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1.2. GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET BILGILERI

A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporun Tiiri

Raporu Talep Eden
Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan Degerleme
Uzmanlarina Ait Bilgiler

Sorumlu Degerleme Uzmanina
Ait Bilgiler

Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Ayni Kurulus
Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Degerlemesi
Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye lligkin Bilgiler

28.12.2021

31.12.2021

2021 _VAKIF_GYO_20

izmir, Konak llgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 2 Parselde
kayith 17.703,70 m? arsa Uzerinde inga edilecek Karma Proje
(Proje Maliyet Degeri + Mevcut Durum Degeri + Bagimsiz Bolim
bazli Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat Degeri)

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Onur ERDEM
Sehir Plancisi — Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 411461

Ahmet MERMERKAYA
Insaat Mihendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

Yilmaz KURKCU
Harita MUhendisi — Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572

Soézlesme Tarihi:03.12.2021
Soézlesme No:GYO 2021 _07

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’ de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig (IlI-62.1)" dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’ nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, 28.05.2013
tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi (111-48.1)" ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili
Resmi Gazete’ de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin gsirketimizce daha &nce
hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_20

Rapor Tarihi: 31.12.2021

*GIZLIDIR



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

A'R G E I"Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAMISMANLIE A §

Deger Agiklamasi ‘ Deger (TL

Tasinmazin 31.12.2021 Tarihli Ozet Degerleri

Mevcut Projeye gore %4 tamamlanmis degeri KDV hari¢ ‘ 315.712.232
Uc Yiiz On Bes Milyon Yedi Yiiz On iki Bin Iki Yiiz Otuz iki TL
Mevcut Projeye gore %4 tamamlanmis degeri KDV dahil ‘ 372.540.434

Ug Yiiz Yetmis Iki Milyon Bes Yiiz Kirk Bin Dért Yiiz Otuz Dért TL

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV hari¢ ‘ 1.274.281.684
Bir Milyar ki Yiiz Yetmis Dért Milyon Iki Yiiz Seksen Bir Bin Alti Yiiz Seksen Dért TL

Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV dabhil ‘ 1.503.652.387

Bir Milyar Bes Yiiz Ug Milyon Alti Yiiz Elli iki Bin Ug Yiiz Seksen Yedi TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat
degeri KDV hari¢

iki Milyar Yiiz Seksen Milyon Yiiz Doksan Bin TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat
degeri KDV dahil

iki Milyar Bes Yiiz Yetmis iki Milyon Alti Yiiz Yirmi Dért Bin Iki Yiiz TL
VAKIF GYO Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagim Sozlesmesi Geregi %30 Hasilat Payi ‘

2.180.190.000

2.572.624.200

degeri KDV harig 654.057.000
Alti Yz Elli Dért Milyon Elli Yedi Bin TL

VAKIF GYO Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagim Sozlesmesi Geregi %30 Hasilat Payi ‘

degeri KDV dahil 771.787.260

Yedi Yiiz Yetmis Bir Milyon Yedi Yiiz Seksen Yedi Bin Iki Yiiz Altmis TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilatin
net degeri KDV harig

Bir Milyar Sekiz Yiiz Otuz Iki Milyon Alt1 Yiiz Yetmis Bes Bin Alti Y{iz Yirmi Bir TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilatin
net degeri KDV dahil

iki Milyar Yiiz Altmus Tki Milyon Bes Yiiz Elli Yedi Bin Iki Yiiz Otuz iki TL
Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda toplam hasilatin bugiinkii ‘

1.832.675.621

2.162.557.232

VAKIF GYO %30 net degeri KDV harig 549.802.686
Bes Yiiz Kirk Dokuz Milyon Sekiz Yiiz Iki Bin Alti Yiiz Seksen Alti TL
Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda toplam hasilatin bugiinkii ‘
VAKIF GYO %30 net degeri KDV dahil 648.767.170
Alt1 Ytz Kirk Sekiz Milyon Yedi Yuz Altmis Yedi Bin Yz Yetmis TL
Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_20 Rapor Tarihi: 31.12.2021
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2.1.KURULUSUN UNVANI VE ADRESI

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. unvani ile Yildiz Posta Caddesi Akin
Sitesi 3.Blok Kat:6 Daire:55 Besiktas-ISTANBUL adresinde, 11.04.2006 tarihinde, faaliyet alani
gayrimenkul dederleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kigiukbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Turkiye’de vyurirlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayili tebli§ uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansh Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelikin 11. maddesine istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani : Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Serifali Mah. Bayraktar Bulvari Nutuk Sok. No:4 Umraniye/ISTANBUL

2.3.MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuatl geregince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.I1SIN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; izmir, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 2 Parselde kayitli 17.703,70
m? arsa Uzerinde inga edilecek Karma Proje (Proje Maliyet Degeri + Mevcut Durum Degeri +
Bagimsiz Bolim bazli Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat Degeri) glinimiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden satis ve kira degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaci ile
hazirlanmistir.

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_20 Rapor Tarihi: 31.12.2021
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A'R G E I"Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAMISMANLIE A §

3.1. GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT,
SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU

Degerleme konusu tasinmaz izmir ili, Konak ilgesi, Cinarli Mahallesi, 1592. Sokak 8601 Ada 2 Parsel
numarall taginmazdir. S6z konusu tasinmaz izmir kent merkezi olan Konak ilgesi sinirlarinda yer
almaktadir. Parselin kuzeyinde izmir Adliyesi ve 3. Sanayi Sitesi, glineyinde Atatiirk Stadyumu ve
Halkapinar Metro istasyonu, batisinda izmir Limani, Giineybatisinda Kiiltiirpark Fuar Alani ve
Medicana Hastanesi yer almaktadir. Konak ilcesinde Mersinli Mahallesi izmirdeki eski yerlesim
yerlerinden olup, son hazirlanan imar planlarinda ¢ok katl yapilarin yogun oldugu, ticari faaliyetlerin
merkezi olarak planlanmaya baslanmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bu bdlgede ticari
nitelikli yapilar, rezidanslar, sanayi yapilari, saglik kuruluglari, is merkezleri ve kamu kuruluglarinin
yogun oldugu bir bélgedir. Konut kullanimli faaliyette artmakta olup genellikle ofis kullanimi yaygindir.
Tasinmaz izmir merkeze yaklasik 4 km, gevreyoluna yaklasik 4 km , izmir Adnan Menderes
Havalimani'na yaklasik 17 km mesafede yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmaza ulasim i¢in 9 Eylil Meydani referans olarak alinirsa, Mirselpasa Bulvari
Uzerinden Bayrakli istikametine gidilir. Medicana, Folkart Vega ve Mahall Bomonti gibi projeleri
gectikten hemen sonra saga donulerek Sehitler Caddesi’ne girilir. Sehitler Caddesi Gzerinden
glneydogu istikametinde yaklasik 870 metre ilerlendikten sonra sola donillerek 2844 Sokaga girilir.
Sokak Uzerinde Stadyum kavsagi gecilir ve kuzey yoéninde 1592 sokak Uzerinde devam edilir.
Yaklagik 700 metre sonra sag kolda kalan taginmaza ulagim saglanir..

N

Degerlemesi \

yapilan [R&
Tasinmazlar ’
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Degerlemeye konu taginmaz; izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 2 Parsel numarali
17.703,70 m2 yuzoélcimune sahip “Arsa” nitelikli tasinmazdir. Degderleme gunu itibari ile parsel
Uzerinde hafriyat ve temel kazim faaliyetleri devam etmektedir. Parsel geometrik agidan dikdortgene
yakin formda olup diz bir arazi yapisina sahiptir. Parselin ¢evresi ¢it ile gevrilidir. Bélge altyapi
hizmetlerinden yararlanmaktadir. Parsel glineyde yaya yoluna, diger yonlerde imar yoluna cephelidir
Parsel Gizerinde insa edilmekte olan blok mahallen temel asamasindadir. 3 bodrum+zemin+51 normal
kat olmak Uzere toplam 55 katlidir. Blokta yapi ruhsatina gére 482 adet Ofis ve is yeri ve 189 adet
mesken, 1 adet ikame disiI olmak Uzere toplamda 672 adet bagimsiz bélium bulunmaktadir. Proje i¢in
heniiz kat irtifaki tesis edilmemistir.

3.1.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI

3.1.3. TAPU KAYITLARI

ili iZMIR Blok No

iigesi KONAK Bagimsiz Boliim No
Mahallesi MERSINLI Bagimsiz Boéliimiin Kati
Koyt - Bagimsiz Bolumiin Niteligi
Sokagi - Arsa Payi

Mevki

- Cilt No

Niteligi ARSA Sahife No

Pafta - Edinme Tarihi

Ada 8601 Edinme Yevmiye No
Parsel 2 Zemin Tipi
Yizolglimii 17.703,70 m?

Malik VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik geriye donik takyidat kayitlari ilgili Tapu Muadurligi’'nden
kitlk sayfalarindan temin edilmistir. Kiitikten yapilan inceleme gére taginmaz lizerinde;

Beyan,
- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani) -- Konak — Tarih:03-08-2018-15:40 — Yevmiye N0:22933

- Beyan 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Sablon: 6306 Sayili Kanun
Geregince Riskli Yapi Beyani) — Konak, Tarih:18-09-2018-10:56, Yevmiye N0:26121

Irtifak;

- TEIAS Genel Mudurliigi Lehine 8601 Ada 1 Parsel Aleyhine 966,33 M2 irtifak Hakki

Vardir. (Sablon: Diger Irtifak Hakki), (Sn:1740180) Tirkiye Elektrik, Dagitim Anonim Sirketi
Vkn:8790013397, (Sn:8205244) Tirkiye Elektrik iletim Anonim Sirketi Vkn:8790304314 — Konak,
Tarih: 06-03-2020 00:00 Yevmiye No: 8302

*Konu tasinmaz iizerindeki riskli yapi beyani konulmus yapilar yikilmisg olup, yeni yapi igin
16.04.2020 tarih 9 sayil ruhsat diizenlenmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.1.5. PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

Degerleme konusu tasinmaz icin Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligiine yapilan yazili
bagvuruya cevaben E-35598559-115.02.01-83408 sayih 16.12.2021 tarihli yazida;

izmir ili, Konak ilgesi, 8601 ada, 2 parsel, izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.05.2011 tarih ve
05.446 sayill karari ile onaylanan 1/1000 olgekli Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bodlgesi
(Halkapinar — Salhane Kesimi) Uygulama imar Planinda; Serbest Nizamda, TAKS:0,40, KAKS:3,50
Yengok: 200m yapilagma kosullu MiA -Merkezi is Alaninda kalmaktadir. 8601 ada, 2 parsel (izerinden
Enerji Nakil Hatti gectiginden her tirli islem icin Gediz Elektrik Dagitim A.$. den izin alinmasi
gerekmektedir.

ALSANCAK LIMAN ARKASI VE SALHANE BOLGESi 1/1000 OLGEKLi iMAR PLANI PLAN
NOTLARI SU SEKILDEDIR;

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

v/ Bu alanlarda her tirli ticaret, gargl, blro is hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢cok katli
magaza ve eglence yerleri, turizm tesis alanlari, konut, cok katli tasit parki 6zel hastane ve
Ozel egitim (okul), tesisi yer alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkagi ayni parsel iginde
bulunabilir. Konut kullanimi yapi ingaat alaninin (KAKS/emsal alaninin) 1/3’Gnden 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 iginde, 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 siniri iginde, yapi kullanma izin belgesi alindiktan sonra parseller
arasinda fonksiyon degisikligi yapilamaz. Ancak ayni parsel igerisinde fonksiyonlar arasindaki
asgari oranlar degismemek kaydiyla fonksiyon transferi yapilabilir.

v Birlikte projelendirilecek alan sinirinin belirlenecedi 1/1000 6lgekli imar plani degisikliklerinde
1/5000 nazim imar plani degisikligi aranmaz.

Planlama Alaninin Tamaminda Gegerli Yapilagsmaya iliskin Hiikiimler:

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

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

v Bir parselde birden fazla yiksek yapi veya yaygin bir binada birden fazla yiikselen kuleler
yapilmasi halinde yuksek yapi kitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup yiksek kitle
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esas alinarak ylUkselen her 5 metre i¢cin bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yiksek yapi
katleleri rizgar akimlari ve turbulans etkisi dikkate alinarak konumlandirilacak ve ylksekligin
150 metreyi agsmasi halinde Sivil Havacilik Genel Midurligi’'nden izin alinacaktir.

v Plan Uzerinde yapilasma nizami belirlenmis MIA adalarinda yriirliikteki imar ydnetmeliginin
parsel buyukliklerine iliskin hikimlerine uyulacaktir. Ancak ada olgegine gelindiginde ve
3.000 m? parsel buyukligunin saglandigi durumlarda TAKS/KAKS degismemek kaydiyla

yapilagsma nizami ve gabari serbesttir.

TC.
KONAK BELEDIYE BASKANLIGI
fmar ve Sehircilik Midirkigi

KONAK BELEDIYESI

Sayr :E-35598559-115.02.01-83408 16.12.2021

Konu : 8601 Ada,2 parsel

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$
Yetkili Degerleme Uzmam Sayin ONUR ERDEM
Kiigiikbakkalkdy Mah.Kayiydagh Cad.Serdar Sokak Gresan Plaza No:1
Atagehir/ISTANBUL

figi  : 15.12.2021 tarihli ve 16345650954- sayih dilekge.

ilgi dilekgeye konu,lzmir 11i,Konak ilgesi, 8601 ada,? sar sel, izmir Bilyiiksehir Belediye Meclisinin
13.05.2011 tarih ve 05.466 saylli karan ile onaylanan 1/10( kii Alsancak Liman Arkas: ve Salhane
Bolgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) Uygulama ! nda; Serbest Nizamda, TAKS:0,40,
KAKS:3,50, chookloo m. yapilasma kosullu MIA -Merk ; otuinda kalmaktadir 8601 ada, 2 parscl
iizerinden Enerji Nakil Hatt gegtifinden her tirlé whem icie Gen Clcktnk Daginim A§/den  izin alnmast

Bﬂg;k:nz: arz edenim.

Asker GUNES
Belediye Bagkam a.
Belediye Bagkan Yardimcist

Belgenin Ash
“lekironik Imzahdir

L2020

Bu belge, givenls elektronik mmza ile imzalanmigtir

8¢l|x Dogrulama Kodu : 0UVZ-NZR072G Belge Dogrulama Adresi - hitps:/'www.turkiye. gov. tr/komak-belediyesi-cbys

A&:Gﬁnq.thh.SZsSk No79mv.¢umlamlnm Bilgi lsin :Berran YILMAZ
Telefon No : 0232 484 66 15 Fax No : 2324893545 Mimar

e-Posta : imarsehiretlik@konak bel.tr Internet Adresi : hetp:/iwww konak.bel.ur Dahili No: 1308

Kep Adresi : konakbelediyebaskanlipi@konakbel hs01 kep.tr
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3.1.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik geriye donuk takyidat kayitlari ilgili Tapu Maduarligi’nden
katik sayfalarindan temin edilmistir. Tagsinmaz Uzerinden devredilmesine engel teskil eden herhangi
bir takyidat kayd1 bulunmamaktadir.

3.1.7. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine
Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma iglemleri Vb.) iligkin Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz icin son U¢ yil icerisinde meydana gelen degisiklikler asagida
sunulmustur.
v/ 18.01.2019 tarih ve 272496 yevmiye no ile tescil bildirimi beyannamesine gére 8669 ada 2
parsel ve 8601 ada 1 parsellerin tevhidi ile 8601 ada 2 parsel olusmustur.

v' 07.05.2019 tarih ve 2188830 yevmiye no ile cinsi Zirai Don Binalari ve Depolari Fidanlik ve
Pilon Yeri olan 8601 ada 2 parselin yapilan cins degisikligi ile Arsa olarak tescil edildigi tespit
edilmigtir.

v/ 11.06.2019 tarih ve E.2593257 yevmiye no ile Tescil Bildirim Beyannamesine goére “Tapuda
tescilli krokisinde E1 ile gdsterilen binanin 26,96 m?si yolda kalan kismi ise bu parselde
kalmaktadir. Krokisinde E2 ile gosterilen binanin 31,11 m?#si yolda kalan kismi ise bu parselde
kalmaktadir. Krokisinde E3 ile goésterilen binanin 219,37 m?si yolda kalan kismi ise bu
parselde kalmaktadir. Krokisinde E4 ile gosterilen binanin tamami bu parselde kalmaktadir.
Krokisinde E5 ile gosterilen 237,38 m?¥si yolda kalan kismi ise bu parselde kalmaktadir.
Krokisinde E6 ile gosterilen binanin 22,14 m? si 8603 ada 1 parselde kalan kismi ise yolda
krokisinde E7 ile gbsterilen binanin tamami yol be yesil alanda kalmaktadir. Krokisinde E8 ile
gosterilen binanin tamami 8603 ada 1 no.lu parselde kalmaktadir. Krokisinde E9 ile gosterilen
binanin 141,27 m?si yolda kalan kismi ise 8601 ada 1 no.lu parselde krokisinde E10 ile
gosterilen trafo binasinin tamami yol ve yesil alanda kalmaktadir. Bu parsele 13 parselin 11,40
m? tecaviizii vardir. Serhine konu olan yapilarin zeminde mevcut olmadigi beyan edilmistir.”
Denilmektedir. Beyan 18.07.2019 tarihinde terkin edilmigtir.

v' Degderleme konusu tasinmazlara ait 3 vyillik geriye donik takyidat kayitlar ilgili Tapu
Mudurligi’'nden kitik sayfalarindan temin edilmistir. 03.07.2019 tarihinde “MUVAKAT
INSAAT SERHI:03/12/1985 TARIH 8568 YEVMIYE” beyani terkin edilmistir.

e 18.07.2019 tarihinde “BU PARSELE 13 PARSELIN 11.40 M2 TECAVUZU VARDIR.”
Beyani terkin edilmigtir.

e 16.08.2019 tarihinde “SEKILDE SARI BOYALI 9594 M2 LiK KISMDAN
KANALIZASYON GECIRMEK UZERE 96 PARSEL LEHINE 97 PARSEL ALEYHINE
IRTIFAK HAKKI VARDIR.” irtifak bilgisi terkin edilmistir.

e 06.03.2020 tarihinde “TEK GENELMUDURLUGU LEHINE 561 M? LIK SAHADA
HAVAI IRTIFAK (DAIMI) HAKKI VARDIR.” irtifak bilgisi terkin edilmistir.
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3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

izmir ili, Konak ilgesi, 8601 ada 2 parseller, izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.05.2011 tarih ve
05-446 sayili karari ile onanan 1/1000 6lgekli Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bolgesi (Halkapinar
— Salhane Kesimi) Uygulama imar Planinda; TAKS:0,40, KAKS:3,50 yapilasma kosullu MIA -Merkezi
is Alaninda kalmaktadir.

3.1.9. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Agiklama

Degerleme konusu tagsinmazlara ait Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir Yapi Tatil Tutanagi ya da
Encimen Kararina rastlanmamistir.

Parsel Uzerinde yer alan “6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Tarih: 03.08.2018)” ve “6306
Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Tarih: 18.09.2018)” beyanlari ise parsel lizerinde konumlu eski
yapilar i¢in olup yapilarin yikilmis oldugu gérulmustar.

3.1.10. Gayrimenkule lligkin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Soézlesmeleri, Kat Karsiligi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)
iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaza ait 05.01.2018 imza tarihli “Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylasim Isi
Soézlesmesi” diizenlenmis olup, s6zleme ve Sirketin KAP bildirimi ekler boliimiinde mevcuttur.

05.01.2018‘de Sirket KAP Bildirimi;

Sirketimiz gayrimenkul portféyiinde yer alan izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 1
Parselde bulunan arsa lizerinde yapilacak olan "izmir Konak Karma Projesi Arsa Satisi Karsihgi Gelir
Paylagimi" isi igin en uygun teklifi veren ilk ingaat Taah. San. ve Tic. A.S.- Kaf Teknik Yapi ing. San. ve
Tic. Ltd. Sti. is Ortakhidi ile ana yiklenici s6zlesmesi imzalanmistir.

617.000.000 TL + KDV Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri Gzerinden %30 Sirket Payi Gelir Orani
ile 185.100.000 TL + KDV Arsa SatigI Karsiligi Sirket Payi1 Toplam Geliri 'nin ve Satis Toplam Geliri 'nin
artmasi halinde artan toplam gelir (izerinden %30 payin Sirketimize 6denmesi Is Ortakligi tarafindan
taahhit edilmigtir.

Konu sdzlesmenin tapuya serh edilmedigi goralmastar.

3.1.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerinin Alnip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin
Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Asagidaki tabloda proje icin alinmis yasal belgelerin listesi yer almaktadir. Tagsinmaz Uzerinde heniz
kat irtifaki tesis edilmemistir.

UNITE SAYISI
TOPLAM
VERILIS AMACI TARIH NO KAPSAMI o OFISVE [ TKAME | ONITE
ISYERI | HARICI
YENI YAPI 16.04.2020 9 MESKEN VE ISYERI-ORTAK ALAN 189 482 1 672
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3.1.12. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi
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 tasinmazlarin yapi denetimi Adalet Mahallesi, Anadolu caddesi, NO:40\506
Bayrakli/iZMIR adresinde yer alan TEPEKULE STAR YAPI DENETIM LIMITED SIRKETI tarafindan
yapilmaktadir.

3.1.13. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligkin Detayh Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iligkin
Aciklama

Degerleme ¢alismasinda, konu tasinmazin deger tespiti igin tasinmazlarin mevcut tamamlanma
oranina gore degerinin tespitinde “Maliyet Yaklagimi”; bugiin tamamlanarak satilmasi halindeki hasilat
degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi”, projenin net bugiinkii degerinin tespitinde ise “Gelirlerin
indirgenmesi (Proje Gelistirme Yéntemi) kullaniimistir. Calisma yapilan tim ydéntemlerde de
taginmazlarin yasal izinleri alinmis mimari projeye gére degerlendirilmistir.

3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1. izmir li

izmir, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik Uglincli sehridir.
Nifusu 2019 itibariyle 4.367.251 kisidir. Bu niifus; 30 ilce ve
bu ilgelere bagli 1.297 mahallede yasamaktadir. il genelinde
nifus yogunlugu 367'dir. Cografi olarak Tirkiye'nin batisinda
bulunur ve ilin tamami Ege Boélgesi'nde yer alir. Yizolgimi
olarak Ulkenin yirmi Gglnctd buayudk ilidir. Etrafi  Aydin,
Balikesir, Manisa illeri ve Ege Denizi ve Ege Adalar ile
gevrilidir. izmir Kérfezi gevresinde bulunan sehir, her yil izmir Enternasyonal Fuari’'ni diizenleyen
dnemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Urla
Yarimadasi uzanir. Antik Cag'in en UnlU kentleri arasinda yer alan Efes, Roma'nin imparatorluk
devrinde diinyanin en biiyiik kentlerinden biriydi. Tim Iyon kiiltiirinin zenginliklerini biinyesinde
barindiran Efes, yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Guzel
izmir", "Eski Izmir" ve "la Perle de I'lonie" (lyonya'nin incisi) deniyordu. izmir, yatlar ve gemilerle
cevrilmis uzun ve dar bir kdrfezin basinda yer almaktadir. Sahil boyunca palmiye, hurma agaclari ve
genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Tirkiye'nin en biyiik yedinci limanidir.

Niifus ve Demografik Yapi

istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2020 4.394.694 2.187.226 2.207.468
2019 4.367.251 2.174.319 2.192.932
2018 4.320.519 2.152.585 2.167.934
2017 4.279.677 2.133.548 2.146.129
2016 4.223.545 2.104.632 2.118.913

4.1.2. Konak ilgesi

Konak, Tirkiye'nin izmir ilinin bir ilgesidir. Kuzeyinde izmir
Korfezi, kuzeydogusunda Bayrakli, dogusunda Bornova,
glneyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri
bulunmaktadir. Antik ¢agdan gunimize tasinmis
eserlerle, Osmanli déneminden kalan eserlerle, ama en
¢ok Cumhuriyet déneminin eserleriyle karakterize olur.
Konak, izmirin kiiltiir, sanat ve eglence merkezi olmasi
, nedeniyle yerli ve yabanci tim turistlerin ugrak yeri
durumundadir. Ozellikle Kemeralti Carsisi ilge ekonomisine ve Izmir'in tanitimina énemli katkilar
yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora oren yeri
turistlerin ziyaretine aciktir. Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek lzere, izmir'in diger iskeleleri ile
denizden baglantiy1 saglayan Konak Vapur iskelesi ve Konak Meydani ile de Unlidir. Konak sahil
yolu, yiiriiylis parkurlar ézellikle hafta sonlari biitiin izmirlilerle dolup tasar.

Konak, izmirin ybnetsel, sanatsal, kiiltirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda kokli bir turistik gezi
bdlgesidir.

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_20 Rapor Tarihi: 31.12.2021

*GIZLIDIR
19



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

o I‘.m

4.1.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

ilk geyrek biiylime verileri salgin siiresince sunulan parasal ve mali desteklerin devam eden etkisi ve
yurtdisi talebin gucuinl artirarak korumasi ile giglu bir performansa isaret etti. 2021 yili ilk ¢eyrekte
GSYH guglu biyime kaydetmistir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore gayri safi
yurtici hasila (GSYH) bir 6énceki doneme goére %1,7 blylrken, takvim etkisinden arindiriimis yillik
biyime hizi %7,3 olmustur. Arindirimamis verilerde ise biyime %7 olarak gergceklesmistir. Bu
sonuglarla yilliklandinimis biiyiime performansi %1,8’'den %2,4’e hizlanmistir. Dolar bazinda GSYH
ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar dolara yiikselmistir. imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, gliven endeksleri ve bankacilik sektori kredi hacmi
ikinci ¢ceyrek sonuglari i¢ talepteki zayiflamaya ragmen dis talebin ekonomik aktiviteyi destekledigine
isaret etmektedir. i¢ talepteki zayiflamada salgin nedeniyle uygulanan kisitlama tedbirlerine ek olarak
2020 sonlarinda yapilan faiz artirrmlarinin finansal kosullardaki gecikmeli etkileri 6ne ¢ikmaktadir. Mart
ayinda 52,6 olan imalat sanayi PMI Mayis itibariyla 49,3 ile daralma bolgesine gerilemistir. Mevsimsel
etkilerden arindiriimis verilere gére, Mart ayinda 110,2 degerindeki reel sektor gliven endeksi Mayis
ayinda 107,1’e inerken, ayni dénemde imalat sanayi kapasite kullanim orani %75,6'dan %75,2’ye
inmigtir. Doéviz kuru gelismeleri ve kiresel etkilerle diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle
enflasyonda ylikselis devam etmektedir. Mart ayinda %16,2 olan genel tiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Nisan'da %17,1’e ¢iktiktan sonra Mayis itibariyla %16,6’ya hafif gerilemistir.
Ayni dénemde c¢ekirdek enflasyon (C endeks) %16,9’dan %17,8’e ylkseldikten sonra %17,0 inmigtir.
Gida fiyatlarinda yillik enflasyon ise ikinci ¢eyrekte bir miktar yavaslayarak Mayis itibariyla %17,4
seviyesinde bulunmaktadir. Ote yandan, kiresel egilimlerin etkisiyle genel yurtici Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu yiikselmeye devam etmektedir. Mart'ta %31,2 olan Yi-UFE yillik
enflasyonu Mayis itibariyla %38,3’e gikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %34,0’dan %41,3’e
yukselmistir. Son dénemde enflasyon dinamiklerinde ilimli yavaslama isaretleri gorilse de ddviz
kurlarindaki oynaklik, birikmis maliyet unsurlari ve beklentiler enflasyonda yukari yonlu riskleri canli
tutmaktadir. 2021 yilina asilama ve ekonomilerdeki toparlanma iyimserligi ile baslayan kuresel
piyasalardaki risk istahi Mart ayindan bu yana kirilgan bir seyir izlemektedir. S6z konusu kirilganlikta
ABD basta olmak Uzere gelismis ekonomilerin enflasyonundaki hizlanma ile merkez bankalarinin
destekleyici adimlarini erken bir asamada cekebilecekleri kaygisi rol almaktadir. Son dénemde
aciklanan veriler kiiresel ekonomideki toparlanmanin sirdigini teyit ederken, gelismis
ekonomilerdeki destekleyici para ve maliye politikasi ile likidite bollugu énemli bir faktor olarak énemini
korumaktadir. Politika yapicilar enflasyondaki yukselisin gegici unsurlardan kaynaklandiginin altini

gizerek tansiyonu dustrmeye calisirken, risk istahinin verilere duyarlihgi yiksek seyretmektedir.
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kigi Basi Gelir GSYH Kisi Bagi Gelir Bilylime** nn:::g Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%a) (Dolar/TL)
2014 2.054.898 26.624 938.310 12.178 4,90 2,19
2015 2350941 | 30056 | B861.467 11.085 6.10 273
2016 2.626.560 33.131 862.744 10.964 | 3,30 3,04
2017 3133704 | 39019 852618 10.696 7.50 3,68
2018 3.758.316 46.167 797.124 9.792 | 3,00 471
2019 4.320.191 52.316 760.778 9.213 0,90 5,68
2020 5047909 60.537 | 717.049 8.599 | 1,80 7.04

GSYH Kdmulatif olarak baktigimizda 4. geyrek sonu itibariyle zincirlenmig hacim endeksi olarak (2009=100)

bir énceki yilin ayni dénemine gbre % 1,76 arftr.

Kaynak: TUIK *4.Ceyrek sonu verisidir. **Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*

Gt G2 c3 Ca
30

2452 2524

25

20

1023 1085 113 10,56

1035 10,26

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyldl Ekim Kasim  Aralik

—8—2018 —8—2019 —8—2020 -—8—2021

Tiiketici fiyat endeksi'nde (TUFE) 2021 yili Mart ayinda bir onceki aya gére %1.08, bir 6nceki yilin Mart ayina

gore %31,2, bir onceki yihin ayni ayina gore %16,19 ve on iki aylik ortalamalara gore %13, 18 artis gerceklegti.

Kaynak: TUIK
“Bir dneeki yilin ayni ayina gore degdigim
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Doviz Kuru™
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2020 yihinin 4. ceyregini 7,43 ile kapatan dolar 2021 Mart ayinda 8,.34'e,

9,13 ile kapatan Avro ise 2021 Mart ayinda 9,78'e ylkseldi.

Bliylik Sehirlerdeki Ntifus (bin kisi

2016 2017 2018 2019 2020
Istanbul 14.804 15.029 15.068 15.519 15.462

2 750 7,59 7,68 8.16

8,32
7.76 25 780
5 6.98 682 6,85 694 1O L 7.33.7.38

Tem'20

AlriclE

DECERLEME VE

wAS

¢320 Cc4'20 c121

9,71 9,78
874 9.09 934 013 ggg 895

834

S8R 8 __8 g

N ——
o [=] (=] o o — — —
8 & & N N N N 0N
3 3 O0% @ @ @ o0 5
=] o = =]
< LW I <5 3 =

-8 AVRO/DOLAR

Kaynak: TCMB
“Her ayin son gind doviz satig verileri esas ainmighr.

Istanbul'un nifusu, bir énceki yila gére
56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon

462 bin 452 kisiye disti. Tirkiye
nifusunun %18,49'unun ikamet ettigi

Ankara 5.347 5.445 5.504 5.639 5.663
i Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile
—L — — e ol 500 Ankara, 4 milyon 394 bin 694 kisi ile
Bursa 2.9m 2.937 2.995 3.056 3.102 Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa
Antalya 2.329 2.364 2.426 2512 2548 ve 2 milyon 548 bin 308 kisi ile Antalya
Kaynak: TUIK izied.
Yas Grubu ve Cinsiyete Gére Niifus, 2020
mmm Kadin
B Erkek
90+ [ |
85-89 — Erkek 41.915.985
- — Kadin | 41.698.377
70-74 1 — Toplam | 83.614.362
65-63 . _____________________________________|]
60-64 |
55-59 e
50-54 .|
45-49 |
40-44 L e ——
35-39 . _______________________________________________________________________________________]
30-34 .
25-29 1
20-24 . ___________________________________________________________________|
15-18 |
10-14 L |
59 D ——————————
D L
4.000.000 3.000.000 2.000.000 1.000.000 0 1.000.000 2.000.000 3.000.000 4.000.000

Calisma ¢adi olarak tamimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %:66,5 iken 2020 yilinda %67, 7 oldu.

Diger yandan cocuk yas grubu olarak fanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun oram %26,4fen %22,8'e gerilerken,
65 ve daha yukan yastaki nifusun orani ise %7, 1'den %:9,5'e yikseld.

Kaynak: TUIK

YIL
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DECERLEME VE KAS

Uretim Yéntemiyle Insaat Sektériinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig: Pay

GSYH Igindeki Pay (%) ve Biiyime Hizi - (Yillik Bazda)

50 430 426 416
a0 3
7.3 20,1
20 137 1?3 132 151 169 193 16,7
10 450 asfl 53f 55Q 63 E,?I s.al 56 61 7.1 80 a5l 550 71 54 5,4'
o mfl mil ufl wf ul mE 2N = ml N I IR E'°s =
[Te] b= = — =] el (=21 (=]
w g 8 & 8 £ 8§ 8 §I ez g 23z 2 ¢ & 2204
[ [ (] 3] ] 3] 3] [ ] ] [ (] (] & & & o o g
-20 173 12,8

mSekior Pay (%) w=Bdaylime Hizi (%)

Uretim Yéntemiyle Ingaat sektdrinin cari fiyatlarla GSYH'den willik bazda aldifi pay 2020 4. Ceyrek dénem itibariyle

%5, 1 oldu. Aymi dénemde ingaat sektdrld %3,5 kdgllirken, gayrimenkul faaliyellerinin bilyldme oram %2.6 oldu. GSYH
, %626,2 artarak 1 trilyon 524 milyar 788 milyon TL oldu.

Kaynak: TUIK
2020 yulr 4. peyrak sonu vesidie

Ceyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%)

12 a3

10 “ B3 85 . 3 78 B84

g III II IIES 63 T C o 48 1
“ |

2 [ O

o]

2016 2017 2018 2019 2020
Gl mG2 mG3 uG4

Kayrak: TOK

Ceyrek Bazda Bdydme (%6)"

40 321

26,2
30 235 a0 234
o0 136 . 184 141 142 17.0 ia 196
] F q |
o . - . . - 2019 1Le —
. 2016 2017 z01s I -l. 2020
105 8.4
-20 -14.0 -16,4
80 249
-40
Gl mG2 mC3 mG4
Kaymak: TLWK
“Bir dncekd yin aym ddnemi de kiyasianmas:.
“Eagmie dbdnem rakamiannds gincalame yapumaghe
Ingaat Sektérii - Milli Gelir Bilyiime Rakamiari Kargilagtirma 1 (%)*
30 25.2
23 4
195 7.7 3” 8 2‘3 |
20 1? o? 149 145 S 16,0
10
: [ I I |os|”u— |
. c;4.1? c118  c2 13 GSNSI 4’ 13 crisll] c21slll cans c419 G120 G220 c;azo
-84
.20 -10.5 -14.0 6.4
-30 249
mGSYIH Biyidme Orani (%) -in$aat Sektdrd Bhydme Oram (%)
Kaymak: TOK
“Gegmis dinem rakamiannda gancelems yapimigi
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2021 yili birinci ¢eyrek konut satislari, bir énceki ¢eyrege goére yaklasik %23 oraninda bir
azalma géstererek 263.050 adet olmustur. ilk satislar ise geyreklik bazda bugiine kadarki en diistik
seviyesine gerilemis ve 80.370 adet olmustur. 2021 yili birinci ¢eyreginde, gecen yilin ayni dénemine
gore, ilk satiglarda %25,2 oraninda diisiis, ikinci el satislarda %21,8 oraninda diisiis yasanmistir. ilk
satiglarin toplam satiglar icerisindeki orani ise gectigimiz ceyrekteki artisindan sonra yeniden digus
gostererek 30,6'ya gerilemistir. ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin yillik bazda %17,50-
18,50 araliginda olmasi nedeniyle gerileme devam etmistir. ipotekli satislar gecen yilin ayni dénemine
gore %63,5 oraninda bir diusus kaydederek 47.216 adet olmustur. Diger satiglar ise, gegen yilin ayni
dénemine gore %1,9 oraninda artis gostererek 215.834 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda
subat ayi verilerinde bugtine kadarki en yiuksek artis oranlari gorilmis olup konut fiyat endeksinin
yillik degisimi %30,8, yeni konut fiyat endeksinin yillik dedisimi %32,2 olarak gergeklesmistir. Konut
satis sayilarindaki gerilemeye karsin konut fiyatlarindaki artis devam etmektedir. Bununla birlikte,
subat ayi itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi %13,1’e, yeni konutlarda ise %14,4’e
gerilemistir. Turkiye genelinde konut birim fiyatlari ise 4.054 TL/ m®ye ulasmistir. Yabancilara yapilan
satiglar ise bir dnceki ceyrege gére %9,7 oraninda gerilemis ve birinci ¢ceyrekte yabancilara 14.647
adet konut satisi gergeklestiriimistir. Ceyrek bazdaki gerilemeye karsin mart ayi verisi, veri setinin en
yiksek satisi olarak kayitlara gegmis; mart ayinda yabancilara 4.248 adet konut satisi yapimistir.

Dérdiincli geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %50,8 pay ile istanbul yer alirken,

ikinci sirada %19,1 pay ile Antalya bulunmaktadir.

Yap Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatiarinin

2021 yilirin ik e ayinda bir dneeki yila glire, bina
2014 28 252 598 149 sayisi %131,8, ylzdlgimi 87,5, dederi %:144,3,
daire sayisi %105,6 arth.

2015 28.727.5086 2%
2016 20.340.118 2% Kaynak: TLIK
207 32 802435 12%
2018 35.040.843 7%
2019 38.801.537 11%
2020 39.307.621 1%
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k Bazda Konut Satislari {adet)

Satiglariman Pay (%)
;118 138,660 163.604 303.464 95 861
G218 162505 175.030 327335 105223 521
;318 142 585 162.427 306.012 102297 35
G418 106535 208.706 I 405 642 148127 58,10
2016 Toplam 631.688 T09.7eT 1.341.453 449508 3.5
G117 145 635 1789.954 325 . 7B0 125,083 8.4
G217 160397 178.186 328 563 120282 30,6
G317 180.488 195.880 378.365 117.852 1.3
G417 183.009 196.577 I 378.586 109872 9.0
2017 Toyplam 650_ 698 T49.616 1.400.314 473,098 3.6
;118 13B8.777 165.100 304.87T Ba.3ED 29.4
z2'18 160.100 182.055 342 155 112.425 329
318 1687.198 189181 358.359 54.4T7B 153
c4'18 185.497 187510 Fra.oor 20537 65
20 B Toyplam 651.572 T23826 1.375.308 276820 201
=118 107.B58 148 574 250433 38.169 143
218 B8 295 151 068 - 248 363 44 608 179
318 130.258 228 T8 358.87T 105023 2932
G418 174.570 308686 483 258 144 600 239
201 B Toplam 511.682 BIT.4T 1.34B.729 332508 2.7
=120 107432 233 606 341.038 125288 ELE
220 0340 193391 I 2B3.731 137075 483
320 J 161.438 FT5.073 538.509 242 316 452
420 110,532 227 506 3348.038 84 6847 181
I 2020 Toplam ] 480.740 1.028.578 1.498.3168 573337 8.2
Konut satisian 0 yrlingz bir dncski yria gdre % 11,2 arfarak 1 milyon 499 bin 316 oldu.
Maynai TOK
e et e, G il e & s sl
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Aylik Bazda Konut Satiglari (adet)
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milk Kez Satilan Konut (adet)  mikinci Sates (adet)

ilk defa satilan konutlar %9 azalarak 469 bin 740 adet oldu. lkinci el konut safiglan da %18,6 arfarak

1 milyon 29 bin 576 adet olarak gergekiesti.

Hayrak: TLIK
Uk Bateg: Kovud draficie farafindan vaya Grahicide kat kavgigr anlagan kigiar farafindan bir korwdun ik defa safbmas:,
leinei ef sahg: W satugian ev abm kigink b konwly ksrar bagka bir highe safmas:,

Ipotekli Konut Satislart
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m [potekll Konut Satigi (adet)  mToplam

2020 yiinda ipotekli konut satis %e72,4 artarak 573 bin 337 oldu. 2020 yilinda ipotekli satiglann payi 38,2 olarak

gergeklesti.

Kaynak: TLWK
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Konut Fiyat Endeksleri (Turkiye Geneli)

REIDIN GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi {Ocak 2010=100)*

250 Endeks Degeri: Aylik Nominal
oo 1801 1843 1938 2054 2021 Mart Dedisim (%)

150 205,4 0,30%
100
Baglangic Donemine Gore
- Qigi Nominal Degigim (%)
0

Mar'18 Mar19 Mar'20 Mar'21 T, 72% 103,80%

REIDIN Tirkiye Satihk Konut Fiyat Endeksi (Ocak 2012=100)**

Endeks Degen:
2021 Mart

334 4 :
300 219,7 2288 251,80 i n.-'
200 ! '
100 Baglangig Donemine Gdre
) Nominal Degigim (36)

Mar'18 Mar'19 Mar'20 Mar'21 27,64% 213.10%

REIDIN Konut Kira Deger Endeksi (Ocak 2012=100)**

300 265.5 End;g;? hDﬂec_:teri: Anymf'”m;"??l
< al edigim (%
188.2 220.2

200 1889

265,5 1,59%
100 Yillik Nominal Baslangig Donemine Gore
Degigim (%) Nominal Degigim (%)
a

Mar'18 Mar'19 Mar'20 Mar'21 19,05% 156,20%

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi'ne gdre, 2021 Nisan ayinda, bir énceki aya gére %0,19, gegen yilin aymr

ddnemine gore ise %6,03 oramnda fiyaf artigi gergeklegt.

Kaynak: SEIDIN
“REIDMN-GYODER Yo Konul Fiyal Endeksi, 3d proje gelghincisinin sundudu foplam 70 proje ve aylk oralama 22 500 kenwl stoku Grerindsn hesaplanvmakiader,
““RENNN Tirkiye Sanik Kosul Fiyyal Endeksi (81 1 orfabimas)

Konut Satin Alma Giicli Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi lgin)

200
133 136 140 o9

150 14 111 112 112 120
108
. a4 85 90 g5 102 85 . gq 102 102 44

50
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—B—TR-B1 Konut Satinalma Gici Endeksi (120 Ay Kredi Vadesi lgn)
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Markall Konut Projeleri Gostergeleri
Yabancilara Konut Satisi Orani (%)

Markall konut projelerinden konut
satin alan tiketiciler, 2021 yili

1. peyrekile peginat, senst

ve banka kredisi kullanimi
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Kaynak: REIDIN
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Turkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)

c1 c2 c3 C4
7000
6000
5.615
5269 5.258 5.298
5000
4.560
4.427
ap0 3907
3.168
3000
2.164
2000 742
1.386
1000
790 860
0

Ocak Subat Mart Nisan Mawis Haziran Temmuz Agusios Eylul Ekim Kasim Aralik
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Yabancilara yapilan konut satiglan; 2021 yili 1. ceyregi sonu itibariyle gegen yilin ayni ddnemine gdre 262,51k

biiyiime ile 12.192 adet seviyesinde gergeklesti.

Kaynak: TUIK
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2020 yili Eylil ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi, 2021 yili Nisan ayi
sonuna kadar devam etmistir. 2020 yili Eylll ay! basinda artis trendine giren ve %1,08 seviyesinde
gerceklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yih Nisan ayinda %1,40 seviyesine ylUkselmistir. Ayni
sekilde 2020 Eylul ay! baginda artis trendine giren ve %13,80 olan yillik faiz orani ise, 2021 yili Nisan
ayl sonunda 4,31 puan artarak %18,11 seviyesine yuUkselmistir. 2021 yil Mart ayi sonunda konut
kredisi hacmi 276,7 milyar TL seviyesinde gerceklesti. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut
kredisi hacmi icindeki pay1 2020 Mart ayinda %56,9 seviyesindeyken, 2021 yili Mart ayinda %61,9'a
ylkselmistir. Mart 2021°de bir 6nceki yilin ayni dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin payi %20 ,8'den
%17,5’e, Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %14,8'den %11,7'ye dusus gostermistir. Takipteki
konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani 2018 Eyliul bagindan itibaren artis trendine girerken,
Ekim 2019 itibariyla disiUs trendi baslamis olup 2021 Mart ayi itibariyla %0,30 olarak gergeklesmistir.
Toplam tuketici kredileri ise Mart ayinda 692 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020 yili Mart ayinda
%41,4 olan Konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Mart 2021 itibariyla 1,4 puan azalarak
%40 olarak gerceklesti. Toplam krediler yaklasik 3,78 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel
kredilerin toplam krediler igindeki payi %22,4 oldu. Bu oran 2020 Mart ayinda %21,6 seviyesindeydi.

KONUT ve TICARI GAYRIMENKUL

2020 yili 4. Ceyrek doneminde kullanilan konut kredisi miktari 13.975 milyon TL'ye ulasti. Ortalama
kullandirilan kredi tutari ise 2020 yili 4. geyreginde 218.000 TL oldu.

Kulfandirilan Konut Kredisi

Kuliandumian
kresdi topdam 12713 | 17303 7.368 1.837 5930 B30 18216 | 25075 | 24089 | 33.230 | 55.001
{mityon TL)

Kullandnilam
kredi sayes: (adet)

= m_ _  m s = o
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2021 Nisan gy itiban e konut kredilerinds ayitk faiz oram %1,40, ik bilegik faiz ise

% 18,11 seviyesinde gergekle st

Hagmai: TOMB

Sektor Genel Banka

Konut Kredisi Hacmi

Toplam konut kredisi hacmi

Daghmi SRR Dagilimi (milyon TL) * 2021 yili Mart ay: itibari ile
Toplam Bankacilik 51 2100,0 276.723 277 milyar 632 milyon TL
Sektorii civarindadir.
Loplam Mevduat 32 %91,1 252.072

m :‘-:Mﬂaf 3 %61,9 171.250

;':f‘mg;f: S 8 %175 48.356

Labane Mevduat 21 %11,7 32.466

mwssern | o | o :
gzlr:(l:gl:;z ve Yatinm 13 20,0 0,8
Katihm Bankalan 6 %8,9 24651

Kaynak: BODK
“En son agiklanan veriler Mart 2021 BDDK verileridir.
27 Subat 2019 'da faaliye! izni alan Tirklye Emlak Katilim Bankas: A.S. ile birlikte katiim bankalan sayis! §'ya ylkselmistir.
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wAS

Fazla Konut Kredisi Kullanilan ik 10 il
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Istanbul Ankara Izmir Bursa Antalya Kocaeli Adana Mersin Gaziantep Manisa

mToplam stok (milyon TL) = Takipteki krediler toplami {milyon TL) = Takipteki Kredilerin Topiam Stega Orani (%)

2021 yilt 1. geyrek sonu itibariyle topiam konut kredileri iginde en fazia konut kredisi kultanilan ilin %:28,9 orania

Istanbul oidugu gordlmektedir. Istanbul'u %12 ile Ankara, %7,8 oranla ise Izmir takip etmektedir.

Kaynak: BDOK - FinTdrk
‘€127 sonu venisdic
Kot Krodisi Sicku ve Takiplek: Krecier kamdiatf loplam verdevdir.

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)"

200 185,73 Endeks Degeri: Aylik Nominal
136,97 149,15 149,95 I 2021 Mart Degisim (%)

I I I 185,79 1,67%
100
4]

Mar18 Mar19 Mar'20 Mar'21 23.91% 85.79%

Yillik Nominal Baslangig Dénemine Gare
Degisim (%) MNominal Degisim (%&)

Kaynak: Endekza

Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2021 Mart sonu itibariyle 185,79 puan seviyesinde gergeklesti.

Endeks, gegen senenin aymi aymna oranla 35,84 puan artis gdsterirken, aylhk 3,04 puan artis gosterdi. 2021 yilina
175,21 puan seviyesinde baslayan endekste, 3 aylik dénemde 10,58 puaniik bir artis yasandi.
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4.2. Degerleme islemini Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.2.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Marka proje igerisinde yer almalari

- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi

4.2.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

- ingai faaliyetlerin gok diisiik seviyede olmasi

4.3.  Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 2 Parsel numarali
17.703,70 m2 yuzdlcimune sahip “Arsa” nitelikli tasinmazdir. Degerleme gunu itibari ile parsel
Uzerinde hafriyat ve temel kazim faaliyetleri devam etmektedir. Parsel geometrik agidan dikdortgene
yakin formda olup diiz bir arazi yapisina sahiptir. Parselin gevresi cit ile cevrilidir. Bolge altyapi
hizmetlerinden yararlanmaktadir. Parsel glineyde yaya yoluna, diger yonlerde imar yoluna cephelidir

Parsel Uzerinde insa edilmekte olan blok mahallen temel asamasindadir. 3 bodrum+zemin+51 normal
kat olmak Uzere toplam 55 katlidir. Blokta yapi ruhsatina gére 482 adet Ofis ve is yeri ve 189 adet
mesken, 1 adet ikame disi olmak lzere toplamda 672 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Proje igin
heniz kat irtifaki tesis edilmemistir.

4.3.1. Proje bilgileri

’ SATILABILIR -

NITELIK  ADET NET ALAN (m?) AL'ZTJU(I"Z) iNsA?:‘z,t;LANl SAT'LQEEL‘LTJS)’PLAM
KONUT 189 17.483,48 20.170,44 27.263,37 27.263,37
OFIS 432 33.931,45 38.767,21 52.399,68 52.399,68
DUKKAN 50 4.830,20 5.410,02 5.688,14 5.688,14
ORTAK ALAN 31.041,71 ]

TOPLAM 671 56.245,13 64.347,67|  116.392,90 85.351,19

4.4, Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara lligkin Bilgiler

Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin henuz insa edilmedigi belirlenmis olup bu nedenle
mevcut durumunun proje ile uyumlu olup olmadigi tespit edilememektedir. Proje mevcut durum

itibariyle insaat yaklasik %4 seviyelerindedir.
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4.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Yerinde yapilan incelemelerde konu projenin heniz insa edilmedigi belirlenmis olup bu nedenle
mevcut durumunun proje ile uyumlu olup olmadigi tespit edilememektedir. Tasinmazin yeniden ruhsat
almasi gerektiren herhangi bir durum bulunmamaktadir.

4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, bu Yapilarin Hangi
Amagch Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerlemesi yapilan proje mevcut durum itibariyle ingsaat yaklasik %4 seviyelerindedir. Proje Ofis,
Diikkan ve Konut kullanimi olarak gelistirilmistir. Arsa veya arazi kullanimi mevcut degildir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

o I‘.m

5.1.Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamig yatirim
doénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6&zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimuiz
ekonomik kosullari altinda yeniden ingsa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkullin, belirli bir kalan ekonomik émriiniin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagdi kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde inga edilen binalarin
insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z éntinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete’'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle gorulur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degderlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa tiirindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glvenilir ve gercekci yaklasim emsal karsilastirma ydntemidir. Bu dederleme ydnteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirlabilir drnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkultin tarG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire iginde satildigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten miulkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degerleri bulunurken gelir yontemi uygulanir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin
degderinin belirlenmesinde 06lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tagsinmazin yillik
potansiyel brut gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.
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5.2.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazlarin degerine ulasmak igin; projenin mevcut durumu
maliyet yontemine goére belirlenmistir. Mevcut kat irtifakina gére bagimsiz bdlimlerin tamamlanmasi
durumunda olusacak degerleri Emsal karsilastirma yontemine goére belirlenmistir. Tasinmazlarin yer
aldigi projenin net bugiinkii degeri icin Gelirlerin indirgenmesi yaklasimi kullanilmistir.

5.2.1. Maliyet Yontemi

Konu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde proje insaatinin toplam %4 tamamlanma oranina
sahip oldugu belirlenmistir. Bu nedenle konu projenin %4 tamamlanma oranina goére ve
tamamlanmasi halindeki degerleri ayri ayri hesaplanmigtir.

5.2.2. Arsa Emsalleri

SATILIK ARSA ORNEKLERI
n Satig Degeri SHERETE
Aciklama ligili Kis/Kurum-Telefon Yiizélgiimii(m?) Birim Deger
(TL)
(TL/m?)

Degerleme konusu taginmaza yakin
konumda yer alan , ruhsati hazirlanmis,
3.000 m2 yiiz6lgime sahip oldugu beyan
edilen, MiAimarli, TAKS: 0.40, KAKS :3.50
yapilagma sartlarina sahip arsanin
gegctigimizay 57.000.000.-b bedelle satildigi
bilgisi alinmistir. Emlak ofisi ile yapilan Emlak Ofisi 3.000,00 57.000.000 19.000

goérismede bélgede arsalar igin m2 birim 0532 364 14 70
fiyatinin yaklasik 22.000 TL civarinda oldugu
ancak yakin zamanda dolarin hizl
yukselisinden dolay bu fiyatlar
goremeyecegi, uygun bedelin 16.000.-TL/m2
ile 20.000.-TL/m2 arasinda olabilecegi beyan
edilmistir.
Degerleme konusu taginmaza yakin
konumda yer alan , ruhsati hazirlanmis, (96
Adet Ofis ve isyeri, 25 adet mesken nitelikli
toplam 121 adet bagimsiz bolim igin) 3.100 Emlak Ofisi
Emsal 2 m_2 yuzolgime sahip oldugu beyan edilen, 0552 759 53 90 3.100,00 55.800.000 18.000
MIAimarli, TAKS: 0.40, KAKS :3.50 , hmax:
38 kat yapilagsma sartlarina sahip arsa,
55.800.000.-% bedelle emlak ofisinden
satiliktir.
Degerleme konusu taginmazin
glineybatisinda kusbakisi 1.8 km mesafede,
Halkapinar Mahallesi 8510 ada 4 parselde
kayith, ana cadde l'.lzerind_e konumlu, Emlak Ofisi
Emsal 3 TAKS:0.40 , KAKS : 3.50 MIA imarli oldugu 6.053,00 130.000.000 21.477
- L . 105332734931
beyan edilen 6.053 m?ylzdlgimine sahip
kose dikdortgen formdaki parsel
130.000.000.-% bedelle emlak ofisinden
satiliktir.
Degerleme konusu taginmazn ~2 km.
glineybatisinda Mirselpasa Bulvari lizerinde
konumlu oldugu beyan edilen, MiAimarli Emlak Ofisi
Emsal 4 TAKS : 0.40 , KAKS : 3.50 yapillasma 5.000,00 125.000.000 25.000
. A, 0553 909 50 99
kosullarina sahip, 5.000 m2 yizdlgimiine
sahip parsel igin birkag ay 6ncesine kadar
125.000.000.-% bedel istenmekteydi.
Degerleme konusu taginmazn ~1 km.
glineyinde , MIAIMARLI TAKS: 0.40,
KAKS:3.50 yapilagsma sartlarina sahip, 5.000 [Emlak Ofisi
m? yuzolgimine sahip parsel 0532 206 28 41
105.000.000.-4 bedelle emlak ofisinden
satiliktir.
Degerleme konusu taginmazn yeri, konumu
ve Ozellikleri tarif edilerek alinan beyana goére,
tasinmazin bulundugu bélgede arsa m2 Emlak Ofisi
birim degerlerinin 16.000,-TL/m2 ile 22.000.- |0553 909 50 99
TL/m2 arasinda degisebilecegi bilgisi
alinmistir.
Degerleme konusu taginmazn yeri, konumu
ve 6zellikleri tarif edilerek alinan beyana gére,
tasinmazn bulundugu bélgede arsa m2 Emlak Ofisi
birim degerlerinin 17.000.-TL/m2 ile 20.000.- |0552 759 44 73
TL/m2 arasinda degisebilecegi bilgisi
alinmigtir.

Emsal 5 5.000,00 105.000.000 21.000

«YIL
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Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin cevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin arsa fiyatlar
arastirlmis emsal tablolarinda goésterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik arsa nitelikli tagsinmaz m? birim degerlerinin 18.000 TL/m?- 25.000 TL/m?
arahdinda oldugu bilgisi edinilmigtir.

Basliklar Ornek 1 |

Yiizolgiim (m?) 3.000 3.100 6.053 5.000 5.000
istenen Satis Fiyati (TL) 57.000.000 55.800.000 | 130.000.000 | 125.000.000 | 105.000.000
Istenen Birim Satis

Fiyati (TL/m?) 19.000 18.000 21.477 25.000 21.000
Ongoriilen Pazarhk 0% -10% -10% -10% -10%
Orani

Alan Diizeltme Katsayisi -15% -15% 0% -25% -25%
Imar Durumu Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
Katsayisi

Konum Serefiyesi 0% 0% 0% 15% 0%

Diizeltme Katsayisi
Diizeltilmis Birim Fiyat
(TL/m?)

16.150
ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m?) 16.406

13.500 19.329 16.250 16.800

Emsal diizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu taginmazin arsa birim m? degeri 16.156 TL/m?
olarak alinmasi uygun bulunmustur.

Arsa Birimm? | Toplam Arsa

Ada-Parsel Arsa Alani, m?

Degeri TL Degeri TL
8601/2 17.703,70 16.406 290.444.276

5.2.3. Maliyet Yontemine Goére Deger Analizi

Degerlemeye konu olan tasinmazin yerinde yapilan incelemelerine gére insaatin tamamlanma orani
yaklasik %4 oldugu tespit edilmistir.

Projede;

- Dukkan alanlari igin birim maliyeti 4.750 TL/m?

- Ofis alanlari i¢in birim maliyeti 4.750 TL/m?

- Konut alanlari igin birim maliyeti 5.000 TL/m?

- Ortak alanlar igin birim maliyeti 3.000 TL/m? olarak belirlenmistir.

UST YAPI MALIYETLERI

Alan (m?) Birim Maliyet(TL/m?) ‘ Toplam Maliyet (TL)
Ofis Alanlari Maliyeti 52.399,68 4.750,00 248.898.495
Diikkan Alanlari Maliyeti 5.688,14 4.750,00 27.018.665
Konut Alanlan Maliyeti 27.263,37 5.000,00 136.316.834
Ortak Alanlar Maliyeti 31.041,71 3.000,00 93.125.130
116.392,90 505.359.124

Toplam Ust Yapi Maliyeti

Yapilan hesaplamalara gore 116.392,90 m? yapi alani toplam yapi insaat maliyeti 505.359.124,00 TL
olarak hesaplanmigtir.

Ust Yapi Maliyetine ek olarak alt yapi maliyetlerine ait tablo agsagida verilmis olup Ust yapi maliyetleri
toplam maliyetin %80’ini, alt yapi maliyetleri ise %20’sini olugturacagi 6ngdrulmugtar.
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ALT YAPI MALIYETLERI

Toplam Ust Yapi Maliyeti 80% 505.359.124
PROJE 5% 116.392,90 31.584.945
KAZI VE HAFRIYAT 6% 116.392,90 37.901.934
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 116.392,90 44.218.923
SATIS VE PAZARLAMA 204 116.392,90 12.633.978

TOPLAM ALT+UST YAPI MALIYETI 100% 116.392,90 631.698.905

%4 Tamamlanma Oranina Goére Giincel Maliyet 25.267.956
Maliyet Yonetimine Gére Tamamlanmasi Halindeki Deger(TL) 922.143.181
Maliyet Yonetimine Gére %4 Tamamlanma Orani Toplam Deger(TL) ‘ 315.712.232
Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_20 Rapor Tarihi: 31.12.2021

*GIZLIDIR
39



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

AlrlGg!lE «YIL

5.2.4. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yéntemi

5.2.4.1. Marka Proje Emsalleri

Projenin Konumu BORNOVA, KAZIM DIRIK MAH.

Projenin Sahibi FOLKART YAPI

Projede Yer Alan Nitelikler Rezidans, VIP hizmetler, Ofis, Magaza

Proje Baslangig-Bitis 2016-2018 - Yasam baslamis halde

Projenin Arsa Biyiikliigii(m?) |27.400

Toplam ingaat Alani(m?) 114.684

Konu-Rezidans 369

Diikkan-is Yeri

Ofis-Biiro 271

Magaza 46

Sosyal Tesis imkam Rezidans, VIP hizmetler, Cafe, Toplanti Salonlari, Kuru
temizleme, Terz, Kuafor, Lostra, Eczane, 24 Saat
Guvenlik, Kres, Anaokulu, ilk'c'agretim, Lise, Agik ve kapal
ylizme havuzu, carsi ve kapali otopark

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Satilik Konutlar
_ Net Briit FHyat (TL
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?) v
1+1 50 65 1.750.000
2+1 60 80 1.800.000
3+1 95 125 2.825.000

*2. el satiglari olup, belirtilen alanlar satig ofisinin briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik
paylar dugtrilmdstiir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

24.007,69
OFIS BILGILERI
Satilik Ofisler
Net Briit Fyat (TL)
Emsal Alani (m?) Alani (m?)
Emsal-1 54 59 1.400.000
Emsal-2 322 340 6.495.000

*Satis ofisinden elde edilen ortalama m2 fiyatlari temin edilmistir.
Belirtilen alanlar proje satisina esas briitalanlaridir._%18 KDV Dahil dedildir.
ORTALAMA BIRIM DEGER

21.415.88
DIGER BILGILER
Karma projede 5 adet blok bulunmaktadir. Proje tapuda
369 konut, 381 ticari bagimsizbolimden olugsmaktadir.
Satis ofisinden alinan bilgiye gére bazi bagimsiz
Ozellikler bolimlerin birlestirildigi ve sayinin distugu bilgisi
alinmistir. Rezidans satislarinin tamami 2. el olup yapi
sahibinin elinde daire kalmamistir. Folkart yapi yalnizca
ofis satiglarini binyesinde gerceklestirmektedir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli Shell&Core

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_20 Rapor Tarihi: 31.12.2021

*GiZLiDIR
40



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

A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

MISTRAL iZMiR

Projenin Konumu KONAK, CINARLI MAH.
Projenin Sahibi MISTRAL GYO (MIRAY INSAAT)
Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Rezidans, Ofis, Cadde Magaza

Proje Baslangi¢-Bitis 2013-2016

Projenin Arsa Biiyukliigii(m?) |13.922

Toplam ingaat Alani(m?) 117.000

Konu-Rezidans 109

Diikkan-ig Yeri

Ofis-Biiro 153

Magaza 25

Sosyal Tesis imkani Rezidans, VIP hizmetler, Cafe, Kuru temizleme, Terz,

Kuafor, Lostra, Spor Merkez, sauna, Spor sahalari, agik

ve kapali yizme hawuzu ve gocuk oyun alanlari

Kapali Otopark
REZIDANS BILGILERI

Otopark Durumu

Satilik Konutlar
- Net Briit Fyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+1 79 96 2.484.000
2+1 140 167 4.360.000
3+1 165 195 5.000.000
4+1 195 234 6.120.000

*1. el satiglari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda
pazarlik paylari distrilmdstir. Fiyatlara KDV dahildir.

ORTALAMA BIRIMDEGER

OFiS BILGILERI
Satilik Ofisler
Net Briit Fyat (TL)
Emsal Alani (m?) Alani (m?)
Emsal-1 97 130 3.312.000
Emsal-2 127 170 3.978.000
Emsal-3 183 235 6.270.000

*Satis ofisinden elde edilen ortalama m2 fiyatlari temin edilmisgtir.
Belirtilen alanlar proje satigina esas briit alanlaridir. %18 KDV Dahil degildir.
ORTALAMA BIRIMDEGER

DIGER BILGILER
Karma proje 1 blok rezidans, 1 blok ofis olmak tizere 2
Ozellikler bloktan olusmaktadir. Blok zemin katlari cadde magaza

olarak tasarlanmistir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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FOLKART VEGA

Projenin Konumu KONAK, HALKAPINAR
Projenin Sahibi FOLKART YAPI

Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler Konut, dikkan

Proje Baslangic-Bitis 2018-2021 -2022 ilk ceyregi

Projenin Arsa Biiyiikligii(m?) |20.715

Toplam ingaat Alani(m?) Bilgi alinamadi

Konu-Rezidans 843

Diikkan-is Yeri 42

Ofis-Biiro

Magaza

Sosyal Tesis imkani Rezidans, VIP hizmetler, fithess, Spa, sauna, gocuk oyun

alani, 24 saat glivenlik, agik-kapall yizme hawuzu, agik ve
kapali otopark alani

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, dubleks 3+1, dubleks 4+1 , dubleks
5+1
Satilik Konutlar
- Net Brit Fyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)
1+1 35 60 1.800.000
2+1 65 130 4.200.000
3+1 110 204 5.364.000
4+1 149 341 7.000.000

*1. el satiglari olup, belirtilen alanlar proje satigina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda %10
pazarlik payr bulunmaktadir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

27.282,42
OFiS BILGILERI
Satilik Ofisler
Net Briit RHyat (TL)
Emsal Alani (m?) Alani (m?)
Emsal-1 50 70 2.750.000
Emsal-2 480 650 18.500.000

*Satis ofisinden elde edilen ortalama m 2 fiyatlari temin edilmistir.
Belirtilen alanlar proje satigina esas briit alanlaridir. %18 KDV Dahil degildir.

ORTALAMA BIRIMDEGER

DIGER BILGILER
Karma proje 4 adet bloktan olusmakta olup, 843 adet
konut, 53 adet ticari alandan olusmaktadir. Satis
ofisinden alinan bilgiye gére satislarin buyik cogunlugu
Ozellikler tamamlanmis durumdadir. Ulagim olanaklari ve
panoramik kdrfezmanzarasi ile izmir'deki sayili projeler
arasindadir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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MAHALL BOMONTI
KONAK, HALKAPINAR MAH.

Projenin Sahibi

TURKERLER HOLDING
Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler

Konut, Ofis, Magaza, Otel

Proje Baslangic-Bitis 2016-2022
Projenin Arsa Bilyiikligi(m?) |41.521
Toplam ingaat Alani(m?) Bilgi alinamadi
Konu-Rezidans 650

Diikkan-ig Yeri

Ofis-Biiro 400

Magaza 40

Sosyal Tesis imkani

Rezidans, VIP hizmetler, Cafe, Toplanti Salonlari, Kuru
temizleme, Terz, Kuafér, Lostra, Eczane, tiyatro, Sinema,
aclk hava sinemasi, konsel alani, sanat evi, fitness
salonu, spa, hamam, acik kapali ylizme hawuzu, aligveris
caddesi, doga ylruyus yollari, gocuk oyun alanlari, spor
sahalari, mize ve seyir terasi

Otopark Durumu

Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1, 6+1 dubleksler

Konut Tipi

Satilik Konutlar
Net Briit
Alani (m?) Alani (m?3)

Hyat (TL)

1+0 Ftipi 43 73 1.550.000
1+1 B tipi 86 116 2.510.000
2+1 U tipi 79 139 3.236.000
3+1 L tipi 96 182 3.950.000

pazarlik paylar distrilmdstiir.

*1. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda

ORTALAMA BIRIM DEGER

21.963,67
OFIS BILGILERI
Satilik Ofisler
Net Briit Hyat (TL)
Emsal Alani (m?) Alani (m?)
Emsal-1 55 89 1.550.000
Emsal-2 [ 550 | 703 | 11.780.000

Birim Fiyati (TL/m?)

Ozellikler

*Satis ofisinden elde edilen ortalama m2 fiyatlari temin edilmistir.

Belirtilen alanlar proje satigina esas briit alanlaridir. %18 KDV Dahil degildir. Emsal
tasinmazlar minimum ve maksimum 6&lgilerdeki ofisleri temsil etmektedir. Bu
metrajlarin arasinda farkli fiyatlarda ofis kullanimlari mevcuttur.

ORTALAMA BIRIM DEGER

17.086,24

DIGER BILGILER

Karma proje rezidans, konut, ofis, magaza ve ticari
alanlardan olugsmaktadir. Konut kullanimlarinda akilli ev
sistemi ve ankastre set standart olarak mevcuttur.
Tamamlanma oraninin baz bloklarda %100 e ulastigi ,
satig oraninin ise yaklasik %90 oldugu bilgisi satig
ofisinden alinmistir.

Konut Teslim Sekli

Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli

Shell&Core

Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikteki projelerde yer alan satilik
konut nitelikli tasinmaz ortalama m? birim degerlerinin 21.963 TL/m? - 27.282 TL/m?, ofis nitelikli

tasinmaz ortalama m?2 birim degerlerinin 17.086 TL/m? - 33.873 TL/m? oldugu bilgisi edinilmistir.

«YIL
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5.2.4.2. Satilik Diikkan Emsalleri

Emsal Tiirii Ozellikler

Degerleme konusu tagsinmaza
yakin konumlu, Halkapinar
Mahallesi Megapol Carsi Kule
icerisinde, 225 m2 zemin katta ,
150 m2 depo kullanim alani
bulunan diikkan i¢in 10.200.000.-
TL bedel istenmektedir.

Emsal 1

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

ligili Kig/Kurum-Telefon Alani (m?)

Emlak Ofisi
023238235 35

262,00

«YIL

A R G E

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

Satigsa Esas
Birim Deger
(TL/Im?)

Satis Degeri
(TL)

10.200.000 38.931

Pazarlikh
Satis Degeri
(TL)

9.690.000

Pazarlikh
Birim Degeri
(TL/Im?)

36.985

Degerleme konusu taginmaza
yakin konumlu, 350 m2 brit
kullanim alani oldugu beyan
edilen, Murselpasa Bulvari
Emsal 2 cepheli zemin kat diikkan i¢in
27.000.000.-TL bedel
istenmektedir.

Folkart Vega Satig Ofisi
0530 347 88 08

350,00

27.000.000 77.143

22.950.000

65.571

Degerleme konusu taginmaza
yakin konumlu, Mimar Sinan
Mahallesi'nde, Kahramanlar
mevki olarak gegen konumda,
Kultirpark cepheli, 125 m2 tek
kat diikkan 3.900.000.-TL bedel
ile satigsa sunulmustur. Emlak
ofisiile yapilan gérismede mal
sahibi ile gériisme yapiimadigi
ve fiyatta glincelleme
yapilacabilecegi bilgisi alinmistir.

Emsal 3

Emlak Ofisi
0232 464 64 25

125,00

3.900.000 31.200

3.705.000

29.640

Degerleme konusu tagsinmaza
yakin konumlu, Halkapinar
Mahallesi'nde, Onuk Plaza'da her
kati yaklagik 136 m2 olan 3 katl
toplam 408 m2 isyeri igin
4.250.000.-TL bedel
istenmektedir. Is yeri heniizyapi
kullanma izin belgesini almamis
durumdadir. Bodrum kat 1/5,
1.kat 1/2 oraninda zemin kata
indirgenmis olup toplam
indirgenmis alan 231 m? olarak
hesaplanmigtir.

Emsal 4

Emlak Ofisi
023233001 23

231,00

4.250.000 18.398

4.040.000

17.489

Degerleme konusu tagsinmaza
yakin konumda yer alan, MiA
lejanti igerisinde yer alan
projelerde diikkan m2 birim
degerinin 40.000.-TL/m2 ile
50.000.-TL/m2 arasinda
degisebildigi beyan edilmistir.

Emlak Ofisi
0532 323 00 02

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikteki projelerde yer alan satilik
diikkan nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 18.791 TL/m? - 65.571 TL/m oldugu bilgisi edinilmistir.

Basliklar Ornek 1

Alan (m?)

Ornek 2

Ornek 3

Ornek 4

istenen Satis Fiyati (TL)

istenen Birim Satis Fiyati
(TL/m?)

Ongériilen Pazarlik Orani

Alan Diizeltme Katsayisi

Konum Serefiyesi Diizeltme
Katsayisi

Diizeltilmis Birim Fiyat
(TL/m2)

262 350 125 231

10.200.000 27.000.000 | 3.900.000 |  4.250.000
38.931 77.143 31.200 18.398

-5% -15% -5% -5%

0% 0% 0% 0%

0% -10% -10% 10%

36.985 57.857 26.520 19.318

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m?)

Bolgede benzer nitelikte dikkan emsal arzi distk seviyededir. Bu nedenle emsal diizeltme tablosu
yaninda alinan emlakgi gorusleri de géz o6ninde bulundurularak degerleme konusu tasinmazin
dukkan birim m? degeri 42.500 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.2.4.3. Emsal Krokisi

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, liks segmentte
konutlar ve de ticari birimler tasarlanmigtir. Daire tipleri metrekare bazinda ve musteri ihtiyaclarina
gore farklilik gostermektedir.
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5.2.4.4. Serefiyelendirme Galismasi

Ayni proje c¢atisi altinda inga edilen gayrimenkullerin degerleri, deder Uzerinde etkili olan faktorler ve
bu faktorlerin deder Uzerindeki etkileme oranlari nedeniyle farklilik gostermektedir. Bir proje catisi
altinda bulunan gayrimenkullerin talep deger farkliigi serefiye olarak tanimlanir. Gayrimenkul
degerlemede ayni deger Uzerinde etkili olan faktorler gesitlilik géstermekte olup, kesin bir modelleme
yapillamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul degerlemede matematiksel modellemeye imkan
tanimasi nedeniyle dnemlidir.

Bu calismada, ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkulin degerlemesinde deger farkliliklarini
yaratan serefiye kriterleri ve bu kriterlerin degeri etkileme oranlari incelenmistir.

Serefiyelendirmenin gayrimenkul dederine ulasmak icin temel olusturmasi ve degere ulasmakta
kullanilan bir yéntem olmasi nedeniyle calismada degderleme yontemleri kavramsal olarak
irdelenmisgtir.

Ayrica degeri etkileyen kriterlerin ve bu kriterlerin deger Uzerindeki etkilerinin degerleme yapilacak
gayrimenkuliin niteligine ve gayrimenkullerin bulundugu bdlgeye goére c¢esitlilik gosterebilecegi
vurgulanmis ve buna gore konut, ofis ve ticari gayrimenkullerin degerini etkileyen faktorler ayri ayri
incelemistir.

Serefiyelendirme calismalarinda saha calismalari yapilarak serefiye kriterlerinin  segiminde ve
agirhklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu bélgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
calismasinin temelini olusturdugu ve en dnemli sureclerinden biri oldugu vurgulanmigtir. Arastirma
sonuglarina gére ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul igin yapilan degerleme caligsmalarinda
serefiyelendirme kriterlerinin  ve bu kriterlerin deger Uzerinde birbirlerine gdre agirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin icinde yer aldi§i pazardaki arz ve talep
dengesine gore farkhlik géstermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme calismalarinin bdlgesel
analiz calismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Konut Serefiyelendirmede Kullanilan Faktorler

Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda konutlar icin 6 adet faktor kullaniimigtir.

1- Bulundugu Kat

2- Alan Araligi
3- Cephe Durumu
4- Yonu

5- Konut Tipi

6- Manzara Durumu

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda konut nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
degeri 18.000 TL/m? olarak baz alinmistir.
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Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.

Manzara Cephe

Alan Aralig: Bulundugu Kat Puan Konut Tipi BT Sayisi ‘Pul
180 ile 235 m? arasi 0,0% 1 ile 5 arasi 0,0% KD 1,0% 3+1 6,0% Sehir 1,0% Kose 5,0%
161 ile 180 m? arasi 2,0% 6 ile 10 arasi 3,0% KB 3,0% 2+1 5,0% Kismi Deniz 6,0% Ara 0,0%
141 ile 160 m? arasi 4,0% 11 ile 15 arasi 6,0% KD-KB 4,0% 1+1 4,0% Deniz 11,0%

121 ile 140 m? arasi 6,0% D 4,0%
101 ile 120 m? arasi 8,0% D-KD 5,0%
100 m? 'den kiguk 10,0% GB 6,0%

GD 7,0%

KD-GD 8,0%

GB-KB 9,0%

D-G 12,0%

GD-GB 13,0%

G-GB 14,0%

Tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir.
Detayli tablo rapor eklerindedir.

Yuvarlanmig  Birim

Fiyat
Degeri
616.595.000 | 22.645

Taban Baz Birim Deger Uzerinden Serefiyelendirilmis
Toplam Degeri Toplam Deger Satis Degeri ‘

490.740.602

TOPLAMLAR 616.510.177

Ofis Serefiyelendirmede Kullanilan Faktorler

Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin  ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda ofisler igin 6 adet faktor kullaniimistir.

1- Alan Aralig

2- Bulundugu Kat

3- Yoniu

4- Tip

5- Manzara Durumu
6- Cephe Durumu

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda ofis nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
degeri 19.800 TL/m? olarak baz alinmistir.

Alan Araligi BquKn;ugu Puan  Ofis Tipi  Puan ’gi?&;ﬁ Puan gzslh; Puan
141 ile 160 m? arasi 0,0% 16 ile 20 arasI | 1,0% KD 1,0% 1+1 2,0% Sehir 0,0% | Ara |2,0%
121 ile 140 m? arasi 2,0% 21ile 25 arasi | 3,0% KB 3,0% 2+1 1,0% | Kismi Deniz | 2,0% | Kdse | 4,0%
101 ile 120 m? arasi 4,0% 26 ile 30 arasi | 6,0% | KD-KB | 4,0% Deniz 4,0%
100 m? ' den kuguk 6,0% 31ile 35 arasi | 9,0% GB 6,0%

36 ile 40 arasi | 12,0% GD 7,0%

40 ve Ustl | 15,0% | KD-GD | 8,0%
GB-KB | 9,0%
GD-GB | 13%
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Tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir.
Detayli tablo rapor eklerindedir.

Taban Baz Birim Deger Uzerinden Serefiyelendirilmis
Toplam Degeri Toplam Deger

Birim Fiyat
~ Degeri

Yuvarlanmig

Satis Degeri
TOPLAMLAR 1.037.513.727 1.284.007.693 1.283.995.000

Diikkan Serefiyelendirme Kullanilan Faktoérler

Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda dikkanlar icin 5 adet faktor kullaniimistir.

1- Alan Araligi

2- Konum

3- Diikkan Girig Cepheleri
4- Cephe Genisligi

5- Cephe sayisi

Alan Araligi Konum | Puan Dg';?hnegir'ib Puan Cephe Genisligi gzsg’f Puan
301 m2 Ustl 0,0% ARA 0,0% IC SOKAK 0,0% 5 m. 'den kiiguk 0,0% 1 0,0%
201 ile 300 m? arasi 3,0% KOSE 5,0% CADDE 5,0% 5ile 10 m. arasi 3,0% 2 5,0%
101 ile 200 m? arasi 6,0% 10 m. 'den buyik 6,0%
81 ile 100 m? arasi 9,0%
40 ile 80 m? arasi 12,0%

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda Diikkan nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim degeri 42.500 TL/m? olarak baz alinmistir.

Yuvarlanmig|  Birim
Fiyat
Degeri

Taban Baz Birim Deger Uzerinden Serefiyelendirilmis
Toplam Degeri Toplam Deger Satig Degeri ‘

241.745.950

TOPLAMLAR 279.599.137 279.600.000

Mevcut Projeye gore 671 adet bagimsiz bolim igin kat irtifaki kurularak tamamlanmasi durumundaki
toplam satis hasilat dederleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Detayli degerleme tablolari rapor
ekindedir.

SATILABILIR

i ADE N =W BRUT A SATILABILIR TOPLAM HASILAT
NITELIK ) ) INSAAT ) :
T (m?) ALAN (m?) ALANI (m?) TOPLAM ALAN(m?) DEGERI

KONUT 189 17.483,48 20.170,44 27.263,37 27.263,37 616.595.000,00
OFIS 432 33.931,45 38.767,21 52.399,68 52.399,68 1.283.995.000,00
DUKKAN 50 4.830,20 5.410,02 5.688,14 5.688,14 279.600.000,00
ORTAK
ALAN 31.041,71 5
TOPLAM 671 56.245,13 64.347,67 116.392,90 85.351,19 2.180.190.000,00

Mevcut Projeye gore 671 adet bagimsiz bélimin tamamlanmasi durumunda olusacak toplam hasilat
degeri 2.180.190.000,- TL olarak belirlenmigstir. Bagimsiz bolimlerin tamamlanarak satiimasi
halindeki Arsa Satisi Karsihgr Gelir Paylasim s6zlesmesi dogrultusunda VAKIF GYO’'nun %30’luk
hasilat pay! degeri 654.057.000,-TL olarak belirlenmistir.
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5.2.5. Proje Geligtirme Yontemi — Ruhsat Projesine Gére

Proje Gelistirme ydnteminde degderleme konusu tasinmazlarin insa edilmesi i¢cin gereken insaat
maliyeti ve bagimsiz bolimlerin fonksiyonlarina goére satis degerleri dikkate alinarak projenin net

buginkl degeri yaklasik olarak hesaplanmistir.

PROJE BILGILERI

Parsel Alani 17.703,70
Ofis Alani 52.399,68
Dukkan Alani 5.688,14
Konut Alani 27.263,37
Ortak Alan 31.041,71
TOPLAM iNSAAT ALANI, m2 116.392,90

Projede;

- Konut alanlari igin m? birim ingaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 5.000-TL/m?

- Ofis alanlari igin m? birim insaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 4.750-TL/m?

- Dukkan alanlari igin m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 4.750-TL/m?

- Ortak alanlar igin m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 3.000-TL/m? olarak
baz alinmistir.

Ust Yapi Maliyeti

SN saaa(my  Toplembest st vam s
Ofis 4.750 52.399,68 248.898.495
Dukkan 4.750 5.688,14 27.018.665
Konut 5.000 27.263,37 136.316.834 4.341,84
Ortak Alanlar 3.000 31.041,71 93.125.130
Toplamlar 116.392,90 505.359.124

Hesaplamalar sonucunda giincel mimari projeye gére 116.392,90 m? ingaat alani igin; ortalama m?
birim ingsaat maliyeti 4.341,84-TL/m?, toplam yapi insaat maliyeti ise 505.359.124-TL olarak
hesaplanmigtir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre diizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de 6ngorilmiis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi ingaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapi maliyetlerini
kapsayacagi 6ngorulmuagtir.

Alt Yapi Maliyetleri

Sy Issatmlam(my TR oSt
Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 116.392,90 505.359.124
PROJE 5% 116.392,90 31.584.945
KAZI VE HAFRIYAT 6% 116.392,90 37.901.934
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 116.392,90 44.218.923
SATIS VE PAZARLAMA 2% 116.392,90 12.633.978
PROJE TOPLAM iNSAAT MALIYETI 100% 116.392,90 631.698.905

Projenin %100 tamamlanmasi igin gerekli toplam maliyeti 631.698.905-TL olarak hesaplanmistir.
Mabhallen yapilan incelemelerde projenin %4 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup, %4
tamamlanma oranina gére insaat maliyeti 25.267.956,20TL olarak hesaplanmistir.
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MALIYET DAGILIMLARI

Toplam ingaat

Toplam ingaat

: . Unsur _Maliyeti EUNE
Ingaat Alani | Toplam Ingaat Malivet Uzerinden Uzerinden

(m?) Maliyeti (TL) Oran?/(°/) Unsur Unsur
¢ Ortalama | Ortalama Birim
Maliyeti(TL) | Maliyet (TL/m?)
Ofis 52.399,68 248.898.495 49,25% 311.123.119 5.938
Dikkan 5.688,14 27.018.665 5,35% 33.773.331 5.938
Konut 27.263,37 136.316.834 26,97% 170.396.042 6.250
Ortak Alanlar 31.041,71 93.125.130 18,43% 116.406.412 3.750
TOPLAM MALIYET 116.392,90 505.359.124,20 100% | 631.698.905,25 5.427,30

Projenin ingaatinin 2023 yilsonunda tamamlanacagi varsayilimis olup, yillar itibari ile tamamlanma

oranlari

ve tamamlanan kisim maliyetleri

asagidaki

tabloda sunulmustur.

Mahallen yapilan

incelemelerde projenin %4 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup, 31.12.2021 tarihli
maliyet dederi bu orana gére esas alinmigtir. ilerleyen yillarda ise sirasi ile %41,74 ve %53,81 olarak

hesaplamalara dahil edilmigtir.

YILLARA GORE INSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR 31.12.2021

31.12.2022

31.12.2023 | 31.12.2024

TOPLAM

Tamamlanma Oranlari 4,45% 41,74% 53,81% 0,00% 100,00%
insaat Maliyeti(TL) 631.698.905 726.453.741 | 835.421.802
Yillara Gére Insaat Maliyeti, TL | 28.110.601 303.221.792 | 449.540.472 0 780.872.865

Mevcut mimar projede belirtilen konut, dikkan ve ofis nitelikli bagimsiz birimlerin brit alanlari
Uzerinden satilabilir alanlar tespit edilmistir. Konu bagimsiz bélimlerin fonksiyon bazli satis alanlari
asagidaki tabloda sunulmustur.

.- SATILABILIR o
NITELIK  ADET NET ALAN (m?) ALEXEU(T“Z) iINSAAT SAT'L‘:ELELTJZ‘))PLAM
ALANI (m?)
KONUT 189 17.483,48 20.170,44 27.263,37 27.263,37
OFis 432 33.931,45 38.767,21 52.399,68 52.399,68
DUKKAN 50 4.830,20 5.410,02 5.688,14 5.688,14
ORTAK ALAN 31.041,71 -
TOPLAM 671 56.245,13 64.347,67 116.392,90 85.351,19
KABULLER

Satilabilir Ofis Alani (m?) \ 52.400
Ofis Birim m? Degeri (Ortalama) \ 22.991
Satilabilir Diikkan Alani m? 5.688
Dikkan Birim m? Degeri (Ortalama) \ 49.912
Satilabilir Konut Alani (m?) | 27.263
Konut Birim m? Degeri (Ortalama) \ 22.645
ingaat Maliyeti Artis Orani (%) \ 15,00%
Satis Fiyati Artis Orani, % 15,00%
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Proje maliyetlerinin her yil %15, satis gelirlerinin ise %15 oraninda artacagi varsayilmstir.

Konu projede konumlandirilacak olan konut, diikkan ve ofis igin yillar itibari ile m? satis bedelleri, satis orani ve

satis geliri agagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 TOPLAM
Ofis Satiglari (TL/m?) 22.991 26.440 30.406 34.967
Yillara Gore Ofis Satig Oranlari 10,00% 30,00% 40,00% 20,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Ofis Alani 5.240 15.720 20.960 10.480 52.399,68
Yillara Gore Ofis Satis Gelirleri 120.473.752 415.634.445 637.306.148 | 366.451.035 1.539.865.380
Diikkan Satiglar (TL/m?) 49.912 57.399 66.009 75.910
Yillara Gore Diikkan Satig Oranlari 10,00% 30,00% 40,00% 20,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Diikkan Alani 568,81 1706,44 2275,26 1137,63 5.688,14
Yillara Gore Duikkan Satig Gelirleri 28.390.620 97.947.638 150.186.378 | 86.357.168 362.881.804
Konut Satiglari (TL/m?) 22.645 26.042 29.949 34.441
Yillara Goére Konut Satis Oranlari 10,00% 30,00% 40,00% 20,00%
Yillara Gore Satilan Konut Alani 2.726 8.179 10.905 5.453 27.263,37
Yillara Gore Konut Satisg Gelirleri 61.738.998 212.999.544 | 326.599.301 | 187.794.598 789.132.442,53
TOPLAMLAR 210.603.370 726.581.627 1.114.091.828 | 640.602.801 | 2.691.879.626

Proje blinyesinde yer almasi planlanan;

Konutlarin ve dukkanlarin satiglarina proje insa halindeyken 2021 yilinda baslanacak olup, ingaatin
tamamlanmasinin ardindan 2024 yilinda satislarin tamamlanacagdi 6ngoralmustir. Tim satiglarin 3 yil

icerisinde tamamlanacagi 6ngoéralmastar.

Finansal Veriler

indirgeme Orani
2 Yilhk Tahvil Getiri Orani,
5 Yilhk Tahvil Getiri Orani, %

25,0%

23,14%

24,06%

Ortalama Tahvil Getiri Orani, %

Risk Prim Orani, %

Kupon Dénemi
29.12.2021 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmistir.

23,60%

1,40%

6 Ay

Degerleme konu projenin mevcut ruhsat ve eki mimari projelere gore yapilan galisma ve varsayimlar
sonucunda net buginku degeri 1.274.281.684,-TL olarak hesaplanmistir.

NAKIT AKIS PROJEKSIYONU
YILLAR 31.12.2021 | 31.12.2022 | 31.12.2023 | 31.12.2024
PROJE OFIS SATIS GELIRLERI (TL) 120.473.752 | 415.634.445| 637.306.148 | 366.451.035
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) 28.390.620 | 97.947.638| 150.186.378| 86.357.168
PROJE KONUT SATIS GELIRI (TL) 61.738.998 | 212.999.544 | 326.599.301 | 187.794.598
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) -28.110.601 | -303.221.792 | -449.540.472 0
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) 182.492.769 | 423.359.835| 664.551.356 | 640.602.801
indirgeme Orani 25,00%
NET BUGUNKU DEGER (TL) 1.274.281.684
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Hasilat Paylagimi

YILLAR 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024
Proje Toplam Geliri, TL 210.603.370 726.581.627 | 1.114.091.828 | 640.602.801
indirgeme Orani 25,00%

GELIRLERIN NET BUGUNKU DEGER (TL) 1.832.675.621
VAKIF GYO’nun Sozlesmeye Esas Sirket Payi1 Asgari Geliri [EETCRI02XG1:1

Projenin hasilatinin net buglinkli degeri 1.832.675.621,-TL olarak belirlenmis olup Arsa Satigi Karsiligi
Gelir Paylasim s6zlesmesi dogrultusunda VAKIF GYO’nun %30’luk hasilat payi 549.802.686,-TL
olarak hesaplanmistir.

5.2.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Degerleme konusu tasinmaza ait 05.01.2018 imza tarihli “Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylagim Isi
Soézlesmesi” diizenlenmis olup, s6zleme ve Sirketin KAP bildirimi ekler boliminde mevcuttur.

05.01.2018'de Sirket KAP Bildirimi;

Sirketimiz gayrimenkul portfdyiinde yer alan izmir ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 1
Parselde bulunan arsa (izerinde yapilacak olan "izmir Konak Karma Projesi Arsa Satisi Karsiligi Gelir
Paylasimi” isi igin en uygun teklifi veren ilk ingaat Taah. San. ve Tic. A.S.- Kaf Teknik Yapi ins. San. ve
Tic. Ltd. Sti. is Ortakligi ile ana yiiklenici s6zlesmesi imzalanmigtir.

617.000.000 TL + KDV Arsa Satigl Karsiligi Satis Toplam Geliri Gzerinden %30 Sirket Payi Gelir Orani
ile 185.100.000 TL + KDV Arsa Satisi Karsihdi Sirket Pay! Toplam Geliri 'nin ve Satis Toplam Geliri 'nin
artmasi halinde artan toplam gelir (izerinden %30 payin Sirketimize édenmesi is Ortaklig tarafindan
taahhut edilmistir. Konu sdzlesmenin tapuya serh edilmedigi goériimustar. Hasilat paylasimi ile ilgili
yapilan hesaplamalar rapor igerisinde 6zet olarak verilmis detayli olarak rapor ekinde verilmistir.

5.2.7. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, mevcut projede bulunan bagimsiz
bélimlerin degerleme calismadir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti yapilmamistir.

5.2.8. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, mevcut projede bulunan bagimsiz
bdlimlerin dederlemesidir.

5.2.9. En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mdalkin fiziki olarak mumkin, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milkin en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli
kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yiksek bugtinki deger rakamini destekleyici makul
ve muhtemel kullanimdir. Bir bagka ifade ile; makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri
arasindan, yapilmasi teknik ve finansal olarak mimkuin olup en yuksek dederine ulastiran kullanimdir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlari géz éniinde bulundurularak taginmazin “Ofis-
Ticari-Konut” kullanim amagcli gelistiriimesinin “En Etkin ve Verimli Kullanimi” temsil edecedgi
dusundlmektedir.

5.2.10. Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller icin kat irtifaki kurulmamis olup, henlz ingaatlan
tamamlanmamistir. Bu nedenle konu taginmazlarin tamamlanmasi halindeki bagimsiz bolim degerleri
rapor ekinde detayli olarak sunulmustur.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Maliyet Yéntemi, Pazar (emsal karsilastirma) yaklasimi ve Proje
Gelistirme yoéntemi kullaniimigtir. Tim yontemlerden elde edilen degerler rapor igerisinde detayli
olarak verilmigtir.

6.2.Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

6.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlarin mimari projesi onanmisg, yapi ruhsati alinmis ancak kat irtifaki heniiz tesis edilmemistir.

6.4.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerinin
Dogrudan Ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde degerini veya devrini olumsuz olarak etkileyecek herhangi bir
takyidat mevcut degildir.

6.5.Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire
Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin kat irtifaki kurulmamis tapu niteligi mevcutta “Arsa” olarak tescil
edilmistir. Ancak parsel Uzerinde ruhsat alinmak ve yasal belgeler dogrultusunda proje gelistirildigi
gérilmustiir. Bu nedenle tasinmazlarin Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair incelemeye gerek
olmamisgtir.

6.6. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar igin herhangi bir Gst hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.
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6.7.Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portféye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baglikh 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay! veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 8601 ada 2 parsel lizerinde insa edilmesi planlanan milkiyeti Vakif
Gayrimenkul Yatinm Ortakligrna ait olan konut, ofis ve dikkan niteliklerinin GYO portfdylne

alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi Gzere “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit

bulunmadigindan GYO portfoyline alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin ¢) bendinde belirtildigi Uzere “Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylagimi veya kat karsiligi arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kigilere ait arsalar
Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirm
yapabilirler.” ibaresi yer almakta olup Vakif GYO miuilkiyetinde olan parsel lizerinde devam eden proje

olmasi nedeni ile GYO portfoyline “proje” olarak alinabilecegi belirlenmistir.

- Maddenin d) bendinde belirtildigi Uzere “Gergeklestirecekleri veya yatirnm yapacaklari
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata
baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” ibaresi yer
almakta olup tasinmaz icin bagh bulundugu belediye ve tapu mudirliginde yapilan incelemelerde
tum yasal izinlerinin alinmig, insaata baslamak i¢in tim yasal gerekliligin yerine getirilmis oldugu tespit
edilmistir. Konu tasinmazin yasal belgeler dogrultusunda GYO portféyline alinmasinda herhangi bir
sakinca bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu tasinmaz; izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 ada, 2 parsel sayil
tasinmaz Uzerine toplam 671 adet “konut—dikkan-ofis” nitelikleri olarak proje gelistiriimis olup
degerleme bu projeye istinaden yapilmigtir.

7.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda boélgede satisa konu arsalar incelenerek m? satis bedelleri
belirlenmis ve toplam arsa degerine ulasiimistir. Parsel (izerinde insa edilmekte olan projenin mevcut
insa durumu ve niteligi géz oninde bulundurularak piyasa verileri ile tamamlanma oranina goére ve
tamamlanmasi halindeki yapi degeri belirlenmistir. Belirlenen arsa degerine tamamlanma oranina goére
ve tamamlanmasi halindeki yapi degeri ilave edilerek tasinmazin %4 tamamlanma oranina gére
degeri ve tamamlanmasi halindeki toplam degeri belirlenmistir.

Pazar Yaklasimi gercevesinde, degerleme konusu parseller lzerinde gelistiriimekte olan projede
konumlu bagimsiz bolimlerin tamamlanarak bugln itibari ile satilmasi halindeki degerleri (proje
hasilat degeri) hesaplanmistir. Projede konumlu olan konut, diikkan ve ofis 6zellikleri dikkate alinarak
piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari sonucunda
gayrimenkuliin degeri tespit edilmeye calisiimistir.

Proje Gelistirme Yaklasimi dogrultusunda ise konu parsel lizerinde belediyede yer alan ve heniiz kat
irtifaki tesis edilmemis onayli mimari projesi esas alinarak projenin gelistirilecedi varsayilmis olup,
proje maliyeti ve proje gelirleri hesaplanarak projenin net bugtinki degeri hesaplanmistir.

Ayrica degerleme konusu tasinmaza ait 05.01.2018 imza tarihli “Arsa Satigi Karsiligi Gelir Paylasim
Isi Sozlesmesi” dizenlenmis olup Arsa Satisi Karsiigi Gelir Paylasimi” s6zlesmesinden kaynakli
%30’luk hasilat payi degeri hesaplanmistir.
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isbu rapor; miilkiyeti VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu
kiitiginde izmir ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 ada, 2 parsel {zerinde bulunan projenin
mevcut projesine goére olusacak pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmigtir.

Rapor igerisinde bilgileri verilen tasinmazin mevcut projesine gore olusan degerleri asagida verilmistir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazin;

Deger Aciklamasi
Mevcut Projeye gore %4 tamamlanmis degeri KDV hari¢

Ug Yiiz On Bes Milyon Yedi Yiiz On Iki Bin Iki Yiiz Otuz iki TL

Mevcut Projeye gore %4 tamamlanmis degeri KDV dahil

Ug Yiiz Yetmis Iki Milyon Bes Yiiz Kirk Bin Dért Yiiz Otuz Dért TL

Projenin Mevcut projesine gore net bugtinkii degeri KDV harig

Bir Milyar ki Yiiz Yetmis Dért Milyon iki Yiiz Seksen Bir Bin Alti Yiiz Seksen Dért TL
Projenin Mevcut projesine gore net bugiinkii degeri KDV dahil

Bir Milyar Bes Yiiz Ug Milyon Alti Yiiz Elli iki Bin Ug Yiiz Seksen Yedi TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat
degeri KDV harig

iki Milyar Yiiz Seksen Milyon Yiiz Doksan Bin TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat
degeri KDV dahil

iki Milyar Bes Yiiz Yetmis Iki Milyon Alti Yiiz Yirmi Dért Bin iki Yiiz TL

VAKIF GYO Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasim Sozlesmesi Geregi %30 Hasilat Payi
degeri KDV harig

Alti Ytz Elli D6rt Milyon Elli Yedi Bin TL

VAKIF GYO Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagim Sozlesmesi Geregi %30 Hasilat Payi
degeri KDV dahil

Yedi Yiiz Yetmis Bir Milyon Yedi Yiiz Seksen Yedi Bin Iki Yiiz Altmis TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilatin
net degeri KDV harig

Bir Milyar Sekiz Yiiz Otuz iki Milyon Alti Y{iz Yetmis Bes Bin Alti Y{iz Yirmi Bir TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilatin
net degeri KDV dahil

iki Milyar Yiiz Altmis iki Milyon Bes Yiiz Elli Yedi Bin Iki Yiiz Otuz iki TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda toplam hasilatin bugiinkii
VAKIF GYO %30 net degeri KDV harig

Bes Yiiz Kirk Dokuz Milyon Sekiz Yiiz ki Bin Alti Yiiz Seksen Alti TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda toplam hasilatin bugiinkii
VAKIF GYO %30 net degeri KDV dahil

Alti YUz Kirk Sekiz Milyon Yedi Yuz Altmis Yedi Bin YUz Yetmis TL

Deger (TL)
315.712.232

372.540.434

1.274.281.684

1.503.652.387

2.180.190.000

2.572.624.200

654.057.000

771.787.260

1.832.675.621

2.162.557.232

549.802.686

648.767.170

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_20

59

Rapor Tarihi: 31.12.2021

*GIZLIDIR




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

e o I‘.vu

Onur ERDEM Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi ingaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:411461 SPK Lisans N0:403892

Yilmaz KURKCGU
Harita MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572

7.3.Beyan

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

e Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle ve dederlemeyi talep eden musteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;

e Degerleme Hizmetinin tcretinin raporun herhangi bir bélimuine baglh olmadigi;

e  Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlari” igin belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde
gerceklestigi;

e Degerleme Uzmaninin bu rapor i¢in gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

e Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda mulku kisisel olarak denetledigi; hususunu
beyan ederiz.

e  Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére hazirlanmistir.

EKLER
e Degerleme Tablolari
e Tasinmaza ait resimler ve diger ekler (Proje, ruhsat, iskan vb.)
e Takyidat Belgeleri

e Degerleme uzmanlarinin lisans ornekleri ve tecriibe belgeleri
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