay1 itibariyle
Tiirkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %31,79'dur. 2023 yili doluluk oranlari bir
onceki yila (2022) gore azalig (%0,3) gostermis olup, Tiirkiye genelinde %66.6'dir. Oda fiyatlart ise yine
2022 yilana kiyasla azalig (%0,2) gostererek, 2023 yilinda Tiirkiye genelinde 117.34 Euro'dur. 2020 yili
performans gostergeleri géz Oniinde bulundurularak, ortalama gerceklesen oda fiyatlarmin 2020 yili
seviyesinden itibaren yiikseldigi ve otel doluluk oranlarinin ise toparlanma siirecinin yavasladigi
gozlemlenmistir. 2024 yil1 birinci g¢eyreginde otel doluluk oranlart Tiirkiye geneli igin %52,7 olarak
hesaplanmigtir. Ayn1 dénem i¢in Tiirkiye'de gergeklesen oda fiyati geneli i¢in 98,79 Euro olmustur. 2023
yilinin ayni dénemine kiyasla, otel doluluk oranlar1 %2,9 artarken, ortalama gergeklesen oda fiyati %5,8
azalmistir.

Lojistik:

Mevecut veriler itibartyla, birincil lojistik pazarlar1 olan Istanbul-Kocaeli bélgesinde yaklasik 11,1
milyon m2 toplam depo stokunda 7,3 milyon m2 ticari kullanim amagl lojistik arz1 yer almaktadir. insaat
halindeki projelerin hacmi ise yaklasik 480 bin m2 olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin
tamamina yakini ticari kullanim amach projelerden olusmaktadir. 2023 yilinda sinirhi sayida da olsa
tamamlanan lojistik depolar ile birlikte toplam arzda bir miktar artis kaydedilmistir ancak insaati tamamlanan
depolarin pazara insaat tamamlanmadan 6nce tamamen kiralanarak giris yapmasiyla bosluk oranlar1 gegen
senenin ayn1 donemine gore sabit kalmistir. 1C 2024 déneminde ise bosluk oranlari sirasiyla Istanbul Avrupa
pazarinda %2,0, Istanbul Asya pazarinda %1,1 ve Kocaeli pazarinda ise %1,8 seviyesinde kaydedilmistir.
Diger yandan, 2024 yilimin ilk c¢eyreginde ana pazarlarda herhangi bir lojistik depo kiralama islemi
kaydedilmemistir. 1C 2024’te lojistik depo birincil kiralar1 USD bazinda aylik 9 USD/m2/ay seviyesine
yiikselerek gegen yila kiyasla %20 oraninda artis gostermistir. TL bazinda ise gegen yilin ayni donemine gore
%83 oraninda artis gostererek 275 TL/m2/ay seviyesine ylikselmistir. Birincil pazarlarda kira fiyatlar
iizerindeki yukari yonlii baskinin 6niimiizdeki donemlerde de devam etmesi beklenmektedir. 2023 yilinda
Tiirkiye sanayi ve lojistik pazarinda yesil doniisiime yonelik ¢alismalar hiz kazanmistir. Baz1 Organize
Sanayi Bolgeleri 2053 Net Sifir Emisyon ve Yesil Kalkinma hedefleri kapsaminda aksiyon planlarini
duyurarak ¢alismalara baglamistir. Diger yandan birincil pazarlarda lojistik tesisler i¢in yesil bina sertifikalari
alimmasina yonelik tesvik Ornekleri goriilmeye baglanmistir. Kiiresel sirketlerin {iretim ve lojistik
merkezlerinde yakinlagsma (near shoring) ve yerinde iiretime gecis (reshoring) kararlarinin etkilerinin
onlimiizdeki yillarda goriinlir hale gelmesi beklenmektedir. Bu kapsamda iiretim koridorlarina yakin

konumlu ve erisilebilirlik agisindan avantajlar sunan Tiirkiye nin yabanci kullanicilarin odaginda yer almasi
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beklenmektedir. Tiirkiye'nin ana ihracat pazarlarindan biri olan Avrupa'nin yesil mutabakat dogrultusunda
alacagi kararlar, son kilometre lojistiginde (last mile logistics) dijital doniisiim, e-ihracata yonelik
diizenlemeler ve e-ticaret aginin genisletilmesinin Tiirkiye'de uzun vadede 6nemli yapisal trendler olmasi
beklenmektedir.
3.4.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
34.1 lizmir i

Izmir, Ege kiyr bélgesinin tipik bir érnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, giineyde Kusadasi
Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin ve Manisa il sinirlari ile ¢evrilmis

Izmir, batida kendi adiyla anilan korfezle kucaklasir.

11 topraklari, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20" dogu boylamlar1 arasinda kalir.

[lin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bat: dogrultusundaki genisligi ise
180 km'dir. Yiizdl¢iimii 12.012 km?.dir. Tiirkiye'nin {iiincii biiyiik sehri olan Izmir, cagdas, gelismis, ayni
zamanda islek bir ticaret merkezidir.

Bir liman kenti olan Izmir, Tiirkiye'nin en énemli dis satim limanlarindan biridir. Izmir gerek niifusu,
gerekse ticaret, sanayi, egitim, kiiltiir, eglence, sanat, saglik, finans, ulagim, turizm vb. islevleriyle ve bu
alanlardaki kurum ve kuruluslariyla, etki alaniyla Ege'nin metropolii konumundadir.

Izmir, Cumhuriyetle birlikte pek ¢ok sanayi kurulusuna ev sahipligi yapan bir kent konumuna
biirlinmiistiir. Kentte sanayinin gelisiminde; hammadde kaynaklari, nitelikli isgiicii, ulasim olanaklar ile i¢
ve dis piyasalara yakinlik en biiyiik etkenlerdir.

Niifus biiyiikliigii bakimindan Tiirkiye’ nin iigiincii biiyiik, Ege Bolgesi’nin ise en biiyiik kenti olan
Izmir ilinin niifusu 1927-2014 doneminde siirekli artis gostermistir. Izmir’in yillik niifus artis hizi,
Tiirkiye’nin ortalama yillik niifus artis hizindan yiiksektir.

Ulkemizin en dnemli petro-kimya tesislerinden olan Petkim Izmir'de faaliyet gdstermektedir. Yine
Tiiprag, Teco gibi biiyiik petro kimya tesisleri bulunmaktadir. Bunun yan1 sira kentte, petrol ve kimyevi
iiriinler, metal, tekstil, makine, otomotiv ile gida, tiitiin ve topraga dayali sanayi gibi alanlarda ulusal ve

uluslararasi 6l¢ekte 6ne ¢ikan bircok sanayi tesisi bulunmaktadir.

% 11 hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmustir.
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Bunun yani sira Izmir gerek kentsel yasam ve demografik dzellikleri, gerek egitim kiiltiir yapis1 ve
gerekse Cesme, Foca, Urla gibi 6ne ¢ikan marka turizm alanlart ile 6nemli yasam ve turizm kenti
durumundadir.

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

Ulkemizin ii¢ biiyiik sehrinden biri olan Izmir, cografi yerlesim olarak kuzey-giiney ve dogu-bati
akslar1 lizerinde konumlanmigtir. Dolayisiyla ulagim akslari da bu giizergahlar iizerinde olusturulmustur.
Tiim ulagim olanaklariin (kara[karayolu-tren yolu], hava ve deniz yolu) kullanilabildigi kent, 6zellikle
limanlari ile 6ne ¢ikmaktadir.

3.4.2. Aliaga ilgesi’

[zmir’in bir ilgesi olan Aliaga, Ege Denizi'nin kiyisinda yer alir. Ilge; Giiney Dogusunda Dumanli
Dag1 ve Kuzey Dogusuna diisen Yunt Dagi ile ¢evrelenmis olup; Batisinda Ege Denizi bulunmaktadir.

[zmir’in Sanayi ilgesi Aliaga; Dogusunda Manisa, Kuzeyinde Bergama, Giineyinde Menemen,
Giiney batisinda Foca'ya komsudur. Izmir- Canakkale karayolu kentin icinden gecmekte ve cift gidis-gelise
sahip olan bu karayolu ile ilgeden Izmir'e 45 dakikada ulasilmaktadar.

Aliaga, 1960’11 yillarda hayata gegirilen 1. bes yillik kalkinma plan1 uyarinca sanayilesme i¢in uygun
yer olarak se¢ilmis ve bu tarihten itibaren sanayi kimligi ile 6ne ¢ikmaya baslamistir. Bu yillara kadar
Menemen’e bagliyken, 1982 yilinda Ilge statiisiine kavusmustur.

Tarihi zenginlikleri, dogal giizellikleri, ve cografi 6zellikleri nedeniyle farkli bir ¢ok potansiyeli
barindiran Aliaga, Petro Kimya Sanayinin kurulmasiyla birlikte 15-20 yil iginde bir sanayi kentine
doniismiistir.

19601 yillarin basina kadar tarimsal yogunluklu ekonomik etkinlige sahip olan Aliaga, 1961
Anayasasi uyarinca, “Agir Sanayi Bolgesi” olarak kabul edilince, 1970'lerden itibaren sanayi yogunluklu
ekonomiye dayali bir karakter kazanmaya basladi.

Makro 6l¢ekteki kamu yatirimlart olan Petkim-Tiipras gibi dev sanayi kuruluslarinin kurulmasiyla
baglayan Sanayilesme hizini arttirarak devam etmistir.

Nemrut Limaninin kuzeyine yerlesen, iilkemizin en biiyiik petrokimya endiistrisi, Petrol Ofisi ve
cesitli sivilastirilmis gaz depo ve dolum tesisleri; gilineyinde irili- ufakli ark ocaklar1t ve demir gelik
fabrikalarinin kurulmasi Aliaga'nin bir sanayi kentine doniismesini hizlandirdi. 1970'li yilarda baslayan
sanayilesme hareketleri sonunda ilgede bircok biiyiik sanayi tesis ve kurulusu ile orta kiiclik boy sanayi
isletmesi kurulmustur.

1980'lerde Cukurova, Izmir Demir Celik, Ege Metal, Cebitas, Habas gibi 6zel demir-gelik
fabrikalarinin isletmeye agildi. Yine ayni1 bolgede Makine Kimya Kurumu'na ait hassas dokiim tesisleri ve

hurda isletmesi, Petrol Ofisi ile ¢ok sayida 6zel dolum tesisleri bu yillarda kuruldu.

* Tlge hakkindaki bilgi ve gorseller cesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmustir.
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1997 yilinda da 10 milyon metrekare iizerine Tiirkiye’deki tek Kimya Ihtisas Organize Sanayi
Bolgesi olarak Aliaga Organize Sanayi Bolgesi kurulmustur. Organize Sanayi Bolgesi’nde 2019 yili
itibariyle 52 firma faaliyette bulunmaktadir.

Aliaga'da ¢ok ¢esitli ve farkli amaglar i¢in kurulmus ¢ok sayida sanayi kuruluglart vardir. Bu sanayi
kuruluslariin dagiliminda, Tiipras, Petkim ve Petkim'e bagli olan 17 fabrika, Star Rafineri, Gemi-Sokiim
Tesisleri, Enerji Santralleri, Viking Kagit Fabrikasi, Ege Giibre Sanayi, Demir-Celik Fabrikalari,
haddehaneler ile Nemrut limanlarinda 13 adet iskele lojistik hizmeti veren igletmeler vardir. Ancak bu sanayi
kurulusglari i¢inde en 6nemli yeri Petrokimya Tesisleri, Demir-Celik isletmeleri, enerji santralleri ve limanlar
olusturmaktadir.

Petkim ile Tipras arasindaki sahil gseridinde ise Gemi Sokiim tesisleri bulunmaktadir. Kamunun
kurmus oldugu M.K.E Gemi Sokiim tesislerinin hemen yaninda, birgok 6zel Gemi Sokiim tesisleri de
acilmugtir.

Giizelhisar Baraji'nin yakininda olmasi nedeniyle su gereksinimi duyan kimya sektorii Aliaga'da,
Demir-Celik ve haddehane tesisleri Nemrut Korfezi'nde kurulmustur. Giizelhisar ¢ay1 lizerinde kurulmus
olan Giizelhisar Baraji daha ¢ok petro-kimya tesislerine hizmet vermektedir. Rafineri ise giineyde, Menemen
yolu iizerinde, Gediz'den 6zel su alma yapilariyla suyunu 20 km. uzakliktan getirmektedir.

Ilge siirlarinda yer alan sektérler ve bellli basli firmalar su sekilde siralanabilir.

PETRO KiMYA: Petkim, Tiipras, Star Rafineri, SOCAR Tiirkiye Akaryakit Depolama A.S.

DEMIR CELIK: izmir Demir Celik, Habas, Cebitas, Ege Celik, Ozkan Demir Celik, Kocaer Haddecilik,
Kardemir Celik, Akdemir Celik, Sider Demir Celik, Micha Galvaniz, Atik Metal, Denizciler Dokiim,
Egedemir

AKARYAKIT DEPOLAMA VE SATIS: Teco Petrolciiliik A.S., Total Oil A.S, Alpet, LUKOIL
LUBRICANTS MIDDLE EAST Madeni Yag San ve Tic Ltd Sti.

TUPGAZ DOLUM TESISLERI: Totalgaz, ipragaz, Bizimgaz, Aygaz, Pegagaz, Ocakgaz, Milangaz
OZEL SANAYI KURULUSLARI: izmir Elektrik Uretim Ltd. Sti (Enka Enerji Santral1), izdemir Enerji
Elektrik Uretim Ltd. Sti., Egegaz, Ege Giibre, Viking Kagit ve Seliilloz A.S, Ravago Petrokimya A.S. basta
olmak iizere pek ¢ok 6zel sanayi kurulusu ilcemizde faaliyet gostermektedir.

Aliaga ilgesinde sanayilesme hareketi iletarimsal faaliyetler azalmistir. Sadece Giizelhisar ve Helvaci
ovalarinda tarim yapilmaktadir.

1960’11 yillarda kii¢lik bir balik¢1 koytli olan Aliaga’nin niifusunda uzun yillar 6nemli bir gelisme
olmazken, 1980’li yillardan baglayarak niifus artig1 hizlanmistir.

1960'da 2860 kisilik bir niifusa sahip kiiciik bir bucak olan Aliaga, Demir Celik ve Petro- Kimya
sektorlinlin agirlikta oldugu sanayinin kurulmasiyla birlikte hizla geliserek, Ege’nin niifus ¢eken bir sanayi

merkezine doniismiistiir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Is bu rapor, izmir 1li, Aliaga Ilcesi, Atatiirk Mahallesi sinirlar1 icerisindeki 1147 ada 4 no.lu parseli
kapsamaktadir.

Rapor konusu tasinmaz, izmir Ili, Aliaga Ilgesi, Atatiirk Mahallesinde, Aygaz Caddesi olarak bilinen
cadde tizerinde ve Gemi Sokiim Bolgesi ile Tiipras tesisleri arasinda yer almaktadir.

Tasinmaz Aliaga ilge merkezinin batisinda Aliaga Korfezi ile Karaagag Koyu arasinda kalan kistmda
burnun bat1 kisminda sahilde ve yamaglarina dogru konumludur.

Bolgede ana ulagim arteri olarak Aygaz Caddesi ve yakin c¢evresinde Tiipras Tesisleri, Totalgaz
Tesisleri, Alpet Tesisleri yer almaktadir. Taginmazin konumlandig1 bolge iilke ¢apinda énemli sanayi ve
depolama tesislerinin bulundugu bir sanayi bélgesi durumundadir. Yine tasinmaza yakin mesafede Gemi
Sokiim Bolgesi ulusal 6lgekte sektoriin tek galisma bolgesidir.

Tasinmaz Aliaga ilge merkezine yaklasik 6 km. mesafede yer almaktadir. Bolgede ulasim 6zel araglar

ile saglanmaktadir.
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4.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Rapora konu tasinmazin tapu kayit bilgileri sirketiniz yetkilileri tarafindan TAKBIS sisteminden
temin edilen belgeye istinaden diizenlenmis asagida tablo olarak gdsterilmistir. S6z konusu tapu kayit

belgesi raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

iLi [zmir
ILCESI Aliaga
MAHALLESI Aliaga Koyii
MEVKIii Arapgiftligi
ADA NO 1147
PARSEL 4
YUZOLCUMU 10.000,00

Idealist Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1

MALIK Anonim Sirketi
HISSESI Tam

TAPU TARIHI 22.06.2022
YEVMIYE NO 9903

CILT NO 182

SAHIFE NO 17884

ANA TASINMAZ NiTELIiGi Arsa

4.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine gore
rapor konusu tasinmaz tizerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesinde:

o Kamu Hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanligi’nca degisik ihtiyaglarla talep edilen
tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (16/03/2007 Yevmiye N0:1318)

Rehinler Hanesinde:

e T.C. Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI)
lehine, 16.818.750,-TL bedelle, kanuni faizli, 22.06.2022 tarih 9903 yevmiye numarali ipotek
kaydi,

e Yap1 ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 12.03.2024 tarih 9312 yevmiye numarali, 100.000.000,-TL
bedelle, %108 degisken faizli, 1. dereceden ipotek kaydi bulunmaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. Maddesinde "Kat karsilig1 ve
hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz
veya diisiik bedel karsilig1 ortaklik lehine iist hakk: tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati1 olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller iizerine ipotek
veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkiindiir. (Degisik ikinci ciimle:RG-9/10/2020-31269)
Ayrica kendi tiizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin portfoydeki varliklar {izerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin iizerinde bu amaglar disinda higbir
suretle ticlincii kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi

bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur."
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denilmektedir. Tasinmaz {izerindeki ipotekin satig soOzlesmesine istinaden, teblig kapsaminda
konulduguna dair yaz1 rapor eklerinde sunulmustur.

Ayrica, tasinmaz tizerindeki ipotegin, satig sozlesmesine dayanarak Teblig kapsaminda konuldugu
belirtilmis ve ilgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz bir etkisi bulunmadigi

ifade edilmistir. Bu durum, Teblig'in 22. maddesindeki hiikiimlerle desteklenmektedir.

4.3.  Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Aliaga Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkililerinden rapora konu parselin 22.10.2014
Tasdik tarihli izmir ili, Aliaga Ilgesi, Arapgiftligi Mevkii, 6707, 6117 ve 7746 Parseller 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani’na gére, “Sanayi ve Depolama Alan1” icerisinde yer almakta olup, Emsal:0,60,

H:Teknoloji geregi imar ve yapilagma kosullarina sahip oldugu bilgisi alinmistir.

Yapilasma
o _eey _ee o . al‘tlal‘l
Ada | Parsel | Yiizleiimil Hisse Imar Fonksiyonu 5
No No (m?) Yenc¢ok
Emsal
(m)
1147 4 10,000.00| Tam Sanayi ve Depolama Alani 0,60 Tegi?gé?“

Plana dair plan gorselleri ve plan notlar1 ayrintili olarak rapor ekinde, ayrica asagida gorsel olarak

sunulmustur.

1/1000 OLCEKLIi PLAN

S K KM X K
*E.a%ga* SA
TEKNOLOJ GEREC|

K KA A
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4.4 Parsellerin Son U¢ Yilhik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu 1147 ada 4 nolu parsel 07.10.2021 tarih ve 11803 yevmiye no ile ifraz isleminden T.C.
Cevre Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanligi (TOKI) miilkiyetine
gecmis, ardindan 22.06.2022 tarih ve 9903 yevmiye ile satis islemi ile tasinmazin miilkiyeti Idealist
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. 'ne gecmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Aliaga Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkililerinden rapora konu parselin 22.10.2014
Tasdik tarihli Izmir 1li, Aliaga ilcesi, Arapgiftligi Mevkii, 6707, 6117 ve 7746 Parseller 1/1000 Olcekli
Uygulama Imar Plani’na gore, “Sanayi ve Depolama Alani1” igerisinde yer almakta olup, Emsal:0,60,
H:Teknoloji geregi imar ve yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi alinmaistir.

Degerlemeye konusu 1147 ada 4 parsel; 22.09.2017 tarihli imar islemi ile pasife alinmis olan 6707
nolu parselden 07.10.2021 tarihinde ifraz islemi ile olusmustur.

Son 3 yillik dénem igerisinde imar planinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.
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4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Degerlemeye konusu 1147 ada 4 parsel; 22.09.2017 tarihli imar islemi ile pasife alinmis olan 6707

nolu parselden 07.10.2021 tarihinde ifraz islemi ile olusmustur.

Ada/Parsel Islem Gordiigii Kadastral Parsel
1147/4 6707

45.  Tlgili Mevzuat Geregi Ahnms izin ve Belgeler
Rapor konu proje kapsaminda yer alan 1147 ada 4 nolu parsel igin 28.12.2023 tarih ve 2023/237

sayil1 yeni yap1 ruhsati alinmis olup detaylar1 asagida tablo olarak gosterilmistir.

Ada Ruhsat | Ruhsat | Verilis | Yap Ingaat B.B. B.B B.B. To..p Ia m
Parsel Tarihi No Nedeni | Simifi Alam Niteligi Alam Adedi Boliim
(m?) chg (m?) Adedi

6.290 Sanayi

Yeni 5.539 Or(glgr':jl)an

1147/4 | 28.12.2023 | 2023/237 Yapi 2-C 5931 Ortak Alan 5484 4 4
Ortak Alan
330 (Depo)
TOPLAM| 14.390

Ayrica s6z konusu ruhsatin eki olan onaylt mimari projesi bulunmaktadir. Projesine gore parsel
iizerindeki yap1 2.bodrum kat+1.bodrum ara kat + zemin kat + 1.normal (ara kat) kattan olugsmaktadir.

Gelistirilmesi planlanan tesisin projesine gore bina toplam 14.341,21 m? alana sahiptir. Yapida
projesine gore 2.bodrum katta otopark alani, 1.bodrum katta briit 123,32 m? alanli 1 adet imalathane depo,
zemin katta briit 5.173,52 m? alanli 1 adet imalathane depo, 1.normal katinda yaklasik briit 490,25 m?
alanl 1 adet imalathane depo ve yaklasik briit 504,50 m? alanli 1 adet imalathane ve depo olmak tizere 4

adet iinite bulunmaktadir. Unitelerin toplam kullanim alan1 6.291,59 m? dir

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin alinan ruhsati itibari ile yap1 denetim isleri “Kiiltiir Mahallesi, Mustafa
Enver Bey Caddesi, Berki Apartmani, No:1/1, i¢ Kap1 No:81 Konak iZMIR” adresinde konumlu olan
“Izmir Kent Yap1 Denetim L.T.D. S.T.1.” tarafindan yapilmaktadir.
4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapora konusu projenin konumlu oldugu parselin, sahip oldugu mevcut teknik ve fiziksel
ozellikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullanim seklinin ruhsat ve eklerine uygun bir proje

gelistirilmesi olacag1 kanaatindeyiz.

Sayfa | 28



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

4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu parsel igin yeni yapi ruhsat alinmig ve insaat faaliyetleri baglamis olup
halihazirda kat irtifaki kurulmamistir.
4.9.  Hasilat Paylasimi, Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlari

Rapor konusu proje kat karsilig1 yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile gelistirilmemekte olup
bir pay oran1 mevcut degildir. Proje, gelir paylagimli olmayip Anahtar Teslim Modeli ile gelistirilmistir.
4.10. Gayrimenkul Yatirom Ortakliklarimin Portféyiine Alinmasi1 Hakkinda Goriis

Rapor konusu; Miilkiyeti IDEALIST GYO A.S.’ne ait olan izmir Ili, Aliaga Ilgesi, Atatiirk
Mahallesi sinirlari igerisindeki 1147 ada 4 nolu parsel iizerinde, gelistirilmekte olan sanayi tesisi projesi,
Sermaye Piyasasi Mevzuati ger¢evesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Proje” baslig
altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.
4.11. Proje Ile Tlgili Genel Bilgiler

e Rapora konu parsel, izmir ili, Aliaga ilgesi, Atatiirk Mahallesi sinirlar1 i¢inde yer almaktadir.

Ada/Parsel Yiizol¢iimii (m?)

1147/4 10.000,00

e Parsel, Aliaga Gemi Sokiim Tesisi ile Tiipras Tesisleri arasinda kalan bolgede konumludur.

e Parselin kuzeyinden gegen ve bolgenin énemli ulasim arteri olan Aygaz Caddedi’ne yaklasik
130 m. cephesi bulunmaktadir.

o Parsel diiz egimsiz arazi yapisina ve diizgiin geometrik sekle sahiptir.

e Parselin hafriyat islemleri baslamis ve tamamlanmak tizeredir.

e Parsel smirlarini belirleyici unsur bulunmadigindan parsel sinirlari net olarak belli degildir.

e Idealist GYO A.S.yetkilileri tarafindan temin edilmis olan mimari projeye gére parsel iizerine
insa edilecek olan tesis 2. bodrum+1.bodrum ara kat + zemin + 1. normal kattan olusacaktir.

e Yapimi planlanan binanin projesine gore; 2.bodrum katta otopark alani, 1.bodrum katta briit
123,32 m? alanl1 1 adet imalathane depo, zemin katta briit 5.173,52 m? alanli 1 adet imalathane
depo, 1.normal katinda yaklasik briit 490,25 m? alanli 1 adet imalathane depo ve yaklagik briit
504,50 m? alanli 1 adet imalathane ve depo olmak iizere 4 adet {inite bulunmaktadir. Unitelerin
toplam kullanim alan1 6.291,59 m? dir

e Yapi ruhsatina gore, yapimi planlanan binanin toplam insaat alan1 14.390 m*’dir.

Sayfa | 29



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

4.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Faktorler

e Tagmmazin net imar parseli olmasi,

e Tagmmazin Aliaga Limanina, Nemrut (Petkim) Limanina yakin olmasi,
o  Geligmekte olan bir bolgede yer almasi,

e Ruhsatlandirilmis, projelendirilmis olmasi,

e Parselin geometrik seklinin diizgiin olmasi.

Olumsuz Faktorler
e Gayrimenkul piyasasinda yagsanan durgunluk,

e Belirli bir alic1 kitlesine hitap ediyor olmasi.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

5.1.  Degerleme Yontemleri’

Uluslararast Degerleme Standartlar1 Konseyi’nin Yaynlamig oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gegen iic yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklagimlar;
(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklagimi, ve (¢) Maliyet Yaklagimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son déonemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gérmesi, ve/veya

(c) onemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir iglemlerin
$0z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagint ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almast
gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli dl¢lide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli Ol¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlaml farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler
gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye

dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

%2017 Uluslararasi Degerleme Standartlar’ndan alinmistir.
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(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden {iretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn1 veya benzeyen
varliklari iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin
kullanilmadigr durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami
kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara dayali degerleme

Olciitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dontistliriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislariin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur
olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadig1 asagidaki
ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.
Gelir yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger
yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
gortilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecinin goéziiyle degeri etkileyen
bir¢ok faktdrden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biit¢elere
ulagsamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligmm gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmast.

Gelir yaklasimimin temelini, yatirimeilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu

getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi tegkil eder.
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Genel olarak yatinmeilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Maliyet Yaklagim

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢iide ayn1 faydaya sahip bir varligr yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimeilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate
almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varlig1 yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak varligin
yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya anlamli bir zaman
ihtiyacinin bulunmast,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi (6rnegin,
maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye
esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,

yeni olusturulmus olmas.
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Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye kadar
katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin, varligin,
tamamlandigindaki degerinden varlig1 tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan
uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh miilk, en verimli ve en iyi kullanmima erisilebilmesi
icin yapilan Yyeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden
iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri igermektedir:

(a) binalarin ingaati,

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

(c) daha 6nce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve nizami bir planda daha yiiksek
bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.

Gelistirme amagh miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri
standardinda tarif edilen ii¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir. Gelistirme amagh miilk
degerlemesi ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklasimu,

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

Bu yaklasim tamamlanmis “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici
karmin gelistirme amaglh miilkiin kalint1 degerine ulasabilmek i¢in diisiillmesine dayanr.

Kalint1 Yontemi:

Kalint1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi igin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin  tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alimmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalinti tutari ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalint:
yonteminden tiiretilen kalint1 deger gelistirme amaglh miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit olabilir

veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibart ile kullanilabilir olan ii¢ farkli ana degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasimi”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet
Olusumlar1 Yaklasim” yontemleridir. Gelistirme Amacgh Miilk Degerlemesinde de bahsi gegen bu ii¢
yaklasim dolayl olarak kullanilmaktadir.

Raporumuza konu projeye iligkin, projenin iizerinde yer aldigi parselin arsa degeri, projenin
mevcut durum degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri ayr1 ayr irdelenmistir.

Proje biinyesindeki arsanin degerinin belirlenmesi igin “Pazar Yaklasim1” ile “Gelistirme Amaglt
Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Kalinti Yontemi” kullanilmigtir. Projenin mevcut durum degeri igin
“Maliyet Yontemi” ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin belirlenmesi igin
“Gelistirme Amaglh Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Gelir Yaklagimi” kullanilmigtir.

6.1. Pazar Yaklasim ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara ¢ikartilmig ve satilmig benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikliigii, imar fonksiyonu, yapilagsma kosullari gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarlama firmalari ile goriislilmiis, ayrica mahalli kamu kurum
ve kuruluglarindan da bilgi edinilmistir. Rapor konusu proje biinyesindeki arsanin deger tespitine altlik
teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler
asagida Ozetlenmistir.

Emsal 1; Panevagy (0531 463 39 26): Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede yer alan
Emsal 0,60 ve Hmaks.: Serbest yapilasma kosullarinda Sanayi ve Depolama Alan1 imarli oldugu belirtilen
10.000 m? alanl1 1146 ada 26 no.lu parsel i¢in 159.000.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger:15.900,-
TL/m?)

Emsal 2; Defne Emlak (0532 660 43 00): Degerleme konusu tasinmaza yakin sayilabilecek
Samurlu Mahallesi'nde yer alan Emsal 0,60 ve Hmaks.: 9,50 m. yapilasma kosullarinda Sanayi ve
Depolama Alani imarli oldugu belirtilen 218 ada, 9, 10 ve 11 no.lu toplam 1.642,92 m? alanh arsa i¢in
25.000.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger:15.217,-TL/m?)

Emsal 3; Turyap Mavisehir (0507 509 29 02): Degerleme konusu tasinmaza yakin sayilabilecek
Caltilidere Mahallesi'nde yer alan Emsal 0,50 yapilagsma kosullarinda Sanayi ve Depolama Alani imarli
oldugu belirtilen 117 ada, 2 no.lu toplam 1.572 m? alanli arsa i¢in 30.000.000 TL talep edilmektedir.
(Birim Deger:19.084,-TL/m?)

Emsal 4; Uzman Emlak (0532 345 27 72): Degerleme konusu taginmaza yakin sayilabilecek
Bozkdy Mabhallesi'nde yer alan Emsal 0,40 yapilasma kosullarinda Sanayi ve Depolama Alani imarli
oldugu belirtilen 60.000 m? alanl arsa i¢in 970.000.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger:16.167,-
TL/m?)
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Emsal 5; Sahibinden (-): Degerleme konusu tasinmaza yakin sayilabilecek Samur Mahallesi'nde

yer alan Sanayi ve Depolama Alan1 imarli oldugu belirtilen 1.512 m? alanli arsa i¢in 37.000.000 TL talep
edilmektedir. (Birim Deger:24.471,-TL/m?)

Emsallerin tablo seklinde gosterimi asagida sunulmustur,

Emsal Sanayi ve Emsal 0,60 Panevagy
1146/26| 10.000,00 |10.000,00 Hmax: |159.000.000,00| 15.900
1 Depolama 0 (531 463 39 26)
Serbest
. Emsal 0,60

Emsal Sanayi ve ! Defne Emlak

2 218/9 1.642,92 | 1.642,92 Depolama ;gr(])ar); 25.000.000,00 15.217 0 (532 660 43 00)
Emsal Sanayi ve Turyap Mavisehir

3 117/2 1.572,00 | 1.572,00 Depolama Emsal 0,50 | 30.000.000,00 19.084 0 (507 509 29 02)
Emsal Sanayi ve . Uzman Emlak

A - 60.000,00 |60.000,00 Depolama Emsal:0,40 | 970.000.000,00 | 16.167 0 (532 345 27 72)
Emsal | 1512,00 | 1.512,00 | Sanavive - 37.000.000,00 | 24.471 sahibinden

5 Depolama

Emsal tasinmazilarin rapor konusu parsele gore konumlarini gésterir emsal krokisi
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip,
yakin ¢evreden ulasilan emsallerden 5 adet emsale raporda yer verilmistir. Yukarida belirtilen emsal
bilgileri, ¢evre sakinleri ve gevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten
aynen almnip aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve
kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bdlgedeki satisa sunulmus arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar 6zellikleri, topografik yapilar1 ve
benzer 6zelikleri ¢ercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmig ve parselin degerine ulagsmak i¢in bu
kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iligkin hazirlanan tablolar asagida
sunulmustur. Tabloda karsilastirma i¢in uygun oldugu diisiiniilen 4 adet emsal diizeltmeye tabi
tutulmustur. Son emsal hakkinda imar ve konumuna ait detayli bilgiye ulasamadigimiz i¢in diizeltme
tablosunda kullanilmamustur.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulagmak i¢in emsal taginmazlarin

satisa sunulun birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri igin negatif (-

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

Elde edilen tiim bu veriler 1s18inda yukaridaki tablodan m? birim degeri 11.000 TL/m? olarak
bulunmustur. Rapor konusu 1147 ada, 4 no.lu parsel i¢in hesap ve takdir edilen KDV hari¢ birim ve

toplam degerleri asagida sunulmustur.

et e KDV Hari¢ . T

Ada/l\li’(;irsel Yuz((::f;l)lmu imar Fonksiyonu Birim Degeri KDV H(z_:_rll_(; Degeri
(TL/m?)

1147/4 10.00000 | Sanayi ‘;ﬁifpo'ama 11.000,00 110.000.000,00
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Emsal Sanayi ve Emsal 0,60

P | 10.000,00 | 32 (}{ama Hmax: |15.900,00| 20% [12.720,00| 0% 0% 0% 0% | 12.720,00
P Serbest
. Emsal 0,60

E'gsa' 1.642,92 gi”i{;rl’]z Hmax: |15.216,81| 20% |[12.17345| -15% -10% 5% 0% 9.738,76
P 9,50 m.

E”;Sf"' 1.572,00 gzg?l’;r;’]: Emsal 0,50 | 19.083,97 | 20% |15.267,18| -15% 20% 7% 0% | 10.992,37

E”fa' 60.000,00 gznmr;’]: Emsal:0,40 | 16.166,67 | 20% |12.933,33|  10% -35% 10% 0% | 10.99333
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6.1.  Pazar Yaklasim Ile Kira Degeri Tespiti

Pazar Yaklagiminda, yakin dénemde pazara ¢ikartilmis ve kiralanmig benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez olusturularak
degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikligii, kati1 gibi kosullar gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarlama firmalar ile goriisiilmiis, ayrica mahalli kamu kurum ve
kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu projenin kira deger tespitine altlik teskil etmesi bakimmdan bolgedeki kiraa
sunulmus imalathane/fabrika nitelikli emsaller incelenmis ve elde edilen veriler asagida 6zetlenmistir.

Emsal 1; Organize Gayrimenkul (0232 328 28 28): Degerleme konusu taginmaza yakin
sayilabilecek mesafede yer alan Fabrika ve Uretim Tesisi nitelikli 3.600 m? kullanim alanl1 tasinmaz igin
500.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger:151,-TL/m?)

Emsal 2; Remax Plaza (0546 248 42 76): Degerleme konusu taginmaza yakin sayilabilecek
mesafede yer alan Fabrika ve Uretim Tesisi nitelikli 6.600 m? kullanim alanli tasinmaz igin 1.000.000.TL
talep edilmektedir. (Birim Deger:151,-TL/m?)

Emsal 3; Coldwell Banker Life Gayrimenkul (0546 886 35 88): Degerleme konusu tasinmaza
yakin say1labilecek mesafede yer alan Fabrika ve Uretim Tesisi nitelikli 4.850 m? kullanim alanh tasinmaz
icin 750.000.TL talep edilmektedir. (Birim Deger:155,-TL/m?)

Emsal 4; Sahibinden (0534 517 31 06): Degerleme konusu tasinmaza yakin sayilabilecek
mesafede yer alan Fabrika ve Uretim Tesisi nitelikli 45.692 m? kullanim alanli tasinmaz igin 7.250.000.TL
talep edilmektedir. (Birim Deger:159,-TL/m?)

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip,
yakin ¢evreden ulasilan emsallerden 5 adet emsale raporda yer verilmistir. Yukarida belirtilen emsal
bilgileri, ¢evre sakinleri ve ¢evre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten
aynen alinip aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve
kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Buna gore giiniimiiz ekonomik kosullarinda rapora konu taginmazin m? birim degeri olarak
150,-TL/Ay deger takdir olunmustur.

Tasinmazin KDV hari¢ toplam degeri agsagida tabloda sunulmustur.

Briit KDYV Haric¢ KDV Hari¢c Ayhk | KDV Hari¢ Yilhk
Kullanim | Aylik Kira Birim Kira Kira

Alani Degeri Degeri Degeri

(m?) (TL/m?) (TL) (TL)

Niteligi

Depolama Binas1 14.390 150 2.158.500 25.902.000
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6.2.  Projenin Maliyet Yaklasim fle Mevcut Durum Degeri Tespiti
Bu yaklagimda, mevcut yapiin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme maliyeti

gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa degeri ve arsa
tizerindeki insai yatirimlarin mevecut durumu itibariyle degeri ayr1 ayr irdelenmistir. Bu degerler tek
basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 1sik tutmak adina
hesaplanmustir.

Arsa Degeri:

Maliyet Yaklagimi bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde, raporumuz 6.1. maddesinde
yer alan pazar yaklagimi ile ulasilan arsa degerinin kullanilmasi uygun goriilmistiir. Bu yontemde proje
biinyesinde yer alan 1147 ada 4 nolu parselin degeri igin KDV hari¢ 110.000.000,-TL deger hesap ve
takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki insai Yatirnmin Mevcut Durumu itibari ile Degeri:

Rapor konusu, izmir Aliaga Ilgesi'nde yer alan 1147 ada, 4 no.lu parsel iizerinde insa edilmesi
planlanan bina i¢in ruhsat ve eklerine dair izinler alinmistir. Yerinde yapilan tespitlerde ise proje icin
hafriyat isleminin basladig1 ve tamamlanmakta oldugu tespit edilmistir. Idealist GYO A.S.’den elde edilen
bilgiye projenin genel insaat seviyesinin %15 oldugu 6grenilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgi
dogrultusunda hesaplanmustir.

Rapor konusu parsele iliskin alinan ruhsat bilgisi asagida tablo olarak 6zetlenmistir.

Ada Parsel | Ruhsat Tarihi | Ruhsat No Verﬂis. Yapi Insaat Alam
Nedeni Sinifi (m?)
1147/4 28.12.2023 2023/237 Yeni Yapi 2-C 14.390

Bir insaatin maliyeti, yapim siirecindeki kritik kararlar ve bu kararlarin yol actig1 degiskenler
tarafindan biiyiik olclide sekillenir. Bunun yani sira, maliyetler, ekonomiyi sarsan olaylar ve kiiresel
piyasalardaki dalgalanmalar gibi dis faktorlerden de dogrudan etkilenir.

Insaat yapilirken belirlenen detaylar disinda iilkemizde yasanan doviz kuruna bagli ani
dalgalanmalar, piyasadaki maliyetlerin resmi yap1 birim fiyatlarindan farklilik gostermesine neden
olmaktadir. Ozellikle pandemi sonras1 dénemde lojistik sektdriindeki depolama ihtiyacinin artmasi, biiyiik
Olcekli lojistik depo projelerine olan talebi artirmis ve bu projelerin maliyetlerinde de ciddi artislara yol
acmuistir.

Projenin detaylar1 incelendiginde giliniimiiz ekonomik kosullar1 da dikkate alinmis ve asagida

tabloda belirtilmis birim degerleri gibi olmas1 kanaatine varilmistir.
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TL/m?

Yapi igin Ongériilen Saf Maliyet

Birim Deger 17.000,00

Genel Giderler (Cevre Diizeni,
Peyzaj, Resmi Kurum Harg Bedelleri 19.550,00
ve Satis Pazarlama Reklam) %15

Bu dogrultuda projenin tamamlanmis insaat seviyeli (% 15) itibariyle gerceklesmis olan maliyet
degeri hesaplanmustir.

14.390 m? x 19.550,-TL/m? =281.324.500,-TL

281.324.500,-TL x %15 = (42.198.675,-TL) ~42.200.000

Malivet Olusumlar1 Yaklasimina Gore Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 110.000.000,-
Arsa Uzerindeki Yatirimin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 42.200.000,-
Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 152.200.000. -
Ayrica projenin tamamlanmasi durumundaki degeri asagida tabloda verilmistir.
Projenin Tamamlanmis Hali fle Toplam Degeri (TL) 391.324.500,-

6.3.  Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti

Gelistirme amacli miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklasimi ve kalint1 yontemi kullanilarak
rapor konusu projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerine ve proje biinyesindeki arsanin
degerine ulasilmaya ¢alisiimistir.

Bu yontemde, mevcut projenin tamamlanmast igin gereken tiim maliyetler ve gelirlerin proje ile

ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir.

6.3.1. Nakit Akis1 Tablosu I¢in Kullamlan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar
o Proje kapsamindaki parselde yer alan fabrika ve depolama alaninin arsa hafriyat isleri yapilmakta
olup ve yap1 ruhsatlar alinmistir. S6z konusu parsele iligkin satilabilir alan ve toplam ingaat alanlar
ruhsattan alinmistir. Yapilacak yapinin lojistik tesisi olacagi nedeni ile tamaminin (ruhsattaki
toplam ingaat alaninin) satilabilecegi dngoriilmiistiir.
. Proje biinyesinde insa edilecek olan sanayi tesisinin ortalama birim satis degerlerinin tespiti igin

rapora konu projenin yakin g¢evresinde konumlu olan sdz konusu ticari boliimlere emsal tegkil
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etmek {lizere satilmig/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller arastirilmigtir. Yapilan arastirmalar

sonucu elde edilen veriler agsagida tablo olarak 6zetlenmistir.

Sanayi Nitelikli Emsal Tasinmazlar
Satisa . .
Konumu Bodru | Zemin | Norm Toblam Satisa Sunulan | Sunulan | Ilan Sahibi ve Iletisim
mKat | Kat |alKat| °P Fiyat Birim Bilgileri
Fiyat
gggsm 400 | 4200 | 400 | 5000 150.000.000|  30.000| Sahibi | 5336862829
ALOSBI 0 | 2250 | 500 | 2750 75.000.000| 27.272| REMaX | 5353073763
0SB Model
ALOSBI 504 | 2485 | 504 | 3493 150.000.000| 42.943| ARK 1 5355157733
0SB Emlak
: ART
éggsm 0 | 3000 | 1250 | 4250 190.000.000|  44.705 | Gayrimen | 5401000835
kul

Gelistirilen projenin maliyetlerine iliskin yapilan hesaplamalar asagida tablo olarak sunulmustur.

Insaat Maliyeti

Toplam ingaat Alani (m?) 14.390,00
Insaat Maliyeti (TL/m?) 19.550,00
Toplam Insaat Maliyeti 281.324.500,00

Proje biinyesinde iiretilecek birimlerin 2024 yil1 satis birim ve toplam satis degerleri asagida tablo

olarak gdsterilmistir.

Gelirler
Satilabilir Ticaret insaat Alani (m?) 14.390,00
Ortalama Ticaret Satis Birim Degeri (TL/m?) 36.000,00

e Projenin tahmin edilen yillara yaygin satis ve insaat hizlar1 asagida gosterilmistir.

SATIS HIZLARI

Yillar 2025 2026 2027 2028

Ticaret 20% 30% 40% 10%
INSAAT HIZLARI

Yillar 2025 2026 2027 2028

Ticaret 20% 20% 35% 25%
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e Nakit akislar1 hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras1 bazindadir.

e Satig birim degerlerinin artig oran1 %40 olarak kabul edilmistir.

o Risksiz getiri orant; projeksiyon donemlerinde risksiz getiri oran1 % 20,24 olarak dikkate alinmistir.

e Risk primi; eklenen risk primi {ilke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim
risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkuliin
finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin
kapsami1 gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire i¢cinde yoksun kalinan karin tutaria
baglidir, Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar)
elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilastiriimasi ile
Ol¢iilebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya gikabilecek her tiirlii (yonetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 9,76 olarak kabul edilmistir.

e Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gdre ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alman iskonto oranit %30 (Risksiz Getiri Orani
(%20,24) + Risk primi (%9,76)) olarak kabul edilmistir.

e Kaullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik basamak
sayis1 kisitlanmis ve yuvarlanmistir.

e Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlart analizi
rapor ekinde sunulmustur.

Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda
parselin projeden elde edilecek gelirin bugiinkii degeri 575.998.230,-TL olarak bulunmustur. Arsanin
degeri ise 113.104.483,-TL bedelinde olacagi hesap edilmistir. Varsayimlarin degismesi durumunda
asagidaki degerlerin de degisecegi muhakkaktir.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 575.998.230
Proje Gelirlerine Gore Kar Orani 25%

Proje Kar 143.999.558
Toplam insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri

(TL) 318.894.190
Arsa Degeri (TL) 113.104.483

Net Parsel Alan1 (m?) 10.000
Net Arsa Birim Degeri (TL) 11.310
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6.4.  Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor konusu Izmir Aliaga ilgesinde insa edilecek olan Sanayi Tesisi Projesi’nin iizerinde
konumlandig1 Atatiirk Mahallesi, 1147 ada 4 parselin toplam arsa degerine “Pazar Yaklagimi” ve
gelistirme amagli miilk degerlemesi kapsaminda “Kalint1 Yontemi” kullanilarak ulagilmaya ¢aligilmustir.
Arsanin KDV hari¢ toplam degeri “Pazar Yaklasimi” ile 110.000.000,-TL, “Kalinti Yontemi” ile
113.104.483,-TL olarak bulunmustur. “Kalintt Yontemi” ile arsa degerine ulagirken bir kabul, varsayim
ve gelecege doniik tahmini veriler kullanilmistir. Bu nedenle toplam “Arsa” degeri igin “Pazar Yaklagimi”
ile ulagilan deger olan 110.000.000,-TL takdir edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki ve mevcut durum degerinin tespiti i¢in “Maliyet Yaklagimi
Yontemi” kullanilmigtir. Projenin tamamlanmast durumundaki degeri 391.324.500,-TL mevcut
durumuyla toplam degeri 152.200.000,-TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki bugilinkii degerinin tespiti i¢in gelistirme amagli miilk
degerlemesi kapsaminda “Gelir Yaklagim1” kullanilmis olup projenin kardan arindirilmis bugiinkii degeri
icin 431.998.673,-TL, sonuclarina ulasilmistir.

Ayrica gelir yaklagimi ile arsa degeri (113.104.483,-TL) ve arsa iizerindeki yatirimin giincel
durumu ile degeri (42.200.000) toplami sonucu projenin mevcut durum degeri 155.304.483,-TL hesap
edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkl1 yontem kullanilmustir. Tki yontem
ile bulunan degerlerin birbirinden farkli oldugu goriilmektedir. Gelir indirgeme yaklasiminda ekonomik
veriler on goriiye dayanmakta olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger takdirinde pazar yaklasimi ve

yeniden insa etme maliyeti yaklagimi kullanilmistir

6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller tizerinde gelistirilmekte olan [zmir li, Aliaga Ilcesi, Atatiirk Mahallesi,
Sanayi Tesisi Projesi’ne iligkin i¢in yap1 ruhsati alinmis projesi onaylanmis ve insai faaliyetleri devam
etmektedir. Bu veriler raporumuz 4.5, ve 4.6 no.lu boliimlerinde detayli olarak aktarilmistir.
6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine iliskin Goriis
Raporumuz igeriginde; “4.2. Gayrimenkuliin Tapu Bilgisi” baghig1 altinda belirtildigi tizere
taginmazlarin tapu kayitlarinda yapilan incelemelere gore; {izerinde degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢iide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamakta olup tasinmazin devredilebilmesi konusu ile

ilgili herhangi bir kisitlayiciligi bulunmamaktadir.
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6.4.4. Gayrimenkuliin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu gayrimenkul, Izmir ili, Aliaga Ilgesi, Atatiirk Mahallesi smirlarindaki 1147
ada 4 no.lu parsel iizerinde gelistirilmekte olan Izmir Aliaga Sanayi Tesisi Projesidir.

SPK’nin I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma liskin Esaslar Tebligi’nin (Teblig)
22-1- amaddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin
yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satig1 sdzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
tizerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1- d maddesi uyarinca
gerceklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin
alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin
tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme konusu taginmazin yapi ruhsatlari alinmig
ve insaata baslanmasi igin yasal gerekli tim belgeler mevcut ve s6z konusu parsel iizerinde hafriyat
islemleri tamamlanmak iizere olup insaat ¢alismasi devam etmektedir. Bu ¢ergevede “PROJE ” olarak
gayrimenkul yatinm ortakligit portféyline alinmasinda bir sakinca bulunmamakta oldugu
Ongoriilmektedir.

Teblig’in  22-1-c maddesinde “Portfoylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup, degerleme
konusu parsellerde miisteriye ait hisseler iizerinde ipotek bulunmamakta olup, {izerinde bulunan
takyidatlar ise degerini dogrudan ve 6nemli 6lgiide etkileyecek nitelikte degildir. Bu itibarla degerleme
konusu parsellerde miisterinin sahip oldugu hisselerin gayrimenkul yatirnm ortakligi portfyiine
alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.”
denilmektedir. Degerleme konusu taginmazin tapudaki niteligi “Arsa”dir. Konu tasinmazin yap1 ruhsati
alinmis, hafriyat isleri tamamlanmak iizere olup insaata heniiz baslanmamustir. Bu parsel portfoyde proje
olarak yer almakta olup, gayrimenkul projelerinde insaat tamamlanip yap1 kullanma izni alinana kadar
tapudaki niteligi arsa olmaya devam ettiginden, Teblig’in 22-1-r maddesine aykiri bir durum

bulunmamaktadir.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkul, Izmir ili, Aliaga ilcesi, Atatiirk Mahallesi siirlarindaki 1147

ada 4 no.lu parsel iizerinde gelistirilmekte olan izmir Aliaga Sanayi Tesisi Projesidir.

Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarmin tesekkiil tarzi, ulagim imkanlari, projenin
tizerinde konumlandig1 parselin cephesi, mimari projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabulii ile
yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate
alimmis ve bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu proje igin piyasa

sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan degerler agsagida tablo olarak sunulmustur.

TL uUSD

Projenin KDV Hari¢ Mevcut Durum Pazar Degeri 152.200.000 4.306.771
Projenin KDV Dahil Mevcut Durum Pazar Degeri 182.640.000 5.168.125
Prolfnn{ KD}’ I.iaru; Tamamlanmasi Durumundaki Net 391.324.500 11.073.226
Bugiinkii Degeri
Prolfnn{ KD}’ l?ahll Tamamlanmasi Durumundaki Net 469.589 400 13.987.872
Bugiinkii Degeri

e Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

o KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

e Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcast olup bagimsiz kullamlamaz.

e Rapor kopyalarimin kullammlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Rapor tarihi itibariyle TCMB 30.12.2024 tarihli efektif doviz satis kuru 35,3397-TL kullamimistr.

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Onur Oktem YILDIRIM Hiiseyin CINAR
(SPK Lisans No: 404901) (SPK Lisans N0:400615)

e [NA Tablosu

o Ipotek Hk. Yaz

e Tapu Kayit (TAKBIS) Belgesi

o [mar Durumu Ornekleri

e Yap: Ruhsati Ve Kat Planlar

o Uydu Goriintiisii ve Fotograflar

e Raporu Hazirlayanlarin Ozgecmis, Tecriibe ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
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