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UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

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

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/galismanin yeri ve tiiri konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

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

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

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

Degerleme raporu teminat amacli islemlerde kullaniimak Gizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlar (1VS) kapsaminda hazirlanmistir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-114
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sézlesmesi Tarih/No : 07.01.2022/A006
Degerleme Tarihi : 22.03.2022
Rapor Tarihi : 25.03.2022
Rapor Numarasi : 2022-0ZEL-114

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

DeeerlemeninamacivelRape iy Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin” Birinci maddesinin ikinci fikrasina gére hazirlanmistir.

izmir, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 2 Parselde kayith 17.703,70 m? arsa (izerinde insa edilecek Karma Projenin

Talebin Kapsami deger tespiti (Proje Maliyet Degeri + Mevcut Durum Degeri + Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat Degeri)

Raporda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler : Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz Yonde

Etkileyen Faktdrler Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktérle karsilagilmamistir.

Misteri Tarafindan Getirilen Kisitlamalar : Mdsteri tarafindan getirilen herhangi bir kisittama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde . S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri'ne gore sirketimiz biinyesinde daha 6nce rapor
Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler : hazirlanmamigtir.

Kullanilan Degerleme Yontemleri : Deger tespitinde “Pazar Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklagimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemleri kullaniimistir.
Takdir Edilen Mevcut Durum Pazar Degeri (TL) . 335.750.000-TL

- KDV Harig ! UgYiizOtuzBesMilyonYediYiizElliBin-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Mevcut Durum Pazar Degeri (TL) | | 396.185.000-TL

- KDV Dahil ' UgYiizDoksanAltiMilyonYiizSeksenBesBin-Tiirk Lirasi

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki . 2.376.680.000

Toplam Hasilat Degeri (TL) - KDV Harig ! ikiMilyarUgYiizYetmisAltiMilyonAltiYiizSeksenBin-Tiirk Lirasi

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki . 2.804.482.400

Toplam Hasilat Degeri (TL) - KDV Dahil ' ikiMilyarSekizYiizDortMilyonDortYiizSeksenikiBinDortYiiz-Tiirk Lirasi

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Vakif
GYO ASKGP Sozlesmesi Geregi % 30 Hasilat
Payi Degeri (TL) - KDV Harig

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Vakif
GYO ASKGP Sozlesmesi Geregi % 30 Hasilat
Payi Degeri (TL) - KDV Dahil

713.004.000-TL
YediYiizOnUgMilyonDértBin-Tiirk Liras

841.344.720-TL
SekizYiizKirkBirMilyonUgYiizKirkDortBinYediYiizYirmi-Tiirk Lirasi

Projenin Mevcut Mimari Projesine Gore Net ) 1.397.200.380-TL

Bugiinkii Degeri (TL) - KDV Harig ' BirMilyarUgYiizDoksanYediMilyonikiYiizBinUcYiizSeksen-Tiirk Lirasi

Projenin Mevcut Mimari Projesine Gore Net . 1.648.696.449-TL

Bugiinkii Degeri (TL) - KDV Dahil ' BirMilyarAltiYiizKirkSekizMilyonAltiYiizDoksanAltiBinD6rtYiizKirkDokuz-Tiirk Lirasi

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

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

Projenin Kat irtifaki Kurularak Tamamlanmasi
Durumunda Toplam Hasilatin Bugiinkii VAKIF
GYO %30 Degeri (TL)- KDV Harig

Projenin Kat irtifaki Kurularak Tamamlanmasi
Durumunda Toplam Hasilatin Bugiinkii VAKIF
GYO %30 Degeri (TL)- KDV Dahil

2.204.852.295-TL
ikiMilyarikiYiizDortMilyonSekizYiizElliikiBinikiYiizDoksanBeg-Tiirk Lirasi

2.601.725.709-TL
ikimMilyarAltiYiizBirMilyonYediYiizYirmiBesBinYediYiizDokuz-Tiirk Liras

661.455.689-TL
AltiYiizAltmisBirMilyonDortYuzElliBegBinAltiYiizSeksenDokuz-Tiirk Lirasi

780.517.713-TL
YediYiizSeksenMilyonBesYiizOnYediBinYediYiizOnUg-Tiirk Lirasi

Milsteri Unvani : Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Miisteri Adresi : Serifali Mahallesi Bayraktar Bulvari Nutuk Sokak No:4 Umraniye/istanbul
Sirketin Unvani : Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

Sirketin Adresi : Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikéy/istanbul

Polige No: 603400000002386

Mesleki Sorumluluk Sigorta Bilgileri : Polige Baslangig Tarihi: 20.01.2022

Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Hazirlayan (D.U): Sefik Ercan KESKINER 408115

Raporu Hazirlayanlar : Kontrol Eden (D.U.): Eda GUNES 915264

Onaylayan (S.D.U): Mustafa L. MAZMANCI 401823

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “2007/13033 Sayili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine fliskin Karar” dogrultusunda
KDV orani %18 olarak varsayilmis, bilgi amagli olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin
isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR

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

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

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

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

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

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

> Guncel doéviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.
> Covid-19 salgin hastaliginin 6nlemesi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Mudirliklerinde kisith islemler

yapilmaktadir. Bu bilgilerdeki tapaj hatalari ve/veya yorumlardaki farkliliklardan firmamiz sorumlu degildir.
> Gayrimenkullerile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak igin kullanilmistir. Bu tir yardimcl
bilgilerin baska bir amac icin kullanilmamasi gerekmektedir.

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

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

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-114
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3.  EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER
3.1. Diinya Ekonomisil
IMF ve OECD, Gelismis ekonomilerde,

enfeksiyonlarin yeniden canlanmasinin ardindan,
zaten daha yeni baslamis olan toparlanmanin liglinci
ceyrekte yeniden yavasladigini acikladi. 2020 yilinda
tahmini olarak yiizde 3,6 daralan ABD GSYH'sinin
2021 yilinda yuzde 3,5 artmasi bekleniyor. Avro
bolgesinde, 2020 vyilindaki ‘'deki ylzde 7,4’luk
distslin ardindan, GSYH’nin bu yil ylizde 3,6 artmasi
bekleniyor. Cin de dahil olmak Uzere yikselen
piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde toplam
GSYH'nin 2020 yilinda yiizde 2,6'lik bir daralmanin
ardindan 2021 yilinda yiizde 5 biylmesi bekleniyor.
Gegen yil yizde 2 bliyliyen Cin ekonomisinin bu yil
ylzde 7,9 oraninda buydmesi bekleniyor. Cin

Kaynak: IMF
Reel GSYH biiylimesi (Yillik degisim
10 %)
s /\/\ A
— - Sy
0 \
/A
_5 \
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' ) ™ \2) © A > ) Q N Vv
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Birlesik Devletler

disindaki yikselen piyasa ve gelismekte olan ekonomilerin 2020 yilindaki ylizde 5'lik bir daralmanin ardindan
2021 yilinda yizde 3,4 oraninda bliylyecegi tahmin ediliyor. Dislik gelirli ekonomiler arasinda, 2020 yilinda
ylizde 0,9 daralan faaliyetin 2021 yilinda yiizde 3,3 artmasi bekleniyor.

Gelismis ekonomilerde ortalama enflasyon, Ekim
2021 itibarnyla, 0,7 artarak  gelismekte olan
ekonomilerde ise ayni dénemde 0,4 puan
ylkselerek yiizde 5,5 olmustur.

2021 yili Gglinch ceyreginde kiiresel borgluluk 300
trilyon dolara ulasmistir. ikinci ceyrekte ylzde 353
olan borcun Gayri Safi Yurt igi Hasila’ya (GSYH) orani
3. Ceyrekte yilizde 365’e ulasti.

IMF gelismis ekonomilerde 2021 yih biylime
beklentilerini bir 6nceki rapora gére 0,5 puan
yukarida yizde 5,6’ya revize etmistir.

Kaynak: IMF

10

Genel Devlet Net Bor¢ Verme / Borglanma
(GSYH %)

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21
Cin

e—Bir|esik Devletler

Turkiye

Gelismis Ekonomiler

Kaynak: IMF  Enflasyon orani, ortalama tiiketici fiyatlar (Yilhk
20 yiizde degisim)

15
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> \—0/’\/-_/_

0 --—§————~~ Co

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21 Ara.21

-

Cin

Birlesik Devletler

e Tiirkiye Diinya

= e  Gelismis Ekonomiler Gelismekte Olan Ekonomiler

Dinya ticaret hacmi 2020’de ylizde 5,3 diistikten
sonra 2021'de yilizde 8 artmasi ile yiikselise
gecmesi beklenmektedir. Bu yil ihracat Asya’da
ylzde 8,4, Avrupa’da yiizde 8,3 oraninda artarken,
ihracatin Kuzey Amerika’da yizde 7,7, Afrika’da
ylzde 8,1 ve Orta Dogu'da ylizde 12,4 ve Bagimsiz
Toplulugu’'nda (BDT) vyizde 3,2
yukselmesi beklenmektedir. Diinya Bankasi ikinci
ceyrek itibari ile kiiresel ekonominin 2021 yilinda
ylzde 5,6 oraninda bilyime kaydedecegini
ongormistir. Blyimede en bilylk katkiyi

Devletler

gosterenler gelismis ekonomiler olmustur. 2020 yilinda kiiresel ekonominin salgin 6ncesi doneme gore yiizde

2 daha asagida kalacagi tahmin edilmektedir.
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3.

GSYH 2021 yilinin Gglinci ¢eyreginde ylzde 7,4 oraninda
bilyiime kaydetmistir.Uglincii ¢eyrekte tarim sektéri
ylzde 5,9 oraninda daralirken, sanayi sektori ylzde 10
ve hizmetler sektori (insaat dahil) ylzde 12,5 oraninda
blylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH bilylime orani yilin Gi¢lincl ¢eyreginde
ylzde 2,7 olarak gerceklesmistir. S6z konusu donemde
toplam sabit sermaye yatirimlari yizde 2,4 oraninda
azalirken; ozel tuketim ve kamu tiiketimi harcamalari
sirasiyla ylzde 9,1 ve ylizde 9,6 oranlarinda artmistir. Net
ihracatin blylimeye katkisi ise 6,8 puan olmustur. Bu
donemde Ozel tlketimin blyumeye katkisi 5,4 puan
olurken kamu tiiketimi ekonomik bilylimeye 1,2 puan

2.  Tiirkiye Ekonomisi’

katki vermistir.

Aralik ayinda tiketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni
dénemine gore ylizde 36,08 artis gdstermistir. Bir 6nceki
aya gore artis ylizde 13,58 olarak kaydedilmistir. Buna
gore vyillik tiketici enflasyonu ylizde 36,08 ile Eylil
2002'den bu yana en yiiksek seviyeye cikmistir. Uretici
enflasyonu da yiizde 79,89 ile Subat 2002'den bu yana en
yuksek seviyeyi gérmustir. 2021 yili Aralik ayinda artisin
ylksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla, ylizde 28,49 ile
ulastirma, yizde 16,54 ile ev esyasl, ylzde 15,99 ile gida
ve alkolsiiz icecekler olmustur. imalat fiyatlari Kasim
ayinda ylizde 9,55 oraninda artmistir. Buna gore yillik

degisim orani ylzde 53,24 olarak gerceklesmistir.
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Kasim ayinda dis ticaret agigi bir 6nceki yilin ayni
ayina goéreylzde 6,9 artarak 5 milyar 54 milyon
dolardan, 5 milyar 402 milyon dolara yukselmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani 2020 Kasim ayinda
ylzde 76,1 iken, 2021 Kasim ayinda yizde 79,9'a
ylkselmistir. Ocak-Kasim doneminde dis ticaret agigi
ylzde 13,2 azalarak 45 milyar 329 milyon dolardan,
39 milyar 350 milyon dolara gerilemistir. ihracatin
ithalatt  karsilama orani 2020 Ocak-Kasim
doneminde yilzde 77,0 iken, 2021 vyilinin ayni
doneminde yizde 83,8'e yikselmistir. Ekonomik
faaliyetlere gore ihracatta, 2021 Kasim ayinda imalat

sanayinin pay! ylzde 94,0, tarim, ormancilik ve balik¢ilik sektoriiniin payi yizde 3,6, madencilik ve tasocakgihgi

sektorinin payi ylzde 1,7 olmustur.

Kasim ayinda ihracatta ilk siray1 Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 759 milyon dolar olurken,
bu Ulkeyi sirasiyla; 1 milyar 479 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 1 milyar 373 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 215
milyon dolar ile Irak, 1 milyar 124 milyon dolar ile italya takip etmistir. ilk 5 {lkeye yapilan ihracat, toplam
ihracatin yiizde 32,3'iinii olusturmustur. ithalatta ise Cin ilk sirayi almistir. Kasim ayinda Cin'den yapilan ithalat
3 milyar 38 milyon dolar olurken, bu tlkeyi sirasiyla; 2 milyar 964 milyon dolar ile Rusya, 1 milyar 866 milyon
dolar ile Almanya, 1 milyar 189 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 123 milyon dolar ile italya izlemistir. ilk 5 (ilkeden
yapilan ithalat, toplam ithalatin yizde 37,8'ini olusturmustur.

1, TUIK, TCMB
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3.3.  Gayrimenkul Sektorii?

Tirkiye genelinde konut satiglari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %59,0 artarak 178 bin
814 oldu. Konut satislarinda istanbul 31 bin 706
konut satisi ve %17,7 ile en ylksek paya sahip
oldu. Satis sayilarina gore istanbul'u 17 bin 117
konut satisl ve %9,6 pay ile Ankara, 11 bin 116
konut satisi ve %6,2 pay ile izmir izledi. Konut
satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 36 konut
ile Hakkari, 65 konut ile Ardahan ve 98 konut ile
Bayburt oldu.

Konut satislari Ocak-Kasim déneminde bir 6nceki
yilin ayni dénemine gore %9,2 azaligla 1 milyon
265 bin 353 olarak gergeklesirken ipotekli konut
satisi %55,4 azalisla 249 bin 270, diger satis tirleri
ise %58,4 artarak 139 bin 448 olmustur. Bu
donemde ilk defa satilan konutlar %11,1 azalisla
384 bin 776, ikinci el konut satislari ise %8,3 azalisla
880 bin 577 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina goére %48,4 artarak 7 bin 363
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk
sirayl 2 bin 922 konut satisi ile istanbul ald.
istanbul'u sirasiyla bin 917 konut satisi ile Antalya,
428 konut satisli ile Ankara izledi.
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Kasim ayinda iran vatandaslar Tiirkiye'den bin 406
konut satin aldi. iran vatandaslarini sirasiyla bin 75
konut ile Irak, 836 konut ile Rusya Federasyonu
vatandaslari izledi.

insaat maliyet endeksi, 2021 yili Ekim ayinda bir
onceki aya gore %4,75, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %41,93 artti. Bir onceki aya gére malzeme
endeksi %6,15, iscilik endeksi %1,06 artti. Ayrica bir
onceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi
%50,47, iscilik endeksi %22,62 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %4,37, bir dnceki yilin ayni ayina gore %42,13 artti. Bir dnceki
aya gore malzeme endeksi %5,69, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %50,98, iscilik endeksi %22,64 artti. Bina disi yapilar i¢in insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore
%6,04, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %41,24 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %7,69, iscilik endeksi
%1,34 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %48,78, iscilik endeksi %22,52 artti.
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4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARLI, FiZIKSEL

OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1.

IMAR BILGILERI,

Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili: izmir Arsa Payi: Tam
ilgesi: Konak Ana Taginmaz Niteligi: Arsa
Bucagi: - Yiizélgiimii: 17.703,70 m?
Mabhallesi: Mersinli Tapu Tarihi: 11.04.2019
Tapu Cinsi: - Yevmiye No: 8874
Pafta: - Cilt No: 47
Ada: 8601 Sayfa No: 4614
Parsel: 2 Koordinat: 38.4432327.17478
Malik: Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (1/1)

4.2, Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Agiklamalar

Tasinmaz topografik agidan hafif egimli bir yapiya ve geometrik olarak diizgiin olmayan dértgen formlu bir
8601/2 o o S .
yaplya sahiptir. Parsel sinirlari belirgindir. Parsel lizerinde insai faaliyetler devam etmektedir.

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda, rehin bulunmakta olup detaylar asagida tablo halinde
belirtilmistir;

incelemesi Yapilan Kurum: Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel: 8601/2
inceleme Tarih ve Saati: 08.03.2022 12:55

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Tarih:03.08.2018 Yevmiye
No:22933)

- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Tarih:18.09.2018 Yevmiye
No:26121)

- Krokide a harfi ile gosterilen kisimda TEIAS Genel MidirlGgii lehine
irtifak Boliimii 8601 ADA 1 parsel aleyhine 966,33 m? irtifak hakki vardir. (Tarih:

06.03.2020 Yevmiye No: 8302)

Beyan Béliimii

Degerleme konusu tasinmazlar lizerindeki takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerinin ve hukuki durumunu
etkilemedigi dusinllmektedir. Tasinmazlar son 3 yil igerisinde islem gérmemistir. Ayrica Konu tasinmaz

Uzerindeki riskli yapi beyani konulmus yapilar yikilmis oldugu tespit edilmistir.

» Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis olup, konu tasinmazlar son 3 yil
icerisinde 11.04.2019 tarihinde tevhid islemine konu olmustur.

2022-0zZEL-114
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» Degerleme konusu gayrimenkuliin, Gzerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlar harig,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi hakkinda bilgi

Tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sakincali kosul bulunmamaktadir.

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

Arsa Uzerinde proje gelistirilmis olup insai faaliyetlerin devam ettigi tespit edilmistir.

> Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, tist hakki ve devre milk hakkinin
devredilebilmesine iligkin olarak bu haklari doguran soézlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden
kaynaklananlar hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Ana tasinmaz Ust hakki veya devre miilk hakkina konu degildir.

4.4, Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigii’nden temin edilen bilgiye gére, degerleme konusu parselin
bulundugu bdlgeye izmir ili, Konak ilgesi, 8601 ada, 2 parsel, izmir Biyliksehir Belediye Meclisinin 13.05.2011
tarih ve 05.446 sayil karari ile onaylanan 1/1000 6lcekli Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bélgesi (Halkapinar
— Salhane Kesimi) Uygulama imar Planinda; Serbest Nizamda, TAKS:0,40, KAKS:3,50 Yencok: 200 m. yapilasma
kosullu MIA -Merkezi is Alaninda kalmaktadir. 8601 ada, 2 parsel izerinden Enerji Nakil Hatti gectiginden her
turld islem igin Gediz Elektrik Dagitim A.S.” den izin alinmasi gerekmektedir.
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6000280002

50002

8601ADA
2 PARSEL

ALSANCAK LIMAN ARKASI VE SALHANE BOLGESI 1/1000 OLCEKLi iIMAR PLANI PLAN NOTLARI SU SEKILDEDIR;

M.I.A (Merkezi is Alani) ya da Metropoliten Aktivite Merkezi:

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

v" Malikleri ayni olan, ayni kullanim karari tasiyan imar adalarinda ve/veya parsellerinde imar uygulamasi
tamamlandiktan sonra birlikte projelendirilecek alan siniri belirlenebilir.

v Birlikte projelendirilecek alan siniri icinde, yapilasma kosullari ve kullanim karari oranlari degismemek
kaydiyla kullanimlar arasi transfer yapilabilir, bu durumda bir parselde anilan kullanimlarin bir ya da
birkaci yer alabilir.

v Birlikte projelendirilecek alan siniriicinde, yapi kullanma izin belgesi alindiktan sonra parseller arasinda
fonksiyon degisikligi yapilamaz. Ancak ayni parsel icerisinde fonksiyonlar arasindaki asgari oranlar
degismemek kaydiyla fonksiyon transferi yapilabilir.

v Birlikte projelendirilecek alan sinirinin belirlenecegi 1/1000 dlcekli imar plani degisikliklerinde 1/5000
nazim imar plani degisikligi aranmaz.
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Planlama Alaninin Tamaminda Gegerli Yapilasmaya iliskin Hiikiimler:

v" MIA (Merkezi is Alani), Turizm + Ticaret ve Turizm + Ticaret + Kiltiir alanlarinda (6zel uygulama
alani harig) en kiclk imar parseli buyikligli 5000 m? olacaktir. Ancak énceki plan kararlarinin
uygulanmis olmasi veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m? biyukligiinde parsel olusturulmamasi
durumunda, uygulama sonucu olusacak yeni imar parseli blyuklGgi 3.000 m? den az olamaz.

v imar adasinin ifrazi sirasinda olusan imar parsellerinin 5.000 m? olarak b&limiinden sonra artik
parcanin 4.000-5.000 m?lik dilim arasinda kalmasi durumunda kalan parcanin imar parseli olarak
olusumuna izin verilir.

v Bir parselde birden fazla yiiksek yapi veya yaygin bir binada birden fazla yiikselen kuleler yapilmasi
halinde yiksek yapi kiitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup ylksek kitle esas alinarak
ylkselen her 5 metre icin bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yiksek yapi kiitleleri riizgar
akimlari ve tlrbilans etkisi dikkate alinarak konumlandirilacak ve yilksekligin 150 metreyi asmasi
halinde Sivil Havacilik Genel Mudurliigi’nden izin alinacaktir.

v" Plan lzerinde yapilasma nizami belirlenmis MIA adalarinda yirirlikteki imar yénetmeliginin
parsel biyukliklerine iliskin hikiimlerine uyulacaktir. Ancak ada 6lgegine gelindiginde ve 3.000 m?
parsel bayukligunin saglandigi durumlarda TAKS/KAKS degismemek kaydiyla yapilasma nizami ve
gabari serbesttir.

> Gayrimenkullerin Son 3 Yilik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Plani, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar imar plani sinirlari disinda kalmakta olup son 3 yil icerisinde herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu parsel lizerinde degerleme tarihi itibariyle satis ofisine iliskin yapinin ingaat faaliyetlerinin
devam ettigi, projelendirilen bloklarin temel seviyesinde insai faaliyetlere baslandigi tespit edilmistir.

YAPI RUHSATI

VERILIS AMACI BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)
YENI YAPI Ofis, Isyeri ve 16.04.2020 9 116.292,9
Mesken
TADILAT Ofis, lsyeri ve 31.12.2021 9/2020 128.987,13
Mesken
> Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Tasinmazlar i¢in alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.

> Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/06/2001 tarih ve 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Degerleme konusu parsel lzerinde yer alan yapilarin yapi denetimi Adalet Mahallesi. Anadolu Caddesi
Tepekule is Merkezi Blok No: 40 i¢ Kapi No: 506 Bayrakl /iZMIR adresinde faaliyet gésteren Tepekule Star Yapi
Denetim LTD. STi. tarafindan yapilmaktadir.
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> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Soézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis s6zlesme bilgileri asagida verilmistir.

izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8601 ada, 1 parselde 17.673,63 m? yiizélcimlii MIA (Merkezi is Alani)
lejantinda yer alan arsa 57.500.000 TL+KDV bedel karsiligi ile 19 Agustos 20153 tarihinde satin alinmistir. 8601/1
ada/parsel lizerinde karma kullaniml bir proje olusturulmasi hedeflenerek, “izmir Konak Karma Projesi” adiyla ve
“Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi” ydntemiyle ana yiiklenici ihalesine cikilmis ve en iyi teklifi veren ilk insaat ve
Kaf Teknik is Ortakligi tarafindan, arsa satisi karsihigi olarak Vakif GYO AS’ye %30 Sirket Payi Gelir Orani lizerinden
185.100.000 TL Sirket Payi Geliri taahhit edilmistir.

Sirket portféyiinde yer alan izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 1 parselde bulunan arsa
tizerinde yapilacak olan izmir Konak Karma Projesi Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi” isi icin en uygun teklifi
veren ilk insaat Taah. San. ve Tic. A.S. — KAF Teknik Yapi ins. San. ve Tic. LTD. STi. is Ortakligi ile ana yiiklenici
sozlesmesi imzalanmistir.

Arsa kuzey komsulugunda yer alan TEIAS arsasi, ilgili Belediyeden alinan imar durum belgesindeki tevhid sartina
binaen sirket tarafindan 04 Nisan 2019 tarihinde satin alinmis, “Tevhid ve Bedelsiz Kamuya Terk” isleminden dogan
degisiklikler sebebiyle, 17.703,70 m? yiizélcimli "8601 ada 2 parsel” olarak tapuya tescil edilmis ve akabinde parsel
Uzerindeki riskli yapilarin yikilmasi suretiyle tapu cinsi “Arsa” vasfina gegmistir.

617.000.000 TL + KDV Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri izerinden %30 Sirket Payi Gelir Orani ile
185.100.000 TL+KDV Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payi Toplam Geliri’nin ve Satis Toplam Geliri’nin artmasi halinde
artan toplam gelir Gizerinden %30 payin Sirkete 6denmesi is Ortakligi tarafindan taahhiit edilmistir.

Konu s6zlesmenin tapuya serh edilmedigi tespit edilmistir. 8601 ada 1 parselin tevhid sonrasi 8601 ada 2 parsel
olarak tapuya islendigi edildigi tespit edilmistir.

> Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu galismanin konusu, rapor igeriginde verilen tasinmazlar olup farklh kapsamda ¢alisma yapilmamistir.
4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

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

Degerleme konu parsel 8601 ada 2 Parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Ana tasinmaz “ARSA”
vasifli olup, 17.703,70 m? yuiz 8lciime sahiptir.

8 Kaynak: KAP - VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A$ 2021 YILI YONETIM KURULU FAALIYET RAPORU
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4.7. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin alinmis Yapi ruhsatlarina, Tadilat ruhsatlarina, Yapi
kullanim izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli tiim izinlerin alinip alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu parsel lzerinde degerleme tarihi itibariyle yapi bulunmamakta ancak temel seviyesinde
insai faaliyetlere baslandigi tespit edilmistir. 31.12.2021 tarih 9/2020 sayil 174 adet mesken, 402 adet ofis,
Ortak Alana (Kapici Dairesi) ve 2 adet ikame harici olmak Uzere toplam 578 BB icin alinmis yeni yapi ruhsati
bulunmaktadir.

YAPI RUHSAT

VERILiS AMACI BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)

YENI YAPI Ofis, lsyeri ve 16.04.2020 9 116.292,9
Mesken

TADILAT Ofis, lsyeri ve 31.12.2021 9/2020 128.987,13
Mesken

Degerleme giini itibariyle mimari projelerin onaylanmis ve yapi ruhsatlari bulunmaktadir. Ancak kat irtifaki
heniiz tesis edilmemistir.

» Gayrimenkuliin Tapu Niteliginini, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

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

Tebligin “Yatinim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkl 22. Maddesinin a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim
Satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, avm, otel, lojistik merkezi, depo, park,
hastane ve benzeri her tirli gayrimenkul satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
vaad edebilirler.” Beliritilmis olup degerleme konusu 8601 ada 2 parsel {izerinde insa edilmesi planlanan
mulkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.ne ait olan konut, ofis ve duikkan niteliklerinin GYO
portféylne alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

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

Maddenin C) bendinde belirtildigi tizere “Kendi milkiyetindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat paylasimi
veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar lzerinde gayrimenkul projesi
gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirim yapabilirler.” ibaresi yer almakta olup
Vakif GYO miilkiyetinde olan parsel lizerinde devam eden proje olmasi nedeni ile GYO portfoyline “proje”
olarak alinabilmektedir.

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

Degerleme konusu tasinmaz izmir ili, Konak ilgesi, Cinarli Mahallesi, 1592. Sokak 8601 Ada 2 Parsel numarali
tasinmazdir. S6z konusu tasinmaz izmir kent merkezi olan Konak ilgesi sinirlarinda yer almaktadir. Parselin
kuzeyinde izmir Adliyesi ve 3. Sanayi Sitesi, giineyinde Atatiirk Stadyumu ve Halkapinar Metro istasyonu,
batisinda izmir Limani, Giineybatisinda Kiiltiirpark Fuar Alani ve Medicana Hastanesi yer almaktadir. Konak
ilcesinde Mersinli Mahallesi izmir’deki eski yerlesim yerlerinden olup, son hazirlanan imar planlarinda ¢ok kath
yapilarin yogun oldugu, ticari faaliyetlerin merkezi olarak planlanmaya baslanmistir. Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu bu bdlgede ticari nitelikli yapilar, rezidanslar, sanayi yapilari, saghk kuruluslari, is
merkezleri ve kamu kuruluslarinin yogun oldugu bir bolgedir. Konut kullanimi artmakta olup genellikle ofis
kullanimi yaygindir. Tasinmaz izmir merkeze yaklasik 4 km, cevreyoluna yaklasik 4 km, izmir Adnan Menderes
Havalimani’na yaklasik 17 km mesafede yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmaza ulasim igin 9 Eylil
Meydani referans olarak alinirsa, Miirselpasa Bulvari Gizerinden Bayrakl istikametine gidilir. Medicana, Folkart
Vega ve Mahall Bomonti gibi projeleri gectikten hemen sonra saga dénilerek Sehitler Caddesi’ne girilir. Sehitler
Caddesi Uzerinden giineydogu istikametinde yaklasik 870 metre ilerlendikten sonra sola donilerek 2844
Sokaga girilir. Sokak tzerinde Stadyum kavsagi gecilir ve kuzey yoniinde 1592 sokak (izerinde devam edilir.
Yaklasik 700 metre sonra sag kolda kalan tasinmaza ulasim saglanir.

Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
izmir Limani ~ 4,00 m.
izmir Cevre Yolu ~ 3,80 km.
izmir Fuar Alani ~ 5,5 km.
Cumbhuriyet Meydani ~ 6,0 km.
Adnan Menderes Havalimani ~17,00 km.
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlari

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 6neme sahip
olan bir diger unsursa, degerleme sonuclarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

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

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

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

5.1.2. Pazar Degeri
En temel seviyede, deger, herhangi bir Grln, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine
gore olusturulur ve strduralir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gtictudur.

e  Pazar Degeri, varhigin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
saticl arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagsma cercevesinde degerleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En
verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir.
Bu, bir pazar katihmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigl kullanima goére
belirlenir.

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

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhgin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal
ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir
alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.
Pazar degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.
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5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satig

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

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticlyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama sdresinin miimkin olmadigini gostermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat,
satici Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siiresinin neden gergeklestirilemedigine
baghdir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan silire icinde satisi gerceklestirememesi halinde
katlanacagi sonuglari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki
haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgi
kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun
tanimidir.

5.2. Degerleme Teknikleri

5.2.1. Pazar Yaklagsimi

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

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

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak
islem gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin
olmasi durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagl kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri icin gelir
yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-114

Regulated by RICS -25-




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesin

®
-

Degerleme

5.2.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, milkin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir
milkin insa edebilecegi olasihigl dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan milk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri Olglide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel milkler icin amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, oOzellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya o6zel
kullanima yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullanilmaktadir. Degerlemeye
konu varliklarin bir pazar katilimcisina gore yeniden lretim veya ikame maliyetinin disiik olaninin dikkate
alinarak tahmin edilmesi ilk adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden Gretmenin maliyeti olabilir.
Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti
olarak kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler
nedeniyle son donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore duzeltiimeleri/bir
esdegere endekslenmeleri gerekmektedir.

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

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6lcim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e  Pazar karsilagtirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.
e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri dénis oranlarini esas almahdir.

Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu vyaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

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

Konu tasinmazlar i¢in yapilan analizler sonucunda, bulundugu bdlge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
online alinarak en etkin ve verimli kullanimi “mevcut imar durumu ile uyumlu kullanimi” olarak belirlenmis
olup, tarafimizca farkh bir arastirma/gelistirme yapilmamustir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

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

6.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

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

Pazarlik Pay1 Pazarlik Payi
Diisiilmiis Disiilmis
Deger Birim Deger
(TL) (TL/m?)

Satig/Kira Birim
Degeri Deger
(TL) (TL/m?)

imar  Alan
Lejanti  (m?)

No Agciklama

Degerlemeye konu tasinmaz ile vyakin Ticari +
1 konumlu ticari+konut imarli 185 m? alana 185 4.000.000 21.622 3.750.000 20.270

K
sahip arsa 4.000.000 TL bedel ile satiliktir. onut
Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin
konumlu ticari+konut imarli 6.000 m? alana  Ticari +
2 N . 6.000 90.000.000  15.000 80.000.000 13.333
sahip hisseli arsa 90.000.000 TL bedel ile  Konut
satihktir.
Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin
konumlu ticari+konut imarli 4312 m? alana  Ticari +
3 sahip mustakil parsel 45.000.000 TL bedel Konut 4312 45.000.000  10.436 42.000.000 9.740

ile satiliktir.

Degerlemeye konu tasinmaz ile yakin
konumlu turizm+ticari 799 m? alana sahip Turizm +

4 mustakil parsel 11.500.000 TL bedel ile  Ticari 799 11.500.000  14.393 10.000.000 12.516
satiliktir.

1 2 3 4
Pazarlik Payi Dislilmis Birim Deger (TL/m?) 20.270 13.333 9.740 12.516
Arsa Alani Serefiyesi (%) -15% -5% -5% -15%
imar Lejanti Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 5%
Yapilasma Hakki Serefiyesi (%) 0% 0% 10% 0%
Konum Serefiyesi (%) 0% 35% 60% 60%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 17.230 17.100 16.286 17.872
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 17.000
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Satisa Konu Arsalara iliskin Harita
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Sonug; Degerleme konusu tasinmazlara deger takdiri icin bolgede gayrimenkul alim/satim isi ile ilgilenen emlak
komisyonculari ile gérustlmustir. Bdlgede yapilan arastirmalarda emsal gayrimenkuller icin talep edilen m?
birim satis degerlerinin yaklasik 9.500 - 19.500-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Parsellerin ylizodlgim,
yola cephesi, konumu, sekli, egimi ve kullanim durumu, hisseli olup-olmama durumuna gére m? degerlerinin
degerlemeye konu gayrimenkul icin degerlendirilmistir. Satisa konu tasinmazlar arsa alani olarak degerleme
konusu tasinmaza oranla oldukca kiigtiktiir. Ancak degerleme tarihi itibariyle benzer bliytklige sahip tasinmaz
bulunmamaktadir. Satisa konu tasinmazlardan 1 no.lu tasinmazlar konut imarl olup konu tasinmaza oranla
dusiik serefiyeye sahiptir. 2-3-4-5 no.lu taginmazlar ise benzer imar lejantina sahiptir. Satisa konu tim
tasinmazlarin konum serefiyesi 6zellikle 4 nolu tasinmazin konum serefiyesi diisiiktir. Deger belirlenirken
degerleme konusu gayrimenkul, emsal arsalar ile karsilastiriimis, pazarlik payr ve mevcut piyasa kosullari
dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

Arsa Degeri Pazar Degeri

Tasinmazin Alani (m?) 17.703,70
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 17.000
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 300.962.900
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 300.963.000

Degerleme konusu parsellerin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile hesaplanan toplam arsa degerleri; 300.963.000 TL
dir.
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6.2.2. Maliyet Yaklagimi

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

edilmektedir.

Yapi Adi Kapali Alan Birfm Y.apltn TopIa.m Y.aplm Tamamlanma [’az.a\r
(m?) Maliyet Maliyeti (TL) Maliyeti (TL) Orani (%) Degeri (TL)
KONUT 18.030,18 7.500  135.226.350
OFIiS (Home Ofis) 32.488,14 7.500 243.661.050
TICARET 5.978,47 4.500 26.903.115
— 695.751.875 5% 34.787.594
ORTAK ALAN (KAPICI DAIRESI) 100,00 4.000 400.000
IKAMET HARICI 100,00 4.000 400.000
ORTAK ALAN 72.290,34 4.000 289.161.360

Toplam Bina Degeri (TL) 128.987,13 695.751.875 34.787.000

*Projedeki konut ve ofislerin anahtar teslim, diikkanlarin ise teslim seklinin sheel&core seklinde olacagl varsayilmistir.
** Yapinin Cevre Sehircilik Bakanliginin yayinladigi yapi sinifinda 5A’ya karsilik gelmekte olup bu maliyete alt yapi projendirme gevresel
diizenlemeler zemin iyilestirme vb. maliyet kalemleri eklenmistir.

*** Miusteriden alinan bilgiler dogrultusunda ana yuklenicinin Ofis nitelikli bagimsiz bolimlerin insaatinin Home Ofis tefrisati
kapsaminda sonlandiracagindan, Konut ve Ofis (Home Ofis) birim maliyetleri benzer kabul edilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL) 300.963.000
Bina Degeri (TL) 34.787.000
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 335.750.000

6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasl deger rakamina gotirecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yoéntemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak Uizere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

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

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi santralin degerinin gelecek yillarda saglayacagl nakit akimlarinin buginki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagl varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan gilincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.
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> Sektor Analizi

Proje Alani Cevresi Pazar Arastirmasi

Gayrimenkuliin bulundugu bélge Konak ilgesinin liman arkasi bélgesinde yer almaktadir. Bu bolge izmir kent
merkezi olan Konak Meydani ile gayrimenkul sektériniin son yillarda oldukga hiz kazandigi Bayrakl bélgesinin
arasinda kalmaktadir.

izmir Liman Arkasi Bolgesi, kuzeyinde Alsancak Limani, batisinda Alsancak Gari, tesisleri ve demir yolu ile
dogusunda Meles deresi ve karayollarinin sinirladigi tGggen bir alandir. Bolgenin batisindaki Alsancak semti
merkezi is alani olarak gelismistir ve bu gelisimini Liman Arkasi yoniinde siirdiirmektedir. Bolgenin
glineybatisindaki Kahramanlar semti sinirinda konutlar, is hanlari, Tekel titlin fabrikasi ve TCDD tesisleri
siralanmistir. Bolgeden, Karsiyaka ve Bornova’yi tarihi kent merkezine baglayan karayollari ge¢cmektedir.
Gecmiste bu amacla, proje alanina cepheli olan Sehitler Caddesi yogun olarak kullanilirken giiniimiizde Liman
Caddesi yogun arag trafigine sahiptir. isciler Caddesi ve 1525 Sokak da bdlgenin Kahramanlar semtiyle
baglantisini saglamaktadir. Bélgedeki demiryollari, bati sinirindaki Alsancak Gari, dogusundaki Halkapinar
istasyonu ve liman demiryolu olmak Uzere ii¢ farkh alanda konumlanmistir. Halkapinar istasyonu sehir igi
ulasimini blyiik 6lctide rahatlatan hafif rayli sistem istasyonu olmak lzere yenilenmistir. Bolgenin kuzey kiyi
seridi boyunca yer alan tesisleriyle izmir Limani sadece bélgede degil iilke ekonomisi igin de biyiik 5nem
tasimaktadir.

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

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

v" Konut Sektorii

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

izmir ilinde konut ilerleyis siireci incelendiginde, gelisimlerin sadece bir bélgede ve bir yonde degil, cografi
acidan ¢ yonde ilerledigi gortlmektedir. Nitelikli projeler acisindan gelisen bdlgeler; ilin batisinda Narlidere,
Guzelbahge ve Urla, kuzeyinde Cigli, Karsiyaka’nin Mavisehir semti ile Bostanli olarak bilinen bolge, dogusunda
Bornova ve Bayrakl’dir
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Bayrakli Bolgesi
Bayrakli ilgesi Nitelikli Konut Projelerine iliskin Ozet Tablo

BAYRAKLI BOLGESi KONUT SEKTOR RAPORU GZET TABLOSU

2. El Birim Satis

Toplam Konut Fiyati Araligi/ Satis

Projedeki Briit 2. El Konut Satis

Proje Adi Firma lige /Rezidans Konut Tipleri Oda Sayisi Alan Araligi (m2) Fiyat: Araligi (TL) 0f|‘5| Birim S::tl; Ilk Teslim Sekli
Sayisi Fiyati Araligi
(TL/m?)

No Mevcut Projeler Min. Maks. Min. Maks. Min. Maks.
1 Park35 Asiltiirk insaat Bayrakh 112 Daire 3+1,4+1 150 150 4.000.000 4.000.000 26.667 26.667 Anahtar Teslim + Ankastreli
2 Folkart Towers Folkart insaat Bayrakl 198 Daire 1+1,2+1,3+1 53 140 1440000 3.850.000 27.170 27500 nantarTeslim +Ankastrel

+ Bulagik Makinesi
3 EgePerla is GYO Bayrakli 111 Daire ; . 1 241,341,441, g 92 2.150.000 3.900.000 42391 43.000 Anahtar Teslim + Ankastreli
. . Home Ofis, . .
4  Lobi Parlas Avcilar Insaat Bayrakh 185 Loft 1+1 45 55 1.050.000 1.120.000 20.364 23.333  Anahtar Teslim + Ankastreli
5 Ontan Bayrakh Ontan insaat Bayrakh 261 Daire 1+1,2+1 45 45 950.000 1.100.000 21.111 24.444  Anahtar Teslim + Ankastreli
6  Mistral izmir g/l:/tr:i:;{:f;l Bayrakli 110 Daire 1+1,2+1,3+1,4+1 162 162 9.000.000 9.000.000 55556 55.556 Anahtar Teslim + Ankastreli
TOPLAM 977
LT EILCITE Projedeki Briit SabsRlsonut SZ:: ISFio:i: II-;\II'I::T'l
Proje Adi Firma ilce /Rezidans Konut Tipleri Oda Sayisi ) 1t Fiyati Araligi (TL) s yz & Teslim Sekli
Alan Araligi (m?) . (TL/m?) (KDV
Sayisi (KDV Harig) A
Harig)

No insaati veya Satisi Devam Eden Projeler Min. Maks. Min. Maks. Min. Maks.
1 Bival7 Biva Mimarlik Bayrakli 96 Daire 2+1,3+1 135 140 2.450.000 2.500.000 17.857 18.148  Anahtar Teslim + Ankastreli
2 Avcilar Exclusive Avcilar ingaat Bayrakh 159 Daire 3+1,4+1,5+1 100 195 2.975.000 7.500.000 29.750 38.462  Anahtar Teslim + Ankastreli

TOPLAM 255

Bayrakli ilcesinde yapilan detayli arastirmalar sonucunda, mevcut durumda tamamlanmis nitelikli konut projelerinin az sayida oldugu, gelistirilen karma
kullanimh projelerinin insaatinin veya satis strecinin devam etmekte oldugu tespit edilmistir. Bayrakl ilcesinde yer alan mevcut durumdaki projelerde birim
m? satis fiyatlarinin 20.364 - 55.556 TL/m? araliginda, insaati veya satisi devam eden projelerin ise KDV’den arindirilmis birim satis fiyatlarinin 17.857 — 38.462
TL/m? araliginda degistigi belirlenmistir.
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Bornova ilgesi Nitelikli Konut Projelerine iliskin Ozet Tablo

Degerleme

BORNOVA BOLGESi KONUT SEKTOR RAPORU OZET TABLOSU

Toplam . A 2. El Birim Satig
. . : Konut s Projedeki BEUt 2. El Konut Satig Fiyati Fiyati Araligi/ Satis . .
Proje Adi Firma lige TEARE S Konut Tipleri Oda Sayisi Alan Azrallgl Araligi (TL) Ofisi Birim Satis Ik Teslim Sekli
Sayisi (m?) Fiyati Arahigi (TL/m?)
No Mevcut Projeler Min.  Maks. Min. Maks. Min. Maks.
. ; . 1+40,1+1,2+1, . .
1 Folkart Life Bornova  Folkart Ingaat Bornova 828 Daire 3+1.4+1 34 130 950.000 5.000.000 27.941 38.462 Anahtar Teslim + Ankastreli
. . Lo . 1+1,2+1,3+ . . .
2 Goldiva Glney Diva Insaat Bornova 108 Daire 14+1 98,79 200,01 Satista daire bulunmamaktadir Anahtar Teslim + Ankastreli
3 Cadde Teras Avcilar ingaat Bornova 257 Home Ofis,TerasliDaire 1+0,1+1,2+1 45 100 1.250.000 2.000.000 20.000 27.778 Anahtar Teslim + Ankastreli
4  Goldiva Kuzey Diva insaat Bornova 192 Daire 2+1,3+1 95 95 1.850.000 1.850.000 19.474 19.474 Anahtar Teslim + Ankastreli
5 Avcllar Life Avcilar ingaat Bornova 50 Daire 2+1,3+1 65 74 1.500.000 1.500.000 20.270 23.077 Anahtar Teslim + Ankastreli
6 My Via Bornova Dayi Mimarhk Bornova 112 Daire 1+1 55 55 Satista daire bulunmamaktadir Anahtar Teslim
7 Plaza Nova Yaman Grup Bornova 67 Daire, Dubleks Daire 1+1,2+1 52 104 Satista daire bulunmamaktadir Anahtar Teslim + Ankastreli
8 My Via Bahe Gozde Grubu/ Bornova a9 Daire Dubleks 1+40,1+1,2+1 55 90  955.000  1.400.000 15556  17.364  Anahtar Teslim + Ankastreli
Ontan Ingaat Daire,Studio
Gﬁzdep‘rubu& 140141 2+1
9 MyViadlsd Qntan Ingaat& MSB  Bornova 268 Daire, Studio 34 1’ ! ! 40 48 900.000 1.210.000 22.500 25.208 Anahtar Teslim + Ankastreli
Ingaat
Elitpark Bornova Teknoen Yapi

Evleri Miihendislik

Bornova

34

Daire

3+1,4+1 156 224

Satista daire bulunmamaktadir

Anahtar Teslim + Ankastreli

10
TOPLAM 2.256

Toplam . R . s pyes
Projedeki Briit . . Satig Ofisi Birim Satig
Proje Adi Firma ilge KOPUt Konut Tipleri Oda Sayisi Alan Aralig Sat|§v0f|5| Konut F'ya.t' Fiyati Arahigi (TL/m?) Teslim Sekli
/Rezidans o Araligi (TL) (KDV Harig) .
(m?) (KDV Harig)
Sayisi
No ingaati veya Satisi Devam Eden Projeler Min.  Maks. Min. Maks. Min. Maks.
1 Passa NovaBornova Lotus insaat Bornova 250 Daire 1+1,2+41,3+1 40 191 795.000 6.000.000 19.875 31.414 Anahtar Teslim + Ankastreli
2 Q:::‘;U:an Izmir Giirtas insaat Bornova 1187  Daire 1+1,2+1 52 87  1522.800 2.556.000 29.285  29.379  Anahtar Teslim + Ankastreli
3 Avallar Lusso Avcilar ingaat Bornova 70 Daire 341,441, 541, 150 550 6.750.000 19.950.000 36.273 45,000 Anahtar Teslim + Ankastreli
Bornova 7+2,9+2
4 GdlataRezidans Galata Danismantk g o 140  Daire 141,2+1,3+1 47 110  1664.000 4.500.000 35404  40.909  Anahtar Teslim + Ankastreli
Bornova Ltd.Sti.
5 gs:"n”;vze'”xe Niians Yapi Bornova 114 Daire 2+1, 3+1,4+1 110 219  3.200.000 5.500.000 25114  29.091

TOPLAM 1.761

Bornovailgesinde yapilan detayli arastirmalar sonucunda, bolgede kentsel donlisiim projeleri sonucu liks konut stogunun arttigi ve projelerin ilge merkezinden

bu alanlara dogru kaydigi tespit edilmistir. Bornova ilgesinde yer alan mevcut durumdaki projelerde birim m? satis fiyatlarinin 15.556 — 38.462 TL/m? araliginda,

insaatl veya satisi devam eden projelerin ise KDV’den arindirilmig birim satis fiyatlarinin 19.875 — 45.000 TL/m? araliginda degistigi belirlenmistir. En yiiksek

daire birim m? satis degeri 45.000 TL/m? olup, Avcilar Lusso Bornova projesine ait villa tipi daireye ait m? birim degeridir.
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Konak Bolgesi
Konak ilgesinde Yer Alan Nitelikli Konut Projelerine iliskin Ozet Tablo

Degerleme

KONAK BOLGESi KONUT SEKTOR RAPORU OZET TABLOSU

Toplam 2. El Birim Satis Fiyati
. . . Konut L. Projedeki Briit 2. El Konut Satig Fiyati  Araligi/ Satig Ofisi Birim . : :
P A F Il K Tipl
i frma se /Rezidans onut Tipleri CLREEVIEL Alan Arahgi (m?) Arahig (TL) Satig Fiyati Aralig LarElimEdl
Sayisi (TL/m?)
No Mevcut Projeler Min. Maks. Min. Maks. Min. Maks.
1 Port Rezidans Kar ingaat Konak 72 Dupleks Daire, ~ 1+1,2+1,3+ 100 100 Satista Daire Bulunmamaktadir Anahtar Teslim
Rezidans 1,4+1
2 Kordon Kule Rezidans =~ Megapol Grup Konak 18 Rezidans 2+1,3+1 97 365 Satista Daire Bulunmamaktadir Anahtar Teslim
Birlik i i
3 Punta Residence AI;I nsaat Sanayi Konak 30 Rezidans 2+1,3+1,4+1 140 320 Satista Daire Bulunmamaktadir Anahtar Teslim
4 Aksoy Residence Erdil insaat Konak 66 Rezidans 1+1,2+1,3+1 76 270 Satista Daire Bulunmamaktadir Anahtar Teslim
5 Gurel Tower Residence Gurel Endistri A.S. Konak 102 Rezidans 1+1,2+1,3+1 70 140 Satista Daire Bulunmamaktadir Anahtar Teslim
TOPLAM 288
Toplam . i
. P . . . Satig Ofisi Birim Satis
. . . Konut . Projedeki Briit Satig Ofisi Konut Fiyati . . . .
P A F 1 K Z
roje Adi irma ce /Rezidans onut Tipleri Oda Sayisi Alan Araligi (m?)  Arahg (TL) (KDV Harig) Fiyati Araligi (:I'L/m ) Teslim Sekli
(KDV Harig)
Sayisi
No insaati veya Satisi Devam Eden Projeler Min. Maks. Min. Maks. Min. Maks.
1 Folkart Vega Folkart yapi Konak 843 Daire i:i E:i 3+, 60 437 500.000 5000000 8333 11.442
Daire 1+0,1+1,1,5+ Anahtar Teslim +
2 Mabhall Bomontiizmir  Tiirkerler Holding A.S. Konak 470 Studi(’J 1,2+1,3+1,5 155 236 3.300.000 5.100.000 21.290 21.610 Ankastreli+
+1 Beyaz Esyali
i . Daire, 2+1, 3+1,
3 Evoralzmir Teknik Yapi Konak 825 R 68 138 1.975.000 4.050.000 29.044 29.348
Rezidans 4+1,5+1, 6+1
Peki Yapi- 1+1, 2+1 1
4 Allsancak ekintas Yap! Konak 1069  Daire *1,2¢1, 341, 56 234 880.000 3.700.000  15.714 15.812

Burakcan insaat

4+1

TOPLAM 3.207
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Bolgede Alsancak ve gevresinde yer alan 2005 — 2011 yillari arasinda inga edilen The Port Residence, Punta
Residence, Kordon Kule Residence, Aksoy Residence, Girel Residence gibi rezidans projeleri bulunmaktadir.
Konak ilcesinde yer alan mevcut durumdaki projelerde birim m? satis fiyatlarina ulasilamamis olup insaati veya

satisi devam eden en yiiksek birim satis degerine sahip Evora izmir projesinin ise KDV'den arindirilmis birim
satis fiyatlarinin yaklasik 29.050-29.350 TL/m? araliginda degistigi belirlenmistir.

Konut Fonksiyonu

Son vyillarda istanbul’da oldugu gibi izmir'de de rezidanslarin alisveris merkezi ve ofisle birlikte kullanildigi
projelerin hiz kazandigi goriilmektedir.

Bolgede bulunan Ege Perla, Mistral izmir, Mahall Bomonti, Evora izmir gibi rezidans projeleri incelendiginde
nitelikli rezidans fiyatlarinin deniz manzarasina bagh olmakla birlikte yaklasik 20.000 TL/m2- 55.000 TL/m?
(KDV’den arindirilmis) araliginda degistigi gérilmektedir. Mistral izmir projesi 55.000 TL/m? ile en yiiksek birim
satis fiyatina sahip proje olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Ancak; yukarida yer alan projeler baz alindiginda Ege Perla projesinin daire briti, Mistral ve Mahal Bomonti
projelerinin ise kat briitli Gzerinden satis yaptiklari hususu 6nem arz etmektedir.

Sonug olarak; gayrimenkuliin bulundugu bolgede gelistirilecek konut / rezidans fonksiyonunun Bayrakli bolgesi
piyasasina benzer olacagl disliniilmektedir. Proje alaninda yikseklik serbestliginin olmasi ve denize yakin
konumlu projelerin rezidans tercih ederek manzara unsurunu degerlendirmesi, proje alaninda da benzer bir
fonksiyon gelistirilmesinin tercihlerde one gikacagl 6ngorilmektedir.
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v' Ofis Sektorii

Calisma kapsaminda baz alinan ofis projelerine ait detayl bilgileri asagida verilmistir:

5 . . Toplam e (v "
Proje Adi Gelistirici/Yiiklenici Faaliyete Gegis  Toplam Insaat \\ = ilir Alan Dot Ofis Alan Arall b o oo tis Fivat Arahig (TL/m?)
Tarihi Alani (m?) (m?)
(m?)
Mevcut Ofis Projeleri Min Max
1 Sunucu&Marti Plaza Megapol Group Bayrakli 2010 34.100 26.000 62-370 - -
ince Plaza Topuz Yapi Endustri Ltd. Sti Salhane 2011 11.000 10.000 84-192

3 Megapol Tower Megapol Group Bayrakli 2012 31.250 14.485 579 - 805
4 Bayrakh Tower Megapol Group-Miray ingaat Bayrakli 2012 44.304 23.690 84-1.030 - -
5 Folkart Towers Folkart Yapi Sanayi AS Bayrakli 2014 103.500 52.900 65-1.050 15.823 42.233
6 Ege Perla is GYO Bayrakli 2015 124.592 10.007 91-425 27.731 29.935
7 Mistral izmir Mistral Yapi Gayrimenkul Bayrakli 2016 115.000 44.650 65-950 28.030 45.000
8 Novus Ventus Sehrin Yapi Bayrakli 2017 45.000 25.650 90-670 20.238 20.238
9 Atek Adress Atek Yapi Bayrakl 2015 23.000 18.510 70-982 - -
10 Cigek Plaza Cigek Kardesler insaat Bayrakl 2016 20.000 14.400 42-138 - -
11 Gumis Plaza Giimiis insaat Bayrakl 2015 10.000 5.749 45-90 13.509 18.182
12 Verapol Plaza Verapol ingaat Bayrakli 2015 - 4.130 82-125 15.600 17.045
13 Mahall Bomonti izmir Tirkerler Holding A.S. Konak 2019 267.000 91.283 35-500 - -
14 Punta Rezidans Birlik insaat A.S. Konak 2005 30.000 17.000 160 46.875 46.875
15 Folkart Time Folkart Yapi Sanayi A.S. Bornova 2018 120.000 39.150 50-2.250 25.610 40.000

* KDV HARIC FIYATLARDIR.

Ofis projeleri sehir merkezinde yapilarin ekonomik émdrlerinin bitmesi, gerekli alanlarin olmamasi sebebiyle
yeni bolgelere ydnelmistir. Merkezi is Alani olarak belirlenen Bayrakl Bélgesi ofis projelerinin yogun olarak
ylkseldigi bolge olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Bolgede yer alan ofislerde minimum ve maksimum satis degerlerinin 13.500-47.000 TL/m? araliginda degistigi
gozlemlenmistir.
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v Izmir Konak Cadde Perakendeciligi Sektorii

Konak; izmir’in en 6nemli cadde perakendeciligi yapilan bélgelerden biri olarak géze carpmaktadir. Bélgenin
konumu itibari ile de, proje alanina yakinligi proje alani igerisinde yaratilacak olan sinerji agisindan oldukga
onemli oldugu disliniilmektedir.

Konak ilgesi icerisinde yer alan; Atatlirk Caddesi (1. Kordon), Cumhuriyet Caddesi (2. Kordon), Kibris Sehitleri
Caddesi ile Gul Sokak perakendeciligi acisindan en popller ve ticari yogunlugun en yiksek oldugu cadde ve
sokaklar olarak 6n plana ¢ikmaktadir.

e Kibris Sehitleri Caddesi

izmir'in en popller caddeleri arasinda yer alan, kuzey-giiney
dogrultusunda, yaklasik 750 m. uzunlugundaki, arac trafigine kapal
olan caddede lzerinde genellikle 6-7 kattan olusan bitisik nizam
yapilasmasi goriilen, 15 - 20 yas araliginda olan yapilar yer almaktadir.

Binalarin zemin katlarinda agirlikli olarak restoranlar, kafeler, barlar,
kitapgilar ve gunlik ihtiyaglarin karsilandigi magazalar yer almakta
olup, Ust katlarinda ise avukatlar, muhasebeciler, sigortacilar ve
doktorlar tarafindan kullanilan 6zel muayenehanelerin ve birolarin
yer aldigi tespit edilmistir.

Pizza pizza, Kahve Duragi, HD iskender, Pizza Tomato, Burger King, Kargicegi Pide, Bay Déner, Mc Donalds,
OzSiit, Bolulu Hasan Usta, Pasaport Pizza gibi yeme-igme mekanlari, Koton, Flormar gibi parekende satis
markalari, Finansbank, Garanti Bankasi, Halk Bankasi, Akbank gibi bankalar ile Kipa ve Tansas gibi
sipermarketler bulunmaktadir.

Arac trafigine kapali olan bu cadde lzerinde yogun bir yaya sirkllasyonu vardir. Cadde parekendeciligi
acisindan incelendiginde merkezi konumu, deniz kenarina yakinligi, ana ulasim akslarina yakinligindan
kaynaklanan erisilebilirligi, ticari ve sosyal fonksiyonlarin bir arada toplanmis olmasi gibi sebeplerden 6tiiri
Kibris Sehitleri Caddesi izmir’in en yogun caddelerindendir.

Kibris Sehitleri Caddesi

Aylik Birim Kira Degeri

Alan (m?) Kira Degeri (TL/ay) 100 m2den Kiigiik ise Kira 100-200m? ise Kira Degeri 200 m?den biiyiik ise Kira
Degeri (TL/m?/ay) (TL/m?/ay) Degeri (TL/m?/ay)
60 15.000 250
150 22.500 150
35 5.000 143
80 30.000 375
550 85.000 155
110 23.000 209
200 50.000 250
65 15.000 231
Ortalama 250 203 155

Kibris Sehitleri Caddesi

Birim Satig Degeri

. . . 100 m?den Kiigiik ise Kira Degeri 100-200m? ise Kira Degeri 200 m2den biiyiik ise Kira
Alan (m?) Kira Degeri (TL/ay) (TL;mz 2] 8 (TL/m?/ay) 8 Degeri (TL}lmz -

25 1.700.000 68.000
125 6.000.000 48.000
180 4.900.000 27.222
100 3.000.000 30.000
240 20.000.000 83.333
35 2.150.000 61.429

Ortalama 64.714 35.074 83.333

S6z konusu cadde (izerinde yer alan satisa ve kiraya konu gayrimenkuller icin talep edilen en yiiksek birim kira
ve satis degerlerine sahip olan caddedir.
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e Atatiirk Caddesi (1. Kordon)

izmir’'in en meshur caddesi olan ayni zamanda Kordon olarak da
bilinen Atatlrk Caddesi, Konak ilgesinin ticari yogunlugu en yiksek
olan caddelerinden biridir.

Alsancak Mahallesi'nde konumlanan caddeyi Konak Pier Alsveris
Merkezi'nden baslayip kuzeye dogru uzanan sahil yolunda kuzey-
giney dogrultusundaki cift yonll arag trafiginden daha ¢ok yayalar
tarafindan kullanmakta olup, ayrica (zerinde bir bisiklet yolu
bulunmaktadir. Cadde Uzerinde Konak Pier Alisveris Merkezi’'nden
Cumhuriyet Meydani’na kadar olan kisimda caddenin bati kesiminde I
park ve rekreasyon alanlari, dogu kesiminde yogunlukla cesitli bankalar ve Ege Bdlgesi Sanayi Odasi, izmir
Ticaret Odasi gibi kamu kuruluslarin yaninda, birkac kafe ve bar tiri isletmeler yer almaktadir. Cumhuriyet
Meydani’'ndan, caddenin Kibris Sehitleri Caddesi ile kesistigi kisma kadar sahil seridi boyunca batisinda deniz
ve rekreasyon alanlari, dogusunda kafe, restoran ve bar gibi isletmeler bulunmaktadir. Yolun, Talatpasa
Bulvari, Sair Esref Bulvari ve Ziya Gokalp Bulvari ile kesistigi Vahap Ozaltay Meydani’na kadar olan devaminda
ise basta cadde perakendeciligi olmak lizere; cadde, tamamen farklh nitelikler géstermektedir.

Bitisik nizam tarzda insa edilmis, 6-7 kattan olusan yapilarin zemin katlari isyeri, normal katlari ise konut ve ofis
olarak kullanilmaktadir. Cadde Uzerinde yer alan dikkanlarin birim kira degerleri caddeye olan cephe
uzunluklari, konumlari, biiytkliikleri ve bahge kullanim alanlarina (restoran icin uygun olmasi durumunda) bagli
olarak degisiklik gostermektedir.

Caddenin o6zellikle yaz aylarinda yerli ve yabanci turistler tarafindan yogun olarak tercih edildigi tespit
edilmistir.

Birinci Kordon iizerinde Kahve Duragi, Kahve Diyari, OzSiit gibi marka kafeler ile Garanti, is Bankasi, Halk
Bankasi ve Akbank bulunmaktadir.

Atatiirk Caddesi

Aylik Birim Kira Degeri

Alan (m?) Kira Degeri (TL/ay) 100 m2den Kiigiik ise Kira 100-200m? ise Kira Degeri 200 m2den bilyiik ise
Degeri (TL/m?/ay) (TL/m?/ay) Kira Degeri (TL/m?/ay)

220 60.000 272,73

307 35.000 114,01

100 25.000 250,00

255 60.000 235,29

300 33.000 110,00

220 40.000 181,82

200 15.000 75,00

240 36.000 150,00

60 7.500 125,00

320 20.000 62,50

180 45.000 250,00

200 62.000 310,00

160 40.000 250,00

500 30.000 60,00

340 30.000 88,24

130 26.000 200,00

190 60.000 315,79

350 35.000 100,00
Ortalama 125,00 262,63 131,78

... ® .
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Atatiirk Caddesi
Birim Satis Degeri
100 m?den Kiigiik ise Kira 100-200m? ise Kira Degeri 200 m2den biiyiik ise Kira

GEm () L LI AT Degeri (TL/m?/ay) (TL/m?/ay) Degeri (TL/m?/ay)

200 8.150.000 40.750

200 4.900.000 24.500

392 14.500.000 36.990
90 20.000.000 222.222
90 12.000.000 133.333

250 4.900.000 19.600
50 4.950.000 99.000

300 10.000.000 33.333

Ortalama 151.519 32.625 29.974
e Gl Sokak

Dr. Mustafa Enver Bey Caddesi ile Vasif Cinar Bulvari arasinda
yer alan, yaklasik 250 m. uzunlugunda, trafige kapali, icinde lliks
markalari, kafe ve restoranlari barindiran, izmir'in en popiiler
sokaklarindan birisidir.

Sokagin yakin gevresinde yer alan sokaklarda da kafe, restoran
ve barlar bulunmaktadir. Sokakta Haskahve Evi, Jocelyne
Pastanesi, Starbucks, Abbas Waffle gibi markalasmis yeme icme
mekanlari ile Sevil Magazalar, L’occitane izmir, Tergan Deri
Uriinleri, Anate Garen, Aspar, Marks & Spencer gibi parakende - -
magazalarinin yaninda TEB, Garanti ve Tlirk Ekonomi Bankasi gibi bankalar yer almaktadir.

e  Cumhuriyet Bulvar

Atatlirk Caddesi’nin (1. Kordon) paralelinde konumlu, 2. Kordon
olarak da gegcen Cumhuriyet Bulvari; yaklasik 1,6 km. uzunluga
sahip, arag¢ trafiginin kuzey-giney istikametinde seyrettigi bir
bulvardir. 2. Kordon’un Cumhuriyet Meydani - Gindogdu Meydani
arasinda kalan yaklasik 1 km.’lik pargasi énemli bir ulagim aksi
olmasina paralel olarak, 6nemli bir ticaret aksi da olusturmaktadir.

Bulvari olusturan 6-7 katl bitisik nizam binalarin Ust katlarinin
genellikle ofis ile doktor muayenehaneleri, hukuk ve mali
misavirlik bilrolari olarak, zemin katlarinda ise gesitli yeme-igme
mekanlari, kurumsal markalar ve bankaciligin yogunlastigi tespit
edilmigtir.

Bulvar lizerinde Abbas Waffle, Chicky Doner, Bolulu Hasan Usta, Dominos Pizza, Starbucks, Burger King gibi
markalasmis yeme-icme mekanlari ile Ziraat Bankasi, TEB, HSBC Bank, Yapi ve Kredi, is Bankasi, Halk Bankasi,
Akbank, FibaBank, Finans Bankasi, Vakif Bank, Tekstil Bankasi, Bank Mellat, Garanti Bankasi ve Sekerbank gibi
bankalar yer almaktadir.
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Cumbhuriyet Bulvari
Aylik Birim Kira Degeri
100 m?2den Kiigiik ise Kira 100-200m? ise Kira Degeri 200 m2den biiyiik ise Kira

a . -
Alan (m?) MR LT Degeri (TL/m?/ay) (TL/m?/ay) Degeri (TL/m?/ay)

105 15.000 143

45 11.000 244

85 12.000 141

130 35.000 269

35 11.000 314

110 8.000 73

Ortalama 233 162
Cumbhuriyet Bulvari
Birim Satis Degeri
. . 100 m2den Kiigiik ise Kira 100-200m? ise Kira Degeri 200 m2den biiyiik ise Kira
2

Sanltayl Wi e LT Degeri (TL/m?/ay) (TL/m?/ay) Degeri (TL/m?/ay)

115 7.250.000 63.043

60 1.680.000 28.000

65 2.050.000 31.538

60 1.680.000 28.000

110 6.000.000 54.545

45 4.100.000 91.111

120 7.250.000 60.417

140 7.250.000 51.786

65 1.600.000 24.615

Ortalama 40.653 57.448

izmir ili, Konak ilcesinde nitelikli caddeler lizerinde en yiiksek magaza birim kira ve satis degerinin Kibris
Sehitleri Caddesinde bulunan magazalarda oldugu tespit edilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde caddelerin
birim satis degerinin ve aylik birim kira degerinin magazanin konumlu oldugu bdlgedeki yaya yogunlugu,
caddeye olan cephesi ve alan blytkligu kriterlerine gore farkhlik gosterdigi bilgisi edinilmistir.

Konak - Fevzipasa Bulvari

Fevzipasa Bulvari

Aylik Birim Kira Degeri
100 m2den Kiigiik ise Kira 100-200m? ise Kira Degeri 200 m2den bilyiik ise

Gl () M e L) Degeri (TL/m?/ay) (TL/m?/ay) Kira Degeri (TL/m?/ay)
270 32.000 118,52
180 17.000 94
150 13.000 87
285 45.000 158
Ortalama 91 138

Fevzipasa Bulvari

Birim Satis Degeri
100 m?den Kiigiik ise Kira 100-200m? ise Kira Degeri 200 m2den biiyiik ise

Alan (m?) Kira Degeri (TL/ay)

Degeri (TL/m?2/ay) (TL/m?/ay) Kira Degeri (TL/m?/ay)
64 3.230.000 50.469
Ortalama 50.469
9 RICS 5
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Konak - Gazi Bulvari

Gazi Bulvari
Aylik Birim Kira Degeri

100 m2den Kiigiik ise Kira 100-200m? ise Kira Degeri 200 m2den biiyiik ise

L ) M Bz Degeri (TL/m?/ay) (TL/m?/ay) Kira Degeri (TL/m?/ay)
307 28.500 93
600 40.000 67
160 19.500 122
Ortalama 122 80
Gazi Bulvari

Birim Satis Degeri

100 m2den Kiigiik ise Kira 100-200m? ise Kira Degeri 200 m?2den bilyiik ise

a . -

alanling) Wi e LT Degeri (TL/m?/ay) (TL/m?/ay) Kira Degeri (TL/m?/ay)
150 2.050.000 13.667
Ortalama 13.667

ATATURK

CUMHURIYET CD.

KIBRIS SEHITLERI
CD.
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Yukarida bahsi gegen bilinirligi yliiksek caddelerin yani sira yeni gelisim akslari olan Bayrakli ve Bornova
bolgelerinde yer alan caddeler de galisma kapsaminda incelenmistir.

Bornova

Mustafa Kemal Caddesi

Aylik Birim Kira Degeri

5 PrPTT—— - D e 7 - 5 PR
Al () Kira Degeri (TL/ay) 100 m?den Kiigiik ise Kira ~ 100-200m? ise Kira Degeri 200 m*den biiyiik ise

Degeri (TL/m?/ay) (TL/m?/ay) Kira Degeri (TL/m?/ay)
110 20.000 182
200 17.500 88
Ortalama 135
Mustafa Kemal Caddesi
Birim Satis Degeri
100 m2den Kiigiik ise Kira ~ 100-200m? ise Kira Degeri 200 mden bilyiik ise
a5 . —
alaciing} M e L) Degeri (TL/m?/ay) (TL/m?/ay) Kira Degeri (TL/m?/ay)
60 6.500.000 108.333
46 1.800.000 39.130
58 1.850.000 31.897
200 4.500.000 22.500
Ortalama 59.787 22.500
Bornova

Sakarya Caddesi

Aylik Birim Kira Degeri
100 m2den Kiigiik ise Kira ~ 100-200m? ise Kira Degeri 200 m2den bilyiik ise

Alan (m?) Kira Degeri (TL/ay)

Degeri (TL/m?/ay) (TL/m?/ay) Kira Degeri (TL/m?/ay)
40 7.500 188
35 4.500 129
260 15.000 58
100 10.000 100
Ortalama 158 100 58

Sakarya Caddesi

Birim Satig Degeri
100 m?den Kiigiik ise Kira  100-200m? ise Kira Degeri 200 m2den biiyiik ise

2 . _—
Sy} M B Degeri (TL/m?/ay) (TL/m?/ay) Kira Degeri (TL/m?/ay)
50 1.950.000 39.000
Ortalama 39.000
Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-114
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Bornova
Hasim iscan Caddesi
Birim Satis Degeri
. .. 100 m2den Kiigiik ise Kira ~ 100-200m? ise Kira Degeri 200 m2den bilyiik ise
2
Syl M Bz Degeri (TL/m?/ay) (TL/m?/ay) Kira Degeri (TL/m?/ay)
240 1.700.000 7.083
Ortalama 7.083
Bornova
Siivari Caddesi
Aylik Birim Kira Degeri
. . . 100 m2den Kiigiik ise Kira ~ 100-200m? ise Kira Degeri 200 m2den biiyiik ise
2
Aew T [l B () Degeri (TL/m?/ay) (TL/m?/ay) Kira Degeri (TL/m?/ay)
300 35.000 116,67
Ortalama 116,67

Siivari Caddesi
Birim Satis Degeri

. . . 100 m2den Kiigiik ise Kira ~ 100-200m? ise Kira Degeri 200 m2den biiyiik ise
Fla e [l B () Degeri (TL; m?/ay) (TL/m?/ay) ¢ Kira Degeri (TL}lmz/ay)
480 10.250.000 21.354
135 2.100.000 15.556
346 6.150.000 17.775
150 2.700.000 18.000
Ortalama 16.778 19.564
Bayrakh

Manas Bulvari
Aylik Birim Kira Degeri

Alan (m?) Kira Degeri (TL/ay) 100 m?den Kiigiik ise Kira  100-200m? ise Kira Degeri 200 m?den biiyiik ise
Degeri (TL/m?/ay) (TL/m?/ay) Kira Degeri (TL/m?/ay)
1.500 120.000 20
500 50.000 100
510 55.000 108
500 30.000 60
Ortalama 37

Manas Bulvari
Birim Satis Degeri

Alan (m?) Kira Degeri (TL/ay) 100 m2den Kiigiik ise Kira  100-200m? ise Kira Degeri 200 m2den biiyiik ise
Degeri (TL/m?/ay) (TL/m?/ay) Kira Degeri (TL/m?/ay)
460 14.000.000 30.435
240 4.250.000 17.708
32 1.950.000 60.938
410 18.000.000 43.902
Ortalama 60.938 30.682
... ® .
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> Projenin Amaci

Calisma kapsaminda, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi’'nde yer alan 17.703,70 m? briit yiizdlglimiine
sahip 8601 ada, 2 no’lu parsel {zerinde Ofis + Konut + Ticari Unite fonksiyonlarini iceren karma proje
gelistirilmesi hedeflenmistir. Parseller 1/1000 6lcekli Yeni Kent Merkezi Alsancak Liman Arkasi ve Salhane
Bolgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) Uygulama imar Plani’na gére “MiA” lejantinda kalmaktadir.

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

Konut Fonksiyonu

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

Bayrakli bolgesi son dénemde izmir’in “gdkdelenler” bolgesi olarak bilinmekte olup, rezidans — ofis kulelerinin
yer aldigi bir is merkezi olma siirecindedir. Gayrimenkuliin bulundugu liman arkasi bélgesi de izmir’in merkezi
ile Bayrakli bolgesi arasinda kalan ancak heniiz gayrimenkul sektoriiniin hiz kazanmadigi bir bélgedir. Proje
alani, denize olan yakinhgi, benzer imar haklari gibi sebeplerden 6tiri gelisim basladiginda Bayrakli bélgesinin
devami niteliginde olabilecek bir bolgedir. Bu baglamda gayrimenkuliin bulundugu alanda gelistirilen
projelerde daha ¢ok Bayrakli bélgesinde bulunan mevcut ve insasi devam eden projelerdeki m? birim satis
degeri, inite satis hizi, bélgenin doluluk-bosluk orani, arz-talep dengesi vb. 6zellikler dikkate alinmistir.

Projelendirilen konut projesinde, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 4,5+1 ve 5+1 tipindeki dairelere yer verilmistir.

Unite Tipleri Adetsel Dagilim (%) Adet
1+1 30% 52
2+1 29% 51
3+1 29% 51
4+1 8% 14
4,5+1 1% 2
5+1 2% 4
TOPLAM 100% 174

Ayrica rakiplerle rekabet agisindan sosyal olanaklar ve kapali otoparka da projede yer verilmistir. Projede hem
yatirrmhk hem de oturumluk opsiyonlar bulunmasi tercih edilebilirlik acisindan pozitif etki yaratacagi
disinilmektedir.

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

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

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

Bolgede yapilan incelemelere gére gelistirilen ofis projesinde otoparkin biyik bir 6neme sahip oldugu
gorilmustir. Bolgenin 6nemli sorunlarindan olan, saglanan otopark adedinin azliginin, ofis alanlarina ayrilan
otopark adedinin yeterli seviyede olmasinin projeyi cazip hale getirecegi distnilmektedir.

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

Unite Tipleri Adetsel Dagilim (%) Adet
1+1 30% 106
2+1 30% 106
3+1 31% 107
4+1 7% 25
4,5+1 1% 2
5+1 1% 4
TOPLAM 100% 350

Son zamanlarda bazi projelerde home ofislerin kullanima hazir sekilde satisa konu oldugu gérilmustir. Bu
nedenle yapilmakta olan projede anahtar teslim seklinde teslim yapilmasi gerektigi distintilmektedir.

> Gelistirme Yaklagimi

indirgeme Orani (%)

indirgeme orani, projeye baglanan kaynaklarin zaman igindeki reel degerini gdsteren orandir.
Kestirilmesi soyledir:

Ozkaynak dahil olmak tizere tiim kullanilan dis kaynaklarin (kredilerin) fiili faiz oranlari ile beklenen fiyat artis
orani arasinda baglanti kurulur ve bir anlamda, paranin zamana karsi, ortalama yipranma orani hesaplanir.

Fayda maliyet analizi cercevesinde herhangi bir yatirim projesinin ekonomiye olan katkisi, projenin ekonomik
fayda ve maliyetlerinin ekonomik indirgeme orani ile indirgenmesi suretiyle 6l¢iilebilmektedir.

Ticari analizlerde kullanilan indirgeme oraninin, sermayenin yatirimciya maliyetinin hesaplanabilmesi icin
asagidaki oranlardan yararlanilir.

e Borc Alinan Finansman Kaynaklari igin Odenen Faiz
e Sermaye Piyasasindaki Gegerli Faiz Orani (Mevduat Faiz Oranlari vb.)
e Devlet i¢ borglanma senetlerindeki ortalama faiz oranlari (DIiBS)
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Ulkemizin ve diinyanin icinde bulundugu ekonomik dalgalanmalar ve degisken dinamikler degerlemede
indirgeme orani belirlenmesinde belirsizliklere neden olmaktadir. Teknik olarak indirgeme orani Risksiz getiri
orani ve risk primi oraninin toplanmasindan olugsmaktadir.

Tirkiye’deki 10 Yilhk Devlet tahvil faiz oranlari incelendiginde (2021-2022 Mart araligindaki) 12 ayin ortalama
degeri % 19 — 20 seviyelerinde (%16 - %23 araliginda)** oldugu gérilmektedir.

Yukarida bahsedilen ekonomik gostergeler baz alindiginda risksiz getiri oraninin %20,50 seviyesinde ve risk
priminin ise %4,5 seviyelerinde olacagi varsayilarak “indirgeme Orani” %25,00 olarak kabul edilmistir.

Yapilan calismada parsel lizerinde miusteriden temin edinilen alansal dagilimlar asagidaki tabloda yer
almaktadir:

Ortak Kat Toplam Toplam

Fonksiyonlar Alan % Alanlari  Otopark insaat Satilabilir/Kiralanabilir

Dagilm  Toplami Alani (m?) Alan (m2)
KONUT 3.000,00 20.070 18.030 0,00 41.100,66 26.053,43
OFis 49.220 32.488 0,00 81.708,00 48.717,32
TiCARET 5.978 5.978,47 3.959,83
iIKAMET HARICI + ORTAK ALAN 200 200,00 0,00
TOPLAM ALAN (m?) 128.987,13 78.730,58

e  Projeicerisinde konutlarin ve home ofislerin anahtar teslim sekilde satilacagy, ticari Gnitelerin ise ileri kaba
insaat halinde satilacagi 6ngorilmistir.

insaat maliyetlerinde kullanilan degerler asagidaki tabloda gosterildigi sekilde varsayilmistir.

: e Birim Maliyet Toplam Giydirilmis
INSAAT MALIYETI Briut Alan  Maliyet Maliyet (TL)  Orani Giydirilmis Giydirilmis Pagal Birim Dagilim
FONKSIYONLAR (m?) Degerleri (%) Maliyet (TL) Maliyet (TL) Maliyet (CA)
(TL/m?) ’ Y (TL/m?)
KONUT 18.030,18 7.000 126.211.260 24% 46.067.110 172.278.370 9.555 14%
KONUT OTOPARK 20.070,48 1.750 35.123.333 7% 12.820.017  47.943.350 2.389 16%
SOSYAL TESiS  3.000,00 8.500 25.500.000 5% 9.307.500 34.807.500 11.603 2%
HOME OFiS 32.488,14 7.000 227.416.980 43% 83.007.198 310.424.178 9.555 25%
HOME OFiS OTOPARK 49.219,86 1.750 86.134.762 16% 31.439.188 117.573.950 2.389 38%
TiCARET 5.978,47 5.000 29.892.350 6% 10.910.708  40.803.058 6.825 5%
:(I::'n ET HARICI + ORTAK 200,00 2.250 450.000 0% 164.250 614.250 3.071 0%
0 0 0%
TOPLAM 128.987,13 4.115 530.728.685 100% 193.715.970 724.444.655 5.616 100%

ALTYAPI MALIYETI

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
530.728.685 3,0% 15.921.861

CEVRE TANZiMi VE PEYZAJ MALIYETLERI

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (TL) Oran Maliyet (TL)
530.728.685 2,00% 10.614.574

4 *Kaynakca: https://tr.investing.com/rates-bonds/turkey-10-year-bond-yield-historical-data
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ARA TOPLAM MALIYET (TL)

insaat Maliyeti (TL) 530.728.685

Altyapi Maliyeti (TL) 15.921.861

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (TL) 10.614.574

TOPLAM (TL) 557.265.119

PROJE GENEL GiDERLER

Toplam Maliyet Oran Maliyet (TL)
557.265.119 15% 83.589.768
Zemin lyilestirme Maliyeti

Toplam Maliyet Oran Maliyet (TL)
557.265.119 15% 83.589.768

TOPLAM MALIYET (TL)

insaat Maliyeti (TL) 530.728.685

Altyapi1 Maliyeti (TL) 15.921.861

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (TL) 10.614.574

Proje Genel Giderler (TL) 83.589.768

Zemin iyilestirme 83.589.768

TOPLAM (TL) 724.444.655

iNSAAT YILLARI ve HARCAMALAR 2022 2023 2024
ORAN (%) 15% 35% 50% 100%
KONUT MALIYET (TL) 38.254.383 89.260.227 127.514.610 255.029.220
HOME OFiS MALIYET (TL) 64.199.719 149.799.345 213.999.064 427.998.128
TiCARI UNITE MALIYET (TL) 6.120.459 14.281.070 20.401.529 40.803.058
iKAMET HARICi + ORTAK ALAN MALIYET (TL) 92.138 214.988 307.125 614.250
GENEL TOPLAM 108.666.698 253.555.629 362.222.328 724.444.655

> Ofis / Home Ofis

e Home ofis Uniteleri icin otopark ihtiyacinin kapali alanda ¢6ziilecegi disliniiimustir.
e 2022 yiliigin birim satis degeri 30.774 TL olarak hesaplanmistir.
e Satis degerlerinin yillar itibariyle %20 oraninda artacagi varsayillmistir.

Home Ofis Briit Alan Adetsel Home Ofis Toplam Satilabilir Briit Satilabilir Daire Kat Briit  Satilabilir Kat Briit
Tipleri (m?) Dagilim (%) Adedi Alan (m?) Alan (m?)** Alan (m?)
1+1 78 30% 106 8.313 78 8.313
2+1 129 30% 106 13.708 129 13.708
3+1 180 31% 107 19.304 180 19.304
4+1 219 7% 25 5.470 219 5.470
4,5+1 254 1% 2 507 254 507
5+1 354 1% 4 1.415 354 1.415
TOPLAM 100% 350 48.717 48.717
Home Ofis Briit Alan Home Ofis Satilabilir Daire Kat Briit Home Ofis Fiyati- Home Ofis Fiyati TOPLAM (T1)
Tipleri (m?) Adedi Alan (m?)** 2022 (TL/m?) (TL)
1+1 78 106 78 29.614 2.322.311 246.165.000
2+1 129 106 129 31.446 4.066.557 431.055.000
3+1 180 107 180 30.852 5.566.075 595.570.000
4+1 219 25 219 30.375 6.646.000 166.150.000
4,5+1 254 2 254 30.841 7.822.500 15.645.000
5+1 354 4 354 31.532 11.157.500 44.630.000
Toplam 139,19 350 139,19 30.774 30.774 1.499.215.000
... o e
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Artig Orani (%) 20%

SATIS PROJEKSIYONU 2022 2023 2024 2025 2026 2027 TOPLAM
Home Ofis (satis) 5% 30% 55% 10% 0% 0% 100%
Satilan Home Ofis Alani (m?) 2.436 14.615 26.795 4.872 0 0 48.717
SATIS FiYATI (TL/m3) 30.774 36.929 44.315 53.177 63.813 76.575

SATIS GELIRLERI (TL) 74.961.270 539.721.143 1.187.386.516 259.066.149 0 0 2.061.135.078

31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026

22.03.2022

SATIS GELiRi 0 74.961.270  539.721.143  1.187.386.516 259.066.149 0
iNSAAT MALIYETLERI (-) 0 64.199.719  149.799.345 213.999.064 0 0
NET NAKIT AKISLARI 0 10.761.551  389.921.799 973.387.452 259.066.149 0
KUMULATIF NAKIT AKISI 10.761.551  400.683.350  1.374.070.801  1.633.136.950  1.633.136.950

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 20,50%
Risk Primi 4,50%
indirgeme Orani 25,00%
Net Bugiinkii Deger (TL) 906.052.101

» KONUT

e Konut Uniteleri icin otopark ihtiyacinin kapali alanda ¢ozilecegi dustinilmistir.

e Proje kapsaminda 3.000 m? sosyal tesis alani tasarlanmistir. Sosyal tesis alani kapsaminda
sauna, fitness, kapali yiizme havuzu vb. fonksiyonlarin bulunacagi 6ngorilmistdr.

e 2022 yiliigin birim satis degeri 27.624 TL olarak hesaplanmistir.

e Satis degerlerinin yillar itibariyle %20 oraninda artacagi varsayillmistir.

Konut tipleri ve dagilimlari asagidaki tabloda gosterilmektedir.

TOPLAM SATILABILIR BRUT ALAN

KONUT TiPLERi  BRUT ALAN (m?) ADETSEL DAGILIM (%) KONUT ADEDI (M)
1+1 81 30% 52 4211
2+1 138 29% 51 7.028
3+1 189 29% 51 9.616
4+1 227 8% 14 3.178
4,5+1 261 1% 2 522
5+1 374 2% 4 1.498
TOPLAM 100% 174 26.053
KONUT BRUTALAN KONUT SATILABILIR DAIRE KAT KONUT Fiyati- KONUT Fiyati TOPLAM
TiPLERI (m?) ADEDI BRUT ALAN (M?2)** 2022 (TL/m?) (TL) (TL)
1+1 81 52 81 26.882 2.177.212  113.215.000
2+1 138 51 138 28.060 3.866.667  197.200.000
3+1 189 51 189 27.782 5.238.333  267.155.000
4+1 227 14 227 26.889 6.104.643 85.465.000
4,5+1 261 2 261 27.524 7.177.500 14.355.000
5+1 374 4 374 28.242 10.576.250 42.305.000
Toplam 149,73 174 149,73 27.624 719.695.000
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Artis Orani (%)

20%

SATIS PROJEKSIYONU 2022 2023 2024 2025 2026
Konut (satis) 5% 30% 50% 15% 0%
Satilan Konut Alani (m?) 1.303 7.816 13.027 3.908 0
SATIS FiYATI (TL/m?3) 27.624 33.149 39.779 47.734 57.281
SATIS GELIRLERI (TL) 35.985.041 259.092.297 518.184.593 186.546.454 0

22.03.2022 31.12.2022 31.12.2023  31.12.2024  31.12.2025 31.12.2026
SATIS GELIRIi 0 35.985.041 259.092.297 518.184.593 186.546.454 0
iNSAAT MALIYETLERI (-) 0 38.254.383  89.260.227 127.514.610 0 0
NET NAKIT AKISLARI 0 -2.269.342 169.832.070 390.669.983 186.546.454 0
KUMULATIF NAKIT AKISI -2.269.342  167.562.728 558.232.711 744.779.165 744.779.165
Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 20,50%
Risk Primi 4,50%
indirgeme Orani 25,00%
Net Bugiinkii Deger (TL) 402.591.120
» Ticari Unite
BiRiM KiRA GELIRi HESABI
BiRiM ALAN KiRA BEDELI (TL/m2/AY) 200
Cap 6,00%
BiRiIM ALAN SATIS BEDELI (TL/m2/AY) 40.000

Artis Orani (%)

20%

SATIS PROJEKSIYONU

2022 2023 2024 2025 2026 2027

TICARI UNITE (satis) 0% 0% 0% 50% 50% 0%
Satilan Ticari Unite Alani (m?) 0 0 0 1.980 1.980 0
SATIS FiYATI (TL/m?) 39.619 47.543 57.052 68.462 82.154 98.585
SATIS GELIRLERI (TL) 0 0 0 135.548.640  162.658.368 0

22.03.2022 31.12.2022 31.12.2023  31.12.2024  31.12.2025  31.12.2026
SATIS GELIRi 0 0 0 0 135.548.640 162.658.368
iNSAAT MALIYETLERI (-) 0 6.120.459  14.281.070  20.401.529 0 0
NET NAKIT AKISLARI 0 -6.120.459 -14.281.070 -20.401.529 135.548.640 162.658.368
KUMULATIF NAKIT AKISI -6.120.459  -20.401.529 -40.803.058  94.745.582  257.403.950
Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 20,50%

Risk Primi 4,50%

indirgeme Orani 25,00%

Net Bugiinkii Deger (TL) 88.557.159
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OZET TABLO
PROJE NET NAKIT AKISLARI 22.03.2022 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026
TiCARI ALAN
SATIS GELIRLERI 0 0 0 0 135.548.640 162.658.368
iINSAAT MALIYETLERI 0 6.120.459  14.281.070 20.401.529 0 0
Net Nakit Akisi 0 -6.120.459 -14.281.070 -20.401.529 135.548.640 162.658.368
HOME OFiS
SATIS GELIRLERI 0 74.961.270 539.721.143 1.187.386.516 259.066.149 0
INSAAT MALIYETLERI 0 64.199.719  149.799.345 213.999.064 0 0
Net Nakit Akisl 0 10.761.551 389.921.799 973.387.452 259.066.149 0
KONUT
SATIS GELIRLERI 0 35.985.041  259.092.297 518.184.593 186.546.454 0
INSAAT MALIYETLERI 0 38.254.383 89.260.227 127.514.610 0 0
Net Nakit Akisi 0 -2.269.342 169.832.070 390.669.983 186.546.454 0
Degerleme Tablosu 0 2.371.750 545.472.798 1.343.655.906 581.161.242 162.658.368
KUMULATIF NAKIT AKISI 2.371.750 547.844.549  1.891.500.455 2.472.661.697  2.635.320.065
Risksiz Getiri Orani 20,50%
Risk Primi 4,50%
indirgeme Orani 25,00%
Net Bugiinkii Deger (TL) 1.397.200.380

30,00%
TOPLAM PROJE GELIRLERI 0 110.946.311 798.813.440 1.705.571.109 581.161.242 162.658.368
ARSA SAHIBI GELIRLERI 0 33.283.893 239.644.032 511.671.333 174.348.373 48.797.510

ARSA SAHIBi NET BUGUNKU DEGER (TL)  556.028.177

GELISTIRICi NAKIT AKIS TABLOSU

TARIH 22.03.2022 31.12.2022  31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026
70,00%

TOPLAM PROJE GELIRLERI 0 110.946.311 798.813.440 1.705.571.109 581.161.242  162.658.368

GELISTIRICI GELIRLERI 0 77.662.418  559.169.408 1.193.899.776 406.812.870  113.860.858

INSAAT MALIYETLERI 0 108.574.561  253.340.642  361.915.203 0 0

NET NAKIT AKISLARI 0 -30.912.143  305.828.766  831.984.574  406.812.870  113.860.858

GELISTIiRiCi NET BUGUNKU DEGER (TL) 841.172.203

ARSA VE GELISTiRICi NET BUGUNKU DEGER

My 1.397.200.380

YILLAR 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026

PROJE TOPLAM GELIRi, TL 110.946.311 798.813.440 1.705.571.109 581.161.242 162.658.368

iNDIRGEME ORANI 25,00%

GELIRLERIN NET BUGUNKU DEGER (TL) 2.204.852.295

VAKIF GYO SOZLESMEYE ESAS $.P.A.GELIRi 661.455.689

» Serefiyelendirme Calismasi

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

Proje alani yakin cevresinde yapilan piyasa arastirmasinda serefiye kriterlerinin projenin konumlanmasi ve
konsepti dahilinde farklilik gosterdigi goriilmektedir. Bolgede genel olarak deniz manzarasi serefiye kriterlerine
onemli bir etki yaparken, bazi projelerde kriterlerin proje bazinda degerlendirilmesi daha saglikli olacagi
dislnilmektedir.
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Degerleme konusu rezidans olarak kullanilacak olan bagimsiz boélimlerin; kat faktori, cephe faktort, yon
faktord, biyuklik faktori ve manzara faktorlerine gore serefiyelendirme ¢alismasi yapilmistir.

Serefiye Kriterleri

Manzara Faktorii

Konut birimlerinin yerlesimine gére manzaralarinin degistigi gorilmektedir. Projedeki bagimsiz birimlerin
mimarisine gbre manzara faktori serefiye oranini etkilemektedir.

Pazar arastirmasi yapilirken ayni kotta kalan yakin ¢evredeki projeler incelenmis olup bagimsiz bélimlerin,
cevresindeki mevcut ve gelecek yapilasmalar da dikkate alinarak, serefiyelendirme calismasi yapilmis olup,
manzara kriterinde hakim oldugu cephe dikkate alinmistir.

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

Yon Faktori ve Cephe Faktori

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

Yon Serefiyesi Serefiye Katsayisi (%) Cephe Serefiyesi Serefiye Katsayisi (%)

1 0%

GB 3% S

B-GB 4% 2 1%
- 0

B-KB 2% 3 2%

2 4 3%
KB 1%
KB-KD 2%
KD-GD 4%
KD-GD-GB 7%
GB-GD 6%
KB-KD-GD 5%
KB-KD-GD-GB 8%
KB-GB 4%

Daire Tipi Faktorii

Bolge genelinde tercih edilebilirlikte orantili olarak belirlenen kriterlere gére belirlenmistir.

Daire Tipi Serefiye Katsayisi (%)
1+1 5%
2+1 4%
3+1 3%
4+1 2%
4,5+1 1%
5+1 0%
- o .
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Kat Faktorii

Kat faktord; genellikle alicilarin kisisel tercihleri dogrultusunda belirlenmektedir. Yapilan pazar arastirmasi
sonuglarina goére yapilarda ara katta yer alan ofisler/konutlar daha fazla oranda talep edilmektedir. Bu
tercihlerin sebebi genel olarak, i1sik ve manzara hakimiyetine gére degismektedir. Binada yukari katlara dogru
cikildikca kat serefiyesi asagidaki tabloda gorildigi gibi ham birim m? degerlerine yansitilmistir.

Kat Serefiyesi Serefiye Katsayisi (%)
1. Bodrum Kat -5%
Zemin Kat 0
1-5 1%
6-10 3%
11-15 5%
16-20 6%
21-25 7%
26-35 8%
36-45 9%
46-54 10%

Havuzlu Teras Serefiyesi

Geligtiriciden alinan bilgiler dogrultusunda teras ya da balkon hacimlerinde havuz olan Gniteler oldugu tespit
edilmis olup bu bagimsiz bolimlere iliskin deger artisi hesaplara yansitilmistir.

Sonug

Yukarida detaylari belirtilen kriterlere gore bagimsiz béliimlerin serefiyelendirme ¢alismasi yapilmistir. Her bir
bagimsiz bolimiin toplam serefiye orani belirlenmis ve ham birim satis degerine yansitilmistir. Bagimsiz
boélimlerin uygulama projesinde yer almasi planlanan brit daire kullanim alanlari Gzerinden serefiyeli piyasa
degerlerine ulasiimistir.

TABAN BAZ BiRiM DEGER

KONUT 18.500
HOME OFis 20.350
DUKKAN 35.000

Ham birim fiyat belirlenirken bolgede yer alan benzer projeler ile ayni projede satisa konu olan tasinmazlar
irdelenmis olup serefiyeli degerlerde g6z 6niinde bulundurulmustur.

Serefiyelendirme calismasina ait nihai deger tablosu eklerde yer almaktadir.
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6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

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

Pazar Yaklasimi + Maliyet Yaklasimi Yontemine G6re Mevcut Durum Degeri (TL)

TASINMAZIN PAZAR DEGERI
Gayrimenkul Deger Tablosu

Arsa Degeri (TL) 300.963.000
Bina Degeri (TL) 34.787.000
Toplam Gayrimenkul Degeri (TL) 335.750.000

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

Proje Maliyet Degeri;

Yapi Adi Kapali Alan (m?) Birim Maliyet Yapim Maliyeti (TL) LT LR LIl

Maliyeti (TL)
KONUT 18.030,18 7.500 135.226.350
OFIS 32.488,14 7.500 243.661.050
TICARET 5.978,47 4.500 26.903.115
ORTAK ALAN (KAPICI DAIRESI) 100,00 4.000 400.000 695.751.875
iIKAMET HARICI 100,00 4.000 400.000
ORTAK ALAN 72.290,34 4.000 289.161.360

Toplam Bina Degeri (TL) 128.987,13 695.751.875
*Projedeki konut ve Oofislerin anahtar teslim, dukkanlarin ise teslim seklinin sheel&core gseklinde olacagi varsayilmistir.
**Yapinin Cevre Sehircilik Bakanhginin yayinladigi yapi sinifinda 5A’ya karsilik gelmekte olup bu maliyete alt yapi projendirme gevresel dizenlemeler
zemin iyilestirme vb. maliyet kalemleri eklenmistir.

**% Mdsteriden alinan bilgiler dogrultusunda ana yiklenicinin Ofis nitelikli bagimsiz bélimlerin ingaatinin Home Ofis tefrisati kapsaminda
sonlandiracagindan, Konut ve Ofis (Home Ofis) birim maliyetleri benzer kabul edilmistir.

Serefiye Calismasi Yontemine Goére;

SATISA ESAS BRUT SEREFIYELENDIRILMIS HOME OFiS KONUT TiCARI UNITE

ALAN (m?) DEGER — HASILAT DEGERI BiRiM m? DEGERI (Briit) BiRiM m? DEGERI (Briit) BiRiM m? DEGERI (Briit)

78.730,58 2.376.865.000 30.774 27.624 39.889

6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+ Tasinmazin deniz yolu, banliy6é hatti, metro hatti tramvay hatti — Tasinmazin denize yakin konumlu olmasindan
gibi toplu tasima ulasim baglantilarina yakinligi nedeniyle dolayi zemin sivilasmasi riski,
ulasilabilirliginin yiiksek olmasi, — Tasinmazin konumlu oldugu bolgede hava
+ Tasinmazin Ankara Caddesine yakin konumda yer aliyor olmasi, kirliliginin yogun olmasi,

+ S6z konusu parsel Uzerinde imar durumu nedeniyle karma
kullanimli farkli fonksiyonlar yapilabiliyor olmasi,

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

+ Tasinmazin konumu sebebiyle satilabilme ve kiralanabilme
potansiyelinin ylksek olmasi,

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

FIRSATLAR TEHDITLER

—  Ulkemizde ve tiim diinyada yasanan Covid-19

?  Gayrimenkulln bulundugu bélgede yer alan askeri havaalaninin salgini sebebiyle tiim diinya genelinde yasanan
bolgeden kaldirilacak olmasi, ekonomik daralmanin gayrimenkul ve insaat

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

— Doéviz kurunda yasanan dalgalanmalar.
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7. SONUC

7.1.  Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlari, konumlari, sehir merkezine uzakliklari, arazi yapisi ve
egimleri, kadastral yola cephelerinin olup olmamasi gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasiimistir.

7.2, Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen varlklar icin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve gliniimiiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tiim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin giivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda “Pazar Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” yontemi kullaniimistir.

Tasinmazlarin Toplam Degeri

Degerleme Tarihi: 22.03.2022
.. KDV Harig KDV Dahil
OZET TABLO

(TL) (TL)
Mevcut Durum Degeri (TL) 335.750.000 396.185.000
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bagimsiz Boliimiin Hasilat Degeri (TL) 2.376.860.000 2.804.482.400

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bagimsiz Boliimiin Hasilat Degeri (TL) -
Vakif GYO %30

Gelistirme Yaklagimina Gore Proje Degeri (TL) 1.397.200.380 1.648.696.449

713.004.000 841.344.720

Projenin Kat irtifaki Kurularak Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Toplam

Haslatin Net Degeri 2.204.852.295  2.601.725.709

Projenin Kat irtifaki Kurularak Tamamlanmasi Durumunda Toplam Hasilatin

Bugiinkii VAKIF GYO %30 Degeri 661.455.689 780.517.713

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li mulk satisi konusuna girmektedir. Bu
hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayiimigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Py Serir Plances Mustafa L. MAZMANCI
Harita Miihendisi
Lisans No: 408115 Lisans No: 915264 Lisans No: 401823
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8. RAPOR EKLERI

8.1. DEGER TABLOSU

8.2. FOTOGRAFLAR

8.3. iIMARDURUMU

8.4. RESMi BELGELER

8.5. BDDK YETKILENDIRME

8.6.  SPKLISTEYE ALINMA

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

8.9.  MESLEKi TECRUBE BELGELERI
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