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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN idealist GYOA.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 01.12.2025

DEGERLEME TARIHi 26.12.2025

RAPOR TARIHi 30.12.2025

RAPOR NO IGY-2511001

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Atatlrk Mahallesi, llgaz Caddesi,1147 ada, 4 no.lu parsel
Aliaga / IZMIR

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi lizerinden temin edilen ekli tapu kayit belgesine

gore, idealist GYO A.S. miilkiyetindeki izmir ili, Aliaga Koy,
Arapciftligi mevkii 1147 ada, 4 nolu parseldir.

iMAR DURUMU Aliaga Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigi’nde yapilan
incelemelerde rapor konusu tasinmazin 02.10.2014 tasdik tarihli
1/1000 Olgekli izmir ili, Aliaga ilcesi, Arapgiftligi Mevkii, 6707,
6117 ve 7746 Parseller Uygulama imar Plani kapsaminda Sanayi
ve Depolama Alani” lejantli oldugu bilgisi alinmistir.

MEVCUT KULLANIM DURUMLARI Rapora konu tasinmaz Uzerinde halihazirda insai faaliyetler
devam etmektedir.
CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen proje’nin mevcut durum ve

tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitine yoneliktir.

Projenin KDV Hari¢ Mevcut Durum Pazar 333.550.000,-TL
Degeri

Projenin KDV Dahil Mevcut Durum Pazar Degeri | 400.260.000,-TL

Projenin KDV Hari¢ Tamamlanmasi

Durumundaki Net Bugiinkii Degeri 469.250.000,-TL

Projenin KDV Dahil Tamamlanmasi

Durumundaki Net Bugiinkii Degeri 563.100.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYAN DEGERLEME Dilara Surmen (SPK Lisans No: 401437)

UZMANI/UZMANLARI .. )
Onur Oktem YILDIRIM (SPK Lisans N0:404901)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI Huseyin CINAR (SPK Lisans No:400615)

v" Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hiukimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

v Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerigi ile bir bltlindir bagimsiz kullanilamaz.
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BOLUM1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme ve sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 30.12.2025 tarihinde
IGY-2511001 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2. Rapor Tiirii

is bu rapor, idealist GYO A.S.nin talebi iizerine, SPK mevzuati ve sdzlesme geregi izmir ili, Aliaga ilcesi, Atatiirk
Mahallesi 1147 Ada, 4 no.lu Parsel lizerinde gelistirilen Sanayi Tesisi Projesi’nin SPK mevzuati ve s6zlesme
geregi mevcut durumu itibariyle ve tamamlanmasi durumunda bugtinku glincel piyasa rayic degerinin tespiti
icin hazirlanmustir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum
- kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz degerleme ve sorumlu degerleme uzmanlari
Dilara SURMEN, Onur Okten YILDIRIM ve Hiiseyin CINAR tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, yerinde incelemeler ve ofis galismalari sonucu,
sirketimizin degerleme ve sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan hazirlanmistir. Raporda belirtilen
gayrimenkullerin degerleme tarihindeki pazar degeri, 01.12.2025 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine
uygun olarak yuritilen, degerleme calsmasi sonucunda 26.12.2025 tarihi itibariyla belirlenmis ve
30.12.2025 tarihinde de raporlama asamasi tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Kisikli Mahallesi Hanim Seti Sokak No: 38, 34692 Uskiidar/ISTANBUL
adresindeki idealist GYO A.S. icin hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile idealist GYO A.S. arasindaki hak ve
yukumluliklerini belirleyen 01.12.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, idealist GYO Anonim Sirketi talebine istinaden, Sirket portféyiinde bulunan tasinmaz icin Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun Duizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Il1-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri
111-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organrnin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
dogrultusunda, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 11I-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda)

hazirlanmistir.
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1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin, tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda

daha once hazirlanmis bir degerleme raporu bulunmakta olup, detay bilgiler asagida sunulmustur.

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN IDEALIST GYO A S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHi 13.11.2024

DEGERLEME TARIHi 27.12.2024

RAPOR TARIHi 31.12.2024

RAPOR NO IGY-2411003

RAPORU HAZIRLAYAN SORUMLU DEGERLEME
RAPORU HAZIRLAYAN SORUMLU DEGERLEME

Hiiseyin CINAR (SPK Lisans No:400615)
Onur Oktem YILDIRIM (SPK Lisans No:404901)

Projenin KDV Hari¢ Mevcut Durum Pazar Degeri 152.200.000 4.306.771

Projenin KDV Dahil Mevcut Durum Pazar Degeri 182.640.000 5.168.125

PrOJenln"KD'\.I H?"g_ Tamamlanmasi Durumundaki 391.324.500 11.073.226
Net Bugiinkii Degeri

Pro;enln"KD'\.I D?hﬂi Tamamlanmasi Durumundaki 469.589.400 12.180.549
Net Bugiinkii Degeri

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Atak Gayrimenkul Degerleme A.$. uzun yillar degerleme sektoriinde faaliyet gostermekte olan ve SPK
Lisansina sahip, Degerleme Uzmanlari tarafindan 14 Nisan 2011 tarihinde istanbul’da kurulmustur.
Sirketimiz, 20.04.2011 tarih ve 7798 no'lu Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore,
gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile kurulmustur.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’ de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Aunmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” uyarinca 17.02.2012 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir.

Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karari ile Sirketimize
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir. Ayrica Sirketimiz; 31.08.2012 tarihinde Uluslararasi Kalite Sistemi Standardi”’na
uygun bir kalite sistemi kurmus ve uyguluyor olmasi sebebi ile ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi
Belgesi’ne sahip olmustur.

Atak Gayrimenkul Degerleme AS, 27.10.2023 tarihinde “Makine ve Ekipmanlan Degerlemeye Yetkili

Kuruluslar Listesi (Liste)”’ne alinmistir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

UNVANI :  IDEALIST Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
ADRESI :  Kisikl Mah. Hanim Seti Sok No:38 Uskiidar / istanbul
ILETiSIM : 02164438290 (Tel)

0216523 13 58 (Faks)
info@idealistgyo.com (e-posta)

KURULUSTARIHI  : 28.11.2007

Gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina yatirm
FAALIYET KONUSU yapmak, gayrimenkul portfoyu olusturmak ve
gelistirmektir.
HALKAARZ TARIHI : 1.07.2010
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, idealist GYOA.S.nin talebi tizerine izmir ili, Aliaga ilgesi, Atatiirk Mahallesi, 1147 ada 4 no.lu parsel
uzerinde gelistirilen Sanayi Tesisi Projesi’nin SPK mevzuati ve s6zlesme geregi mevcut durumu itibariyle ve
tamamlanmasi durumunda bugunku glincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti icin hazirlanmistir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

v 7
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.

ATAK Mecidiyekoy Mahallesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4 K:1 Sisli / iISTANBUL

Gayrimenkul Degerleme A.S.



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

BOLUM 3 DEMOGRAFi, EKONOMI VE GAYRIMENKUL SEKTORU GENEL DURUM

3.1. Turkiye Demografik Veriler

Turkiye nufusu 85 milyon 664 bin 944 kisi oldu

Turkiye'de ikamet eden nufus, 31 Aralik 2024 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 292 bin 567 kisi artarak 85
milyon 664 bin 944 kisi oldu. Erkek nufus 42 milyon 853 bin 110 kisi olurken, kadin ntfus 42 milyon 811 bin
834 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,02'sini erkekler, %49,98'ini ise kadinlar olusturdu.
Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, ulkemizde ikamet eden yabanci nufus bir
onceki yila gore 89 bin 996 kisi azalarak 1 milyon 480 bin 547 kisi oldu. Bu nufusun %48,3'Unu erkekler,
%51,7'sini kadinlar olusturdu.

Yiluk nafus artis hizi 2023 yilinda binde 1,1 iken, 2024 yilinda binde 3,4 oldu.

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
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Turkiye'de 2023 yiinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2024 yilinda %93,4 oldu. Diger
yandan belde ve koylerde yasayanlarin orani %7'den %6,6'ya dlsta.

Mekénsal Adres Kayit Sistemi'nin (MAKS) kullanilmaya baslanmasi ile fiili kent-kir yapisini daha dogru
yansitan, "yogun kent, orta yogun kent ve kir"(2) ayriminda olusturulan yeni bir siniflama yapilmigtir.

Bu siniflamaya gore, Tlirkiye niifusunun %67,2'sinin yogun kent, %15,5'inin orta yogun kent ve %17,2'sinin ise
kir olarak siniflandirilan yerlesim yerlerinde yasadigi goruldu.

Nufus piramitleri, nufusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Turkiye'nin 2007 ve 2024 yili nufus piramitleri karsilastinldiginda, dogurganlik ve olimlaluk

hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasli nifusun arttig ve ortanca yasin ylikseldigi gortilmektedir.

! Demografik veriler TUIK ’nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari raporundan alinnustir.
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Niifus piramidi, 2007, 2024

Yag grubu 2007 Yas grubu 2024
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Calisma ¢ag olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki nufusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2024 yilinda
%68,4 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki ntifusun orani %26,4'ten
%20,9'a gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun oraniise %7,1'den %10,6'ya yiikseldi.

Calisma ¢agindaki birey basina dusen ¢ocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimluk orani, 2023
yiinda %46,3 iken 2024 yilinda %46,1'e dustu. Calisma cagindaki birey basina dusen ¢ocuk sayisini ifade
eden ¢ocuk bagimllik orani, %31,4'ten, %30,6'ya gerilerken, calisma ¢agindaki birey basina diisen yasli birey
sayisini 6lgen yasl bagimllk oraniise %15'ten %15,5'e yukseldi. Diger bir ifadeyle, Tlrkiye'de 2024 yilinda,
calisma ¢agindaki her 100 kisi, 30,6 ¢cocuga ve 15,5 yasliya bakmaktadir.

Yag bagimhilik oranlari, 2020-2024
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Nufus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye dusen kisi sayisi”, Turkiye genelinde 111 kisi oldu.
istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 934 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'u 623
kisi ile Kocaeli ve 390 kisi ile en kii¢guk yuz 6l¢imune sahip il olan Yalova izledi.

Nufus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.

Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan ve Gumiuishane izledi. Diger yandan yiiz ol¢gimii

blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu ise 59 olarak gergeklesti.
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3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme2

Ekonomik Gelismeler

2025 yiinin Gguncu ¢eyreginde kuresel Olgekte sinirli bir toparlanma gorulmekle birlikte, Ulkeler arasi
ekonomik ayrisma devam etmektedir. Yeni ticaret anlagsmalari ve ABD’nin Agustos ayinda devreye aldigi tarife
dizenlemeleri sonucunda kuresel ticaret politikasi kaynakli belirsizlikler azalmig; buna paralel olarak finansal
piyasalarda oynaklik gerilemistir. Yapay zeka temelli teknolojik gelismelerin de etkisiyle kiresel risk istahi
gucli seyretmektedir. ABD Merkez Bankasi (Fed), enflasyonun hedef seviyenin lzerinde olmasina karsin
istihdamdaki zayiflama nedeniyle Eylil ayinda yilin ilk faiz indirimini gergeklestirmis ve yil sonuna kadar iki ek
indirim ihtimaline isaret etmistir. Bu goriinim, kiresel piyasalarda risk istahini destekleyen temel unsur
olmayi strdirmektedir. Fed’in gevseme adimlarina iliskin beklentiler ve jeopolitik riskler kapsaminda degerli
metal fiyatlarinda yukar yonlu egilim gozlenmektedir.

Tirkiye ekonomisi 2025 yili ikinci geyreginde sinirli hizlanma kaydetmis; bliyime i¢ talep kaynakl olurken net
dis talep biiyiimeye negatif katki saglamistir. Uclincii geyrek dncii gostergeleri ekonomik aktivitede hafif bir
yavaslamaya isaret etmektedir. imalat sanayi PMI, dalgall bir seyir izleyerek Eyliul ayinda 46,7 seviyesinde
gerceklesmis ve daralma bolgesinde kalmistir. Kapasite kullanim orani son li¢ ayda gerilerken, sektorel gliven

endekslerinde de dalgali bir goriiniim hakimdir.

Beklenti ve Given Endeksleri

108,50

w b

B e, [
-

-

Reel Kesim Beklenti Enceksi [ 2025 I 2024 w2
Taketic Given Endeksi |1 2025 | 1 2024 w3 Bl

Kaynai: TCMB

Dis dengede ligiincii ceyrekte yatay bir gériiniim séz konusudur. ihracatta toparlanma siirerken ithalatta kismi
ivme kaybi yasanmistir. Ticaret BakanUlgi verilerine gore 2025 Ocak-Eylul doneminde ihracat yillik %4,1;
ithalat %5,9 artmigtir. Dis ticaret agigl 2024’(in ayni donemindeki 60,0 milyar dolardan 2025 yiinda 67,0

2 Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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milyar dolara yukselmistir. Hizmet gelirlerindeki artigsa ragmen gelir kalemlerindeki gelismeler cari dengeye
sinirll negatif katki yapmis; 12 aylik cari agik Temmuz 2025 itibariyla 18,8 milyar dolar olarak gerceklesmigtir.
Enflasyon egilimleri iiglincii geyrekte dezenflasyon siirecinin yavasladigini géstermektedir. TUFE yillk artisi
Haziran’daki %35,0 seviyesinden Eylii’de %33,3’e gerilemis; Yi-UFE yillk artisi ayni dénemde %24,5’ten
%26,6’ya yukselmistir. ASustos ve Eylul aylarinda enflasyonun tahminlerin uzerinde gergeklesmesi, beklenti
kanalinda iyilesmenin yavasladigini gostermektedir. TCMB, Temmuz ayinda baslattigi faiz indirimlerine Eylul
doneminde daha dlgsik Ol¢ekli olmak Gzere devam etmis, ancak yukari yonld risklerin artmasi nedeniyle daha

temkinli bir indirim patikasinin izlenebilecegine yonelik sinyaller vermistir.

Yilhk Enflasyon*

. Piyasa Katihmcilar1 Enflasyon Beklentisi (Ocak 2025)

Yillik Enflasyon
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nr 31,77

64,77

g 6 6198
5.0 6153 6136

0 gy | . . 36,08

e ess 118 1895 19,25 19,58 1989 a3
Fiagr 1561 1819 17 3

Cari ¥I| Sonu (Ekim 2025) 12 Ay Sonras| 24 by Sonras|

. . . . . . . . . .
Ouk  Subat Mat Nisan Mays Horran Temmuz Agustos Eylil  [kim  Kasm o Avalik
Wzs Max Haon Haz Baon Kaynak: TCMB

Kaynak: TOIK *Bir 8nceki aya gére dedisim

3.3.  Gayrimenkul Sektoriine Bakis®

Gayrimenkul Sektoriiniin Degerlendirilmesi

insaat sektorii; olusturdugu katma deger, istihdam kapasitesi ve bagli alt sektérlere etkisi nedeniyle
makroekonomik dengelerde belirleyici bir konuma sahiptir. Sektor, yapi Uretimi yaninda bakim, onarim ve
isletme faaliyetlerini kapsayan genis bir ekonomik yapiya dénusmustur.

2025 yii Ocak-Agustos doneminde konut satiglari 978.070 adet olup yillik bazda %21,3 artis kaydedilmistir.
Ayni dénemde ipotekli satislar %84,6 oraninda yukselmis; birinci el satiglar 295.524, ikinci el satislar 682.546
adet olarak gerceklesmigtir. Piyasadaki kismi canlilik; faiz indirimi beklentileri, krediye erisimdeki iyilesme,
alternatif yatinm aracglarnnin getirileri, fiyat artis trendi ve deprem sonrasi ic go¢ hareketleri ile

iliskilendirilmektedir.

3 Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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Enflasyonla mucadele programi kapsaminda dezenflasyon sureci hizlansa da fiyatlama davranislarindaki
katilk sirmektedir. TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE), nominal artis egilimini korurken reel fiyatlar enflasyonun
altinda seyretmektedir. 2025 Agustos ayinda KFE aylik %2,5, yiluk nominal %31,4 artmis; reel bazda %1,2
oraninda gerilemistir. Yillk artis oranlari istanbul’da %30,2, Ankara’da %41,1, izmir'de %31,9’dur.

2024 bahar déneminden itibaren talepteki zayiflama ve uygulanan sikilagsma politikalar sonucunda insaat

maliyetlerinde normallesme egilimi gozlenmektedir. 2025 Temmuz ayinda ingaat maliyet endeksi yillik

%22,98 artmig; malzeme maliyeti %19,98, iscilik maliyeti %31 artis gostermistir.

Ceyrek Bazda GSYH lgindeki Pay (%) Insaat Sektérii - Milli Gelir Biyiime Rakamlan

Kargilagtirmas: (%)*

0
G (u (N QB @B @B R @M g3 @M o @

Kaynac TOIK Kaynaic T0iK [ | orampw) M Orani (%)

Sektorel aktiviteyi yansitan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim izinleri 2025 yilinin ikinci ¢eyreginde belirgin bir
genigleme sinyali vermistir. Ruhsat verilen bina sayisi yillk %47,4; daire sayisi %90,3; yuzél¢imu %61,8
artmistir. Yapi kullanim izinlerindeki artis da tiretim kapasitesindeki genislemeyi desteklemektedir. Bu egilim;
arz aciginin ikamesi, kentsel donusum calismalari ve deprem konutu Uretim sireglerinin hizlanmasi ile
uyumludur.

Finansal acidan ise sektorlin kaynak gesitliligine, yeni finansal Grtinlere ve kurumsal yapisal gliclenmeye olan
ihtiyaci artmaktadir. Ekonomik programin yeni denge arayigi cercevesinde; surdurulebilir karlilik, gelismis risk
yonetimi kapasitesi ve finansal kirilganliklarin azaltilmasi, sektoriin 6ncelikli yapisal gereksinimleri arasinda
yer almaktadir.

2025 Yili Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi ve Ofis Pazari Gelismeleri

2025 Eylil ayi itibanyla Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 1358,28 puan seviyesine ulasmistir. Endeks, yillik
bazda 395,80 puan, aylk bazda ise 14,57 puan artis kaydetmistir. 2025 yilina 1036,53 puan ile baslayan

endeks, son 12 aylik donemde toplam 372,85 puanlik yikselis gostermistir.
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jE'N Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

&

Kaynak: Endeksa

Ofis piyasasinda, birincil kira seviyeleri 2025 yili ticlincii ceyreginde 50 USD/m? diizeyine ulasarak yillik bazda
%11 artis gdstermistir. TL bazinda ise kira degerleri %35 artisla 2.034 TL/m? seviyesine yiikselmis ve Eyliil ayi
TUFE artisinin (%33) (izerinde gerceklesmistir. Bdylece birincil kira seviyesi, dénem itibariyla tarihsel olarak
en yuksek seviyesini yenilemistir.

istanbul Finans Merkezi’nin kademeli olarak devreye girmesiyle ofis arzi artmis ve istanbul toplam stok
blayukligld 7,21 milyon m2’ye ulasmistir. Uglincli ceyrekte toplam 21.167 m? yeni kiralama islemi
gerceklestirilmis; yitin ilk U¢ ¢eyregindeki toplam kiralama hacmi 75.856 m? olmustur. Bu rakam, gecen yilin
ayni dénemine gére metrekare bazinda %5 diisiise isaret etmektedir. Ugiincii ceyrekte yeni kiralama
anlasmalari toplam islemlerin metrekare bazinda %48’ini olusturmaktadir. islemlerin %4t Merkezi is Alani

(MiA) iginde, %53’ii ise MIA disi Avrupa yakasinda gergeklesmistir.

Kiralama lslemleri

c1'25 C2°25 £3'25
Gergeklesen Toplam Kiralama islemi (bin m?) 67.089 38410 21.167
[Prime] Birincil Kira (USD/m/ay)* 45 46 50
[Prime] Birincil Getiri Orani (%) 125 7.25 725
Toplam Stok (milyan, m?) 7118 718 7.21
Bogluk Orani (%) 983 5,98 10,08
Gelecek Arz (Ingaat halinde, bin m?) 1,149 1,149 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m’) 2702 2702 2702

Kaynak: Cushman&Wakefield TR Internations! *Gergeklesen kiralama iglernleri iginde ug dederler harig tutularak en
yibksek geyrek dilimde yer alan kira dederlerinin ontalamasadir.

Ofis pazarinda talep, ylksek insaat-mobilya maliyetleri ve tasinma giderleri nedeniyle hazir dekorasyonlu
(“fit-out”) ve hemen kullanilabilir nitelikteki ofis alanlarina yonelmektedir. Kiraci yenilemelerinde mevcut
dekorasyonu koruyan “plug & play” konseptli alanlar one cikarken, shell & core (sap-siva) alanlara yonelik
talep sinirli kalmaktadir. Ayrica deprem yonetmeligine uygun, yiiksek sismik glivenlik standartlarina sahip
modern ofis binalarina olan talep artmig; eski yapi stokuna sahip binalardan nitelikli binalara gegis
hizlanmigtir. S6z konusu talep artigi karsisinda yeni arzin sinirli kalmasi kira seviyeleri tzerinde yukari yonli

baski olusturmaya devam etmektedir.
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Lojistik Pazari — 2025 3. Ceyrek Goriiniimii

Mevcut veriler itibariyla birincil lojistik pazarlari olan istanbul-Kocaeli bélgesinde toplam 11,4 milyon m? depo

stokunun yaklagik 7,9 milyon m?si ticari kullanim amagli lojistik arzindan olusmaktadir. insaat halindeki proje

hacmi 471.000 m® diizeyinde olup, projelerin buyuk ¢ogunlugu ticari lojistik kullanima yoneliktir.

2025 yili iglincii geyreginde depo kiralama iglem hacmi 114.000 m? seviyesinde gerceklesmis; yil toplamiise

yaklasik 170.000 m? olmustur. Ugiincii geyrekteki giiglii islem hacmine ragmen, yillik bazda toplam hacim bir

onceki yilin ayni dénemine gore %16 gerilemisgtir.

Toplam Kiralama Islemleri [bin m?)

0 -

=
T
&0
18

tstanbul wrupa [ Istanowl anacois [ Kocaeli

Kaynak: VS Partners

Kaynak VS Partners

Bosluk Oranlar (%)

I kuitanilzn Alan

G325 verileridir.

Birincil pazarlarda kira degerleri Gzerindeki yukari yonli baskinin, mevcut arzin sinirli olmasi nedeniyle

Onimuzdeki ddnemde de devam etmesi beklenmektedir. Bununla birlikte yiksek insaat ve arsa maliyetleri,

gelistirici faaliyetleri acisindan 6nemli bir kisit teskil etmeyi surdiirmektedir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGE HAKKINDA ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu it*

izmir iti

izmir, Ege kiyr bélgesinin tipik bir érnegi gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, giineyde Kusadasi Kérfezi, batida
Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise Aydin ve Manisa il sinirlari ile gevrilmis izmir, batida kendi

adiyla anilan korfezle kucaklasir.

il topraklari, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dogu boylamlari arasinda kalir. ilin kuzey-
gliney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km, dogu-bati dogrultusundaki genisligi ise 180 km'dir.
Yiizélctimii 12.012 km?.dir. Turkiye'nin Giclincii biiyiik sehri olan izmir, cagdas, gelismis, ayni zamanda islek bir
ticaret merkezidir.

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

izmir, Cumbhuriyetle birlikte pek cok sanayi kurulusuna ev sahipligi yapan bir kent konumuna biiriinmiistiir.
Kentte sanayinin gelisiminde; hammadde kaynaklari, nitelikli isglicu, ulagim olanaklari ile i¢ ve dis piyasalara
yakinlik en buyuk etkenlerdir.

Niifus biiyiikliigii bakimindan Tiirkiye’nin (iclincii bilyiik, Ege Bélgesi’nin ise en biiyiik kenti olan izmir ilinin
niifusu 1927-2014 déneminde siirekli artis géstermistir. izmir'in yiluk niifus artis hizi, Tiirkiye’nin ortalama
yillk nifus artis hizindan yuksektir.

Ulkemizin en énemli petro-kimya tesislerinden olan Petkim izmir'de faaliyet gostermektedir. Yine Tiipras,
Teco gibi buyuk petro kimya tesisleri bulunmaktadir. Bunun yani sira kentte, petrol ve kimyevi Urlnler, metal,
tekstil, makine, otomotiv ile gida, tutlin ve topraga dayali sanayi gibi alanlarda ulusal ve uluslararasi 6l¢ekte

one cikan birgok sanayi tesisi bulunmaktadir.

“11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Bunun yani sira izmir gerek kentsel yasam ve demografik 6zellikleri, gerek egitim kiiltiir yapisi ve gerekse
Cesme, Foga, Urla gibi 6ne ¢ikan marka turizm alanlari ile 5nemli yasam ve turizm kenti durumundadir.

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

Ulkemizin ii¢ biyiik sehrinden biri olan izmir, cografi yerlesim olarak kuzey-giiney ve dogu-bati akslari
uzerinde konumlanmistir. Dolayisiyla ulasim akslari da bu guizergahlar lizerinde olusturulmustur. Tim ulasim
olanaklarinin (kara[karayolu-tren yolu], hava ve deniz yolu) kullanilabildigi kent, 6zellikle limanlari ile 6ne

cikmaktadir.

4.2. Gayrimenkuliin Bulundugu ilge

Aliaga Ilgesi

izmir’in bir ilgesi olan Aliaga, Ege Denizi'nin kiyisinda yer alir. ilge; Giiney Dogusunda Dumanli Dagi ve Kuzey
Dogusuna dusen Yunt Dagi ile cevrelenmis olup; Batisinda Ege Denizi bulunmaktadir.

izmir’in Sanayi ilgesi Aliaga; Dogusunda Manisa, Kuzeyinde Bergama, Giineyinde Menemen, Giiney batisinda
Foga'ya komsudur. izmir- Canakkale karayolu kentin icinden gegmekte ve cift gidis-gelise sahip olan bu
karayolu ile ilgeden izmir'e 45 dakikada ulasilmaktadir.

Aliaga, 1960l yillarda hayata gegirilen 1. bes yillk kalkinma plani uyarinca sanayilesme igin uygun yer olarak
secilmis ve bu tarihten itibaren sanayi kimligi ile 6ne ¢ikmaya baglamistir. Bu yillara kadar Menemen’e
bagliyken, 1982 yilinda ilge statiisiine kavusmustur.

Tarihi zenginlikleri, dogal glizellikleri, ve cografi 6zellikleri nedeniyle farkl bir ok potansiyeli barindiran Aliaga,
Petro Kimya Sanayinin kurulmasiyla birlikte 15-20 yil icinde bir sanayi kentine dontismdustur.

1960'l yillarin basina kadar tarimsal yogunluklu ekonomik etkinlige sahip olan Aliaga, 1961 Anayasasi
uyarinca, “Agir Sanayi Bolgesi” olarak kabul edilince, 1970'lerden itibaren sanayi yogunluklu ekonomiye dayali
bir karakter kazanmaya basladi.

Makro olcekteki kamu yatinmlari olan Petkim-Tlpras gibi dev sanayi kuruluslarinin kurulmasiyla baslayan
Sanayilesme hizini arttirarak devam etmistir.

Nemrut Limaninin kuzeyine yerlesen, lUlkemizin en bulylk petrokimya endustrisi, Petrol Ofisi ve c¢esitli
sivilastinlmis gaz depo ve dolum tesisleri; guneyinde irili- ufakl ark ocaklar ve demir c¢elik fabrikalarinin
kurulmasi Aliaga'nin bir sanayi kentine donismesini hizlandirdi. 1970'li yilarda baglayan sanayilesme
hareketleri sonunda ilgede bircok blylk sanayi tesis ve kurulusu ile orta kiglk boy sanayi isletmesi

kurulmustur.

3 Tlge hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmustir.
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1980'lerde Cukurova, izmir Demir Celik, Ege Metal, Cebitas, Habas gibi 6zel demir-celik fabrikalarinin
isletmeye acildi. Yine ayni bolgede Makine Kimya Kurumu'na ait hassas dékim tesisleri ve hurda igletmesi,
Petrol Ofisi ile ok sayida 6zel dolum tesisleri bu yillarda kuruldu.

1997 yiinda da 10 milyon metrekare {izerine Tiirkiye’deki tek Kimya ihtisas Organize Sanayi Bolgesi olarak
Aliaga Organize Sanayi Bolgesi kurulmustur. Organize Sanayi Bolgesi’'nde 2019 yili itibariyle 52 firma faaliyette
bulunmaktadir.

Aliaga'da ¢ok cesitli ve farkl amaglar igin kurulmus ¢ok sayida sanayi kuruluslarn vardir. Bu sanayi
kuruluslarinin dagiiminda, Tlpras, Petkim ve Petkim'e bagli olan 17 fabrika, Star Rafineri, Gemi-Sokim
Tesisleri, Enerji Santralleri, Viking Kagit Fabrikasi, Ege Glibre Sanayi, Demir-Celik Fabrikalari, haddehaneler ile
Nemrut limanlarinda 13 adet iskele lojistik hizmeti veren igletmeler vardir. Ancak bu sanayi kuruluslari icinde
en 6nemli yeri Petrokimya Tesisleri, Demir-Celik isletmeleri, enerji santralleri ve limanlar olusturmaktadir.
Petkim ile Tupras arasindaki sahil seridinde ise Gemi Sokim tesisleri bulunmaktadir. Kamunun kurmus
oldugu M.K.E Gemi Sokum tesislerinin hemen yaninda, birgcok 6zel Gemi Sokum tesisleri de agilmistir.
Glzelhisar Baraji'nin yakininda olmasi nedeniyle su gereksinimi duyan kimya sektoru Aliaga'da, Demir-Celik
ve haddehane tesisleri Nemrut Korfezi'nde kurulmustur. Guzelhisar ¢ayi Uzerinde kurulmus olan Guzelhisar
Barajl daha ¢ok petro-kimya tesislerine hizmet vermektedir. Rafineri ise guineyde, Menemen yolu lzerinde,
Gediz'den 6zel su alma yapilariyla suyunu 20 km. uzakliktan getirmektedir.

ilce sinirlarinda yer alan sektérler ve bellli basli firmalar su sekilde siralanabilir.

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

DEMIR GELIK: izmir Demir Celik, Habas, Cebitas, Ege Celik, Ozkan Demir Celik, Kocaer Haddecilik, Kardemir
Celik, Akdemir Celik, Sider Demir Celik, Micha Galvaniz, Atik Metal, Denizciler Dokiim, Egedemir
AKARYAKIT DEPOLAMA VE SATIS: Teco Petrolculik A.S., Total Oil A.$, Alpet, LUKOIL LUBRICANTS
MIDDLE EAST Madeni Yag San ve Tic Ltd $ti.

TUPGAZ DOLUM TESISLERI: Totalgaz, ipragaz, Bizimgaz, Aygaz, Pegagaz, Ocakgaz, Milangaz

OZEL SANAYi KURULUSLARI: izmir Elektrik Uretim Ltd. Sti (Enka Enerji Santrali), izdemir Enerji Elektrik
Uretim Ltd. Sti., Egegaz, Ege Giibre, Viking Kagit ve Seliiloz A.S, Ravago Petrokimya A.S. basta olmak lizere
pek cok 6zel sanayi kurulusu ilgemizde faaliyet gostermektedir.

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

1960’l yillarda kiigiik bir balikgi kdyl olan Aliaga’nin nifusunda uzun yillar 6nemli bir gelisme olmazken,
1980’li yillardan baglayarak nufus artisi hizlanmugtir.

1960'da 2860 kisilik bir nufusa sahip kuglk bir bucak olan Aliaga, Demir Celik ve Petro- Kimya sektoruntn
agirlikta oldugu sanayinin kurulmasiyla birlikte hizla geliserek, Ege’nin nifus ¢eken bir sanayi merkezine

doénusmagtar.
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BOLUM5 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

5.1. Cevreve Konum

is bu rapor, izmir ili, Aliaga ilgesi, Atatiirk Mahallesi sinirlan igerisindeki 1147 ada 4 no.lu parseli
kapsamaktadir.

Rapor konusu tasinmaz, izmir ili, Aliaga ilgesi, Atatiirk Mahallesinde, Aygaz Caddesi olarak bilinen cadde
uzerinde ve Gemi Sokum Bolgesi ile Tupras tesisleri arasinda yer almaktadir.

Tasinmaz Aliaga ilce merkezinin batisinda Aliaga Korfezi ile Karaagag Koyu arasinda kalan kisimda burnun bati
kisminda sahilde ve yamaglarina dogru konumludur.

Bolgede ana ulasim arteri olarak Aygaz Caddesi ve yakin ¢cevresinde Tupras Tesisleri, Totalgaz Tesisleri, Alpet
Tesisleri yer almaktadir. Tasinmazin konumlandigi bolge llke ¢capinda 6nemli sanayi ve depolama tesislerinin
bulundugu bir sanayi bolgesi durumundadir. Yine tasinmaza yakin mesafede Gemi Sokum Bolgesi ulusal
Olgekte sektorun tek calisma bolgesidir.

Tasinmaz Aliaga ilgce merkezine yaklasik 6 km. mesafede yer almaktadir. Bolgede ulasim 0Ozel araglar ile

saglanmaktadir.
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5.2. Gayrimenkuliin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Rapora konu tasinmazin tapu kayit bilgisi sirketiniz yetkilileri tarafindan TAKBIS sisteminden temin edilen
belgeye istinaden diizenlenmis asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z konusu tapu kayit belgesi raporumuz

ekinde tarafiniza sunulmustur.

iLi izmir
iILCESI Aliaga
MAHALLESI Aliaga Koyii
MEVKii Arapciftligi
ADA NO 1147
PARSEL 4
YUzOLGUMU 10.000,00
MALIK id.ealigt Gayrimenkul Yatirim Ortaklgi Anonim
Sirketi
HISSESI Tam
TAPU TARIiHi 22.06.2022
YEVMIYE NO 9903
CILTNO 182
SAHIFE NO 17884
ANA TASINMAZ NITELIGI Arsa

5.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi, Devrine ve Degerine Etki Eden Sartlar

Tasinmazin, miisterimiz tarafindan TAKBIS sisteminden 24.11.2025 tarihinde temin edilen ve tarafimiza
sunulan Tapu Kayit Belgesine gore tapu kayitlar iizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir. ilgili tapu kayit
belgeleri raporumuz ekinde sunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

o Kamu Hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanligi’'nca degisik ihtiyaclarla talep edilen tagsinmazlar
bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (16/03/2007 Yevmiye No:1318)

Rehinler Hanesinde:
e T.C. Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlg Toplu Konut idaresi Baskanlg (TOKi) lehine,

16.818.750,-TL bedelle, kanuni faizli, 22.06.2022 tarih 9903 yevmiye numarali ipotek kaydi,
e Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 12.03.2024 tarih 9312 yevmiye numarali, 100.000.000,-TL bedelle,
%108 degisken faizli, 1. dereceden ipotek kaydi
e Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine, 13.08.2025 tarih 18927 yevmiye numarali, 95.000.000,-TL bedelle,
%108 degisken faizli, 2. dereceden ipotek kaydi bulunmaktadir.
Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 30. Maddesinde "Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel
karsiligi ortaklik lehine ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis

edilmesi mumkundur. (Degisik ikinci cimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tuzel kisilikleri lehine temin
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edilecek finansman igin portfoydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.
Portfoydeki varliklarin Gzerinde bu amaglar disinda higbir suretle tiglincu kisiler lehine ipotek, rehin ve diger
sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas
sOzlesmesinde yer verilmesi zorunludur." denilmektedir. Taginmaz tizerindeki teblig kapsaminda konulduguna
dair yazi rapor eklerinde sunulmustur.

Ayrica, tasinmaz Ulzerindeki ipotegin, Teblig kapsaminda konuldugu belirtilmis ve ilgili serh ve beyanlarin
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz bir etkisi bulunmadig ifade edilmistir. Bu durum, Teblig'in 22.
maddesindeki hikimlerle desteklenmektedir.

Tasinmaz iizerinde tasarrufa engel bir takyidat bulunmamaktadir.

5.3. Tasinmaz ve Konumlandigi Bélgenin imar Bilgisi

Aliaga Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigi yetkililerinden rapora konu parselin 22.10.2014 Tasdik tarihli
izmir ili, Aliaga ilcesi, Arapciftligi Mevkii, 6707, 6117 ve 7746 Parseller 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan’’na
gore, “Sanayi ve Depolama Alani” icerisinde yer almakta olup, Emsal:0,60, H:Teknoloji geregi imar ve

yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi ainmistir.

Yapilasma
Ada | Parsel | Yiizolgiimii | .. . . Sartlari
2 Hisse Imar Fonksiyonu
No No (m®) Yencok
Emsal
(m)
1147 | 4 10,000.00| Tam | Sanayive DepolamaAlani | 0,60 Teg';?;’;“

Plana dair plan gorselleri ve plan notlari ayrintili olarak rapor ekinde, ayrica asagida gorsel olarak sunulmustur.

1/1000 OLCEKLI PLAN
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= 11451

ez 3%
o

«
14732 540

1378/3

1147/4

5.4. Tasinmazin Son Ug Yiluk Donemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
Rapor konusu 1147 ada 4 nolu parsel 07.10.2021 tarih ve 11803 yevmiye no ile ifraz isleminden T.C. Cevre
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig Toplu Konut idaresi Baskanlg (TOKI) miilkiyetine gegmis, ardindan
22.06.2022 tarih ve 9903 yevmiye ile satis islemi ile tasinmazin miilkiyeti idealist Gayrimenkul Yatirim
Ortaklgl A.S. 'ne gecmistir.

Yapilan incelemelerde rapora konu taginmazin konumlandigi parselin son 3 yillk dénemde imar planinda bir

degisiklik olmadigl tespit edilmistir.

5.5. llgili Mevzuat Geregi Ainmis izin ve Belgeler ile Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve
Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Aliaga Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemeler sonucu rapor konu proje kapsaminda yer alan 1147 ada
4 nolu parsel icin 28.12.2023 tarih ve 2023/237 sayili yeni yapi ruhsati alinmis olup detaylari asagida tablo

olarak gosterilmistir.

- : Toplam
Ada Ruhsat Tarihi | RuhsatNo | Venus Yapi | IngaatAlani B.B. Niteligi B.B Atami B.B. Béliim
Parsel Nedeni Sinifi (m®) (m®) Adedi .
Adedi
6.290 Sanayi
5.539 O'(té';r/;})a”
1147/4 28.12.2023 2023/237 Yeni Yapi 2-C 2231 Ortak Alan 5484 4 4
Ortak Alan
330 (Depo)
TOPLAM 14.390
22
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Ayrica s6z konusu ruhsatin eki olan onayli mimari projesi bulunmaktadir. Projesine gore parsel Uzerindeki yapi
2.bodrum kat+1.bodrum ara kat + zemin kat + 1.normal (ara kat) kattan olusmaktadir.

Gelistirilmesi planlanan tesisin projesine gore bina toplam 14.341,21 m? alana sahiptir. Yapida projesine gore
2.bodrum katta otopark alani, 1.bodrum katta brit 123,32 m? alanli 1 adet imalathane depo, zemin katta brit
5.173,52 m” alanli 1 adetimalathane depo, 1.normal katinda yaklasik brit 490,25 m?alanli 1 adetimalathane
depo ve yaklasik brit 504,50 m? alanli 1 adet imalathane ve depo olmak Uzere 4 adet Unite bulunmaktadir.
Unitelerin toplam kullanim alani 6.291,59 m? dir. Ekspertiz tarihinde parsel lizerinde ingaat isleri devam
etmekte olan yapinin bodrum katlarinin tamamlandigl, zemin katinin insa edildigi tespit edilmistir. Ekspertiz
tarihinde yaklasik %60 ingaat seviyesine sahip oldugu gérulmaustur.

Rapora konu proje icin yapi ruhsati alinmis, projeleri onaylanmis ve insaati baslamistir. insaatinin
tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat mulkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasiile yasal
surecinin tamamlanacagi ongorulmektedir.

5.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin alinan ruhsati itibar ile yapi denetim isleri “Kiltur Mahallesi, Mustafa Enver Bey
Caddesi, Berki Apartmani, No:1/1, i¢ Kapi No:81 Konak iZMIiR” adresinde konumlu olan “izmir Kent Yapi
Denetim L.T.D. ST.i.” tarafindan yapilmaktadir.

5.7. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz uzerinde yurGtilen insaat faaliyetlerinin gergeklesme orani yaklasik %60 seviyesindedir.
insaati devam eden projeler igin Enerji Kimlik Belgesi heniiz diizenlenmemistir.

5.8. Durdurma Karari Yikim Karan Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara iligkin Agiklamalar

Konu tasinmazlarin Aliaga Belediyesi imar Miidiirliigii imar Arsiv Dosyasinda yapilan incelemelerde herhangi
bir durdurma ve yikim karari, riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

5.9. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat
Karsiligi insaat veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

Rapor konusu proje kat karsiligl yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile gelistirilmemekte olup bir pay orani
mevcut degildir. Proje, gelir paylasimli olmayip Anahtar Teslim Modeli ile gelistirilmistir.

5.10. Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama
Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Aliaga Belediyesi, Tapu Mudurligu ve tasinmazin bulundugu konum
ve gevresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmistir. Tagsinmaz mevcut imar yapilasma haklari ve mevcut
kullanim 6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Ayrica tasinmaz ile ilgili hazirlanmis, ruhsat ve proje

bulunmaktadir. Ruhsat ve proje verileri, kat planlari ve gorselleri rapor ekinde yer almaktadir. Bu ¢ercevede
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tasinmazile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu tagsinmazin mevcut 6zelliklerine, teknik ve resmi verilerine
iliskindir. Farkl bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme sonuglari farkli olabilecektir.
5.11. En Etkin ve Verimli Kullanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:

Bir mulkun fiziki olarak mumkuin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan mulki en yuksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir. Rapora konusu parselin, sahip oldugu
mevcut teknik ve fiziksel ozellikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullanim seklinin imar plani
dogrultusunda projelendirilmesi gerektigi kanaatine varilmistir.

5.12. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz tapusunda; “Arsa” niteliginde olup biinyesinde miisterek/bolinmus kisimlar

mevcut degildir.

5.13. Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmazlar ile ilgili Aciklamalar

e Rapora konu parsel, izmir ili, Aliaga ilcesi, Atatiirk Mahallesi sinirlari icinde yer almaktadir.

Ada/Parsel Yiizolgiimii (m?)

1147/4 10.000,00

e Parsel, Aliaga Gemi Sokim Tesisi ile Tupras Tesisleri arasinda kalan bolgede konumludur.

e Parselin kuzeyinden gecen ve bolgenin 6nemli ulasim arteri olan Aygaz Caddesi’ne yaklasik 130 m.
cephesi bulunmaktadir.

e Parsel dliz egimsiz arazi yapisina ve duzgun geometrik sekle sahiptir.

e Onaylu mimari projeye gore parsel Uzerine insa edilecek olan tesis 2. bodrum+1.bodrum ara kat +
zemin + 1. normal kattan olusacaktir.

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

e Yapiruhsatina gore, yapimi planlanan binanin toplam insaat alani 14.390 m*dir.

e Ekspertiz tarihinde insaata baslandig gorulmus olup, halihazirda bodrum katlarin tamamlandigi, zemin
katin insa edildigi tespit edilmistir. Ekspertiz tarihinde yaklasik %60 insaat seviyesine sahip oldugu

gorulmustar.
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5.14. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

+ Tasinmazin netimar parseli olmasi,

+ Tasinmazin Aliaga Limanina, Nemrut (Petkim) Limanina yakin olmasi,
+ Gelismekte olan bir bolgede yer almasi,

+ Ruhsatlandirilmis, projelendirilmis olmasi,

+ Parselin geometrik seklinin diizgin olmasi.

Olumsuz Ozellikler

- Belirli bir alici kitlesine hitap ediyor olmasi,
- Ulke ekonomisinde yasanan gelismelerin kredi faiz oranlarina etkisi,

- Gayrimenkul piyasalarindaki arz ve talep dengesizligi.
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BOLUM 6 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

6.1. Degerleme Yéntemleri®

Uluslararasi Degerleme Standartlari Konseyi’nin Yayinlamis oldugu 2017 Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na gore; Asagida bahsi gecen (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin
timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;

(a) Pazar Yaklasimi, (b) Gelir Yaklagimi ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.

6.1.1. Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:
(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmig olmasi,
(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya
(c) onemli 6lgude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigl asagidaki ilave durumlarda,
pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir.
Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agiruiklandiriip agiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli olglide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,
(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varlklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi,
(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamu farkliliklarinin, dolayisiyla da subjektif duzeltmeler gerektirme

potansiyelinin bulunmasi,

62017 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’ndan alinmistir.
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(d) glincelislemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig iceren iglemler vb.),
(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden uretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.
Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya benzeyen varliklari
iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanilmadigi
durumlarda dabhi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli

gorilmektedir (ornegin, etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayali degerleme olgutleri).

6.1.2. Gelir Yaklagsimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donusturilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagsiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:
(a) varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goztiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, soz konusu kriterlerin kargilanamadigl asagidaki ilave durumlarda, gelir
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki
durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agiruklandinlip agiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozliyle degeri etkileyen birgok
faktorden yalnizca biri olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin onemli
belirsizliklerin bulunmasi,
(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii bulunmayan
bir pay sahibi ge¢cmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz),
ve/veya
(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak baslamasinin planlanmis
olmasi.
Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu getirinin yatinma

iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértilmesi teskil eder.
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Genel olarak yatirimcilarnin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen risk”

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

6.1.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen
tim yipranma paylarinin dusilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligl yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiumcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede
yeniden olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlaml agirlk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigl asagidaki ilave
durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Maliyet
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin
uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek
amaciyla agiruiklandinlip agiriklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) katiumcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dusundukleri, ancak varligin
yeniden olusturulmasinin 6nunde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlaml bir zaman
ihtiyacinin bulunmasi,

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

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak kadar, yeni

olusturulmus olmasi.
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Kismen tamamlanmis bir varigin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen slireye kadar
katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin, varligin,
tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun

dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

6.1.4. Gelistirme Amacl Miilk Degerlemesi
Bu standart baglaminda gelistirme amacli mulk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi
icin yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle

ilgili haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

(a) binalariningaati,

(b) altyapisiile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

(c) daha 6nce gelistirilmis arazinin yeniden geligtirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek lizere tahsis edilen arazi, ve nizami bir planda daha yiiksek bir
deger kullanimi veya yogunluk igin tahsis edilmis arazi.
Gelistirme amacl milk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri standardinda tarif
edilen ug¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir. Gelistirme amacl mulk degerlemesi ile ilgili iki temel
yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazaryaklagimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagiminin bir karigimi olan kalinti yéntemidir
Bu yaklasim tamamlanmis “brit gelistirme degeri”’nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici karinin gelistirme
amacl mulkiin kalinti degerine ulasabilmek igin diisiilmesine dayanir.

Kalinti Yontemi:

Kalinti yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi icin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tim maliyetler, projenin
tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin tamamlandiktan sonraki beklenen
degerinden dustlldikten sonra kalan kalinti tutar ifade etmesi nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan
bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti yonteminden turetilen kalinti deger gelistirme amacl mulkiin

mevcut haliyle pazar degerine esit olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 7 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde Uluslararasi kabul gormus kavramlar icerisinde ug farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi seklindedir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin ozelliklerine ve yapisal ozelliklerine gore farkli yontemlerin birlikte
ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Raporumuza konu projeye iliskin, projenin Gzerinde yer aldigi parselin arsa degeri, projenin mevcut durum
degeri ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugtinkii degeri ayri ayri irdelenmistir.

Proje blnyesindeki arsanin degerinin belirlenmesi icin “Pazar Yaklasimi” ile “Gelistirme Amacl Mulk
Degerlemesi” kapsaminda “Kalinti Yontemi” kullanilmistir. Projenin mevcut durum degeri icin “Maliyet
Yontemi” ve projenin tamamlanmasi durumundaki buglinkii degerinin belirlenmesi igin “Gelistirme Amagl

Muilk Degerlemesi” kapsaminda “Gelir Yaklagimi” kullanilmigtir.

7.1.  Pazar Yaklasimi ile Arsa Pazar ve Kira Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara cikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bitin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, blyuklugu, imar fonksiyonu, yapilasma kosullar gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarlama firmalan ile gortisulmus, ayrica mahalli kamu kurum ve
kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu proje bunyesindeki arsanin deger tespitine altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa
sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler asagida 6zetlenmistir.

Emsal 1; Coldwell Banker Yon Gayrimenkul (532) 578 32 89: Ayni bolgede, yakin konumda, tasinmazin
bulundugu cadde lizerinde (1147 ada 10 parsel) 10.000 m2 yizolgiimll, hafriyat isleri olan, Sanayi ve
Depolama Alani icerisinde Emsal:0,60 yapilasma kosullarina sahip olan net imar parseli pazarlkli olarak
107.500.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Deger:10.750,-TL/m?)

Emsal 2; Emlak¢im Gayrimenkul (532) 578 32 89: Ayni boélgede, yakin konumda olan, taginmazin
bulundugu cadde Ulzerinde (1147 ada 2 parsel) 5.000 m2 yuzolglimli, Sanayi ve Depolama Alani igerisinde
Emsal:0,60 yapilasma kosullarina sahip, hafriyat isleri olan net imar parseli pazarlikli olarak 50.000.000.-TL
bedelle satiliktir. (Birim Deger:1 0.000,-TL/m?)

Emsal 3; Defne Emlak Gayrimenkul Aliaga (532) 660 43 00: Ayni bolgede, yakin konumda 10.000 m2
yuzoleimll, Sanayi ve Depolama Alani icerisinde Emsal:0,60 yapilasma kosullarina sahip ve hafriyat isleri
olan netimar parseli pazarlikli olarak 100.000.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Deger:1 0.000,—TL/m2)

Emsal 4; Emlak Yonetim (537) 475 63 58 Ayni bolgede, yakin konumda, parselin giineydogusunda konumlu,

olan (1146 ada 14 parsel) 10.000 m2 yuzolgumli, hafriyat isleri olan, Sanayi ve Depolama Alani igerisinde
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Emsal:0,60 yapilasma kosullarina sahip olan net imar parseli pazarlkli olarak 100.300.000.-TL bedelle
satiliktir. (Birim Deger:1 0.030,-TL/m?)

Emsal 5; Rant Gayrimenkul (533) 130 72 14: Uydu Ulzerinde yapilan élgiimlere gore taginmaza yaklasik 10
km mesafede olan, Coraklar Koyt igerisinde sanayi tesislerinin yogun oldugu sanayi sitesinde konumlu, 5.000
m2 ylizélgumlul, Sanayi Alani igerisinde, insaat ruhsati alinmis olan hafriyat isleri olan net imar parseli
pazarlikli olarak 75.000.000.-TL bedelle satiliktir. (Birim Deger:1 5.000,-TL/m?)

Gorus; Bolge emlakgisi ile yapilan goriismede, degerleme konusu tasinmazin konumu, arsa buyukligu ve
hafriyat islerinin tamamlanmis olmasi nedeniyle 12.000.-TL/m2 ile 13.000.-TL/m2 arasinda satilabilecegi

bilgisi alinmistir.

Emsallerin tablo seklinde gosterimi asagida sunulmustur;

Sanavive |FEmsal 0.60 Coldwell Banker Yon
Emsal 1| 1147/10( 10.000,00 |10.000,00 ¥ >~ 1 107.500.000,00 10.750 Gayrimenkul 0(532) 578 32

Depolama 29

Sanayive [Emsal 0,60 Emlak¢im Gayrimenkul 0

Emsal2| 1147/2 [ 5.000,00 | 5.000,00 50.000.000,00 10.000

Depolama (532) 578 32 89:

Sanayive |Emsal 0,60 Defne Emlak Gayrimenkul
Emsal3| - 10.000,00 |10.000,00 100.000.000,00 | 10.000 ne
2 ’ Depolama Aliaga 0 (532) 660 43 00
Emsal4|1146/14| 1000000 |10.000.00 S&¥1Ve | g car0.60] 10030000000 | 10030  |Emiak Yonetim0(337) 475 63
Depolama 58
Emsal5| - 5.000,00 |5.000,00| Sanayi | Emsall | 75.000.000,00 15000 | Rant Gaym;eznllzul (533130

Emsal tasinmazlarin rapor konusu parsele gére konumlarini gosterir emsal krokisi
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip, yakin ¢evreden

ulasilan emsallerden 5 adet emsale raporda yer verilmigstir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, cevre sakinleri

ve cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan

bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Arsa degerinin belirlenmesinde altlk teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri

incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar 6zellikleri, topografik yapilari ve benzer 6zelikleri

cergevesinde rapor konusu parselile kiyaslanmis ve parselin degerine ulagsmak igin bu kriterler dogrultusunda

dizeltmeler getirilmigtir. Bu dliizeltmeler iliskin hazirlanan tablolar asagida sunulmustur. Tabloda karsilastirma

icin uygun oldugu disuntlen 5 adet emsal diizeltmeye tabi tutulmustur.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak icin emsal taginmazlarin satisa sunulun

birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri igin negatif (-) duizeltme oranlari,

olumsuz ozellikleri icin pozitif (+) duzeltme oranlari uygulanmistir.

ARSA PAZAR DEGERI iCi YAPILAN CALISMALAR

Yiizélgiimii si?:?:n Gergekei imar (F\I')I.:ﬁzl;t Dizeltimis
Emsal (His:esi) imar Emsal Birim Pazarlik Birim Biyiiklik Konum Verilerine ve Birim
No 2 Lejant (KAKS) o . Payi Degeri Duizeltmesi | Diizeltmesi Gore . Degeri
(m°) Degeri (TL/m?) Diizettme | Harfvat | 1o
(TL/m?) Maliyeti)
Emsal | 16.000,00 | S8V | £cai0,60 | 10.750,00 | 10% | 9.675,00 0% 0% 0% 30% 12.577,50
1 Depolama
Emsal | 5 000,00 | 2V | £cal0,60 | 10.000,00 | 10% | 9.000,00 15% 0% 0% 30% 13.050,00
2 Depolama
Emsal | 10.000,00 | SAVIVe | £rcal0,60 | 10.000,00 | 5% | 9.500,00 0% 5% 0% 30% 12.825,00
3 Depolama
Emsal | 10.000,00 | SAMVIVe | £rcal:0,60 | 10.000,00 | 5% | 9.500,00 0% 5% 0% 30% 12.825,00
4 Depolama
Emsal | 5 000,00 | Sanavive 15.000,00 | 10% | 13.500,00 15% -25% 0% 10% 13.500,00
5 Depolama
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~13.000

Gliniimiiz ekonomik kosullarinda rapora konu projenin konumlandigi parsel igin m? satis birim degeri olarak

13.000,-TL/m” deger takdir olunmustur.

KDV Hari¢ Birim

Ada/::rsel Yuz(or::;zt)lmu imar Fonksiyonu Degeri KDV H?_;'_ng) Degeri
(TL/m?)
Sanayi ve Depolama
1147/4 10.000,00 13.000 130.000.000

Alani

; ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekoy Mahallesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4 K:1 Sisli / iISTANBUL

ATAK

Gayrimenkul Degerleme A.S.

32




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

Pazar Yaklasimi ile Kira Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin ddnemde pazara ¢ikartilmig ve kiralanmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek butin unsurlarla sentez olusturularak degerleme yapilmistir.
Bulunan emsaller, kullanim amaci, buyukligu, kati gibi kosullan gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak
pazarlama firmalari ile gortsulmus, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

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

Emsal 1; Saygi Gayrimenkul 0(555) 050 16 86; Sanayi tesisinin yogun oldugu Aliaga Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde, 2.700 m2 kapali kullanim alanina sahip, idari ofis, depo uretim tesisinden olusan tasinmaz aylik
450.000.-TL bedelle kiraliktir. (Birim Deger:166,-TL/m?)

Emsal 2; Remax Best 0 (533) 260 02 35; Sanayi tesisinin yogun oldugu Aliaga Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde, 3.200 m2 kapali kullanim alanina sahip, idari ofis, depo, uUretim tesisinden olusan tasinmaz aylk
450.000.-TL bedelle kiraliktir. (Birim Deger:‘l40,-TL/m2)

Emsal 3; Remax Plaza 0 (546) 248 42 76; Sanayi tesisinin yogun oldugu Aliaga Organize Sanayi Bolgesi
icerisinde, kdse konumlu ve ana yoldan gorunurligu olan, 2.600 m2 kapali kullanim alani olan, idari bina,
uretim alani ve depolama boélimlerinden olusan sifir tasinmaz aylik 600.000.-TL bedelle kiraliktir. (Birim
Deger:230,-TL/m?)

Emsal 4; Forza Gayrimenkul 0 (552) 293 35 51; Sanayi tesislerinin yogun oldugu bolgede, sanayi sitesi
icerisinde konumlu olan, Aliaga merkezine mesafeli, 1.950 m2 kapali kullanim alani olan, lretim ve depolama
alanindan olusan tasinmaz aylik 260.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir. (Birim Deger:133,-TL/m?)

Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip, yakin cevreden
ulasilan emsallerden 4 adet emsale raporda yer verilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, cevre sakinleri
ve cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.
Buna gére giiniimiiz ekonomik kosullarinda rapora konu tasinmazin m? birim degeri olarak 180,-TL/Ay deger
takdir olunmustur.

Tasinmazin KDV harig toplam degeri asagida tabloda sunulmustur.

Briit Kullanim | KDV Hari¢ Ayluk | KDV Hari¢ Aylk Kira | KDV Harig Yillk Kira
Niteligi Alani Kira Birim Degeri Degeri Degeri
(m?) (TL/m?) (TL) (TL)

Depolama Binasi 14.390 190 2.734.100 32.809.200
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7.2. Maliyet Yaklagimi ile Degeri Tespiti

Bu yaklagimda, mevcut yapinin ginumiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa degeri ve arsa lzerindeki insai
yatinmlarin mevcut durumu itibariyle degeri ayr ayri irdelenmistir. Bu degerler tek basina satisa esas
alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 1sik tutmak adina hesaplanmistir.

Arsa Degeri:

Maliyet Yaklasimi bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde, raporumuz 6.1. maddesinde yer alan
pazar yaklasimi ile ulasilan arsa degerinin kullanilmasi uygun gortulmustur. Bu ydontemde proje blinyesinde yer

alan 1147 ada 4 nolu parselin degeri i¢cin KDV hari¢ 130.000.000,-TL deger hesap ve takdir edilmistir.

Arsa Uzerindeki insai Yatinmin Mevcut Durumu itibari ile Degeri:
Rapor konusu, izmir Aliaga ilgesi'nde yer alan 1147 ada, 4 no.lu parsel iizerinde insa edilmesi planlanan bina
icin ruhsat ve eklerine dair izinler ainmistir. Yerinde yapilan tespitlerde ise proje igin hafriyat isleminin basladig
ve tamamlanmakta oldugu tespit edilmistir. idealist GYO A.S.den elde edilen bilgiye projenin genel insaat
seviyesinin %60 oldugu 6grenilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmigtir.

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

Verilis insaat Alani
Ada Parsel | Ruhsat Tarihi Ruhsat No Yapi Sinifi )
Nedeni (m°)
1147/4 28.12.2023 2023/237 Yeni Yapi 2-C 14.390

Bir insaatin maliyeti, yapim surecindeki kritik kararlar ve bu kararlarin yol actigl degiskenler tarafindan buyuk
Olgude sekillenir. Bunun yani sira, maliyetler, ekonomiyi sarsan olaylar ve kiresel piyasalardaki dalgalanmalar
gibi dis faktorlerden de dogrudan etkilenir.

insaat yapilirken belirlenen detaylar disinda iilkemizde yasanan déviz kuruna bagli ani dalgalanmalar,
piyasadaki maliyetlerin resmi yapi birim fiyatlarindan farklilk géstermesine neden olmaktadir. Ozellikle
pandemi sonrasi donemde lojistik sektorindeki depolama ihtiyacinin artmasi, blyik olgekli lojistik depo
projelerine olan talebi artirmis ve bu projelerin maliyetlerinde de ciddi artiglara yol agmistir.

Projenin detaylar incelendiginde ginumuz ekonomik kosullari da dikkate alinmis ve asagida tabloda
belirtilmis birim degerleri gibi olmasi kanaatine varilmistir.

Bununla birlikte, yapinin niteligi geregi insaatta kullanilan demir ve beton miktarinin yiksek olmasi, rapor
tarihinin yil sonuna denk gelmesi ve maliyetlerde yasanacak artislarin yakin bir zaman diliminde 6ngorulmesi

hususlari birlikte degerlendirilerek birim maliyetlere artis uygulanmistir.
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TL/m?
Yapi icin Ongoriilen Saf Maliyet Birim
20.500
Deger
Genel Giderler (Cevre Duzeni, Peyzaj,
Resmi Kurum Harg Bedelleri ve Satis 23.575
Pazarlama Reklam)

Bu dogrultuda projenin tamamlanmis insaat seviyeli (% 60) itibariyle gerceklesmis olan maliyet degeri

hesaplanmigtir.

14.390 m? x 23.575,-TL/m? =339.244.250,-TL

339.244.250,-TL x %60 = (203.546.550,-TL) ~203.550.000

Maliyet Olusumlari Yaklasimina Gore Proje’nin Mevcut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 130.000.000,-
Arsa Uzerindeki Yatirimin Giincel Durumu ile Degeri (TL) 203.550.000,-
Proje’nin Mevcut Hali ile Toplam Degeri (TL)
333.550.000,-
Ayrica projenin tamamlanmasi durumundaki degeri asagida tabloda verilmistir.
. (469.244.250)
Projenin Tamamlanmis Hali Ile Toplam Degeri (TL)

469.250.000,-

7.3. Gelir Yaklasimi ile Degeri Tespiti

Gelistirme amacli mulk degerlemesi kapsaminda gelir yaklasimi ve kalinti yontemi kullanilarak rapor konusu

projenin tamamlanmasi durumundaki bugtinki degerine ve proje buinyesindeki arsanin degerine ulasilmaya

calisitmigtir.

Bu yontemde, mevcut projenin tamamlanmasi igin gereken tum maliyetler ve gelirlerin proje ile ilgili riskleri de

dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir.
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Nakit Akisi Tablosu icin Kullanilan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

. Proje kapsamindaki parselde yer alan fabrika ve depolama alaninin yapi ruhsatlari alinmis ve mevcut

insaat seviyesi %60 oldugu tespit edilmistir. S6z konusu parsele iligkin satilabilir alan ve toplam ingaat

alanlari ruhsattan alinmistir. Yapilacak yapinin lojistik tesisi olacagi nedeni ile tamaminin (ruhsattaki

toplam ingaat alaninin) satilabilecegi 6ngorulmustir.

o Proje blinyesinde inga edilecek olan sanayi tesisinin ortalama birim satis degerlerinin tespiti icin rapora

konu projenin yakin ¢evresinde konumlu olan s6z konusu ticari bolimlere emsal teskil etmek tzere

satilmig/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller aragtinlmistir. Yapilan arastirmalar sonucu elde edilen

veriler agagida tablo olarak 6zetlenmisgtir.

Sanayi Nitelikli Emsal Tasinmazlar
Satisa . .
Bodrum | Zemin | Norma Satisa Sunulan Ilan Sahibi ve Iletisim
Konumu Toplam Sunulan
Kat Kat L Kat Fiyat Bilgileri
Birim Fiyat
. Remax
ALOSBI OSB 0 2850 350 3200 130.000.000 40.625 5332600235
Best
ALOSBI 0SB 0 2400 800 3200 130.000.000 40.625 Turyap 5333833693
Saygl
ALOSBI 0SB 0 2400 300 2700 130.000.000 48.148 | Gayrimenk | 5550501686
ul
. Remax
ALOSBI OSB 0 2200 550 2750 110.000.000 40.000 5332600235
Best
° Gelistirilen projenin maliyetlerine iligkin yapilan hesaplamalar asagida tablo olarak sunulmustur.
insaat Maliyeti
Toplam insaat Alani (m?) 14.390,00
insaat Maliyeti (TL/m?) 23.575,00
Toplam insaat Maliyeti 339.244.250,00
. Proje blinyesinde liretilecek birimlerin 2026 yili satis birim ve toplam satis degerleri asagida tablo olarak

gosterilmigtir.

Gelirler
Satilabilir Ticaret ingaat Alani (m?) 14.390,00
Ortalama Ticaret Satis Birim Degeri (TL/m?) 42.500,00
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Projenin tahmin edilen yillara yaygin satis ve ingaat hizlari agagida gosterilmistir.

SATIS HIZLARI
Yillar 2026 2027 2028 2029
Ticaret 35% 40% 25% 10%
INSAAT HIZLARI
Yillar 2026 2027 2028 2029
Ticaret 95% 5% 0% 0%

Nakit akislari hesaplari yapilirken tim gelir ve giderler Turk Lirasi bazindadir.

Satis birim degerlerinin artis orani %35 olarak kabul edilmistir.

Risksiz getiri orani; projeksiyon donemlerinde risksiz getiri orani % 20,24 olarak dikkate alinmistir.

Risk primi; eklenen risk primi tlke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmaktadir.
Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla
hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulln finansal varliklara nazaran daha dusuk
likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkulliin piyasada bulunma
suresine ve o sure iginde yoksun kalinan karin tutarina baglidir, Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnegin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde
edilen hasilanin karsilastirilmasi ile oOlculebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya
cikabilecek her turli (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 9,76
olarak kabul edilmistir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktorlere gore ayarlama yapilmasindan
sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %30 (Risksiz Getiri Orani (%20,24) + Risk primi
(%09,76)) olarak kabul edilmistir.

Kullanilan tim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik basamak
sayisi kisitlanmig ve yuvarlanmigtir.

Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlari analizi rapor

ekinde sunulmustur.
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Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda
parselin projeden elde edilecek gelirin buglinkli degeri 632.971.078,-TL olarak bulunmustur. Arsanin degeri
ise 134.831.666,-TL bedelinde olacagl hesap edilmistir. Varsayimlarin degismesi durumunda asagidaki

degerlerin de degisecegi muhakkaktir.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 632.971.078

Proje Gelirlerine Gore Kar Oram 25%

Proje Kari 158.242.770

Kardan Aridirilmis Proje Degeri (Arsa+insaat) 474.728.309

lerinin Bugiinkii Degeri 339.896.643

Arsa Degeri (TL) 134.831.666

Net Parsel Alam1 (m?) 10.000

Net Arsa Birim Degeri (TL) 13.483
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BOLUM 8 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. FarkliDegerleme Yontemleriile Ulasilan Degerler ve Bu Amacla izlenen Metotlarin
Aciklanmasi

Rapor konusu izmir Aliaga ilgesinde insa edilecek olan Sanayi Tesisi Projesi’nin lizerinde konumlandigi Atatiirk
Mahallesi, 1147 ada 4 parselin toplam arsa degerine “Pazar Yaklasimi” ve gelistirme amacl mulk degerlemesi
kapsaminda “Kalinti Yontemi” kullanilarak ulagilmaya calisilmistir. Arsanin KDV hari¢ toplam degeri “Pazar
Yaklasimi” ile 130.000.000,-TL, “Kalinti Yontemi” ile 134.831.666,-TL olarak bulunmustur. “Kalinti Yontemi”
ile arsa degerine ulasirken bir kabul, varsayim ve gelecege donuk tahmini veriler kullanilmistir. Bu nedenle
toplam “Arsa” degeri icin “Pazar Yaklasimi” ile ulagilan deger olan 130.000.000,-TL takdir edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki ve mevcut durum degerinin tespiti icin “Maliyet Yaklasimi Yontemi”
kullanilmistir. Projenin tamamlanmasi durumundaki degeri 469.250.000,-TL mevcut durumuyla toplam degeri
333.550.000,-TL olarak hesap ve takdir edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki buglinkii degerinin tespiti i¢in gelistirme amacli mulk degerlemesi
kapsaminda “Gelir Yaklasimi” kullanilmis olup projenin kardan arindinlmis buglnkii degeri igin
474.728.3089,-TL, sonuglarina ulagilmigtir.

Ayrica gelir yaklasimi ile arsa degeri (134.831.666,-TL) ve arsa lizerindeki yatirimin glincel durumu ile degeri
(203.550.000.-TL) toplami sonucu projenin mevcut durum degeri 338.381.666,-TL hesap edilmistir.
Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir. iki ydntem ile bulunan
degerlerin birbirinden farkli oldugu gortilmektedir. Gelir indirgeme yaklasiminda ekonomik veriler 6n gorliye
dayanmakta olmasi nedeniile tasinmazin nihai deger takdirinde pazar yaklasimi ve yeniden inga etme maliyeti

yaklasimi kullanilmistir.

8.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Aunmasi Gereken izin ve Belgeler Hakkinda
Gorus

Raporumuz igeriginde; “5.5 ve “5.6.” basliklari altinda belirtildigi iizere ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve
incelemeler neticesinde, rapora konu proje igin yapi ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmis ve insaati
baslamistir. Insaatinin tamamlanmasinin ardindan iskan belgesinin alinip kat miilkiyeti kurularak cins

tahsislerinin yapilmasi ile yasal siirecinin tamamlanacagi 6ngorilmektedir.

8.3. Gayrimenkuller, Uzerindeki Takyidatlar Hakkinda Gériis ve Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Raporumuz igeriginde; “5.2.1” basligl altinda belirtildigi Uzere tasinmazlarin tapu kayitlarinda yapilan
incelemelere gore; Uzerinde degerini dogrudan ve onemli ol¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir. Ayrica tasinmazlarin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir kisitlayiciliga

rastlanmamistir.
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8.4. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aumindan itibaren 5 Yil Gegcmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi

Tasinmaz bu kapsam digindadir.

8.5. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Bu degerleme raporu, gayrimenkul st hakki veya devre miilk hakki vs. gibi 6zel haklar icermemekte olup

herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

8.6. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portféy Niteligi Hakkinda Goriis ile Portfoye
Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkul, izmir li, Aliaga ilcesi, Atatiirk Mahallesi sinirlarindaki 1147 ada 4 no.lu parsel
tizerinde gelistirilmekte olan izmir Aliaga Sanayi Tesisi Projesidir.

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin (Teblig) 22-1- a maddesinde
arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira, hasilat
paylasimi veya kat karsilig| arsa satisi sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar tzerinde gayrimenkul
projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1- d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatinm
yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis,
ingaata baslanmasi igin yasal gereklili§i olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi
gerekmektedir. Degerleme konusu taginmazin yapi ruhsatlari alinmis ve insaata baslanmasi igin yasal gerekli
tim belgeler mevcut ve s6z konusu parsel Uzerinde hafriyat islemleri tamamlanmak Uzere olup insaat
galismasi devam etmektedir. Bu c¢ergevede “PROJE” olarak gayrimenkul yatinm ortaklgl portfoyiine
alinmasinda bir sakinca bulunmamakta oldugu 6ngorilmektedir.

Teblig’in 22-1-c maddesinde “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkultin degerini
dogrudan ve onemli olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir” denilmekte olup, degerleme konusu parsellerde misteriye ait
hisseler lizerinde ipotek bulunmamakta olup, tizerinde bulunan takyidatlar ise degerini dogrudan ve 6nemli
Olcude etkileyecek nitelikte degildir. Bu itibarla degerleme konusu parsellerde musterinin sahip oldugu
hisselerin gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyline alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir” denilmektedir.
Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteligi “Arsa”dir. Konu tasinmazin yapi ruhsati alinmig, hafriyat igleri
tamamlanmak lzere olup insaata henuz baslanmamistir. Bu parsel portfdyde proje olarak yer almakta olup,
gayrimenkul projelerinde ingaat tamamlanip yapi kullanma izni alinana kadar tapudaki niteligi arsa olmaya

devam ettiginden, Teblig’in 22-1-r maddesine aykiri bir durum bulunmamaktadir.
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BOLUM 9 SONUGC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

idealist GYOA.S.nin talebi (izerine; SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari igeren bu degerleme raporu
SPK mevzuati ve s6zlesme geregi izmir ili, Aliaga ilgesi, Atatiirk Mahallesi 1147 Ada, 4 no.lu Parsel lizerinde
gelistirilen Sanayi Tesisi Projesi’nin SPK mevzuati ve sozlesme geregi mevcut durumu itibariyle ve
tamamlanmasi durumunda bugunku glincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti icin hazirlanmigtir.

Bu rapor; konu gayrimenkullerin mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile
resmi kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin gelisme
trendi, gayrimenkullin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ic mekéanlarin
ozellikleri, kullanim amaci ve insaat kalitesi, cevresinin tesekklil tarzi ile sehir merkezi ve bolgesindeki merkezi
konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri, mevcut
ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi
halinde nispet derecesi gibi kiymet yukseltici ve kiymet dusirticli muspet menfi tim faktorler g6z onlinde
bulundurularak yapilmistir. Bu hususlari dogrultusunda, degerleme uzmaninin hazirlamis oldugu ve raporda
belirttigi tim analiz, galisma ve hususlarin gegerliligine katiliyor, gayrimenkuliin degerine yonelik ortaya konan

degerlendirmeyi dogru ve yerinde buluyoruz.

9.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkul, izmir ili, Aliaga ilcesi, Atatiirk Mahallesi sinirlarindaki 1147 ada 4 no.lu parsel
tizerinde gelistirilmekte olan izmir Aliaga Sanayi Tesisi Projesidir.

Rapor konusu projenin bulundugu vyer, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlar, projenin Uzerinde
konumlandigi parselin cephesi, mimari projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabulli ile yapilarin insaat
sistemi, iscilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis ve bolgede
detayli piyasa arastirmasi yapilmistir.

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki eden olumlu
olumsuz faktorler, musteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve belgelerin usulline uygun ve
dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda, bugline kadar yapmis oldugumuz
degerleme galismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de yararlanilarak nihai degere ulasilmistir.

is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle uygulanabilir olup tasinmazin degerleme tarihindeki
pesin satis fiyati esas alinarak, Turk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri yapilmistir. Sonug olarak taginmazin
KDV hari¢ ve KDV dahil olmak tizere mevcut durum ve tamamlanmasi halindeki toplam piyasa degeri asagida

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

TL
Projenin KDV Hari¢ Mevcut Durum Pazar Degeri 333.550.000
Projenin KDV Dahil Mevcut Durum Pazar Degeri 400.260.000
Provjen.ln KDV Hari¢ Tamamlanmasi Durumundaki Net Bugiinki 469.250.000
Degeri
;r:g::m KDV Dahil Tamamlanmasi Durumundaki Net Bugiinkii 563.100.000

o Degerleme tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 1 USD: 42,9395-TL ‘dir.

e Burapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

e KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmustir.

e Buraporu talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

o Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlar ya da degerleme faaliyetinde bulunan personel

adlari veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e Rapor kopyalarinin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

ATAK

Gayrimenkul Degerleme A.§.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Dilara SURMEN Onur Oktem YILDIRIM Hiiseyin GINAR
(SPK Lisans No: 401437) (SPK Lisans No: 404901) (SPK Lisans No:400615)
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BOLUM 10 UYGUNLUK BEYANI VE KABULLER

UYGUNLUK BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir iliskimiz

olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigini;

Degerleme (icretimizin raporun herhangi bir bolimdiine bagli olmadigini;

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

YV V V V V

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan mlilkiin yeri ve tiri konusunda daha

onceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli aragtirmalari
yapmis oldugumuzu;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini etkileyen
yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor iceriginde belirtilen analizler ve sonug¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlari kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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DEGERLEME UZMANLARININ DAYANAKLARI, ONGORULERI VE KABULLERI

>

Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamstir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindig
makamlar guvenilir kabul edilirler.

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

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaclidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme stirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z 6niine alinarak yapilmigtir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina
baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi éngoériliir. Bu konu ile higbir sorumluluk
kabul edilemez, musteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidi galismasi yapmasi mimkdin degildir. Bu
nedenle gorildugi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmigtir.
Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.
Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz

bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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