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1.2. GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU OZET BILGILERI

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 S6zlegsmenin 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

26.12.2023

29.12.2023

2023 _VAKIF_GYO_12

izmir, Konak llgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 2 Parselde
kayith 17.703,70 m? arsa Uzerinde insa edilecek, 174 ad. konut,
350 ad. ofis ve 52 ad. diikkan nitelikli Unitelerden olusan
128.987,13 m? toplam insaat alani 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 Muhendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

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

Soézlesme Tarihi:01.11.2023
Sozlesme No: GYO 2023 06

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 Organr’ nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degderleme Standartlari kapsaminda, 28.05.2013
tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi (111-48.1)" ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayil
Resmi Gazete’ de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tagsinmazlar igin sirketimizce daha &nce
hazirlanmis  31.12.2021 tarihinde  VAKIF_GYO_2021 20
numarall rapor bulunmaktadir.
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Tasinmazlarin 29.12.2023 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Aciklamasi Deger (TL)
Mevcut Kat irtifakina gore %13 tamamlanmis degeri KDV harig 1.886.779.444
Bir Milyar Sekiz Yiz Seksen Alti Milyon Yedi Yiiz Yetmis Dokuz Bin Dort Yiz Kirk Dort TL

Mevcut Kat irtifakina gére %13 tamamlanmig degeri KDV dahil 2.264.135.333

iki Milyar iki Yiiz Altmis Dért Milyon Yiiz Otuz Bes Bin Ug Yiiz Otuz Ug TL

Projenin mevcut kat irtifakina gére tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV
harig

Sekiz Milyar Dokuz Yiiz Milyon Ug Yiiz Elli Bin TL

Projenin mevcut kat irtifakina gére tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV
dabhil

On Milyar Alti Ytz Seksen Milyon Dért Yiiz Yirmi Bin TL

VAKIF GYO Arsa Satigi Karsiligi Gelir Paylasim Sozlesmesi Geregi %35 Hasilat Payi degeri KDV haric R8s byRs{0o]
Ug Milyar Yiiz On Bes Milyon Yiiz Yirmi iki Bin Bes Yiiz TL

VAKIF GYO Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylagim Sozlegsmesi Geregi %35 Hasilat Payi degeri KDV dahil ERgREYR00]
Ug Milyar Yedi Yiiz Otuz Sekiz Milyon Yiiz Kirk Yedi Bin TL

8.900.350.000

10.680.420.000

Projenin Mevcut Kat irtifaki projesine gére net bugiinkii degeri KDV harig 5.961.036.947
Bes Milyar Dokuz Yz Altmis Bir Milyon Otuz Alti Bin Dokuz Yuz Kirk Yedi TL
Projenin Mevcut Kat irtifaki projesine gére net bugiinkii degeri KDV dahil 7.153.244.336

Yedi Milyar Yiiz Elli Ug Milyon iki Yiiz Kirk Dért Bin Ug Yiiz Otuz Alti TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda toplam hasilatin bugiinkii VAKIF GYO %35
net degeri KDV hari¢

Iki Milyar Seksen Alti Milyon Ug Yiiz Altmis Iki Bin Dokuz Yiiz Otuz Bir TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda toplam hasilatin bugiinkii VAKIF GYO %35
net degeri KDV dahil

Iki Milyar Bes Yiiz Ug Milyon Alti Yiiz Otuz Bes Bin Bes Yiiz On Sekiz TL

2.086.362.931

2.503.635.518
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GAYRIMENKUL DEGENLEME

2.1. KURULUSUN UNVANI VE ADRESI

Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk 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 degerleme ve danismanlik olmak Uzere kurulmus olup, halen Merkezi Kugukbakkalkdy
Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak iizere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de yururlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlar Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayili teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmistir. Bunun yaninda, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yoénetmelik’in 11. maddesine istinaden
bankalara Yénetmeligin 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 Yatirim Ortakhgr A.S.
Sirket Adresi : Saray Mah. Dr. Adnan Bilyiikdeniz Cad., No:7/A Kat:13-14 Umraniye/iISTANBUL

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen taginmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve
sermaye piyasas!i mevzuatl geregince, degderleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, mugsteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.1SIN KAPSAMI

izmir, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 2 Parselde kayith 17.703,70 m? arsa (izerinde insa
edilecek, 174 ad. konut, 350 ad. ofis ve 52 ad. dukkan nitelikli nitelerden olusan 128.987,13 m?
toplam ingaat alanlh Karma Proje (Proje Maliyet Degeri + Mevcut Durum Degeri + Bagimsiz Bolim
bazli Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat Degeri) giinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis ve

kira degerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir.
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3.1. GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT,
SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULLERIN YERIi, KONUMU

Degerleme konusu taginmaz izmir ili, Konak ligesi, Cinarli Mahallesi, 1592. Sokak 8601 Ada 2 Parsel
numarall tasinmazdir. Sé6z konusu tasinmaz Izmir kent merkezi olan Konak ilgesi sinirlarinda yer
almaktadir. Parselin kuzeyinde izmir Adliyesi ve 3. Sanayi Sitesi, giineyinde Atatiirk Stadyumu ve
Halkapinar Metro Istasyonu, batisinda izmir Limani, Giineybatisinda Kiiltiirpark Fuar Alani ve
Medicana Hastanesi yer almaktadir. Konak llcesinde Mersinli Mahallesi izmirdeki eski yerlesim
yerlerinden olup, son hazirlanan imar planlarinda ¢ok kath yapilarin yogun oldugu, ticari faaliyetlerin
merkezi olarak planlanmaya baslanmistir. Dederleme konusu tasinmazin bulundugu bu bélgede ticari
nitelikli yapilar, rezidanslar, sanayi yapilari, saglik kuruluglari, is merkezleri ve kamu kuruluglarinin
yogun oldugu bir bélgedir. Konut kullaniml faaliyette artmakta olup genellikle ofis kullanimi yaygindir.
Tasinmaz Izmir merkeze yaklasik 4 km, cevreyoluna yaklagik 4 km, izmir Adnan Menderes
Havalimani’'na yaklasik 17 km mesafede yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ulasim igin 9 Eylil Meydani referans olarak alinirsa, Miirselpasa Bulvari
Uzerinden Bayrakli istikametine gidilir. Medicana, Folkart Vega ve Mahall Bomonti gibi projeleri
gectikten hemen sonra saga donllerek Sehitler Caddesi'ne girilir. Sehitler Caddesi Uzerinden
guneydogdu istikametinde yaklasik 870 metre ilerlendikten sonra sola donilerek 2844 Sokaga girilir.
Sokak Uzerinde Stadyum kavsagdi gecilir ve kuzey yoninde 1592 sokak (zerinde devam edilir.
Yaklasik 700 metre sonra sag kolda kalan taginmaza ulasim saglanir.

Rapor No: 2023 _VAKIF_GYO_12 Rapor Tarihi: 29.12.2023
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GAYRIMENKUL DESENLEME V

3.1.2. ANA GAYRIMENKULLERIN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmaz; izmir ili, Konak llgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 2 Parsel numarali
17.703,70 m2 ylzoélgimiine sahip “Arsa” nitelikli tasinmazdir. Degerleme gunu itibari ile parsel
Uzerinde yuklenici sézlesme fesih hakedis raporuna gore %13 insaat seviyeli olup insai faaliyetleri
devam etmektedir. Parsel geometrik agidan dikdortgene yakin formda olup diiz bir arazi yapisina
sahiptir. Parselin gevresi it ile gevrilidir. Bolge altyapi hizmetlerinden yararlanmaktadir. Parsel
glineyde yaya yoluna, diger yonlerde imar yoluna cephelidir

Parsel Gzerinde projelendirilen karma proje 350 adet ofis, 52 adet dikkan ve 174 adet mesken, 2 adet
ortak alan (Kapici dairesi) ve 2 adet ikame disi fonksiyonlari icermekte olup toplam 578 adet bagimsiz
bolime sahiptir. Degerleme tarihi itibari ile projenin temel asamasinda oldugu tespit edilmigtir.
Projelendirilen yapi 3 bodrum kat + Zemin Kat + 50 Normal Kat olmak Uzere 54 kath olarak
projelendirilmistir. Proje icin degerleme tarihi itibariyle kat irtifaki tesis edilmedigi tespit edilmistir.

3.1.3. TAPU KAYITLARI

Pafta

Ada 8601 Edinme Yevmiye No 8874

Edinme Tarihi 11.04.2019

ili iZMIR Blok No -
ligesi KONAK Bagimsiz Béliim No -
Mahallesi MERSINLI Bagimsiz Béliimiin Kat -
Koyu - Bagimsiz Boliimiin Niteligi |Jg
Sokag: - Arsa Payi [ 111
Mevki - Cilt No | 47
Niteligi ARSA Sahife No 4614

Parsel 2 Zemin Tipi Ana Tasinmaz
Yuzolglimi 17.703,70 m?

Malik VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)

3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Tapu ve Kadastro Genel Mudurligid Tapu Kadastro Bilgi Sisteminde
01.11.2023 tarih ve saat 17:47 itibariyle yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarin
Uzerinde;

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik geriye donik takyidat kayitlari ilgili Tapu Mudurligi’nden
kitik sayfalarindan temin edilmistir. Kiitikten yapilan inceleme goére 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;
- Krokide A harfi ile gdsterilen kisimda TEIAS Genel Mudiirligii lehine 8601 ada 1 parsel aleyhine
966,33 m2 irtifak hakki vardir. (Tarih:06.03.2020 / Yevmiye No: 8302)

*Konu tasinmaz lizerindeki riskli yapi beyani konulmusg yapilar yikilmig olup, yeni yapi igin
16.04.2020 tarih 9 sayih ruhsat diizenlenmisgtir.
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3.1.5. PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

Degerleme konusu tasinmaz igin Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigiinden alinan bilgilere
gére Izmir ili, Konak ilcesi, 8601 ada, 2 parsel, izmir Biiyliksehir Belediye Meclisinin 13.05.2011 tarih
ve 05.446 sayili karari ile onaylanan 1/1.000 olgekli Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Boélgesi
(Halkapinar — Salhane Kesimi) Uygulama imar Planinda; Serbest Nizamda, TAKS: 0,40, KAKS: 3,50
Yengok: 200 m. yapilasma kosullu MIA -Merkezi is Alaninda kalmaktadir. 8601 ada, 2 parsel
Uzerinden Enerji Nakil Hatti gectiginden her tirlli islem igin Gediz Elektrik Dagitim A.S.’ den izin
alinmasi gerekmektedir.

ALSANCAK LIMAN ARKASI VE SALHANE BOLGESI 1/1000 OLCEKLI IMAR PLANI PLAN NOTLARI
SU SEKILDEDIR;

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

v' Bu alanlarda her tiirli ticaret, carsi, blro is hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok katli
magaza ve eglence yerleri, turizm tesis alanlari, konut, gok kath tasit parki 6zel hastane ve
Ozel egitim (okul), tesisi yer alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkagi ayni parsel i¢inde
bulunabilir. Konut kullanimi yapi insaat 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, yapilagsma kosullari ve kullanim karari oranlari
dedismemek kaydiyla kullanimlar arasi transfer yapilabilir, bu durumda bir parselde anilan
kullanimlarin bir ya da birkag! 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 belirlenecegi 1/1000 &lgekli imar plani degisikliklerinde
1/5000 nazim imar plani degisikligi aranmaz.

Planlama Alaninin Tamaminda Gegerli Yapilagsmaya iligkin Hiikiimler:

v MIA (Merkezi is Alani), Turizm + Ticaret ve Turizm + Ticaret + Kiiltiir alanlarinda (ézel
uygulama alani hari¢) en kiglik imar parseli buyukligl 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 buyukligu 3.000
m? den az olamaz.

v' Imar adasinin ifrazi sirasinda olugan 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 yiiksek yapi veya yaygin bir binada birden fazla yiikselen kuleler
yapiimasi halinde yiksek yapi kitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup yuksek kitle
esas alinarak ylUkselen her 5 metre icin bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yiksek yapi
kitleleri rizgar akimlari ve tirbilans etkisi dikkate alinarak konumlandirilacak ve ylksekligin
150 metreyi agsmasi halinde Sivil Havacilik Genel Midurligi’nden izin alinacaktir.
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¢ CEGENLEME VE DANISMANLIK

v Plan iizerinde yapilasma nizami belirlenmis MiIA adalarinda yiiriirliikteki imar yénetmeliginin
parsel buyukliklerine iligkin hikimlerine uyulacaktir. Ancak ada olgedine gelindiginde ve
3.000 m? parsel biyukligunin saglandigi durumlarda TAKS/KAKS degismemek kaydiyla
yapilasma nizami ve gabari serbesttir.

s

860TADA
2 PARSEL
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GAYRIMENKUC BEGENLENE VE DAMISMANLIXK A

3.1.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar Gzerinde devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat kaydi 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, Kamulagtirma iglemleri Vb.) iligkin Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz igin son Gg¢ yil igerisinde meydana gelen degisiklik bulunmamaktadir.

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Konu tasinmazlarin konumlu oldugu 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 olgekli Alsancak Liman
Arkasi ve Salhane Bolgesi (Halkapinar — Salhane Kesimi) Uygulama imar Planinda; TAKS:0.40,
KAKS:3.50 yapilagsma kosullu MiA -Merkezi is Alaninda kalmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlara ait Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir Yapi Tatil Tutanadi ya da

Enciimen 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 Gzerinde konumlu eski

yapilar i¢in olup yapilarin yikilmis oldugu gérulmustar.

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

Degerleme konusu izmir ili, Konak ilgesi, 8601 ada 1 parsel (yeni 2 parsel) igin "izmir Konak Karma

Projesi" adiyla ilk Insaat Taah. San ve Tic. A.S. ve KAF Teknik Yap! ve Ins. San. ve Tic. A.S. Is

Ortakligl arasinda, “Arsa Satigi Karsiligi Gelir Paylasimi” igin 05.01.2018 tarihinde imzalanan yuklenici

s6zlesmesinin bulundugu 6grenilmistir. Yapilan incelemelerde s6z konusu soézlesmenin tamami

incelenememis olup, yuklenicinin sozlesmedeki yukumildliklerini yerine getirmemesi sebebiyle
feshedilmis oldugu bilgisi alinmis olup 09.03.2023 tarihinde "izmir Konak Karma Projesi" adiyla “Rec

Uluslararasi ingaat Yatinm San. ve Tic. A.S.” ile is Ortakhdi arasinda, “Arsa Satigi Karsiligi Gelir

Paylasimi" igin yUklenici s6zlesmesi imzalanmigtir.

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

Degerleme tarihinde mahallinde yapilan incelemelerde s6z konusu tasinmazin (zerinde insa

edilmekte olan projenin natamam vaziyette oldugu, yapilmasi planlanan bloklarin temel seviyesinde

oldugu gorulmustir. Yapilara iligkin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Ada/Parsel VERILIS AMACI ‘ TARIH ‘ KAPSAMI gA':l\l(Tgl
8601/1 YENI YAPI 16.04.2020 9 OFIS VE ISYERI -MESKEN 672
8601 /1 IKSA 21.02.2020 3 - -
8601/1 TADILAT RUHSATI | 31.12.2021 9/2020 OFIS VE ISYERI -MESKEN 578
8601/1 iSIM DEGISIKLIGI | 12.05.2023 3/2020 OFIS VE ISYERI 578
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANMSMANLIK A §

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 Detayli 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 calismasinda, konu tasinmazin deger tespiti icin taginmazlarin mevcut tamamlanma

oranina goére degerinin tespitinde “Maliyet Yaklagimi”; bugin tamamlanarak satiimasi halindeki hasilat

degerinin tespitinde “Pazar Yaklasimi”, projenin net buglinki degerinin tespitinde ise “Gelirlerin

indirgenmesi (Proje Gelistirme Yoéntemi) kullaniimistir. Calisma yapilan tiim ydntemlerde de

tasinmazlarin yasal izinleri alinmis mimari projeye goére degerlendirilmistir.

3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar icin alinmis enerji kimlik belgesi bilgileri bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANMSMANLIK A §

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1.  izmir li

BATTREETR izmir, Ege kiy1 bolgesinin tipik bir drnegi gibidir.
Kuzeyde Madra Daglari, giineyde Kusadasi Korfezi,
& e batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda
el S ise Aydin, Manisa il sinirlari ile gevrilmis izmir, batida
-3 T weee | kendi adiyla anilan korfezle kucaklasir. 1l topraklari,
fre @1 1370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260 15' ve 280
20' dogu boylamlari arasinda kalir. ilin kuzey-gliney
0SS i, MANA .. | dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200 km,

TR e ' dogu-bati dogrultusundaki genisligi ise 180 km'dir.

= oy "

. ‘-'....‘."‘:‘ . Vi Yuzolgimi 12.012 km2.dir. Turkiye'nin Gglnci

e p e biylk sehri olan izmir, cagdas, gelismis, ayni
'; 1y o zamanda iglek bir ticaret merkezidir. Civil civil olan
ey " . » alisveris merkezinde dolasmak oldukca keyiflidir.
— izmir'in batisinda nefis renkli denizi, plajlari ve termal
merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik ¢gaglarin en Unli kentleri arasinda yer alan Efes, Roma
devrinde dinyanin en buyuk kentlerinden biriydi. Tum lon kiltirinin zenginliklerini bunyesinde
barindiran Efes, yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu.
zmir ili icinde Ege Bolgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz'in asagi ¢igiri ile Kiigikmenderes ve
Bakircay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiiglik akarsulardir. Gediz Nehri, igbati Anadolu'da Murat
Dagi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. izmir sinirn igindeki Yamanlar Dagi'ndan dogan
Kemalpasa Cayi Gediz'in en énemli kollarindan biridir. Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda izmir il
sinirina ulasir, Yamanlar Dagi ile Dumanli Dag arasindaki Menemen Bogazi'ndan gecerek, Foca'nin
glneyinde denize dokuldr.

EGE DENIZI

L R [ZMER 1) MARSTASH

-
T Mande
L3
| Bmatpw ooan.
' -

4.1.1. Nufus ve Demografik Yapi

izmir Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2022 4.462.056 2.215.716 2.246.340
2021 4,425,789 2.199.287 2.226.502
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

4.1.2. Konak ilgesi

e % Konak, Tirkiye'nin izmir ilinin bir ilgesidir. Kuzeyinde izmir
i N Korfezi, kuzeydogusunda Bayrakli, dogusunda Bornova,
glneyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri
bulunmaktadir. Antik ¢agdan gunumuze tasinmis eserlerle,
Osmanli  doéneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok
Cumhuriyet déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak,
izmir'in kiltir, sanat ve eglence merkezi olmasi nedeniyle
! yerli ve yabanci tim turistlerin ugrak yeri durumundadir.
ST Ozellikle Kemeralti Carsisi ilce ekonomisine ve izmir'in
tanitimina o6nemli katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde

“—_~~ " bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora
- Oren vyeri turistlerin ziyaretine aciktir. Konak ayrica basta
Karsiyaka gelmek izere, izmir'in diger iskeleleri ile denizden
baglantiy1 saglayan Konak Vapur iskelesi ve Konak Meydani ile de nliidir. Konak sahil yolu, ylriyis
parkurlari 6zellikle hafta sonlari bitiin izmirlilerle dolup tasar. Konak, izmirin yénetsel, sanatsal,
kulturel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda kokli bir turistik gezi bolgesidir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Dinya ekonomisinde aktivite 2023 Uguncl ¢eyreginde direngli kalmistir. Kiresel olgekte hizmet
sektoriinde ivme kaybi yavaslayarak da olsa stirerken, imalat aktivitesi bir miktar toparlanmistir. Cin’de
destek paketlerine ragmen emlak sektoriine ve ekonomik toparlanmanin hizina yoénelik belirsizlikler
surmektedir. Yiksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kiresel biylime
gorinimi Uzerindeki asagi yonlu riskleri beslemektedir. Enerji fiyatlarindaki yukseligin kiresel
enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabilecegi endiseleri artarken, belli bagli ekonomilerde politika faizlerinin
daha énce beklenenden uzun sire ve daha yuksek seviyede kalabilecegdi beklentileri tahvil faizlerinde
yukselise ve risk istahinda zayiflamaya yol agmaktadir.

Turkiye ekonomisi 2023 ikinci geyrekte beklentilerden gugli bir biyime kaydetmistir. 2023 yili
ikinci ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin
katkisiyla buyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH ceyreklik bazda
%3,5 artarken, yillik bazda GSYH buyUmesi %3,8 seviyesinde gergeklesmistir. 2023 yili ilk ceyrek
sonunda 970,4 milyar dolar olan yilliklandiriimis GSYH ikinci ceyrekte 1022,2 milyar dolara
yukselmistir.

Yurtiginde 2023 iigiincii geyrek éncii verileri ekonomik aktivitenin hiz kestigini gdstermektedir. Ote
yandan, imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Eylul ayinda 49,6’ya yukselse de son Ug¢
ayda daralma bolgesinde kalmigtir. Kapasite kullanim orani son ¢ ayda yataya yakin seyrederken,
sektorel gliven endeksleri dalgal bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektru kredi hacmi ve harcamalara
dair diger gostergeler ise bir miktar yavaglamaya isaret etmektedir. Uglincli ¢ceyrekte dis dengede
bozulma yavaslayarak ta olsa siirmistir. ihracatta zayif seyir siirerken, enerji kalemindeki gerilemeyle
ithalat ve dis ticaret agigi gerilemektedir.

Turizmde toparlama yavas olsa devam ederken, tasimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki
iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk dokuz ayda ihracat 2022’nin ayni dénemine gore
%0,5 azalirken, ithalatta %1,2 artis gerceklesmistir. Bundan dolay1 2022 ilk dokuz ayinda 83,1 milyar
dolar olan dis ticaret agigi 87,2 milyar dolara ulagsmistir. 2022 Ocak- Agustos déneminde 35,0 milyar
dolar olan cari agik 2023’lin ayni doneminde 43,1 milyar dolara genislemistir.

Doviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki ylkselis ve Ucret artislari ile tglnci
ceyrekte enflasyonda artis yasanmistir. 2023 ikinci geyrek sonunda %38,2 olan genel tiketici fiyatlar
endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ayinda %61,4’e gikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici
fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %40,4'ten %39,4’e sinirli gerilemistir.

Ayrica birikmis maliyetler ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon Gzerindeki yukari yonlG riskleri
beslemektedir. Haziran’da %8,50 olan politika faizini %15,00’a ¢ikaran TCMB artirrmlara Temmuz,
Agustos, Eylul ve Ekim toplantilarinda da devam etmistir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 500
baz puan artirarak %35,0’a ¢ikarirken, enflasyon gériinimunde belirgin iyilesme sagdlanana kadar
parasal sikilastirmanin gerektigi zamanda ve gerektidi olcide kademeli olarak guglendirilecegini
tekrarlamistir.
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GAYRIMENKUC CESENLEME VE DAMISMANLIK A §. .

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2017 3133704 39.019 852618 10.696 7.50 368
2018 3758773 46167 . 797124 9792 | 300 472
20 || AV eL | 52316 | 760.355 Sy T o%r i 5,68
2020 @ 5048567 | 60.541 | 77092 8509: | 990 | 708
2021 7256142 85759 | 807.924 9549 | 1140 898
2022 15011776 = 176658 905814 1065 550 | 1657
2023* 735643 86263 295815 3469 590 24,87

GSYH 2023 yih dguncu geyrek itk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir anceki yiin aynt geyregine gére

%59 artti

Kavnak: JTINK
I CeyvreR verkekiin
Zinorkanmig hackn endekas alarak {2000-100)

Yillik Enflasyon*
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis Hazean Temmuz Agusios Eyill Ekim Kasim Aralik
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TUFEdeki (2003=100) degisim 2023 yil Eyldl ayinda bir dnceki aya gdre 4,75, bir ancekl yilin Aralik ayina gére

%49,86, bir oneeki yilin aynt ayina gore %61,53 ve on ki aylik ortalamalara gore %55,30 olarak gergekiest

Kaynak: TOINK
*8ir dnceki pim 3y ayiis glve dedigim
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ARG E T

GAYRIMENKUC CESENLEME VE DAMSHANLIK A 5. .

Doviz Kuru*
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2023 yihoin 2. geyragini 2587 ile kapatan dolar 2023 Eylil apinda 27,43 'a yuksalmug, 2023 yilr 2.ceyregini 2820 ile

kapatan Avro ise 2023 Eylal ayinda 29,08% yikssidi

Kaymak: 10N
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Tiirkiye nufusu 85 milyon 279 tin 553
kigi oidy. Tiirkiye'de ikamet eden niifus,
21 Aratrk 2022 tanhi itibanyla bir Gnceki
wila gore 599 hin 280 kigi artarak 85

Blylk Sehirlerdeki Niifus (bin kisi)

ms 2019 20020 200 milyen 279 bin 553 kiziy= Wagh
. .y {stanbufun nufusy, bir oncek yila gare 67
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

AR/ G/ E 1YL

GAYRIMENKUL DEGENLEME V

2023 yilinin Uguincl ¢eyreginde konut satiglari bir énceki yilin ayni geyregine goére %1,1
oraninda artis kaydederek 334.295 adet olmustur. Boylece konut satiglarinda yillik bazda dort
ceyrektir devam eden dusus serisi sona ermistir. Yilin ilk dokuz ay1 toplamindaki konut satis adedi ise
900.074 olarak gerceklesmistir. Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede, birinci el satiglarin
Uglincl cgeyrekte 2013 yilindan beri en diusuk seviyesine geriledigi gozlenmistir. 2023 yilinin ikinci
ceyreginde de benzer sekilde en disiik ikinci geyrek verisi goérilmusti. Uglincli geyrekte 97.439 adet
konut ilk kez satisa konu olurken ilk satislarin toplam satislar igerisindeki orani bir dnceki geyrek verisi
olan %30,9'dan %29,1’e gerilemistir. ikinci el satiglarin payi ise %70,9 olarak gerceklesmis olup
236.856 adet konut ikinci el satisa konu olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satislarda %37,2 oraninda gerileme
ile birlikte ipotekli satislarin veri tarihindeki en dusik Uglunci ¢eyrek verisinin gergeklestigi
gériilmektedir. ipotekli satiglarin toplam satislar icerisindeki oraninda bir énceki geyrek gerceklesmesi
%22,2 iken Uglincu geyrekte bu oran %11,8’e gerilemistir. Bu gerilemenin baslica nedeni konut kredisi
faiz oranlarinin agirlikli ortalamasinin 2003 yilinin 3. geyreginden bu yana en ylksek verisine ulasarak
%36,5’e ylUkselmesi olmustur. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satislar %32,5 oraninda gerileme
kaydederken diger satislarda %8,2 artis gdzlenmistir. Bu sonuglarla Gglinci ¢eyrekte, ipotekli satislar
39.354 adet, diger satiglar 294.941 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satislar Gglinct ¢eyrekte 8.789 adet olurken konut satislarinin geneline
kiyasla yillik bazda %38,4 oraninda gerileme kaydederek toplam konut satislarindan ayristig
gOzlemlenmistir. Yabancilara satiglarin toplam satislar igerisindeki payi da bir onceki ceyrek
gergeklesmesi olan %3,0’dan %2,6’'ya gerilemistir. Ulke uyruklarina goére en yilksek alim Rusya
Federasyonu vatandaglar tarafindan yapilmis olup il bazinda tg¢uncu ¢eyrekte en yluksek satis 2.922
adet konutla Antalya’da gerceklesmigstir. Antalya %33,2 ile birinci sirada yer alirken ikinci sirada %32,7
pay ile istanbul, tglinci sirada ise %8,2 pay ile Mersin bulunmaktadir. Konut fiyatlari artisi ise Eylil
2022’de yillik bazda en yuksek artis orani olan %189,1’e ulagilmasinin ardindan dusus serisini on bir
aya gikararak agustos ay itibariyla %90,3’e gerilemistir. Reel artislarda da Aralik 2022°de gérilen en
yuksek degerin ardindan sekiz ay art arda gerileme gergeklesmis ve reel artis yillik bazda %19,7
olmustur. Diger yandan, agustos ayi konut fiyat endeksi aylik bazda %5,5 oraninda artis gostermistir.
Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo gérilmekte olup agustos ayi itibariyla yillik
bazda nominal %94,7, reel %22,5 oraninda artis gerceklesmistir. Agustos 2023 itibariyla Turkiye
genelinde konut birim fiyatlari 27.841 TL/m?ye yiikselirken (g blyik ilden istanbul'da 41.766 TL/ m?,
izmirde 31.853 TL/m?, Ankara’da 20.932 TL/m? olmustur.

Yapi lzin istatistikleri ve Degisim Oranlari

2015 28.727.506 2

2016 29.340,118 2%
2017 32.802.435 12%
2018 35.040.843 7%
2019 38.801.537 1M

2020 39.307.621 1

¢3'21 40.200 000 +
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Ceyrek Bazda Konut Satislari (adet)

ARG E 1|"/YIL

GAYRIMENKUC CESENLEME VE DAMISMANLIK A §. .

Toplam Konut Satiglan
Iginde Ipotekli Konut
Satiglarimin Pay) (%)
G119 107.859 148.574 256.433 38.189 149
G219 98.295 151.068 249.363 44.696 179
¢3'19 130.958 228.719 359.677 105.023 29,2
¢419 174.570 308.686 483.256 144.600 299
2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 247
¢1'20 107.432 233.606 341.038 129.299 379
G220 90.340 193.391 283.731 137.075 483
¢3'20 161.436 375.073 536.509 242.316 452
¢4'20 110.532 227.506 338.038 64.647 191
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 382
¢c1'21 80.370 182,680 263.050 47.216 179
c2'21 87.508 202.252 289.760 56.952 19,7
G321 119.278 277.050 396.328 77.687 19,6
C4a'21 174.367 368.351 542.718 112.675 20,8
2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
c1'22 94.437 225.626 320.063 68.342 214
G2'22 114.014 292.321 406.335 101.975 251
¢3'22 103.667 227.128 330.795 58.284 17,6
G4'22 147.961 280.468 428.429 51.719 121
2022 Toplam 460.079 1.025.543 1.485.622 280.320 189
G123 83.907 199.308 283.215 58.822 20,8
¢2'23 87.251 195.313 282.564 62.708 22,2
¢323 97.439 236.856 334.295 39.354 11,8

2023 yilr 3.Ceyrek verileri bir neeki yilin ayni dénemine gore ilk defa satilan konutlar %6,01 azalarak 97 bin
439 adet oldu. Ikinci el konut satislari da %4,28 artarak 236 bin 856 adet olarak gergeklesti.

2023 yili 3.¢eyreginde toplam konut satiglari igerisinde ipotekli konut satiglarinin pay: %11,8 olarak gergeklesti.
2022 yili toplaminda bu oran %18,9 olarak él¢ilmisty.

2023 3. ¢ceyreginde toplam 334 bin 295 adet konut satisi gerceklesmistir. Bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gére

%1,06 oraninda artig olmustur.

Kaynak TUIK

lik Satis: Konut (ireticisi tarafindan veya ireticiyle kat karsilg) antagan kigiler tarafindan bir konutun ik defa satiimas:
Ikinci el satig: lik satigtan ev alan kiginin bu konutu tekrar baska bir kigive satmasi.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

AR G E ;'I'/'Y'L

GAYRIMENKUC DEGENLEME VE DAMSMANLIK A 5.

Aylik Bazda Konut Satislar (adet)
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milk Kez Satlan Konut (adet)  mikinci Satis (adet)

2023 yili Eylil verileri bir 6neeki yilin ayni donemine gore ilk defa satilan konutlar %15,20 azalarak 30 bin 488 adet oldu.

Ikinci el konut satiglar da %6,82 azalarak 72 bin 168 adet olarak gergeklesti.

Kaynak TUIK
Ik Satis: Konut reticisi tarafindan veya Ureticiyle kat karsihg) anlasan kisiler tarafindan bir konutun ik defa satiimasi
Ikinci el satis: Ik satigtan ev alan kiginin bu konutu tekrar baska bir kigiye satmas!

Ipotekli Konut Satiglari
8
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mipotekli Konut Satisi (adet) mToplam

2023 yili Eyliil verileri bir 6nceki yilin ayni dénemine gore ipotekli konut satigi %50,23 digtisle 8 bin 446 adet oldu.

Pandemiden bugiine ilk kez 10 bin altinda satis gergeklesmis oldu.

Kaynak TUIK
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GAYRIMENKUC CESENLEME VE DAMSHANLIK A 5. .

Konut Fiyat Endeksleri (Tlrkiye Geneli)
Endeksa G YODER Torkiye Konut Satig Flyat Endeks! (Ocak 2014=100)
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GAYRIMENKUC DEGENLEME VE DAMSMANLIK A 5.

Tirkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)
1 c2 C3 G4
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agdustos  Eyldl Ekim Kasim  Aralik
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Yabancilara yapilan konut satislari; 2023 yili 3. ¢eyregi sonu itibariyle ilk 9 aylik periyotta gecen yilin ayni dénemine gére

%43,5 kuglilme ile 28 bin 064 adet seviyesinde gergeklesmistir.

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

ARG E 1%L

Konut ve Ticari Gayrimenkul

Rusya-Ukrayna Savasi’yla birlikte Avrupa’da resesyon endisesi devam ederken son dénemde
meydana gelen israil-Filistin gerilimi, ic piyasalarda etkili olan kiiresel olaylar olarak éne ¢ikmaktadir.
Ulkemizde enflasyona karsi alinan énlemler kapsaminda asgari tcret Temmuz ayinda %34 oraninda
artinlmistir. Bu c¢eyrekte de enflasyondaki artisin ve déviz kuru hareketliliginin devam etmesi
neticesinde birincil kiralarda ¥ bazinda artis kaydedilirken ABD$ bazinda sabit kalmistir. Ayrica yliksek
talep sonucu ozellikle merkezi is alaninda (MIA) bazi ofis binalarinda yiiksek doluluk oranlari
kaydedilmigtir.

Bu durumun birincil kiralar Gzerinde yukari yénlu bir baski yarattigr gézlemlenmistir. 2023 yilinin
tiglincli geyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m? olarak artis gdstermistir. Bu
ceyrekte gergeklesen kiralama islemleri toplami 98.060 m?dir. 2023 yili icerisinde gergeklesen toplam
kiralama islemi 205.057 mZye ulasmistir. Boylece, bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %41,5
oraninda azalig gdstermistir. Bununla birlikte, bu ¢eyrekte gergceklesen kiralama anlasmalari hem
metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %71,7 ve %76 oranlarinda yeni kiralama anlagsmalarindan
olusmaktadir Uglincii ceyrekte, metrekare bazinda anlagsmalarin %40’ MiA’da gergeklesmis olup bir
dnceki yilin ayni dénemine kiyasla oransal olarak artis kaydedilmistir. MiA disindaki islemlerin %67’si
Anadolu yakasinda ve %33’'U ise Avrupa yakasinda gergekleserek bir énceki yilin ayni dénemine
kiyasla MIA disi Avrupa boélgesinde artis kaydedilmistir. Gegtigimiz dénemlerde ofis olarak tasarlanan
projelerin, konut, hastane ve okul gibi farkli islevlerle yeniden isleviendirilip satildigi gézlemlenmistir.
Ancak, son donemde ofis binalarindaki yiksek doluluk oranlari, farkli islevlere sahip binalarin ofis
binalarina dénltistiim taleplerine yol agmistir.

Oniimiizdeki giinlerde eski binalarin giiglendirilip ya da yeni ofis binalarinin projelendirilip ofis
stokuna dahil edilmesi beklenmektedir. Ancak, bu dénlsim slrecini finansman zorluklari, yiksek
kredi faizleri ve insaat maliyetlerinin artmasi gibi sorunlarin yavaslatacagi 6ngdrulmektedir. Son
dénemde Turkiye’nin yakin cografyasinda yasanan Ukrayna- Rusya Savasr’nin etkisi olarak Kiev ve
Moskova’'dan ayrilan uluslararasi firmalarin istanbul’daki ofis taleplerinden sonra gok yeni yasanan
israil-Filistin Savasi’'nin etkisi olarak birgok bolgesel ydénetim merkezi israil’de olan uluslararasi bilyiik
firmalarinda benzer taleplerle istanbul'u tercih edebilecegi 6ngériilmektedir. Hem maliyetlerin daha
disiik olmasi hem glivenlik sebebi hem de istanbul Havalimani gibi ulagim projeleriyle daha erigilebilir
duruma gelen istanbul’un, gelecek dénemlerde taleplerin kuvvetlenerek ofis piyasasinda daha biyiik
bir merkez haline gelmesi éngoérilmektedir. Ayrica daha erisilebilir bir merkez haline gelen istanbul’a
Uzakdogu’daki tlkelerden de talebin arttigi gézlenmektedir.

Pandemi sonrasi artan nitelikli A sinifi ofis talebiyle birlikte MiA bélgesinde bosluk oranlari ciddi
disls kaydetmistir. Ozellikle Levent bolgesinde, tek miilkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani
2022 yilinin ayni déneminde %15,33 kaydedilmisken, 2023 yilinin Uglncl ¢eyredinde %9,49
kaydedilmistir. Bu durumda bosluk oranlarindaki disiis ve arz kisithhgi neticesinde ABD$ bazinda
birincil kiralarda gegen yila kiyasla bu geyrekte %37’lik bir artis kaydedilmistir. Oniimiizdeki dénemde
yukselen talebin ve bosluk oranlarindaki diisiisin devam edecegi ve birincil kiralar tizerinde yukari
yonlu hareketin surekliligini koruyacagdi 6ngorilmektedir.

Aylik faiz orani 2023 yilinin ikinci geyrek sonunda %1,81 seviyelerinde seyrederken yilin Gglnci
ceyreginde %3,01 seviyesine cikmistir. Ayni sekilde 2023 ikinci geyreginde %23,98 seviyelerinde
seyreden yillik faiz orani 2023 Eyldl ayini %42,79 ile tamamlamigtir. Ekim ay: itibariyla yillhk faiz
%41,46 olarak seyretmektedir. 2023 yili Eylul ayr sonunda konut kredisi hacmi 445,9 milyar TL
seviyesinde gergeklesmistir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki payi
2022 Eylll ayinda %66,54 seviyesinden, 2023 yili Eylul ayinda %61,01 seviyesine dismustir.Eylul
2023'de bir énceki yiin ayni dénemine gore, Yerli Ozel bankalarin payr %16,21'den %19,65’e
yukselmistir. Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %8,84’ten %9,63’e yikselmistir.
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Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla disus trendi
baslamis olup 2023 Eylul ayi itibariyla %0,11 olarak gerceklesmistir. Toplam tuketici kredileri ise Eylil
ayinda 1,45 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2022 yili Eylil ayinda %36,8 olan konut kredilerinin
toplam tuketici kredilerindeki pay Eylil 2023 itibariyla 6,0 puan azalarak %30,8 olarak gergeklesmistir.
Toplam krediler yaklasik 10,7 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler
icindeki pay! %22,7 olmustur. Bu oran 2022 Eylul ayinda %19,2 seviyesindeydi.

Konut Kredisi Faiz Oranlari (%)

¢222 322 ca'z2 G123 c2'23 ¢3'23

50 . '959 *@ \‘I:"\

o PO T, SR, PN G S g L g SRR R, S ol

20 - - . - «

10 1.-&') 1.-4:' v-n -.-w 1456 1456 163 18 153 S 1.8 1?.' 144 140 154 '_d 2%_63 ?_l‘ﬁ

84 8 § 8 8 8 8 8 8 B 8 8 B 8 @ R B @
$ § 3§ 5 348 8 £ 5 38 5 2 3 % 5 30

— Ayl Fug e Ellagn Falz

2023 Eylul ayr itthan e konut kredilerinde aylik fa oram 42,98, yilltk bilegik fatz 1se 24221 seviywsinde
gergeklegmigtic Bu craplar son 10 plin en ylksek degerlaridic

Kotananian

AWIZI0 | MO0 | 13BN | 1LNNR  FAPGY  BOOSY  NZ BN MOEST | S1120 TSI | QUGAS | 40 /o0 | nEaan
(=nityon TL)
'““":":':l': ) DAL RH0OBI | GEOGY | 4741 BHEZE | THZE 115022 72Y0 10664 AADAD | AGERE | GOGE) | GAADY
Ortalama Konut Kredia (bin TL)
TN sS40
000
00 .
g7 400 40
300 ‘
o 1 214 238 &8
140 143 s tyo e Ling &
200
0
G CRND CHTR CATP IR0 G20 G0 G40 CIWI G GOl Gaw Cr s Caee G2z CAza G123 G2

"8 Konut ortalama oaal tdan (bin TL/adet)

2023 phi 2. peyrek donernmde kullesrdirllan konut Aredial mitan 82 456 milyon TLye Wagh. Konut bug ortalamas

Kellandintan Keedi tutary 1se 940 D00 TL aldy 2023 y WyTREL e iy iRl iy ayew ddoien! kiyasiandiginds koot bayine
fwllandinian ortalama kred! tutannda %949 orarinda bir artry godiemienmaoktedir

Konut Kredisi - Toplam Bireysel Krediler Karsilastirmasi

G322 c422 g1°23 c223 323
4000
3000 gors BOtn  Tman RN TESS
T rigw MM 209%
F000  zmes  2rA% - - AN

22 Aa22 Oos'ZS SUbE3 M3 NisR3 Mays Haz'Zd Tem'23 AuRd Byl

\'l
o F E l l l—
)

1«1—:} AlR'28 EYWR2 . EN22 Mns'd

oMo Kraibon (Milyar TL) sTopiam Siroyssl Weadilar (Moyw TL)

Korrut Krediterinin Direyasl kredifey igindei payr 2023 EyiGl aymds biv Goceki o ayns aying gome %379 szajurak

N84 aldu

Kok U0

Rapor No: 2023 _VAKIF_GYO_12 Rapor Tarihi: 29.12.2023

*GIZLIDIR
27



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

AR G E ;':'/'Y"-

GAYRIMENKUC CEGENLEME VE DANISMANLIK A §.

En Fazla Konut Kredisi Kullanilan ik 10 I
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2023 yih 3. geyrek sonu itibarlyle toplam konut kreditesi jginde takipteki kred) arani en fazia llin %0,28 orania
Hakkari oldugu gbriimektedir. Hakkar/'yl 0,27 ile Hatay, %0,22 oranta Artvin takip etmektedir. En cok kredi kullanimi
olan Itk 3 Il ise sirasiyla Istanbul, Ankara ve lzmirdir.

4.3. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler
- Marka proje igerisinde yer almalari

- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi

- Ulasim akslarina yakin konumda yer almalari

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler
- ingai faaliyetlerin cok disiik seviyede olmasi
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4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; izmir ili, Konak llgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 2 Parsel numarali
17.703,70 m2 ylzoélgimiine sahip “Arsa” nitelikli tasinmazdir. Degerleme gunu itibari ile parsel
Uzerinde yuklenici sézlesme fesih hakedis raporuna gore %13 insaat seviyeli olup insai faaliyetleri
devam etmektedir. Parsel geometrik agidan dikdortgene yakin formda olup diiz bir arazi yapisina
sahiptir. Parselin gevresi it ile gevrilidir. Bolge altyapi hizmetlerinden yararlanmaktadir. Parsel
glineyde yaya yoluna, diger yonlerde imar yoluna cephelidir

Parsel Gzerinde projelendirilen karma proje 350 adet ofis, 52 adet dikkan ve 174 adet mesken, 2 adet
ortak alan (Kapici dairesi) ve 2 adet ikame disi fonksiyonlari icermekte olup toplam 578 adet bagimsiz
bolime sahiptir. Degerleme tarihi itibari ile projenin temel asamasinda oldugu tespit edilmigtir.
Projelendirilen yapi 3 bodrum kat + Zemin Kat + 50 Normal Kat olmak Uzere 54 kath olarak
projelendirilmistir. Proje icin degerleme tarihi itibariyle kat irtifaki tesis edilmedigi tespit edilmistir.

4.4.1. Proje Bilgileri

8601 ADA 2 PARSEL NITELIKLER

KENDINE AIT ORTAK TOPLAM INSAAT ALAN

NITELIK ADET BRUT ALANI (m?) ALANI (m?)
KONUT 174 17.995,32 8.058,11 26.053,43
OFiS 350 34.880,90 13.836,42 48.717,32
DUKKAN 52 3.764,53 195,30 3.959,83
ORTAK ALAN - - 50.256,55
TOPLAM 576 56.640,75 22.089,83 128.987,13

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara iligkin 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 ingaat yaklasik %13 seviyelerindedir.

4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklerin 3194 Sayih 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. Taginmazin yeniden ruhsat
almasi gerektiren herhangi bir durum bulunmamaktadir.

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

Degerlemesi yapilan proje mevcut durum itibariyle ingsaat yaklasik %13 seviyelerindedir. Proje Ofis,
Dukkan ve Konut kullanimi olarak gelistirilmistir. Arsa veya arazi kullanimi mevcut degildir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirim
doénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan &zel
gayrimenkullerin dederlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkuliin, belirli bir kalan ekonomik émrinin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin deg@erinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
ingsaat maliyetleri, muteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecribelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete’'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin de@erinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan igyeri ve arsa tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glvenilir ve gercekci yaklagsim emsal karsilastirma ydntemidir. Bu degerleme ydnteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir érnekler incelenir.
Emsal kargilastirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkulun tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

- Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sure icinde satildig1 kabul edilir.

- Secilen karsilastinlabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- érnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degderleri bulunurken gelir yontemi uygulanir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin
degderinin belirlenmesinde Ol¢it, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tagsinmazin yillik
potansiyel brut gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve igletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda Maliyet Yontemi, Pazar (emsal karsilastirma) yaklasimi ve Proje
Gelistirme yontemi kullaniimigtir. Tim yontemlerden elde edilen degerler rapor icerisinde detayli
olarak verilmistir.
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5.3. Maliyet Yontemi
Konu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde proje ingaatinin toplam %13 tamamlanma

oranina sahip oldugu belirlenmistir. Bu nedenle konu projenin %13 tamamlanma oranina gore ve
tamamlanmasi halindeki degerleri ayri ayri hesaplanmistir.

5.3.1. Arsa Emsalleri

SATILIK ARSA ORNEKLERI
ilgili

Satisa Esas
Birim Deger

(TL/m?)

Yuzolglimi Satis

Aciklama Kisi/Kurum- (m?) Degeri (TL)

Telefon

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan,
3.000 m2 yiizdlgime sahip oldugu beyan edilen, MIA
imarli, TAKS: 0.40, KAKS: 3.50, yengok 150 metre
yapllasma sartlarina sahip arsa 320.000.000.-% bedelle
emlak ofisinden satiliktir.

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan,
10.355 m2 yiizélgiime sahip oldugu beyan edilen, MIA
imarli, TAKS: 0.40, KAKS: 3.50, 99 Kat yapilasma
sartlarina sahip oldugu beyan edilen arsa 980.000.000.-
P bedelle emlak ofisinden satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan,
5.500 m2 yiizélglime sahip oldugu beyan edilen, MIA
imarl, KAKS: 3.20 yapilasma sartlarina sahip oldugu
beyan edilen arsa 530.000.000.-% bedelle emlak
ofisinden satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan
5.300 m2 ylzolgimiine sahip, Mia imar lejantinda Emlak Ofisi
Emsal 3.50 yapilasma sartlarina sahip oldugu beyan | 0505 807 62 72
edilen arsa igin 500.000.000.-TL bedel istenmektedir.
Degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu ve 6zellikleri tarif edilerek alinan beyana
gore, taginmazin bulundugu bolgede arsa m2 birim degderlerinin yaklasik 3.000.-$ ile
3.500.-$ arasinda degisebilecegi bilgisi alinmigtir.

Degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu ve 6zellikleri tarif edilerek alinan beyana
gore tasinmazin bulundugu bdlgede arsa m2 birim degerinin 80.000.-TL/m2 ile 90.000.-
TL/m2 arasinda degisebilecegi bilgisi alinmistir.

Degerleme konu tagsinmazin yeri, konumu ve 6zellikleri tarif edilerek alinan beyana gére
tasinmazin arsa m2 birim degerinin 80.000.-TL/m2 ile 90.000.-TL/m2 arahginda
olabilecegi bilgisi alinmigtir.

Emlak Ofisi
0533 271 49 49

3.000,00 | 320.000.000 106.667

Emlak Ofisi

0532 276 16 68 10355,00 |980.000.000 94.640

Emlak Ofisi

0232 382 43 22 5500,00 |530.000.000 96.364

5.300,00 | 500.000.000 94.340

Emlak Ofisi
0533 271 49 49

Emlak Ofisi
0532 276 16 68

Emlak Ofisi
0538 579 86 87

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin ¢evredeki benzer nitelikli taginmazlarin arsa fiyatlari
arastinimis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik arsa nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 94.340 TL/m? — 106.667 TL/m?
araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

ARSA EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Bagsliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Yiizolglimii (m?) 3.000 10.355 5.500 5.300
istenen Satis Fiyati (TL) 320.000.000 980.000.000 530.000.000 500.000.000
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 106.667 94.640 96.364 94.340
Ongériilen Pazarlik Orani -15% -15% -15% -20%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
imar Durumu Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Yapilagsma Hakki Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 15%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 90.667 80.444 81.909 89.623
ORTALAMA BiRIM D R 85.661

Emsal diizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazin arsa birim m? degeri 85.000 TL/m?
olarak alinmasi uygun bulunmustur.

Ada-Parsel Arsa Alani, m? Arsa Birim m? Degeri TL

8601 ADA 2 PARSEL 17.703,70 85.000,00

Toplam Arsa Degeri

Toplam Arsa Degeri TL
1.504.814.500,00
1.504.814.500,00
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5.3.2. Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Degerlemeye konu olan tasinmazin yerinde yapilan incelemelerine goére ingaatin tamamlanma orani
yaklasik %13 oldugu tespit edilmigtir.
Projede;

- Konut alanlari igin birim maliyeti 21.000 TL/m?

- Ofis alanlari igin birim maliyeti 20.000 TL/m?

- Dukkan alanlari i¢in birim maliyeti 19.000 TL/m?

- Ortak alanlar i¢in birim maliyeti 15.000 TL/m? olarak belirlenmistir.

UST YAPI MALIYETLERI

_ Alan (m?) Birim Maliyet (TL/m?)

Toplam Maliyet (TL)

Konut Alanlari Maliyeti 26.053,43 21.000,00 547.122.081,50
Ofis Alanlar Maliyeti 48.717,32 20.000,00 974.346.413,48
Diikkan Alanlari Maliyeti 3.959,83 19.000,00 75.236.758,49
Ortak Alanlar Maliyeti 50.256,55 15.000,00 753.848.250,00
Toplam Ust Yapi Maliyeti 128.987,13 2.350.553.503,47

Yapilan hesaplamalara gére 128.987,13 m? yapi alani toplam yapi insaat maliyeti 2.350.553.503,-TL
olarak hesaplanmigtir.

Ust Yapi Maliyetine ek olarak alt yapi maliyetlerine ait tablo asagida verilmis olup st yapi maliyetleri
toplam maliyetin %80’ini, alt yapi maliyetleri ise %20’sini olusturacagdi 6ngoérulmustur.

ALT YAPI MALIYETLERI

Toplam Alan
Maliyete Orani (m?)

Toplam Maliyet (TL)

TOPLAM UST YAPI MALIYETI 2.350.553.503,47
PROJE 5% 128.987,13 146.909.593,97
KAZI VE HAFRIYAT 6% 128.987,13 176.291.512,76
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 128.987,13 205.673.431,55
SATIS VE PAZARLAMA 2% 128.987,13 58.763.837,59
TOPLAM ALT+UST YAPI MALIYETI 100% 128.987,13 2.938.191.879,33
%13 Tamamlanma Oranina Goére Giincel Maliyet 381.964.944,31

Maliyet Yonetimine Gére Tamamlanmasi Halindeki Deger (TL) 4.443.006.379,33
Maliyet Yonetimine Gore %13 Tamamlanma Orani Toplam Deger (TL) 1.886.779.444,31
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5.4.1. Marka Proje Emsalleri

PROJE ADI: FOLKART TIME

Projenin Konumu BORNOVA, KAZIM DIRIK MAH.

Projenin Sahibi FOLKART YAPI

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

Proje Basglangic-Bitig 2016-2018 - Yasam baglamis halde

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 27.400

Toplam ingaat Alani(m?) 114.684

Konu-Rezidans 369

Diikkan-ig Yeri

Ofis-Biiro 271

Magaza 46

Sosyal Tesis imkani Rezidans, VIP hizmetler, Cafe, Toplanti Salonlari, Kuru
temizleme, Terzi, Kuafér, Lostra, Eczane, 24 Saat
Giivenlik, Kres, Anaokulu, ilkégretim, Lise, Acik ve
kapali yizme havuzu, ¢arsi ve kapali otopark

Otopark Durumu Kapali-Acgik Otopark

REZIDANS BILGILERI
Satilik Konutlar
Konut Tipi Ala':lefmz) Alai':“(;z) Fiyat (TL)
1+1 40,00 47,00 5.650.000,00
2+1 75,00 120,00 13.850.000,00
3+1 150,00 198,00 21.750.000,00
*2. el satislan olup, belirtilen alanlar satis ofisinin briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari diistirilmiistiir.
ORTALAMA KONUT BIiRIiM DEGER
Birim Fiyati 115.159,31
GILERI
Satilik Ofisler
Net Briit "
ey Alani (m?) Alani (m?) ST
Emsal-1 55,00 72,00 8.500.000,00
Emsal-2 125,00 152,00 17.250.000,00
Emsal-3 75,00 82,00 9.500.000,00

*Satig ofisinden elde edilen ortalama m2 fiyatlari temin edilmisgtir.
ORTALAMA OFiS BIRIM DEGER
DIGER BILGILER
Karma projede 5 adet blok bulunmaktadir. Proje tapuda 369 konut, 381 ticari bagimsiz
bolimden olusmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgiye gbre bazi badimsiz bdlimlerin
Ozellikler birlestirildigi ve sayinin dustigu bilgisi alinmistir. Rezidans satiglarinin tamami 2. el olup yapi
sahibinin elinde daire kalmamistir. Folkart yapi yalnizca ofis satiglarini bunyesinde
gerceklestirmektedir.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim $ekli Shell&Core
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¥
PROJE ADI: 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 Baglangi¢-Bitig 2013-2016
Projenin Arsa Biiyiikliigii(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, Terzi,
Kuafér, Lostra, Spor Merkezi, sauna, Spor sahalari, agik
ve kapali yizme havuzu ve gocuk oyun alanlari
Otopark Durumu Kapali Otopark

REZIDANS BILGILERI

Satilik Konutlar
Konut Tipi Alaﬁ'le:mz) Alai':“(;z) Fiyat (TL)

2+1 87,00 117,00 13.000.000,00

2+1 70,00 105,00 12.000.000,00

3+1 175,00 237,00 24.000.000,00

3+1 163,00 221,00 22.500.000,00
*1. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satigina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari diigtrtiimustr.
Fiyatlara KDV dahildir.

ORTALAMA KONUT BIRIM DEGER

OFIS BILGILERI
Satilik Ofisler
Net Briit .

S Alani (m?) Alani (m?) PR ()
Emsal-1 96,00 131,00 15.000.000,00
Emsal-2 124,00 170,00 19.500.000,00
Emsal-3 133,00 179,00 21.000.000,00

*Satis ofisinden elde edilen ortalama m?2 fiyatlari temin edilmistir.
ORTALAMA OFIS BIRIM DEGER
DIGER BILGILER
2 . Karma proje 1 blok rezidans, 1 blok ofis olmak (izere 2 bloktan olusmaktadir. Blok
Ozellikler . 9
zemin katlari cadde magaza olarak tasarlanmigtir.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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PROJE ADI: FOLKART VEGA

Projenin Konumu KONAK, HALKAPINAR

Projenin Sahibi FOLKART YAPI

Projede Yer Alan Nitelikler Konut, diikkan

Proje Baglangi¢-Bitig 2018-2021 -2022 ilk ceyregdi

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 20.715

Toplam ingaat Alani(m?) Bilgi alinamadi

Konu-Rezidans 843

Diikkan-Ig Yeri 42

Ofis-Biiro

Magaza

Sosyal Tesis imkani Rezidans, VIP hizmetler, fitness, Spa, sauna, gocuk
oyun alani, 24 saat glvenlik, agik-kapali yizme havuzu,
acik 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 Briit

eI e Alani (m?) Alani (m?)

Fiyat (TL)

1+1 37,00 53,00 6.000.000,00

2+1 70,00 90,00 9.500.000,00

3+1 110,00 165,00 17.500.000,00

4+1 133,00 178,00 19.000.000,00
*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir.

ORTALAMA KONUT BIRIM DEGER

OFIS BILGILERI
Satilik Ofisler
Konut Tipi Ala'r\:lezmz) AIaBn:u(tmz) Fiyat (TL)
1+1 50,00 58,00 7.650.000,00
2+1 73,00 83,00 10.350.000,00
3+1 117,00 135,00 16.250.000,00
4+1 145,00 164,00 18.850.000,00

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir.
ORTALAMA OFiS BiRiM DEGER

Birim Fiyati (TL/m? 122.976,19

DIGER BILGILER

Karma proje 4 adet bloktan olusmakta olup, 843 adet konut, 53 adet ticari alandan

= . olusmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgiye gére satislarin blylik ¢ogdunlugu

Ozellikler S :
tamamlanmis durumdadir. Ulasim olanaklari ve panoramik koérfez manzarasi ile
izmir'deki sayili projeler arasindadir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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PROJE ADI: MAHALL BOMONTI

Projenin Konumu

KONAK, HALKAPINAR MAH.

Projede Yer Alan Nitelikler

Projenin Sahibi TURKERLER HOLDING
Proje Hakkinda Bilgi

Konut, Ofis, Magaza, Otel

Proje Baglangi¢-Bitig 2016-2022
Projenin Arsa Biiyiikliigii(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, Terzi,
Kuafér, Lostra, Eczane, tiyatro, Sinema, acik hava sinemasi, konsel alani,
sanat evi, fitness salonu, spa, hamam, acik kapall yizme havuzu, aligveris
caddesi, doga yurlyls yollari, gocuk oyun alanlari, spor sahalari, miize ve
seyir terasi

Otopark Durumu

Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Satilik Konutlar
o Net Briit .
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?) Fiyat (TL)
1+0 52,00 58,00 7.500.000,00
1+1 69,00 77,00 9.600.000,00
2+1 87,00 98,00 11.000.000,00
3+1 110,00 125,00 13.500.000,00
4+1 157,00 178,00 19.000.000,00
*2. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas brtit alanlaridir.

ORTALAMA KONUT BIRIM DEGER

OFIS BILGILERI
Satilik Ofisler
Net Briit -
ey Alani (m?) Alani (m?) AEE Q)

Emsal-1 60,00 68,00 9.500.000,00

Emsal-2 84,00 95,00 12.800.000,00

Emsal-3 98,00 110,00 14.250.000,00

Emsal-4 136,00 154,00 19.300.000,00
*Satig ofisinden elde edilen ortalama m2 fiyatlar temin edilmigtir. Emsal tasinmazlar minimum ve maksimum
olciilerdeki ofisleri temsil etmektedir. Bu metrajlarin arasinda farkli fiyatlarda ofis kullanimlari mevcuttur.

ORTALAMA OFIS BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m? 132.328,21

DIGER BILGILER

Ozellikler

Karma proje rezidans, konut, ofis, magaza ve ticari alanlardan olugsmaktadir. Konut

kullanimlarinda akill

ev sistemi ve ankastre set standart olarak mevcuttur.
Tamamlanma oraninin bazi bloklarda %100 e ulastigi, satis oraninin ise yaklagik

%90 oldugu bilgisi satis ofisinden alinmigtir.

Konut Teslim Sekli

Dekorasyonlu

Ofis Teslim $ekli

Shell&Core
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5.4.2. Satilik Ofis Emsalleri

OFiS EMSALLERI

Konumu ‘ Tip ‘ Kat ‘ Kapali Alan istenen Deger Birim Deger (TL/m?)

Emsal 1

" FOLKART 2
Emlak Ofisi TIME PROJESI 2+1 72,00 m 8.500.000,00 TL 118.055,56 TL
0 (533) 327 39 48
Emsal 2 MISTRAL
Emlak Ofisi IZMIR 3+1 179,00 m* | 21.000.000,00 TL 117.318,44 TL
0 (533) 295 21 51 PROJESI
Sieel g FOLKART
Emlak Ofisi VEGA 2+1 83,00 m? 10.250.000,00 TL 123.493,98 TL
0 (532) 207 45 41 PROJESI
Size 4 MAHALL
Emlak Ofisi BOMONTI 5+1 154,00 m*> | 19.300.000,00 TL 125.324,68 TL
0 (534) 895 74 11 PROJESI
Emsal 5 .

- MIA PORT 2
Emlak Ofisi PROJESINDE 1+1 55,00 m 6.350.000,00 TL 115.454,55 TL
0 (532) 063 78 78
Emsal 6 o

- INCI TOWER 2
Emlak Ofisi PROJESINDE 2+1 69,00 m 8.150.000,00 TL 118.115,94 TL
0 (533) 080 38 15

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikteki projelerde yer alan satilik ofis
nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 115.454 TL/m? - 125.324 TL/m? oldugu bilgisi edinilmistir.

OFiS EMSALLERiI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5 Ornek 6
Kapali Alan (m?) 72,00 179,00 83,00 154,00 55,00 69,00
istenen Satis Fiyati (TL) 8.500.000 | 21.000.000 | 10.250.000 | 19.300.000 | 6.350.000 | 8.150.000
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 118.056 117.318 123.494 125.325 115.455 118.116
Ongoriilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi -5% 0% -5% 0% -5% -5%
Reklam Kabiliyeti Diizeltme Katsayisi 5% 0% 5% 5% 0% 0%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -5% 5% 0% 5% 5% 5%
Diizeltilmig Birim Fiyat (TL/m?) 106.250 117.318 117.319 131.591 103.909 106.304

Bdlgede benzer nitelikte ofis emsalleri degerlemeye konu tasinmaz i¢in uyumlastirma yapilmis olup
ofis birim m? degeri 113.782 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.4.3. Satilik Konut Emsalleri

KONUT EMSALLERI

Konumu Tip Kat Kapali Alan istenen Deger Birim Deger (TL/m?)
Siel 4 FOLKART
Emlak Ofisi TIME ) 1+1 5 47,00 m? 5.650.000,00 TL 120.212,77 TL
el ~ROJES
Emsal 2 M_ISTRAL
Emlak Ofisi IZMIR ) 3+1 18 105,00 m? 12.000.000,00 TL 114.285,71 TL
(542) 234-2534 [IERMASEES
—ieel g FOLKART
Emlak Ofisi VEGA ) 1+1 12 53,00 m? 6.000.000,00 TL 113.207,55 TL
(542) 668-0588 [IRREACEES
Size 4 MAHALL
Emlak Ofisi BOMONT_I 3+1 4 125,00 m? 13.500.000,00 TL 108.000,00 TL
(551) 862-5897 |IRRMASEES
Emsal 5 )
Emlak Ofisi PI,;A(ID"?JE;EEE 2+1 28 63,00 m? 6.500.000,00 TL 103.174,60 TL
(542) 510-5535
Emsal 6 o
Emlak Ofisi I'D'\é%' JTE%YL%'E 141 | 22 55,00 m? 5.750.000,00 TL 104.545,45 TL
(532) 265-1086

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikteki projelerde yer alan satilik
konut nitelikli taginmaz m? birim degerlerinin 103.174 TL/m? - 120.212 TL/m? oldugu bilgisi edinilmigtir.

KONUT EMSALLERiI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar

Ornek 1

Ornek 2

Ornek 3

Ornek 4

Ornek 5

Ornek 6

Kapali Alan (m?) 47,00 105,00 53,00 125,00 63,00 55,00
istenen Satis Fiyati (TL) 5.650.000 | 12.000.000 | 6.000.000 | 13.500.000 | 6.500.000 | 5.750.000
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 120.213 114.286 113.208 108.000 103.175 104.545
Ongoriilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi -5% 0% -5% 0% -5% -5%
Reklam Kabiliyeti Diizeltme Katsayisi 5% 0% 5% 5% 0% 0%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -5% 5% 0% 5% 5% 5%
Diizeltilmig Birim Fiyat (TL/m?) 108.191 114.286 107.547 113.400 92.857 94.091

Bolgede benzer nitelikte konut emsalleri degerlemeye konu tasinmaz igin uyumlastirma yapilmis olup
konut birim m? degeri 105.062 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.4.4. Satihik Dilkkan Emsalleri

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI
ilgili Satis Satisa Esas

Ozellikler Kisi/Kurum- Degeri Birim Deger
Telefon

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
yer alan, Folkart Vega projesinde, 15 m2
zeminde, 15 m2 asma katta, 6n cephede 27

Emlsa' m2 acik kullanim alani oldugu beyan edilen ve os%T?;g%fg;g 20,00 | 4.250.000 | 212.500
LY - 5 x>

zemine indirgenmis alani 20 m? olan dukkan
emlak ofisi tarafindan 4.250.000-TL bedelle
satilhiktir. Pazarlik pay1 Bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
yer alan, Folkart Vega projesinde, 50 m2 -

Emzsa' zeminde kullanim alani oldugu beyan edilen 052?%5(??'15 50,00 | 15.000.000 |  300.000
dikkan emlak oisi tarafindan 15.000.000-TL
bedelle satiliktir. Pazarlik Payi Bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
yer alan, Umurbey Mahallesi sinirlarinda

Emsal zemipde 40 m2, Ugt katta 60 m_2 kuI_Ian_lm alanl Emlak Ofisi

3 oldugu beyan edilen ve zemine indirgenmis 0537 423 63 47 60,00 |12.500.000 208.333

alani 60 m? olan diikkan emlak ofisi tarafindan
12.500.000-TL bedelle satiliktir. Pazarlik Payi
Bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
yer alan, Zeminde 300 m2, batar katta 40 m2
SEEIM kullanim alani oldugu beyan edilen, zemine Emlak Ofisi
4 indirgenmis alani 280 m2 olan dukkan emlak | 0532 352 62 18
ofisi tarafindan 64.000.000-TL bedelle satiliktir.
Pazarlik Payi Bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda
yer alan Folkart Time Projesi icerisinde, zemin

280,00 | 64.000.000 228.571

B Katta 200 m2 kullanim alani olan diikkan emlak | o=t e ey | 150,00 | 18.250.000 | 121667
ofisi tarafindan 18.250.000-TL bedelle satiliktir.
Pazarlik Pay1 Bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda
o lan, MIA lejanti igerisinde yer alan -
Gorus yer a . L L Emlak Ofisi
1 projelerde dikkan m2 birim degerinin 150.000- 0554 579 09 79

TL/m2 ile 175.000-TL/m2 arasinda
degisebildigi beyan edilmistir.

Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer Ozellikteki projelerde yer alan satilik
dikkan nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 121.667 TL/m? - 300.000 TL/m? oldugu bilgisi
edinilmistir.

DUKKAN EMSALLERiI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar | Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5
Kapali Alan (m?) 20,00 50,00 60,00 280,00 150,00
istenen Satis Fiyati (TL) 4.250.000 | 15.000.000 | 12.500.000 | 64.000.000 | 18.250.000
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 212.500 300.000 208.333 228.571 121.667
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Reklam Kabiliyeti Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -10% -15% -10% -10% 15%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m? 170.000 225.000 166.667 182.857 133.833
ORTALAMA BIRIM D R 175.671

Bdlgede benzer nitelikte dikkan emsalleri degerlemeye konu tasinmaz i¢in uyumlastirma yapilmig
olup dukkan birim m? degeri 175.000 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.4.5. Emsal Krokileri

Degerleme konusu tasinmazin yakin c¢evresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, benzer
segmentte konutlar ve de ticari birimler tasarlanmistir. Daire tipleri metrekare bazinda ve mdusteri
ihtiyaclarina gore farklilik géstermektedir.

Rapor No: 2023 _VAKIF_GYO_12 Rapor Tarihi: 29.12.2023

*GIZLIDIR
41



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

AlR/ G/ E ':'/'Y'L

GAYRIMEMKUC BEGENLEME VE DAMISMANLIK A §

5.4.6. Serefiyelendirme Caligsmasi

Ayni proje catisi altinda insa edilen gayrimenkullerin de@erleri, deger izerinde etkili olan faktérler ve
bu faktorlerin deger 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 cesitlilik gostermekte olup, kesin bir modelleme
yapillamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul degerlemede matematiksel modellemeye imkan
tanimasi nedeniyle dnemlidir.

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

Serefiyelendirmenin gayrimenkul degerine ulagsmak icin temel olusturmasi ve degere ulasmakta
kullanilan bir yéntem olmasi nedeniyle calismada degerleme yontemleri kavramsal olarak
irdelenmisgtir.

Ayrica degeri etkileyen kriterlerin ve bu kriterlerin deger Uzerindeki etkilerinin degerleme yapilacak
gayrimenkulin niteligine ve gayrimenkullerin bulundugu bolgeye gore cesitlilik gdsterebilecegi
vurgulanmis ve buna goére konut, ofis ve ticari gayrimenkullerin degerini etkileyen faktorler ayri ayri
incelemistir.

Serefiyelendirme ¢alismalarinda saha ¢alismalari yapilarak serefiye kriterlerinin  segiminde ve
agirliklarinin tespitinde gayrimenkullerin bulundugu boélgedeki arz ve talep dengesinin serefiyelendirme
galismasinin temelini olusturdugu ve en 6nemli sureglerinden biri oldugu vurgulanmigtir. Arastirma
sonuglarina gore ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul igin yapilan degerleme ¢alismalarinda
serefiyelendirme  kriterlerinin ve bu kriterlerin deger Uzerinde birbirlerine goére agirliklarinin
gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin iginde yer aldi§i pazardaki arz ve talep
dengesine gore farkliik goéstermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme calismalarinin bdlgesel
analiz ¢galismalarinin sonuglari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Konut Serefiyelendirmede Kullanilan Faktorler
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda konutlar i¢in 5 adet faktor kullaniimistir.

1- Bulundugu Kat
2- Alan Araligi

3- Yonii

4- Cephe Durumu
5- Manzara Durumu

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda konut nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
degeri 90.000 TL/m? olarak baz alinmigtir.

Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

Yon ‘ Puan Alan Puan Konum Puan ‘ Manzara Durumu  Puan
1--7 1,0% GB 7,00% | 50 DEN KUCUK | 8,00% 0 0% D. M. 3,00%
8--14 2,0% B-GB 5,00% 50-100 7,00% 1 1,00% S M. 1,00%
15--21 3,0% B-KB 5,00% 101-120 6,00% 2 3,00% - 0,00%
22--28 4,0% KB 4,00% 121-150 5,00% 3 5,00%
29--35 5,0% KB-KD 3,00% 151-200 4,00% 4 8,00%
36--42 7,0% KD-GD 3,00% 201-250 3,00%
43--49 9,0% GB-GD | 3,00% 251-300 2,00%
ZEMIN-BODRUM | 0,0% | KD-GD-GB | 1,00% 301-400 1,00%
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Tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir.
Detayli tablo rapor eklerindedir.

Birim Fiyat
Degeri (TL/m?)

Yuvarlanmig
Satis Degeri (TL)

Serefiyelendirilmis
Toplam Deger (TL)

_ Taban Baz Birim Deger
Uzerinden Toplam Degeri (TL)

2.344.808.920,72 2.727.547.405,18 2.727.555.000,00 104.875,86

Toplamlar

Ofis Serefiyelendirmede Kullanilan Faktorler
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda ofisler igin 5 adet faktor kullaniimigtir.

1- Bulundugu Kat

2- Alan Araligi

3- Yonii

4- Cephe Durumu

5- Manzara Durumu

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda ofis nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim
degeri 95.000 TL/m? olarak baz alinmistir.

Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmigtir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

‘ Puan Alan Puan Konum Puan ‘ Manzara Durumu  Puan
1--7 1,0% GB 7,00% | 50 DEN KUGUK | 8,00% 0 0% D. M. 3,00%
8--14 2,0% B-GB 5,00% 50-100 7,00% 1 1,00% S M. 1,00%
15--21 3,0% B-KB 5,00% 101-120 6,00% 2 3,00% - 0,00%
22--28 4,0% KB 4,00% 121-150 5,00% 3 5,00%
29--35 5,0% KB-KD 3,00% 151-200 4,00% 4 8,00%
36--42 7,0% KD-GD 3,00% 201-250 3,00%
43--49 9,0% GB-GD | 3,00% 251-300 2,00%
ZEMIN-BODRUM | 0,0% | KD-GD-GB | 1,00% 301-400 1,00%

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

Birim Fiyat
Degeri (TL/m?)

AOVELERIGIE
Satis Degeri (TL)

_ Taban Baz Birim Deger
Uzerinden Toplam Degeri (TL)

Serefiyelendirilmis
Toplam Deger (TL)

112.689,00

4.628.145.464,01 5.493.385.119,39 5.493.435.000,00

Toplamlar

Rapor No: 2023 _VAKIF_GYO_12 Rapor Tarihi: 29.12.2023

*GIZLIDIR
43



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

A R G E ':"/'Y'L

GAYRIMENKUL DEGENLEME VE DAMISMANLIK A §

Diikkan Serefiyelendirmede Kullanilan Faktorler
Degerleme calismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda ofisler igin 3 adet faktér kullaniimigtir.

1- Bulundugu Kat
2- Alan Araligi
3- Cephe Durumu

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda diikkan nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim degeri 160.000 TL/m? olarak baz alinmistir.

Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

Puan Konum Puan

1--7 1,0% 0 0% 50 DEN KUCUK 8,00%

8--14 2,0% 1 1,00% 50-100 7,00%
15--21 3,0% 2 3,00% 101-120 6,00%
22--28 4,0% 3 5,00% 121-150 5,00%
29--35 5,0% 4 8,00% 151-200 4,00%
36--42 7,0% 201-250 3,00%
43--49 9,0% 251-300 2,00%
ZEMIN-BODRUM 0,0% 301-400 1,00%

Tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olugsacak hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir.

Detayli tablo rapor eklerindedir.
AOVELERTINIE
Satis Degeri (TL)

679.360.000,00

Birim Fiyat
Degeri (TL/m?)

Serefiyelendirilmis
Toplam Deger (TL)

_ Taban Baz Birim Deger
Uzerinden Toplam Degeri (TL)

Toplamlar 633.572.703,06 679.372.449,60 172.430,77

Mevcut Projeye gore 576 adet bagimsiz bolum igin kat irtifaki kurularak tamamlanmasi durumundaki
toplam satis hasilat degerleri asagidaki gibi hesaplanmistir. Detayli dederleme tablolari rapor
ekindedir.

Genel Ortak
Alan(m?)

Toplam ingaat
Alani (m?)

Satilabilir Toplam
Alan (m?)

A BLOK OFIs 48.717,32
B BLOK KONUT 26.053,43 50.256,55
TiC. BLOK DUKKAN 3.959,83
TOPLAM

VAKIF GYO’NUN %35’LiK HASILAT PAYI DEGERI 2.877.346.500 %

Mevcut Projeye gore 576 adet bagimsiz bolimin tamamlanmasi durumunda olusacak toplam hasilat
degeri 8.220.990.000,- TL olarak belirlenmistir.

Blok Nitelik Toplam Deger (TL)

5.493.435.000 ©

128.987,13 2.727.555.000 &
679.360.000 ©

8.220.990.000 £

Bagimsiz bdélimlerin tamamlanarak satilmasi halindeki Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasim sézlesmesi
dogrultusunda Vakif GYO’nun %35’lik Hasilat Payi Degeri 2.877.346.500,-TL olarak belirlenmistir.
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5.4.7. Proje Gelistirme Yéntemi — Ruhsat Projesine Goére

Proje Gelistirme yodnteminde degerleme konusu tasinmazlarin insa edilmesi icin gereken ingaat
maliyeti ve bagimsiz bolimlerin fonksiyonlarina gére satis degerleri dikkate alinarak projenin net
buglnku degeri yaklasik olarak hesaplanmigtir.

Parsel Alani (m?) 17.703,70
KONUT ALANI (m?) 26.053,43
OFIiS ALANI (m?) 48.717,32
DUKKAN ALANI (m?) 3.959,83
ORTAK ALAN (m2) 50.256,55
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 128.987,13

Projede;

- Konut alanlari igin m? birim ingaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 21.000-TL/m?
- Ofis alanlari igin m? birim ingaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 20.000 -TL/m?
- Dukkan alanlari igin m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 19.000 -TL/m?

- Ortak alanlar icin m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 15.000 -TL/m? olarak

baz alinmistir.

Ust Yapi Maliyeti

nsur | B ingoa i ey Toplemlresst st vam i
Konut 21.000 26.053,43 547.122.082
Ofis 20.000 48.717,32 974.346.413
Dukkan 19.000 3.959,83 75.236.758 18.223,16
Ortak Alanlar 15.000 50.256,55 753.848.250

Toplamlar 128.987,13 2.350.553.503

Hesaplamalar sonucunda giincel mimari projeye goére 128.987,13 m? insaat alani igin; ortalama m?
birim insaat maliyeti 18.223,16-TL/m?, toplam yapi insaat maliyeti ise 2.350.553.503,00-TL olarak
hesaplanmistir. Ayrica, uUst maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre dizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de éngoriilmis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi ingaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapi maliyetlerini
kapsayacagi 6ngoérulmastir.

Alt Yapi1 Maliyetleri
Birim Maliyet
(TL/m?)

Toplam insaat
Maliyeti (TL)

ingaat Alani (m?)

Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 128.987,13 2.350.553.503
PROJE 5% 128.987,13 146.909.594
KAZI VE HAFRIYAT 6% 128.987,13 176.291.513
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 128.987,13 205.673.432
SATIS VE PAZARLAMA 2% 128.987,13 58.763.838
PROJE TOPLAM INSAAT MALIYETI 100% 128.987,13 2.938.191.879

Projenin %100 tamamlanmasi i¢in gerekli toplam maliyeti 2.938.191.879,00-TL olarak hesaplanmistir.
Mabhallen yapilan incelemelerde projenin %13 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup,
%13 tamamlanma oranina gére insaat maliyeti 381.964.944,31-TL olarak hesaplanmistir.
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GAYDIME!

MALIYET DAGILIMLARI

Toplam ingaat

Toplam ingaat

ingaat Alani  Toplam Ingaat el Maliyeti Uzerinden L ETEL BT
b S Maliyet Unsur Ortalama
(m?) Maliyeti (TL) Unsur Ortalama o .
Orani (%) L Birim Maliyet

Maliyeti (TL) (TL/m?)
Konut 26.053,43 547.122.082 23,28% 683.902.602 26.250
Ofis 48.717,32 974.346.413 41,45% 1.217.933.017 25.000
Duikkan 3.959,83 75.236.758 3,20% 94.045.948 23.750
Ortak Alanlar 50.256,55 753.848.250 32,07% 942.310.313 18.750
TOPLAM MALIYET 128.987,13 | 2.350.553.503,47 100% | 2.938.191.879,33 22.778,95

Projenin ingaatinin 2026 yilsonunda tamamlanacagi varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur. Mahallen yapilan
incelemelerde projenin %13 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup, 31.12.2023 tarihli
maliyet dederi bu orana gére esas alinmistir. ilerleyen yillarda ise sirasi ile %20, %40 ve %27 olarak
hesaplamalara dahil edilmigtir.

YILLARA GORE INSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 TOPLAM
Tamamlanma Oranlari 13,00% 20,00% 40,00% 27,00% 100,00%
ingaat Maliyeti (TL) 2.938.191.879| 4.113.468.631| 5.758.856.083 | 8.062.398.517
Yillara Gére insaat Maliyeti (TL) 381.964.944 822.693.726 | 2.303.542.433| 2.176.847.600| 5.685.048.703

Mevcut mimar projede belirtilen konut, dikkan ve ofis nitelikli bagimsiz birimlerin brut alanlari
Uzerinden satilabilir alanlar tespit edilmistir. Konu bagimsiz bélumlerin fonksiyon bazl satis alanlari

asagidaki tabloda sunulmustur.

.~ B8601ADA2PARSELNITELIKLER |

KENDINE AIT ORTAK

TOPLAM INSAAT

NITELIK ADET BRUT ALANI (m?) ALANI (m?) ALAN (m?)
KONUT 174 17.995,32 8.058,11 26.053,43
OFiS 350 34.880,90 13.836,42 48.717,32
DUKKAN 52 3.764,53 195,30 3.959,83
ORTAK ALAN - - 50.256,55
576 56.640,75 22.089,83 128.987,13
KABULLER
Satilabilir Konut Alani (m?) 26.053,43
Konut Birim m? Degeri 104.875,86
Satilabilir Ofis Alani (m?) 48.717,32
Ofis Birim m? Degeri 112.689,00
Satilabilir Dikkan Alani m? 3.959,83
Dukkan Birim m? Degeri 172.430,77
ingaat Maliyeti Artig Orani (%) 40,00%
Satig Fiyati Artis Orani (%) 40,00%

Proje maliyetlerinin her yil %40, satis gelirlerinin ise %40 oraninda artacagi varsayimistir.
Konu projede konumlandirilacak olan konut, diikkan ve ofis igin yillar itibari ile m? satis bedelleri, satis
orani ve satis geliri asagidaki tabloda sunulmustur.
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YILLAR 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 TOPLAM

Konut Satiglar (TL/m?) 104.875,86 146.826, 205.556,69 287.779,37

Yillara Gore Konut Satig Oranlari 0,00% 40,00% 40,00% 20,00% 100,00%
Yillara Gére Satilan Konut Alani 10.421,37 10.421,37 5.210,69 26.053,43
Yillara Gore Konut Satis Gelirleri 0 1.530.130.665,45 2.142.182.931,63 1.499.528.052,14 5.171.841.649,22
Ofis Satiglari (TL/m?) 112.689,00 157.764,60 220.870,44 309.218,62

Yillara Gore Ofis Satig Oranlan 0,00% 30,00% 40,00% 30,00% 100,00%
Yillara Gére Satilan Ofis Alani 0 14.615 19.487 14.615 48.717,32
Yillara Gore Ofis Satis Gelirleri 2.305.760.582,75 4.304.086.421,14 4.519.290.742,20 | 11.129.137.746,09
Diikkan Satiglari (TL/m?) 172.430,77 241.403,08 337.964,31 473.150,03

Yillara Gore Diikkan Satig Oranlari 0,00% 0,00% 20,00% 80,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Diikkan Alani 0,00 0,00 791,97 3.167,86 3.959,83
Yillara Gore Diikkan Satis Gelirleri 0,00 0,00 267.656.199,95 1.498.874.719,74 1.766.530.919,69
TOPLAMLAR 0,00 3.835.891.248 6.713.925.553 7.517.693.514 18.067.510.315

Proje bunyesinde yer almasi planlanan;

Konutlarin ve dikkanlarin satiglarina proje inga halindeyken 2024 yilinda baslanacak olup, insaatin
tamamlanmasinin ardindan 2026 yilinda satislarin tamamlanacagi 6ngoridlmustir. Tim satislarin 3 yil

icerisinde tamamlanacagi 6ngorulmdastar.

Finansal Veriler

indirgeme Orani
2 Yilik Tahvil Getiri Orani,

5 Yillik Tahvil Getiri Orani, %

Ortalama Tahvil Getiri Orani, %
Risk Prim Orani, %
Kupon Ddnemi

40,0%

38,08%

25,60%

31,84%

8,16%

6 Ay

**%26.12.2023 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmigtir.

Degerleme konu projenin mevcut ruhsat ve eki mimari projelere gore yapilan ¢alisma ve varsayimlar

sonucunda net buguinki degeri 5.961.036.947,-TL olarak hesaplanmistir.

NAKIT AKIS PROJEKSIYONU 1 2 3 4
YILLAR 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026
PROJE KONUT SATIS GELIRLERI (TL) 0 1.530.130.665 | 2.142.182.932 | 1.499.528.052
PROJE OFIS SATIS GELIRLERI (TL) 2.305.760.583 | 4.304.086.421 | 4.519.290.742
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) 0 0| 267.656.200| 1.498.874.720
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) -381.964.944 -822.693.726 | -2.303.542.433 | -2.176.847.600
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) -381.964.944 3.013.197.522 | 4.410.383.119 | 5.340.845.915
INDIRGEME ORANI 40,00%

NET BUGUNKU DEGER (TL) 5.961.036.947

VAKIF GYO’NUN %35’LiK HASILAT PAYI DEGERI (TL)

2.086.362.931 |

Projenin hasilatinin net bugtinkii de@eri 5.961.036.947,-TL olarak belirlenmis olup Arsa Satisi Karsihgi
Gelir Paylasim so6zlesmesi dogrultusunda VAKIF GYO’nun %35’lik hasilat payr 2.086.362.931-TL

olarak hesaplanmistir.
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5.5. Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerlemesi yapilan tasinmazlarin igin kira degeri gcalismasi yapilmamistir.

5.6. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerleme konusu tasinmaza ait 09.03.2023 imza tarihli “Arsa Satisi Karsihd Gelir Paylasim Isi
Sozlesmesi” diizenlenmis olup, so6zleme ve Sirketin KAP bildirimi ekler béliminde mevcuttur.

09.03.2023'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 Karsiligi Gelir
Paylagimi" isi icin en uygun teklifi veren REC Uluslararasi ingaat Yatinm San. ve Tic. A.S. is Ortakhg:
ile ana yuklenici s6zlesmesi imzalanmisgtir.

4.440.000.000,00 TL + KDV Arsa Satisi Karsiligi Satis Toplam Geliri izerinden %35 Sirket Payi Gelir
Orani ile 1.554.000.000 TL + KDV Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payi Toplam Geliri 'nin ve Satis Toplam
Geliri 'nin artmasi halinde artan toplam gelir (izerinden %35 payin Sirketimize édenmesi is Ortakhg
tarafindan taahhit edilmistir. Konu s6zlesmenin tapuya serh edilmedigi gérilmustir. Hasilat paylagimi
ile ilgili yapilan hesaplamalar rapor icerisinde 6zet olarak verilmis detayli olarak rapor ekinde
verilmistir.

5.7.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri
Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, mevcut projede bulunan bagimsiz
bdlimlerin degerleme calismadir. Bu nedenle bos arazi ve proje de@erleri tespiti yapiimamigtir.

5.8.Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

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

bdélimlerin degerlemesidir.

5.9.En Yiiksek Ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yiiksek 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 yiksek degerine ulastiran kullanimdir.
Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlari géz éniinde bulundurularak taginmazin “Ofis-
Ticaret-Konut” kullanim amagli geligtiriimesinin “En Etkin ve Verimli Kullanim”i temsil edecegi
disutnilmektedir.

5.10. Misterek veya Boluinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller icin kat irtifaki kurulmamis olup, henliz ingaatlan
tamamlanmamistir. Bu nedenle konu taginmazlarin tamamlanmasi halindeki bagimsiz bélim degerleri
rapor ekinde detayli olarak sunulmustur.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Maliyet Yoéntemi, Pazar (emsal karsilastirma) yaklasimi ve Proje

Gelistirme yontemi kullaniimistir. Tim yontemlerden elde edilen degerler rapor icerisinde detayli

olarak verilmistir.

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

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 onanmis, 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
Durumlan 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

edilmigtir. Ancak parsel Uzerinde ruhsat alinmak ve yasal belgeler dogrultusunda proje gelistirildigi

gorulmistir. Bu nedenle taginmazlarin Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje

Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair incelemeye gerek

olmamistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar igin herhangi bir tst hakki, devre mulk hakki bulunmamaktadir.
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6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfdye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar 111.48-1 sayih “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar

Tebligi” dogrultusunda incelenmis olup;

- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iligskin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin

a) bendinde belirtildigi Uzere “Alim satim ké&ri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,

ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her turli gayrimenkulu

satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 8601 ada 2 parsel lizerinde insa edilmesi planlanan mulkiyeti Vakif

Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidr'na ait olan konut, ofis ve dikkan niteliklerinin GYO portféyiine

alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi Gzere “Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6lgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tagsinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit
bulunmadigindan GYO portféyline alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin ¢) bendinde belirtildigi Gzere “Kendi miulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylasimi veya kat karsihdi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi bagka kisilere ait arsalar
Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere Ust hakki tesis ettirmek suretiyle yatirm
yapabilirler.” ibaresi yer almakta olup Vakif GYO miilkiyetinde olan parsel Uzerinde devam eden proje
olmasi nedeni ile GYO portféylne “proje” olarak alinabilecegi belirlenmistir.

- Maddenin d) bendinde belirtildigi Uzere “Gerceklestirecekleri veya yatirnm yapacaklari
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, ingsaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin
bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” ibaresi yer
almakta olup taginmaz icin bagh bulundugu belediye ve tapu mudurliginde yapilan incelemelerde
tum yasal izinlerinin alinmig, insaata baslamak icin tim yasal gerekliligin yerine getirilmis oldugu tespit
edilmigtir. Konu tasinmazin yasal belgeler dogrultusunda GYO portféyline alinmasinda herhangi bir
sakinca bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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SAYRIMENKUL DEGENLEME VE DANISMAN

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmaz; izmir ili, Konak llgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 ada, 2 parsel sayil
tasinmaz U(zerine toplam 576 adet “konut—dikkan-ofis” nitelikleri olarak proje gelistiriimis olup
degderleme bu projeye istinaden yapilmistir.

Maliyet Yaklasimi dogrultusunda bdlgede satisa konu arsalar incelenerek m? satis bedelleri
belirlenmis ve toplam arsa degerine ulasiimistir. Parsel izerinde insa edilmekte olan projenin mevcut
insa durumu ve niteligi g6z énidnde bulundurularak piyasa verileri ile tamamlanma oranina gore ve
tamamlanmasi halindeki yapi degeri belirlenmistir. Belirlenen arsa degerine tamamlanma oranina gére
ve tamamlanmasi halindeki yapi degeri ilave edilerek tasinmazin %13 tamamlanma oranina gore
degeri ve tamamlanmasi halindeki toplam degeri belirlenmistir.

Pazar Yaklasimi cergevesinde, degerleme konusu parseller Uzerinde gelistiriimekte olan projede
konumlu bagimsiz boélimlerin tamamlanarak bugln itibari ile satilmasi halindeki degerleri (proje
hasilat degeri) hesaplanmistir. Projede konumlu olan konut, dilkkan ve ofis 6zellikleri dikkate alinarak
piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari sonucunda
gayrimenkullin dederi tespit edilmeye ¢alisiimistir.

Proje Gelistirme Yaklasimi dogrultusunda ise konu parsel lizerinde belediyede yer alan ve heniz 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 09.03.2023 imza tarihli “Arsa Satisi Karsiligi Gelir
Paylasim isi Soézlesmesi” diizenlenmis olup Arsa Satigi Karsihdi Gelir Paylasimi” s6zlesmesinden
kaynakl %35’luk hasilat payi dederi hesaplanmistir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; miilkiyeti VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu
kutiiginde izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 ada, 2 parsel lizerinde bulunan projenin
mevcut projesine gére olusacak pazar degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir.

Rapor icerisinde bilgileri verilen tasinmazin mevcut projesine gére olusan degerleri agagida verilmigtir.
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A R G E ':"/'Y'L

GAYRIMENKUC CEGERLEME VE DAMISMANLIX

Tasinmazlarin 29.12.2023 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Aciklamasi Deger (TL)
Mevcut Kat irtifakina gore %13 tamamlanmis degeri KDV harig 1.886.779.444
Bir Milyar Sekiz Yiz Seksen Alti Milyon Yedi Yiiz Yetmis Dokuz Bin Dort Yiz Kirk Dort TL

Mevcut Kat irtifakina gére %13 tamamlanmis degeri KDV dahil 2.264.135.333

iki Milyar iki Yiiz Altmis Dért Milyon Yiiz Otuz Bes Bin Ug Yiiz Otuz Ug TL

Projenin mevcut kat irtifakina gére tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV
harig

Sekiz Milyar Dokuz Yiiz Milyon Ug Yiiz Elli Bin TL

Projenin mevcut kat irtifakina gére tamamlanmasi durumunda bugiinkii toplam hasilat degeri KDV
dabhil

On Milyar Alti Ytz Seksen Milyon Dért Yiiz Yirmi Bin TL

VAKIF GYO Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasim Sozlesmesi Geregi %35 Hasilat Payi degeri KDV haric R8s byRs{00]
Ug Milyar Yiiz On Bes Milyon Yiiz Yirmi iki Bin Bes Yiiz TL

VAKIF GYO Arsa Satisi Karsihgi Gelir Paylagim Sozlegsmesi Geregi %35 Hasilat Payi degeri KDV dahil ERgREYR00]
Ug Milyar Yedi Yiiz Otuz Sekiz Milyon Yiiz Kirk Yedi Bin TL

8.900.350.000

10.680.420.000

Projenin Mevcut Kat irtifaki projesine gére net bugiinkii degeri KDV harig 5.961.036.947
Bes Milyar Dokuz Yz Altmis Bir Milyon Otuz Alti Bin Dokuz Yuz Kirk Yedi TL
Projenin Mevcut Kat irtifaki projesine gére net bugiinkii degeri KDV dahil 7.153.244.336

Yedi Milyar Yiiz Elli Ug Milyon iki Yiiz Kirk Dért Bin Ug Yiiz Otuz Alti TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda toplam hasilatin bugiinkii VAKIF GYO %35
net degeri KDV hari¢

Iki Milyar Seksen Alti Milyon Ug Yiiz Altmig Iki Bin Dokuz Yiiz Otuz Bir TL

Projenin Kat irtifaki Kurularak tamamlanmasi durumunda toplam hasilatin bugiinkii VAKIF GYO %35
net degeri KDV dahil

Iki Milyar Bes Yiiz Ug Milyon Alti Yiiz Otuz Bes Bin Bes Yiiz On Sekiz TL

2.086.362.931

2.503.635.518

Onur ERDEM Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi ingaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No0:411461 SPK Lisans N0:403892

Yilmaz KURKGU
Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572
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GAYRIMENKUL DEGENLEME V

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 mulkle ve degerlemeyi talep eden musteri
ile herhangi bir iliskisinin bulunmadig;

e Degerleme Hizmetinin Gcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadig;

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

e Degerleme Uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

e Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda mulki kigisel olarak denetledigi; hususunu
beyan ederiz.

e  Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore hazirlanmigtir.

EKLER
¢ Tasinmaza ait resimler ve diger ekler (Proje, ruhsat, iskan vb.)
e Ruhsat Bilgileri Tablosu
e Takyidat Belgeleri
e Degerleme Tablolar

e Degerleme uzmanlarinin lisans 6rnekleri ve tecriibe belgeleri
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