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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 iligkin Bilgiler
Tasinmazlarin 24.06.2024 Tarihli
Toplam Piyasa Degeri (KDV
Harig)

Tasinmazlarin 24.06.2024 Tarihli
Toplam Piyasa Degeri (KDV
Dabhil)

19.06.2024

24.06.2024

VAKIF GYO-2024-15

Izmir ili, Konak ligesi, Mersinli Mahallesi, 8603 Ada, 1 Parsel
5.183,53 m? yizélgimlu ZIRAI DONATIM BINALARI VE
DEPOLARI, FIDANLIK nitelikli taginmazin Satis ve Kira Degeri

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

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

Sozlesme Tarihi: 28.05.2024
Soézlesme No: GYO_2024_04

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 Degerleme Standartlari kapsaminda, 28.05.2013
tarihli ve 28660 sayili “Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi (111-48.1)" ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili
Resmi Gazete’ de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsami disinda
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimizce daha &nce
25.11.2021 tarih 2021_VAKIF_GYO_13 nolu ve 27.10.2023 tarih
2023_VAKIF_GYO_06 no ile hazirlanmig raporlar
bulunmaktadir.

414.680.000,00 TL
(Dért Yiiz On Dért Milyon Alti Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasi)

456.148.000,00 TL
(Dért Yiaz Elli Alti Bin Yiz Kirk Sekiz Bin Tlirk Lirasi)
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Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik 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 Kiglkbakkalkdy

2.1. Kurulugun Unvani ve Adresi

Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak ilizere 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 I1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlar Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayil teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansli Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmigtir. Bunun yaninda, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK)nun
08.08.2012 tarih ve 16351 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda 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 ORTAKLIGI A.S.
Sirket Adresi : inkilap Mah. Dr. Adnan Bilyiikdeniz Cad. No:7A/28 Umraniye/ISTANBUL

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

bulunmamaktadir.

2.4.1sin Kapsami

Bu degerleme raporu izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8603 Ada, 1 Parsel 5.183,53 m?
ylizélctimli ZIRAI DONATIM BINALARI VE DEPOLARI, FIDANLIK nitelikli tasinmazin giiniimiiz
piyasa kosullarinda TL cinsinden satis ve kira degerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri

kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmigtir.
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3. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

3.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerleme konusu taginmaz izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 1592. Sokak 8603 Ada 1 Parsel
numarall taginmazdir. Sz konusu tasinmaz izmir kent merkezi olan Konak ilgesi sinirlarinda yer
almaktadir. Parselin kuzeyinde izmir Adliyesi ve 3. Sanayi Sitesi, giineyinde Atatirk Stadyumu ve
Halkapinar Metro Istasyonu, batisinda izmir Limani, Giineybatisinda Kiiltirpark Fuar Alani ve
Medicana Hastanesi yer almaktadir. Konak ilgesinde Mersinli Mahallesi izmirdeki eski yerlesim
yerlerinden olup, son hazirlanan imar planlarinda ¢ok katli yapilarin yogun oldugu, ticari faaliyetlerin
merkezi olarak planlanmaya baslanmigtir. Degerleme konusu taginmazin bulundugu bu bdlgede ticari
nitelikli yapilar, rezidanslar, sanayi yapilari, saglik kuruluslari, is merkezleri ve kamu kuruluslarinin
yogun oldugu bir bélgedir. Konut kullanimli faaliyette artmakta olup genellikle ofis kullanimi yaygindir.
Tasinmaz Izmir merkeze yaklasik 4 km, cevreyoluna yaklagik 4 km, izmir Adnan Menderes
Havalimanr’na yaklasik 17 km mesafede yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmaza ulasim igin 9 Eylul Meydani referans olarak alinirsa, Mirselpasa Bulvari
Uzerinden Bayrakli istikametine gidilir. Medicana, Folkart Vega ve Mahall Bomonti gibi projeleri
gectikten hemen sonra saga donilerek Sehitler Caddesi'ne girilir. Sehitler Caddesi Uzerinden
glneydogdu istikametinde yaklasik 870 metre ilerlendikten sonra sola doniilerek 2844 Sokagda girilir.
Sokak Uzerinde Stadyum kavsagl gegcilir ve kuzey yoninde 1592 sokak Uzerinde devam edilir.
Yaklasik 400 metre sonra saga donilerek 1561 sokaga girilir. 1561 Sokak Uzerinden kuzeydogu
yoéninde yaklasik 300 metre ilerlendikten sonra sol kolda kalan parsel girisine ulagim saglanir.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-15 Rapor Tarihi: 24.06.2024
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Degerlemeye konu tasinmaz; izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8603 Ada 1 Parsel numarali
5.183,53 m2 yuzoélcimune sahip “Zirai Donatim Binalari ve Depolari, Fidanlik” nitelikli taginmazdir.
Degerleme gun itibari ile parsel Uzerinde zemin seviyesinde yikik bir yapi bulunmakta olup ekonomik
bir degeri mevcut degildir. Parsel geometrik agidan dikdértgene yakin formda olup diz bir arazi
yapisina sahiptir. Parselin (zeri otsu bitkiler ile c¢evrilidir. Boélge altyapr hizmetlerinden
yararlanmaktadir. Parsel glineyde 8603 Ada 2 parsele, diger cephelerde 10 ar metrelik yaya yollarina
cephelidir. Kuzeyinde park alani planlanmistir. Konu tasinmazin dogu cephesinde ingaat faaliyetleri
bulunmakta olup bdlge genelinde insaat faaliyetleri yaygin olarak devam ettigi tespit edilmigtir.

3.2. Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Rapor No: VAKIF GYO-2024-15 Rapor Tarihi: 24.06.2024
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ili iZMIR Blok No -
iigesi KONAK Bagimsiz Béliim No -
Mahallesi MERSINLI Bagimsiz Béliimiin Kat -
Koyu - Bagimsiz Bollimun Niteligi -
Sokagi - Arsa Payi -
vei B citvo B
ZIRAl DONATIM BINALARI VE .

DEPOLARI, FIDANLIK Sahife No 4537

3.3. Tapu Kayitlari

Niteligi

Pafta Edinme Tarihi 19.08.2015

Ada 8603 Edinme Yevmiye No 20460
parsel 1 Ana Tasinmaz

Yizolgliimii 5.183,53 m?
Malik VAKIF GAYRIMENKUL Hisse Pay 1
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hisse Payda 1

3.3.1. Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaza ait Web Tapu sistemi tGzerinden 29.05.2024 tarih saat 17.08'de alinan
takbis gore tasinmaz lizerinde;

-Beyan: 6785 SAYILI KANUNUNUN 11.MADDESI GEREGINCE SERH VERILDI.5.1.1961 T.31 YEV.
VE 22.1.1962 T.201 YEV( Sablon: Gegici Yapilarin Belirtiimesi) 22.01.1962 tarih 201 yevmiye no.

-Beyan: 6785 SAYILI IMAR KANUNUNUN 11.MADDESI GEREGINCE IMAR SERHI 23.6.1966
T.3796 YEV( Sablon: Gegici Yapilarin Belirtiimesi) 23.06.1966 tarih 3796 yevmiye no.

-Beyan: MUVAKKAT INSAAT SERHI 03/12/1985 TARIH VE 8568 YEVMIYE( Sablon: Gegici Yapilarin
Belirtiimesi)

-Beyan: KROKISINDE E8 ILE GOSTERILEN 8669 ADA 1 PARSELDEKI BINANIN TAMAMI BU
PARSELDE KALMAKTADIR. (Sablon: Diger)

ilgili beyanlarda belirtilen yapilarin mahallen olmadigi yapilarin yikilmis oldugu tespit edilmistir.
Ayrica 6785 sayili imar Kanunu 3194 sayili imar Kanunu ile yiiriirliikten kaldiriimigtir.

3.4.Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékiimanlari Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz olan izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi’nde 8603 Ada 1 Parsel
numarall tasinmaza ait imar durumu, Konak Belediyesi imar Miidirliigi'nde 18.10.2023 tarih ve
247011 sayili dilekge ile talep edilmis cevaben yazilan 19.10.2023 imza tarihli 284726 Sayili yazida
belirtildigi Gizere;

izmir 1li, Konak Ilgesi, 8603 Ada 1 Parsel ile 8604 Ada 1 ve 4 parseller, izmir Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 13.05.2011 tarih ve 05.466 sayih karari ile onaylanan 1/1000 odlcekli Alsancak Liman Arkasi
ve Salhane Bolgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) Uygulama imar Planinda; TAKS:0.40, KAKS:3.50
Yengok: 200 metre serbest nizam yapilasma kosullu MiA-Merkezi is Alaninda kalmakta oldugu
iletilmis olup son 3 yil igerisinde imar durumu agisindan bir degisiklik olmadigi Konak Belediyesi
tarafindan teyit edilmistir.
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- Bu alanlarda her tirlG ticaret, c¢arsi, blro is hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok katl
magaza ve eglence yerleri, turizm tesis alanlari, konut, gok katl tasit parki 6zel hastane ve 6zel egitim,
tesisi yer alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkagi ayni parsel icinde bulunabilir. Konut kullanimi
yapl ingaat alaninin (KAKS/emsal alaninin) 1/3’linden fazla olamaz.

M.I.A. Plan Notlari agagidaki gibidir.

- MIA (Merkezi is Alani), Turizm + Ticaret ve Turizm + Ticaret + Kiiltir alanlarinda (6zel
uygulama alani harig) en kuguk imar parseli buyikligi 5000 m? olacaktir. Ancak o6nceki plan
kararlarinin uygulanmis olmasi veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m? buyukliginde parsel
olusturulmamasi durumunda, uygulama sonucu olusacak yeni imar parseli bluyukligu 3.000 m? den az
olamaz.

- imar adasinin ifrazi sirasinda olusan imar parsellerinin 5.000 m? olarak bélimiinden sonra
artik parcanin 4.000-5.000 m?lik dilim arasinda kalmasi durumunda kalan parganin imar parseli olarak
olusumuna izin verilir. Bir parselde birden fazla ylksek yapi veya yaygin bir binada birden fazla
yukselen kuleler yapilmasi halinde yiksek yapi kutleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup
yuksek kitle esas alinarak yikselen her 5 metre i¢in bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yiiksek
yapi kutleleri rizgar akimlari ve tirbilans etkisi dikkate alinarak konumlandirilacak ve yiksekligin 150
metreyi agsmasi halinde Sivil Havacilik Genel Mudurligid’nden izin alinacaktir.

- Plan (izerinde yapilasma nizami belirlenmis MiA adalarinda yirirlikteki imar yénetmeliginin
parsel buyudkluklerine iliskin hikimlerine uyulacaktir. Ancak ada dlgegine gelindiginde ve 3.000 m?
parsel buyukliginin saglandidi durumlarda TAKS/KAKS degismemek kaydiyla yapilasma nizami ve
gabari serbesttir.

B804

8603 ADA
T PARSEL
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3.5.Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu Takyidatlari, ilgili tapu muadurliginde kutik Uzerinden
yaplimigtir. Tasinmaz Uzerinde devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.
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3.6. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemlerine Ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazin mulkiyeti 19.08.2015 tarihinde Satis isleminden VAKIF
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne tescil edilmistir.

3.7.Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerleme konusu izmir ili, Konak iigesi, Mersinli Mahallesi, 8603 Ada 1 parsel, izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisi'nin 13.05.2011 tarih ve 05.466 sayili karari ile onaylanan 1/1000 olgekli Alsancak
Liman Arkasi ve Salhane Bélgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) Uygulama imar Planinda; TAKS:0.40,
KAKS:3.50 Yengok: 200 metre serbest nizam yapilasma kosullu MiA-Merkezi is Alaninda kalmakta
olup son 3 yil icerisinde imar durumu acisindan bir degisiklik olmadigi Konak Belediyesi tarafindan
teyit edilmistir.

3.8. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz icin alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.9. Gayrimenkaule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsihgi ingaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.) iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tagsinmaz igin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu parsel Gizerinde yasal belge gerektiren herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

3.11. 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 tasinmaz izerinde Yapi Denetim gerektiren herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.12. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligkin Detayli Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Degerleme konusu tasinmaz igin belirlenen deger; tasinmazin mevcut imar planindaki yapilasma
sartlarindaki gelistirilebilecek projeye goére belirlenmis olup farkli bir projenin uygulanmasi durumunda
farkli deg@erlerin olusabilecegdi diistiniimektedir.

3.13. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz igin alinmig enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. izmir il

izmir, Ege kiyi bolgesinin tipik bir érnegi gibidir.
Kuzeyde Madra Daglari, glneyde Kusadasi
Korfezi, batida Cesme Yarimadasi'nin Tekne
Burnu, doguda ise Aydin, Manisa il sinirlar ile
cevrilmis izmir, batida izmir kérfezine. il topraklari,
370 45' ve 390 15' kuzey enlemleri ile 260 15' ve
280 20' dogu boylamlari arasinda kalir. ilin kuzey-
glney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak
200 km, dogu-bati dogrultusundaki genigligi ise
180 km'dir. YUzdlgimi 12.012 km2.dir.

Turkiye'nin Gglinci biiyiik sehri olan izmir, ¢cagdas,
gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.
izmirin batisinda renkli denizi, plajlari ve termal
merkezleriyle Cesme Yarimadasli uzanmaktadir.
Antik caglarin en Unli kentleri arasinda yer alan Efes, Roma devrinde diinyanin en blylk kentlerinden
biriydi. Efes tim lon kultarinin zenginliklerini blinyesinde barindirmaktadir.

izmir ili iginde Ege Bélgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz'in asagi ¢idiri ile Kiiglik menderes ve
Bakircay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiiglik akarsulardir. Gediz Nehri, i¢ bati Anadolu'da
Murat Dagi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. izmir siniri 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, Foga'nin
glneyinde denize dokulur.

Akdeniz iklim kusaginda kalan izmir'de yazlar sicak ve kurak, kiglari 1lik ve yadish gegmektedir.
Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin igbati Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizel etkilerin ic
kesimlere kadar yayllmasina olanak vermektedir.

izmir'de bazinda yillik ortalama sicaklik, 16°C (Bergama) ile 17°C (Bayindir) arasinda degismektedir.
izmir'de élgiilen uc degerler gz éniine alindiginda, sicakhigin maksimum 45.1°C (Torbali) ile minimum
-13°C (Odemig) arasinda degistigi anlagilir.

izmirde bagil nem orani sicakligin yiksek, bulutlulugun az oldugu yaz aylarinda diisiiktir. Buna
karsilik nemli hava akimlarinin etkisine girildigi yiin soguk déneminde artis gértlmektedir. Yil iginde
Mart ayindan itibaren azalmaya baslayan degerler en diusik oranina Temmuz ayinda ulagsmaktadir.
Bu ayda aylik ortalama bag@il nem Bergama'da %52, izmir kent merkezinde %50'dir. Kis mevsiminde
ise aylik ortalama %70 civarindadir.

izmir'de iklim elemanlari iginde en biiyiik degiskenligi yadis miktari géstermektedir. Yillik ortalama
yagis miktari 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer dolasiminda goérilen degismelere bagl olarak
bazi yillarda yagis toplami 1000 mm'ye yaklagsmakta, bazi yillarda ise 300 mm civarina diismektedir.
Y1l icinde yagis miktari ekim ayinin ikinci yarisindan itibaren artis géstermekte ve Mayis ayina kadar
devam etmektedir. Aylik ortalama yagis miktarinin en yiksek oldugu aylar Aralik, Ocak, Subat'tir.
Ortalama yagis degerlerine gore, sadece Aralik ayinda disen yagislarin yillik toplama katkisi % 20
civarindadir. Yaz aylarinda aylik yadis miktarinin yilik toplam igindeki pay! ise, % 2 duzeyine
dligmektedir.izmir ilinde en yiiksek riizgar hizlari ve yénleri incelendiginde, Glizelyal istasyonunda,
41.2 m/sn ile giineydogu yéniine, Seferihisar'da 32.1 m/sn ile giineydogu, Odemis'te 26.7 m/sn ile
kuzeydogu, Bornova'da 25.0 m/sn ile kuzeydogu ve Cigli istasyonunda 31.8 m/sn ile kuzeydogu
yonune ait oldugu goralur.
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4.1.2. Nifus ve Demografik Yapi

izmir Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2023 4.479.525 2.221.180 2.258.345
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

4.1.3. Konak llgesi

izmir il merkezinde yer alan bir ilgesidir. Kuzeyinde izmir Kérfezi, kuzeydogusunda Bayrakli,
dogusunda Bornova, glineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir.

Konak, izmirin yénetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda kokli bir turistik gezi
boélgesidir. 6 Mart 2008 tarihinde kabul edilen 5747 sayili Bakanlar Kurulu karariyla Konak ilgesinden
55 mahalle ve 2 kdy Karabaglar ilgesine baglanmistir.

iigenin yuzélgimi 24 km?dir. Kuzeyinde izmir Kérfezi, kuzeydogusunda Bayrakli, dogusunda
Bornova, giineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir. Konak ilgesinde
2008 yih itibariyla 113 mahalle bulunmaktadir. Toplam sokak adedi 2.905, cadde adedi 90, bulvar
adedi 19, meydan adedi 14'tur.

Konak'ta yer alan tarihi ve kiiltirel mekanlara Agora, izmir Saat Kulesi, Kadifekale, Kemeralti,
Kaltarpark, Tarihi Asansoér, Tarihi Havagazi Fabrikasi ve Ahmed Adnan Saygun Sanat Merkezi 6rnek
verilebilir.

Degerleme konusu tasinmaz; izmir Merkez ilgesi olan Konak sinirlari icinde yer almakta olup,
Kuzeyinde izmir Kérfezi, kuzeydogusunda Bayrakli, dogusunda Bornova, giineyinde Buca ve
Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir.

Konak ilgesi ticari olarak izmir'in kalbi sayiimaktadir. Merkezi Konak ilge sinirlari igerisinde olan izmir
Ticaret Odasina kayitli olup, ticari alanda faaliyet gosteren 16.069 aktif Uye, 6.219 Uyelidi askida olan
Uye olmak Uzere toplam 22.286 ticaret erbabi bulunmaktadir. Ayrica izmir Esnaf ve Sanatkarlari
Odalari Birligi (IESOB) ve izmir Esnaf ve Sanatkarlar Kredi Kefalet Kooperatifleri Birligi (IESKKKB)
olmak uUzere 2 Birlik, ticari alanda faaliyet gosteren 150 kooperatif ve bunlara ortak olan 21.382 kisi
bulunmaktadir.

iicede farkli giinlerde degisik semtlerde 18 adet sebze-meyve ve giyecek pazari kurulmaktadir. Pazar
glinleri Esrefpasa, Glzelyal, Cimentepe, Yenisehir ve Alsancak, Cumartesi; Yesilyurt, Millet
mahallesi, Levent, Cuma; Esendere, Eski izmir, Toros, Giirgesme, Bozyaka, Kahramanlar, Giinaltay,
Persembe; Hatay, Carsamba; Giiltepe ve Kooperatif evleri pazarlari kurulmaktadir. ilgemizde oto
pazari kurulmamaktadir. Buyuk Aligveris Merkezleri de yer almamaktadir ancak tarihi Kemeralti
Carsisinda binlerce isyeri geleneksel satig yontemleri ile her kesimden vatandasa hitap etmekte,
Mimar Kemalettin Moda Merkezi ise giyim sektoériinde 1.000'i agkin esnafin faaliyet gosterdigi bir semt
olarak iilke genelinde bilinmektedir. Kiiltiir Park'ta gerceklestirilen izmir Enternasyonel Fuari eski
cazibesini yitirmisse de, yine de bir ekonomik hareket ve canlilik getirmekte, bunun yerine agirlik
kazanan ihtisas fuarlari ilgemiz diginda konuslandirilan Fuar izmir'de yogunlagmistir. ilgede bulunan
gida garsisi da 1000'i agkin igyeri ile énemli bir ticari faaliyet merkezi olarak il ve bélge bazinda
Onemini korumaktadir.
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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 ¢ c2 c3 ca
Uclincu geyreginde direngli kalmistir. |0
Kiresel oOlgekte hizmet sektérinde |«
ivme kaybi yavasglayarak da olsa |

e 43,68 7,83_—
surerken, imalat aktivitesi bir miktar |, o5 —e— 0% w2 & 36,08
—

toparlanm|§t| r. .o 1497 1561 1619 1714 1650 1753 1895 1925 19.58 ‘9‘89!2'.'31/.

. i - S— | S— = - ==

0 12,15 12,37 11,86 10,94 11,39 12,62 11,76 11,77 11,75 11.89 14,03 14,60
an’de deStek pakeﬂel’lne ragmen Ocak Subat Mart Nisan A an Temmuz Agustos Eylil Ekim Kasim Aralik

~—202( 2021 2022 —=—2023

emlak sektorine ve ekonomik

tO pa |'| iz il h Al yO nel I k TUFEdeki (2003=100) degisim 2023 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %4,75, bir énceki yilin Aralik ayina gore
belirsizlikler stirmektedir. %49,86, bir Gnceki yilin ayni ayina gére %61,53 ve on iki aylik ortalamalara gore %55,30 olarak gergeklesti.

**Tablo: Tiirkiye Enflasyon Géstergeleri

Yiksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kiresel buiyime gorinimu
Uzerindeki agagi yonlu riskleri beslemektedir.

Enerji fiyatlarindaki yukseligsin kiresel enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabilecegi endiseleri artarken,
belli bash ekonomilerde politika faizlerinin daha 6nce beklenenden uzun sire ve daha yiksek
seviyede kalabilecegi beklentileri tahvil faizlerinde ylkselise ve risk istahinda zayiflamaya yol

acmaktadir.
Turkiye ekonomisi 2023 ikinci geyrekte
beklentilerden  gulgclu bir  blylime
2017 3.133.704 39.019 852618 10.696 7,50 3,68 Lo . .
2018 3758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 472 kaydetm|§t|r. 2023 y||| ikinci geyrek gayri
2019 4.317.787 52.316 760.355 9213 0,90 568 Safl yUFtIQI haS”a (GSYH) St0k|ar ve dl§
2020 5.048.567 60.541 717.092 8.599 1,90 7,04 3 L. o )
2021 7.256.142 85.759 B807.924 9.549 1140 898 talebin S|n|rlay|C| etkisine ragmen I¢
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.659 5,50 16,57 . LTSS - - .
et e - — — o srar talebin katkisiyla buyumustur. Takvim ve
mevsim etkisinden arindiriimis verilere

GSYH 2023 yili iigtinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 8nceki yihin ayni ceyregine gore

%5, artt gore GSYH ceyreklik bazda %3,5
*Tablo: Gayri Safi Yurtici Hasila | artarken, yillk bazda GSYH blylmesi
%3,8 seviyesinde gerceklesmistir.

2023 yili ilk geyrek sonunda 970,4 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH ikinci geyrekte 1022,2
milyar dolara yukselmistir. Yurticinde 2023 Uglncu ¢eyrek 6ncl verileri ekonomik aktivitenin hiz
kestigini gdstermektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Eylil ayinda
49,6’'ya ylUkselse de son U¢ ayda daralma bélgesinde kalmistir.Kapasite kullanim orani son ¢ ayda
yataya yakin seyrederken, sektdrel guven endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektdru
kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

UQU“CU ceyrekte dis dengede o122 c222 0322 G422 ¢1'23 ¢223 ¢323
bozulma vyavasglayarak ta olsa |« 220 2R

29,08

- . " : . ot DN )7 20,38 20,04 20,88 21,40 2210

sirmistiir. Thracatta zayif Seyir |[oo jiw oo 1ee s 170 170 1768 1020 1o 108 BT T T P 6,67 26,98 26,71 2743
s o q . 1 5 19,46 20.70

SUrerken, enel']l kalemlndekl 1; Beusmgeas 1466 14,81 16.41 16,69 18,33 18,19 18,17 18,51 18,65 18,73 18,82 18,89 19,18

gerilemeyle ithalat ve dis ticaret |o

acig1  gerilemektedir.  Turizmde

toparlama yavas olsa devam —a— AVROITL  —a— DOLAR/TL AVRO/DOLAR

ederken, tasimacilik tarafindaki 2023 yilinin 2. geyregini 25,87 ile kapatan dolar 2023 Eylil ayinda 27,43'e ylikselmis, 2023 yil 2.geyregini 28,20 ile
. . . kapatan Avro ise 2023 Eyliil aynda 29,08' yiikseldi.

daralma cari dengedeki iyilesmeyi

2
Ara'22

Oca’22
Sub'22
Mar'22
May'2

Tem'22

Agu'22
Eyl22
Eki'22

s
Sub'23
Mar'23

May'23

Haz'23

Tem'23

Agu'23
Eyl'23

Haz'22
Oca’23

**Tablo: Déviz Kuru
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sinirflamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk dokuz ayda ihracat 2022’'nin ayni dénemine goére %0,5
azalirken, ithalatta %1,2 artis gerceklesmistir. Bundan dolayi1 2022 ilk dokuz ayinda 83,1 milyar dolar
olan dig ticaret agigi 87,2 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak- AJustos doneminde 35,0 milyar dolar
olan cari agik 2023’tin ayni doneminde 43,1 milyar dolara genislemistir.

Déviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi
kalemlerindeki ylkselis ve Ucret artislar
= le Uclncu ceyrekte enflasyonda artis
yasanmistir. 2023 ikinci ¢eyrek sonunda

1 %38,2 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi
l .l =1 (TUFE) vyilik enflasyonu Ekim ayinda
5| %e1,4%e gikmistir. Ayni dénemde genel
yurtigi  Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
b g S e S SN ) SIS T yillik enflasyonu %40,4'ten %39,4’e sinirli

41,6
WL 1 43 i 173 ‘2" 132 151 169 1
o mll ull "ull ‘2l % all ‘il “ul “ull ‘sl
2005 2006 2007 20082009 2010 2011 2012 2013 2014 2

Ayni donemde ingaat sekt6ri biylme orani %1074 oldu.

*Tablo: Uretim Yéntemiyle Insaat Sektériiniin gerllem |§t|r
Cari Fiyatlarla GSYH’dan Aldigi Pay

Ayrica birikmis maliyetler ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon Uzerindeki yukari yonli riskleri
beslemektedir.

Haziran’da %8,50 olan politika faizini %15,00’a ¢ikaran TCMB artirirmlara Temmuz, Adustos, Eylul ve
Ekim toplantilarinda da devam etmistir. Son toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan artirarak
%35,0’a ¢ikarirken, enflasyon goériniminde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilagtirmanin
gerektigi zamanda ve gerektigi 6lgiide kademeli olarak guglendirilecegdini tekrarlamistir.
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v ol ” **Tablo: Uretim Yontemiyle insaat Sektériiniin Cari
*2023 3.¢eyrek verisidir. . , o
**Bir 6nceki yilin ayni dénemi ile kiyaslanmasi, Fiyatlarla GSYH’dan Aldigi Pay
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2023 yilinin Gg¢lncl c¢eyreginde konut
satiglari bir dnceki yillin ayni g¢eyregine
gore %1,1 oraninda artis kaydederek
334.295 adet olmustur. Bdylece konut
satiglarinda yillk bazda doért ceyrektir
devam eden dusls serisi sona ermigtir.
Yilin ilk dokuz ayi toplamindaki konut
satis adedi ise 900.074 olarak
gerceklesmistir.

37,
77889 130074

**Tablo: Aylik Bazda
Konut Satiglari (Adet)

Satis durumuna gére yapilan degerlendirmede, birinci el satislarin Gglinct ¢eyrekte 2013 yilindan beri
en dusuk seviyesine geriledigi gézlenmistir. 2023 yilinin ikinci geyreginde de benzer sekilde en disuk
ikinci geyrek verisi gorulmuisti. Uglincli ceyrekte 97.439 adet konut ilk kez satisa konu olurken ilk
satiglarin toplam satiglar icerisindeki orani bir dnceki ceyrek verisi olan %30,9'dan %?29,1’e
gerilemistir. ikinci el satislarin payi ise %70,9 olarak gergeklesmis olup 236.856 adet konut ikinci el
satisa konu olmustur.

Satis sekline gore yapilan
degerlendirmelerde ise ipotekli satiglarda
%37,2 oraninda gerileme ile birlikte
ipotekli satiglarin veri tarihindeki en disuk
Uglinci  ¢eyrek verisinin  gergeklestigi

gorilmektedir. ipotekli satiglarin toplam
e satiglar igerisindeki oraninda bir onceki
p— *Tablo: [potekli Konut Satislan_| ~ ceyrek gerceklesmesi %22,2 iken Uglincu
ceyrekte bu oran %11,8’e gerilemistir. Bu gerilemenin baslica nedeni konut kredisi faiz oranlarinin
agirhkh ortalamasinin 2003 yilinin 3. geyreginden bu yana en yiksek verisine ulasarak %36,5’e
yukselmesi olmustur. Yillik bazda bakildiginda, ipotekli satiglar %32,5 oraninda gerileme kaydederken
diger satislarda %8,2 artis gdzlenmistir. Bu sonuglarla Ugtncu geyrekte, ipotekli satislar 39.354 adet,
diger satiglar 294.941 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglar ¢lnct ¢eyrekte 8.789 adet olurken konut satiglarinin geneline kiyasla
yillik bazda %38,4 oraninda gerileme kaydederek toplam konut satiglarindan ayristigi gézlemlenmistir.
Yabancilara satislarin toplam satislar igerisindeki paylr da bir 6nceki ¢eyrek gerceklesmesi olan
%3,0’dan %2,6’ya gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari
tarafindan yapilmis olup il bazinda Uglincu ¢eyrekte en ylksek satis 2.922 adet konutla Antalya’da
gerceklesmistir. Antalya %33,2 ile birinci sirada yer alirken ikinci sirada %32,7 pay ile istanbul, Gginci
sirada ise %8,2 pay ile Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlan art|§| ise Ey||'_]| 2022’'de | **Tablo: Konut Satin Alma Giicii Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi igin)
yillik bazda en yilksek artig orani olan | . M
%189,1’e ulasiimasinin ardindan dusts |« *
serisini on bir aya ¢ikararak agustos ayr | *
itibariyla  %90,3’'e  gerilemistir.  Reel | ° oo oo comm e como com cam cror oo can cent crze caze cose caee ciea coes coss
artiglarda da Aralik 2022'de goérilen en
yiksek degerin ardindan sekiz ay art arda
gerileme gergeklesmis ve reel artis yillik bazda %19,7 olmustur. Diger yandan, agustos ay! konut fiyat
endeksi aylik bazda %5,5 oraninda artis gostermistir. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla
benzer bir tablo gdérilmekte olup agustos ayi itibariyla yillik bazda nominal %94,7, reel %22,5
oraninda artis gerceklesmistir. Agustos 2023 itibariyla Turkiye genelinde konut birim fiyatlar 27.841
TL/m?ye yiikselirken (¢ biyik ilden Istanbul’da 41.766 TL/ m?, izmirde 31.853 TL/m?, Ankara’'da
20.932 TL/m? olmustur.

Rapor No: VAKIF GYO-2024-15 Rapor Tarihi: 24.06.2024

*GIZLIDIR
21



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

AlrlclE 'li;'m

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. I

oo [l e
Satiglaninin Payi (%)
! G119 107.859 148.574 256.433 38.189 14,9
| G219 98.295 151.068 249.363 44.696 179
€319 130.958 228.719 359.677 105.023 29,2
K G419 174.570 308.686 483.256 144.600 299
| 2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 24,7
G120 107.432 233.606 341.038 129.299 37,9
G220 90.340 193.391 283.731 137.075 48,3
G320 161.436 375.073 536.509 242316 452
l G420 110.532 227.506 338.038 64.647 19,1
; 2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 38,2
Il c121 80.370 182.680 263.050 47.216 179
l Cc221 87.508 202.252 289.760 56.952 19,7
’ 321 119.278 277.050 396.328 77.687 19,6
j G421 174.367 368.351 542.718 112.675 20,8
[ 2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
G122 94.437 225.626 320.063 68.342 214
v G222 114.014 292.321 406.335 101.975 25,1
\ ¢322 103.667 227.128 330.795 58.284 17,6
; G422 147.961 280.468 428.429 51.719 121
2022 Toplam 460.079 1.025.543 1.485.622 280.320 18,9
G123 83.907 199.308 283.215 58.822 20,8
‘ G223 87.251 195.313 282.564 62.708 222
{ G323 97.439 236.856 334.295 39.354 11,8
2023 yili 3. Ceyrgk verileri bir onceki yilin ayni donemine gore ilk defa satilan konutlar %6,01 azalarak 97 bin
439 adet oldu. Ikinci el konut satislar da %4,28 artarak 236 bin 856 adet olarak gerceklesti.
2023 yih 3.¢ceyreginde toplam konut satislan igerisinde ipotekli konut satiglarinin payi %11,8 olarak gerceklesti.
2022 yili toplaminda bu oran %18,9 olarak ol¢ilmustu.
2023 3. geyreginde toplam 334 bin 295 adet konut satisi gergeklesmistir. Bir onceki yilin ayni geyregine gére
%1,06 oraninda artis olmustur.
5: ySnaa:sTKl{)[r‘fut reticisi tarafindan veya dreticiyle kat kargiligi anlasan Kisiler tarafindan bir konutun ilk defa satimasi. **Tablo: Ceyrek Bazda
ikinci el satis: ilk satistan ev alan kisinin bu konutu tekrar bagka bir kigiye satmast. Konut Satislari (Adet)
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Q"

OFiS ve TICARI GAYRIMENKUL

Rusya-Ukrayna Savasr’yla birlikte
Avrupa’da resesyon endisesi
devam ederken son dbnemde
meydana gelen israil-Filistin
gerilimi, i¢ piyasalarda etkili olan
kiuresel olaylar  olarak — ONE | ceosesenisoms semen nce s sepetr nane st o siksek v e e i ks sesertenn v
cikmaktadir. Ulkemizde enflasyona karsi alinan énlemler kapsaminda asgari ticret Temmuz ayinda
%34 oraninda artiriimigtir. Bu ¢eyrekte de enflasyondaki artisin ve déviz kuru hareketliliginin devam
etmesi neticesinde birincil kiralarda £ bazinda artis kaydedilirken ABD$ bazinda sabit kalmigtir. Ayrica
yiiksek talep sonucu ézellikle merkezi is alaninda (MiA) bazi ofis binalarinda yiiksek doluluk oranlari
kaydedilmistir. Bu durumun birincil kiralar Gzerinde yukari yonli bir baski yarattigi gézlemlenmistir.

Kiralama iglemleri

c223 ¢323

92 72 98

27,0 37,0 37,0

7,75 775 775

17.53 1510 14,34

*Tablo: Ceyrek Bazda
Kiralama Islemleri

2023 yilinin Ugiincli geyreginde Istanbul
ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m?
olarak artis gostermistir. Bu c¢eyrekte
gerceklesen kiralama iglemleri toplami
98.060 m*dir. 2023 yili igerisinde
gerceklesen toplam kiralama iglemi
205.057 m?ye ulasmistir. Bodylece, bir
onceki yilin ayni dénemine goére %41,5
oraninda azalis gdéstermistir. Bununla birlikte, bu ¢eyrekte gergeklesen kiralama anlagmalari hem
metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %71,7 ve %76 oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan
olusmaktadir.

**Tablo: Ofis Mevcut ve Gelecek Stok Bilgisi

6.460 6.460 6.460

6.000
2.256
G322

nGelecek Arz (ing

2.196

G223 ¢323

2.196

m Toplam Stok (bin, m?) t halinde, bin m?) mYesil Bina Sertifikali Ofis Stoku (bin, m?)

k hazirlanmistr.

Uclincli ceyrekte, metrekare bazinda
anlasmalarin %401 MiA’da gergeklesmis
olup bir dnceki yilin ayni dénemine
klyasla oransal Olarak art|§ Istanbul $39.319 $37.684 $45.888
kaydedilmistir. MIA disindaki islemlerin femir vzl bz 1es varsr
%67’si Anadolu yakasinda ve %33'l ise surse e b8 550 beatee
g Ankara £25.626 $25.623 $27.414
Avrupa yakasinda gercekleserek bir
. . o . % Antalya $35.536 $33.577 +40.650
onceki yilin ayni donemine kiyasla MIA
o q ocaeli 3
d|§| Avrupa bOlgeSInde art|§ K | $25.015 $25.138 $24.447
q g oo o Ad +22.133 $23.755 $20.537
kaydedilmistir. 2023 yilinin  {glincii o
Qeyreginde bogluk orant %15.2’den *Tablo: Ticari Gayrimenkulde One Cikan iller

%14,3’e disus kaydetmistir.

Gegtigimiz dénemlerde ofis olarak tasarlanan projelerin, konut, hastane ve okul gibi farkli islevlerle
yeniden iglevlendirilip satildigi gézlemlenmistir. Ancak, son dénemde ofis binalarindaki yiksek doluluk
oranlari, farkli islevlere sahip binalarin ofis binalarina dénlistim taleplerine yol agmistir. Bu dénisim
Orneklerine, alisveris merkezlerinin ofis kullanimina doénustirilmesi veya tamamlanmamis ofis
binalarinin gelistirilerek kullanima agiimasi 6rneklendirilebilir. Oniimiizdeki glnlerde eski binalarin
glglendirilip ya da yeni ofis binalarinin projelendirilip ofis stokuna dahil edilmesi beklenmektedir.

Ancak, bu donisim sirecini finansman zorluklari, yiksek kredi faizleri ve insaat maliyetlerinin
artmasi gibi sorunlarin yavaslatacagi éngorilmektedir. Son dénemde Tirkiye’'nin yakin cografyasinda
yasanan Ukrayna- Rusya Savasi’'nin etkisi olarak Kiev ve Moskova’dan ayrilan uluslararasi firmalarin
istanbul’daki ofis taleplerinden sonra gok yeni yasanan Israil-Filistin Savasr'nin etkisi olarak birgok
bolgesel ydnetim merkezi israil’de olan uluslararasi biyiik firmalarinda benzer taleplerle istanbul’u
tercih edebilecedi 6ngdrilmektedir.
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4.3.Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Merkezi konumda yer almasi

- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi

- DUzgln geometrik yapiya sahip olmasi

- imarli ve karma projeye uygun yapilasma hakkina sahip olmasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

4.4, Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmaz; izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8603 Ada 1 Parsel numarali
5.183,53 m2 yuzoélcimune sahip “Zirai Donatim Binalari ve Depolari, Fidanlik” nitelikli taginmazdir.
Degerleme guni itibari ile parsel tzerinde zemin seviyesinde yikik bir yapi bulunmakta olup ekonomik
bir degeri mevcut degildir. Parsel geometrik agidan dikdortgene yakin formda olup diz bir arazi
yapisina sahiptir. Parselin (zeri otsu bitkiler ile cevrilidir. Boélge altyapr hizmetlerinden
yararlanmaktadir. Parsel gineyde 8603 Ada 2 parsele, diger cephelerde 10 ar metrelik yaya yollarina
cephelidir. Kuzeyinde park alani planlanmigtir.

4.5.Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devan Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iligkin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz igin alinmis herhangi bir ruhsat ve eki mimari proje bulunmamaktadir.

4.6.Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisiklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz igin alinmis herhangi bir ruhsat ve eki mimari proje 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

Degerleme konusu tagsinmaz mahallen bos arsa vasfinda olup herhangi yapi kullanimi mevcut degildir.
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Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, ingaati tamamlanmamis yatirm
donemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz
ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkultin, belirli bir kalan ekonomik émrinin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhgdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
insaat maliyetleri, muateahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z énitinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle gorulur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin degerinin, 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

5. Giincel Degerleme Teknikleri
5.1.1. Maliyet Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glvenilir ve gercekgi yaklasim emsal karsilastirma yoéntemidir. Bu degerleme ydnteminde bodlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal kargilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkultn tara ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

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

- Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icinde satildigi kabul edilir.

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

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli 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 ydéntemi uygulanir. Gelir yéntemi ile tGzerinde yapi bulunan bir taginmazin
degderinin belirlenmesinde o6lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren tasinmazin 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.

5.1.4. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazin de@erine ulasmak icin; tasinmazin mevcut imar
planlarindaki yapilasma durumu g6z éntinde bulundurularak Proje Gelistirme Ydntemi kullaniimig olup
ayrica Emsal Karsilastirma Yontemi kullaniimistir.
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5.2.1. Satiik Arsa Emsalleri

SATILIK ARSA ORNEKLERI

Emsal Aciklama

ilgili Kisi/Kurum
Telefon (m?) (TL)

Satisa Esas
Birim Deger
(TL/m?)

Yiuzolgimii  Satig Degeri

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
yer alan, 5.000 m2 yizdlgime sahip oldugu
beyan edilen, MIA imarli, TAKS: 0.40, KAKS:
3.50, yencok 150 metre yapilasma sartlarina
sahip arsa, 700.000.000.-& bedelle emlak
ofisinden satiliktir.

Emsal 1

Emlak Ofisi
0532 276 16 68

5.000,00 700.000.000 140.000

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
yer alan, 117 m2 yuzoélgime sahip oldugu
beyan edilen, MIA imarl, TAKS: 0.40,

Emsal 2 KAKS:3.5, yapilasma sartlarina sahip oldugu
beyan edilen 18. madde uygulamasina tabi
arsa, 6.990.000.-% bedelle emlak ofisinden
satiliktir.

Emlak Ofisi
0532 356 31 35

117,00 6.990.000 59.744

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
yer alan, 162 m2 yuzdlcime sahip oldugu
beyan edilen, MIA imarli, TAKS: 0.40, KAKS:
3.50, yapilasma sartlarina sahip oldugu
beyan edilen 18. madde uygulamasina tabi
arsa, 13.000.000.-% bedelle emlak ofisinden
satiliktir. Arsa igerisinde 2 adet dikkan
oldugu beyan edilmigtir.

Emsal 3

Sahibinden
0554 640 00 34

162,00 13.000.000 80.247

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda
yer alan, 105 m2 yizolgime sahip oldugu
beyan edilen, MIA imarli, TAKS: 0.40,

Emsal 4 KAKS:3.50, yapilagsma sartlarina sahip oldugu
beyan edilen 18. madde uygulamasina tabi
arsa,4. 750.000.-% bedelle emlak ofisinden
satiliktir.

Emlak Ofisi
0532 700 72 94

105,00 4.750.000 45.238

Degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu
ve Ozellikleri tarif edilerek alinan beyana gore,
Gorius 1 tasinmazin bulundugu bdlgede arsa m2 birim
degerlerinin yaklasik 1.500.-$ ile 2.000.-$
arasinda degisebilecegi bilgisi alinmistir.

Emlak Ofisi
0532 700 72 94

Degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu
ve ozellikleri tarif edilerek alinan beyana gore
Goriis 2 tasinmazin bulundugu bélgede arsa m2 birim
degerinin  2.000.-$/m2 ile  2.500.-$/m2
arasinda degisebilecegi bilgisi alinmistir.

Emlak Ofisi
0532 276 16 68

Degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu
ve Ozellikleri tarif edilerek alinan beyana gore
Goriis 3 tasinmazin bulundugu bélgede arsa m2 birim
degerinin  2.000.-$/m2 ile  2.500.-$/m2
arasinda degisebilecegi bilgisi alinmistir.

Emlak Ofisi
0532 590 84 90

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin cevredeki benzer nitelikli tagsinmazlarin arsa fiyatlari
arastirimis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bélgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satillik arsa nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 45.238 TL/m?- 140.000 TL/m?

araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.

ARSA EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4
Yiizolgiimii (m?) 5.000,00 117,00 162,00 105,00
istenen Satis Fiyati (TL) 700.000.000,00 6.990.000,00 13.000.000,00 4.750.000,00
istenen Birim Satig Fiyati (TL/m?) 140.000,00 59.743,59 80.246,91 45.238,10
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -5% -10% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
imar Durumu Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Yapilagma Hakki Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi -20% 35% 10% 40%
Diizeltilmig Birim Fiyat (TL/m? 98.000,00 77.666,67 80.246,91 61.071,43
ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) 79.246,25
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Emsal duzeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin arsa birim m? degeri 80.000-
TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

Ada-Parsel Arsa Alani, m? Arsa Birim m? Degeri TL Toplam Arsa Degeri TL
8603/1 5.183,53 80.000 414.680.000,00

5.2.2. Emsal Krokisi (Arsa, Diikkan ve Markali Projeler)
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MISTRAL iZMiR @ FOLKART TIME
PROJESI PROJESI
MAHALL BOMONTI @ FOLKART VEGA
PROJESI PROJESI
ea| SR e SATILIK
[ARSAY DUKKAN

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, liks segmentte

konutlar ve de ticari birimler tasarlanmistir. Daire tipleri metrekare bazinda ve musteri ihtiyaglarina
gore farklilik gostermektedir.
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KIRALIK ARSA ORNEKLERI

ligili Yiizélgiimii  Kira Degeri rayaEsas
Emsal Aciklama Kisi/Kurum (mgz) (TL/Ag) Birim Deger
Telefon y (TL/Ay/m?)
Degerleme konusu tasinmaza
kin konumda yer alan -
Emsal Y2 ) N ; Emlak Ofisi
1 Alsancak limani bdlgesinde 0554 465 22 22 5.600,00 250.000 44,64

5.600 m? arsa 250.000 TL
bedelle kiraliktir.
Degerleme konusu tasinmaza
Emsal yakin konumda Bornova Tuna  Emlak Ofisi

2 mahallesinde 1.450 m? arsa 0554 143 33 00 1450,00 120.000 82,76
120.000 TL bedelle kiralktir.
Bayrakh ilcesinde 15.965 m?
alana sahip arsa aylk
900.000 TL bedelle kiraliktir.

Emlak Ofisi
0507 224 34 34

Emsal 15965,00 900.000 56,37

Degerleme konusu tasinmazlar igin yakin gevredeki benzer nitelikli tagsinmazlarin arsa aylik kira
fiyatlari arastirilmis emsal tablolarinda goésterilmistir. Bélgede yapilan emsal arastirmasinda;
tasinmazlara benzer 6zellikli kiralik arsa nitelikli tasinmaz aylik m? birim degerlerinin 44,64 TL/m? —
82,76 TL/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmigtir.

ARSA EMSALLERiI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3

Yiizélciimi (m?) 5.600,00 1.450,00 15.965,00
istenen Kira Fiyati (TL/Ay) 250.000,00 120.000,00 900.000,00
istenen Birim Kira Fiyati (TL/Ay/m?) 44,64 82,76 56,37
Ongériilen Pazarlik Orani -30% -20% -30%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% -30% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 0% 10%
Duzeltilmis Birim Fiyat (TL/Ay/m? 31,25 41,38 45,10

ORTALAMA BIiRIiM DEGER (TL/Ay/m?) 39,24

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin arsa birim m? aylk kira degeri
39,24-TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

Arsa Birim m? Kira Degeri Toplam Arsa Kira Degeri
(TL/Ay/m?) (TL/Ay)

8603/1 5.183,53 39,24 205.000,00

Ada-Parsel Arsa Alani, m?

Emsal karsilastirma yontemine goére tasinmazin ayhk kira degeri: 205.000,00-TL olarak
hesaplanmistir.
5.2.3. Proje Gelistirme Yontemi (Mevcut Yapilagsma Sartlarina Gore)

Proje Gelistirme yonteminde dederleme konusu tasinmazin mevcut imar planlarina gore insa edilmesi
muhtemel projenin ingaat maliyeti ve bagimsiz bolumlerin fonksiyonlarina gore satis degerleri dikkate
alinarak projenin net bugiinkt degeri yaklasik olarak hesaplanmistir.

Mevcut imar durumuna gore dederleme konusu parsel tUzerine Konut, Ofis ve Diikkan olarak karma
proje gelistirilmistir. Satilabilir ve ortak alanlar plan notlarina goére belirlenmis olup KAKS degeri
Uzerinden satilabilir alan belirlenmis bu alana %30 planli alanlar imar ydnetmeligine gére ilave
yapilarak toplam satilabilir alan belirlenmistir. Konut kullanimi toplam satilabilir alanin %30’u, Ofis
kullanimi %60, Dikkan kullanimi ise %10 olarak 6ngorilmustir. Proje igin varsayimlar asagidaki
tabloda verilmistir.
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FOLKART TIME

Projenin Konumu BORNOVA, KAZIM DIRIK MAH.

Projenin Sahibi FOLKART YAPI
Proje Hakkinda Bilgi

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

Proje Baslangi¢-Bitis 2016-2018 - Yasam baslamis halde

Projenin Arsa Biiyiikligii(m?) 27.400

Toplam insaat Alani(m?) 114.684

Konu-Rezidans 369

Diikkan-Is 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 yiizme havuzu,
¢ars! ve kapali otopark
Otopark Durumu Kapali-Acgik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 3+1 Dubleks, 4+1 Dubleks
Konut Tipi AIa’r\:le}mz) AIaBn:u(tmz) Fiyat (TL)
1+1 70 35 4.300.000
2+1 94 127 7.750.000
3+1 140 160 14.645.000

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar satis ofisinin briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylar diisirilmdistiir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m? 82.827,51

OFiS BILGILERI
Ofis Tipleri Buyukliklerine gore 3 farkh tipte ofis mevcuttur
Net Briit .

Sirsel Alani (m?) Alani (m?) AEd ()
Emsal-1 110 125 18.000.000
Emsal-2 150 190 19.250.000
Emsal-3 55 72 6.500.000

*Satis ofisinden elde edilen ortalama m2 fiyatlari temin edilmigtir.

Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. %20 KDV Dahil degildir.
Birim Fiyati (TL/m? 111.864,52
DIGER BILGILER
Karma projede 5 adet blok bulunmaktadir. Proje tapuda 369 konut, 381 ticari bagimsiz
bélimden olugsmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgiye gore bazi bagimsiz bdlimlerin
Ozellikler birlestirildigi ve sayinin distugu bilgisi alinmistir. Rezidans satiglarinin tamami 2. el olup
yap! sahibinin elinde daire kalmamistir. Folkart yapi yalnizca ofis satiglarini biinyesinde
gerceklestirmektedir.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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MISTRAL iZMIR
Projenin Konumu KONAK, CINARLI MAH.
Projenin Sahibi MISTRAL GYO (MIRAY INSAAT)
Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Rezidans, Ofis, Cadde Magaza
Proje Baslangi¢-Bitis 2013-2016
Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 13.922
Toplam insaat Alani(m?) 117.000
Konu-Rezidans 109
Diikkan-Is 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
Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1

Konut Tipi AIa’r\:le}mz) AIaBn:u(tmz) Fiyat (TL)
1+1 78 96 11.000.000
3+1 166 195 21.500.000
4+1 280 400 62.000.000
*1. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlk paylar diigirilmiistiir. Fiyatlara KDV

dahildir.
ORTALAMA BIiRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?)

126.613,25
OFiS BILGILERI
Ofis Tipleri 130 m2 ile 950 m2 arasinda ofisler

Satilik Ofisler
Net Brit g
Sirsel Alani (m?) Alani (m?) AVEL Q)
Emsal-1 96 131 15.000.000

*Satis ofisinden elde edilen ortalama m2 fiyatlari temin edilmigtir.
Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. %20 KDV Dahil degildir.
ORTALAMA BIiRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m? 114.503,82
DIGER BILGILER
Karma proje 1 blok rezidans, 1 blok ofis olmak Uzere 2 bloktan olusmaktadir.

Ozellikler Blok zemin katlari cadde magaza olarak tasarlanmistir.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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FOLKART VEGA
Projenin Konumu KONAK, HALKAPINAR
Projenin Sahibi FOLKART YAPI

Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut, diikkan
Proje Basglangic-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, ¢ocuk oyun alani, 24 saat
guvenlik, agik-kapali yizme havuzu, agik ve kapali otopark alani
Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark

REZIDANS BILGILERI
Konut Tipleri 1+1, 241, 3+1, 4+1, dubleks 3+1, dubleks 4+1 , dubleks 5+1
Satilik Konutlar

- Net Briit Fiyat (TL
Konut Tipi Alani (m?)  Alani (m?) var(i
1+1 36 45 5.500.000
2+1 82 102 12.650.000
3+1 110 140 15.900.000
3+1 105 135 15.000.000
*1. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satigina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda %10 pazarlik payi

bulunmaktadir.

ORTALAMA BIiRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m? 117.731,09
OFIS BILGILERI
Ofis Tipleri 50 m2 ile 480 m2 arasinda diikkanlar mevcuttur

DIGER BILGILER
Karma proje 4 adet bloktan olusmakta olup, 843 adet konut, 53 adet
ticari alandan olusmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgiye gore

Ozellikler satiglarin  blyldk ¢ogunlugu tamamlanmis durumdadir. Ulasim
olanaklari ve panoramik kérfez manzarasi ile izmir'deki sayili projeler
arasindadir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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MAHALL BOMONTI

Projenin Konumu KONAK, HALKAPINAR MAH.
Projenin Sahibi TURKERLER HOLDING
Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Ofis, Magaza, Otel
Proje Baslangic-Bitis 2016-2022

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 41.521

Toplam insaat Alani(m?) Bilgi alinamadi
Konu-Rezidans 650

Diikkan-Is Yeri

Ofis-Biiro 400

Magaza 40

Sosyal Tesis imkani Rezidans, VIP hizmetler, Cafe, Toplanti Salonlar, Kuru temizleme, Terzi,

Kuafér, Lostra, Eczane, tiyatro, Sinema, agik hava sinemasi, konsel alani, sanat
evi, fitness salonu, spa, hamam, acik kapall ylizme havuzu, aligveris caddesi,
doga yuruyus yollari, gocuk oyun alanlari, spor sahalari, miize ve seyir terasi

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1, 6+1 dubleksler
Satilik Konutlar
Konut Tipi AIa’r\llle}mz) Alairlu(:nz) Fiyat (TL)
1+1 tipi 66 89 5.950.000
2+1 tipi 90 114 12.000.000
3+1 tipi 173 233 20.000.000
3+1 tipi 97 136 13.250.000
*1. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari ddsdrilmdistir.

Birim Fiyati (TL/m 118.922,43
OFiS BILGILERI
Ofis Tipleri Farkli m2 lerde ofis alanlari mevcuttur
Satilik Ofisler
Net Briit
Alani (m?) Alani (m?)

Satis ofisinden alinan bilgiye gére satilik ofis bulunmamaktadir.
ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?

Emsal Fiyat (TL)

DIGER BILGILER
Karma proje rezidans, konut, ofis, magaza ve ticari alanlardan olugsmaktadir.
Konut kullanimlarinda akilli ev sistemi ve ankastre set standart olarak mevcuttur.

Ozellikler Tamamlanma oraninin bazi bloklarda %100 e ulastigi, satis oraninin ise
yaklasik %90 oldugu bilgisi satis ofisinden alinmistir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

Pazarlikl
Birim
Degeri,
(TL/m?)

Satilik Diilkkan Emsalleri

. ilgili
Ozellikler Kisi/Kurum
Telefon

Satisa Esas Pazarlikli
Birim Deger Satis
(TL/m?) Degeri (TL)

Emsal
Turd

Alani Satis
(m?) Degeri (TL)

Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumda
yer alan, Folkart Vega
projesinde, 47 m2 kullanim
alani oldugu beyan edilen,
yaklsalk 42 m2 oldugu
tahmin edilen dikkan igin
9.250.000.-TL bedel
istenmektedir.
Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumda
yer alan, Evora lzmir
projesinde, 72 m2 zeminde
kullanim alani oldugu beyan
edilen, yaklasikk 65 m2
oldugu tahmin edilen
dikkan igin 16.100.000.-TL
bedel istenmektedir.
Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumda
yer alan, Umurbey
Mabhallesi sinirlarinda
zeminde 50 m2, Ust katta 50
m2 kullanim alani oldugu
beyan edilen dikkan icin
8.500.000.-TL bedel
istenmektedir.  Ust  kat
kullanim alani 1/3 oraninda
zemine indirgenmistir.
Emsal tasinmaz daha kétu
konumda yer almaktadir.
Degerleme konusu
taginmaza yakin konumda
yer alan, MIA lejanti
icerisinde yer alan
Gorus1 projelerde dikkan m2 birim
degerinin  150.000.-TL/m2
ile 200.000.-TL/m2 arasinda

Emlak Ofisi
0532 063 78 78

ezl 42,00  9.250.000 220.238 7.500.000  178.571

Emlak Ofisi
0535 832 22 49

S 6500  16.100.000  247.692  14.500.000  223.077

Emlak Ofisi
0537 423 63 47

Eliszl 65,00  8.500.000 130.769 7.500.000  115.385

Emlak Ofisi
0532 476 11 07

degisebildigi beyan
edilmigtir.
Degerleme konusu

tagsinmaza yakin konumda
yer alan, MIA lejanti
icerisinde yer alan
projelerde dikkan m2 birim
degerinin  150.000.-TL/m2
i1e220.000.-TL/m2 arasinda

Emlak Ofisi
0533 72559 17

Goriis

degisebildigi beyan
edilmigtir.
Degerleme konusu

tasinmaza yakin konumda
yer alan, MIA lejanti
icerisinde yer alan

projelerde dikkan m2 birim ElER O

Goriis

8 deferinin  150.000.-TL/m2 Lzt
ile 200.000.-TL/m2 arasinda
degisebildigi beyan
edilmigtir.
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PROJE ONGORULERI
Parsel Alani (m?) 5.183,53
KAKS 3,50
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 23.585,06
KONUT ALANI (m?) 7.075,52
OFIiS ALANI (m?) 14.151,04
DUKKAN ALANI (m?) 2.358,51
ORTAK ALAN (m?) 11.792,53
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 35.377,59
Projede;

Konut ve ofis alanlari igcin m? birim insaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 25.000-TL/ m?
Diikkan alanlari icin m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 20.000-TL/ m?

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

Ust Yapi Maliyeti

s PRMAYE jngaatasam ) Tolam nsast - e Yopu B
Konut 25.000 7.075,52 176.887.961
Ofis 25.000 14.151,04 353.775.923
Diikkan 20.000 2.358,51 47.170.123 21.333,33
Ortak Alanlar 15.000 11.792,53 176.887.961

Toplamlar 35.377,59 754.721.968

Hesaplamalar sonucunda giincel yapilagsma sartlarina gére 35.377,59 m? insaat alani icin; ortalama
m? birim insaat maliyeti 21.333,33-TL/m?, toplam yapi ingaat maliyeti ise 754.721.968-TL olarak
hesaplanmistir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre dizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de éngorilmis ve asagidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi insaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapi maliyetlerini
kapsayacagi 6ngorilmastar.

Alt Yapi1 Maliyetleri

Unsur Blrl(r_:_le>/I|:ll)yet ingaat Alani (m?) T&gll iayrgtiln(ﬁ?t
Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 35.377,59 754.721.968
PROJE 5% 35.377,59 47.170.123
KAZI VE HAFRIYAT 6% 35.377,59 56.604.148
GEVRE DUZENLEMELERI 7% 35.377,59 66.038.172
SATIS VE PAZARLAMA 2% 35.377,59 18.868.049
100% 35.377,59 943.402.460

Projenin %100 tamamlanmasi i¢in gerekli toplam maliyeti 943.402.460-TL olarak hesaplanmistir.
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MALIYET DAGILIMLARI

Toplam
Toplam insaat ingaat
) ) Unsur _Maliyeti _Maliyeti
Ingaat Alani Toplam Ingaat : Uzerinden Uzerinden
Unsur 2 S Maliyet
(m?) Maliyeti (TL) Orani (%) Unsur Unsur
Ortalama Ortalama
Maliyeti (TL) Birim Maliyet
(TL/m?)
Konut 7.075,52 176.887.961 23,44% 221.109.952 31.250
Ofis 14.151,04 353.775.923 46,88% 442.219.903 31.250
Diikkan 2.358,51 47.170.123 6,25% 58.962.654 25.000
Ortak Alanlar 11.792,53 176.887.961 23,44% 221.109.952 18.750
35.377,59 754.721.968,00 100% 943.402.460,00  26.666,67

Projenin ingaatinin 2027 yilsonunda tamamlanacagi varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur.

YILLARA GORE INSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR 1.06.2024 1.06.2025 1.06.2026 1.06.2027 TOPLAM
Tamamlanma Oranlari 0,00% 20,00% 60,00% 20,00% 100,00%
Insaat Maliyeti (TL) 943.402.460 1.320.763.444 1.849.068.822 2.588.696.350

Yillara Gore Insaat Maliyeti (TL) 0 264.152.689 1.109.441.293 517.739.270  1.891.333.252
KABULLER

Satilabilir Konut Alani (m?) 7.075,52
Konut Birim m? Degeri 120.000,00
Satilabilir Ofis Alani (m?) 14.151,04
Ofis Birim m2 Degeri 120.000,00
Satilabilir Diikkan Alani m? 2.358,51
Dikkan Birim m? Degeri 200.000,00
ingaat Maliyeti Artis Orani (%) 40,00%
Satis Fiyati Artis Orani, % 40,00%

Proje maliyetlerinin her yil %40, satis gelirlerinin ise %40 oraninda artacagi varsayilmistir.
Konu projede konumlandirilacak olan konutlar, ofisler ve dikkanlar icin yillar itibari ile m? satis bedelleri, satis
orani ve satis geliri agsagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR 01.06.2024 01.06.2025 01.06.2026 01.06.2027 TOPLAM

Konut Satiglarn (TL/m?) 120.000 168.000 235.200 329.280

Yillara Gore Konut Satig Oranlari 0,00% 30,00% 40,00% 30,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Konut Alani 0 2.123 2.830 2.123 7.075,52
Yillara Gore Konut Satig Gelirleri 0 356.606.130 665.664.776  698.948.015 1.721.218.920
Ofis Satiglan (TL/m?) 120.000 168.000 235.200 329.280

Yillara Gore Ofis Satig Oranlari 30,00% 40,00% 30,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Ofis Alani 4.245 5.660 4.245 14.151,04
Yillara Gore Ofis Satis Gelirleri 713.212.260 1.331.329.552 1.397.896.029 3.442.437.840
Diikkan Satislan (TL/m?) 200.000 280.000 392.000 548.800

Yillara Gore Diikkan Satig Oranlari 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Diikkan Alani 0,00 0,00 0,00 2358,51 2.358,51
Yillara Gore Diikkan Satig Gelirleri 0,00 0,00 0,00 1.294.348.175 1.294.348.175,12

TOPLAMLAR 0,00 1.069.818.390 1.996.994.327 3.391.192.219 6.458.004.936
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Proje blunyesinde yer almasi planlanan;

Konutlarin, ofislerin ve dikkanlarin satiglarina proje ingsa halindeyken 2025 yilinda baglanacak olup,
ingsaatin tamamlanmasinin ardindan 2027 yilinda satislarin tamamlanacagi 6ngoérulmagstir. Tdm
satislarin 3 yil igerisinde tamamlanacagi éngoériimustar.

FINANSAL VERILER

indirgeme Orani 40,0%
2 Yilik Tahvil Getiri Orani, 41,85%
5 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 30,03%
Ortalama Tahvil Getiri Orani, % 35,94%
Risk Prim Orani, % 4,06%
Kupon Dénemi 6 Ay

24.06.2024 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmigtir.

1 2 3 4

YILLAR 01.06.2024 01.06.2025 01.06.2026 01.06.2027
PROJE KONUT SATIS GELIRLERI (TL) 0 356.606.130 665.664.776  698.948.015
PROJE OFIS SATIS GELIRLERI (TL) 713.212.260 1.331.329.552  1.397.896.029
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) 0 0 0 1.294.348.175
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) 0 -264.152.689 -1.109.441.293  -517.739.270
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) 0 805.665.701 887.553.034  2.873.452.949
indirgeme Orani 40,00%

NET BUGUNKU DEGER (TL) 2.075.485.412

Degerleme konu projenin mevcut ruhsat ve eki mimari projelere gére yapilan ¢alisma ve varsayimlar
sonucunda net buguiinki deger 2.075.485.412,00 TL olarak hesaplanmistir.

Yukarida yapilan hesaplamalar tasinmazin mevcut imar durumuna belirlenmis olup farkli bir proje
uygulanmasi durumunda degerler farklilik gésterebilecektir.

5.2.4. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tagsinmaz Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan “Kira Degeri Tespiti” yapilar
icin yapilmamis olup arsa nitelidi igin kira degeri belirlenmistir. Emsal karsilastirma yéntemine goére
arsanin aylik kira degeri 205.000,00-TL/Ay olarak hesaplanmistir.

5.2.5. Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Degerleme konusu parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan hasilat paylasimi veya kat
karsiligi pay oranlari tespit edilmemigtir.

5.2.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor taginmazin mevcut imar durumuna belirlenmis degerleme calismadir.
Yapilan ¢alismalar sonucunda ulagilan degerler 5.2.3. basliginda verilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz i¢cin mevcut imar durumuna goére gelistiriimis proje analizi ve kullanilan
veriler 5.2.3. baslik altinda verilmigtir.
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Bir mulkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir, 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 yuksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yuksek buglnki 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 mimkiin olup en ylksek degerine ulastiran kullanimdir.
Degerleme konusu tasinmazin mevcut yapilasma kosullarindaki “MIA (Merkezi is Alani)” kullanim
amacli gelistiriimesi sonucu “En Etkin Ve Verimli Kullanim”da olacagi distiniimektedir.

5.2.8. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

5.2.9. Miusterek veya Bolliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa vasfinda oldugundan musterek veya bolinmus kisim analizi
mevcut degildir.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Pazar (emsal karsilastirma) yaklasimi ve Proje Gelistirme yoéntemi
kullaniimistir. Tim yéntemlerden elde edilen degerler rapor igerisinde detayli olarak verilmigtir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul Gzerinde yasal belge gerektiren herhangi bir yapi mevcut degildir.

6.4.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Iipotek 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 lzerinde degerini veya devrini olumsuz olarak etkileyecek herhangi bir
takyidat mevcut degildir.

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

Degerleme konusu tasinmazin alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen, Uzerinde proje
gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmadigi tespit edilmistir. Ancak degerleme konusu
tasinmaz 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi” dogrultusunda
incelenmis olup; tebligin “Portfdy sinirlamalari” baslikhi 24. Maddesinin ¢) bendinde;

‘Portféyinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen Uzerlerinde proje
gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin
%20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirrm ortakligina dénisen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki
arsa ve araziler icin s6z konusu sure donusume iliskin esas sdzlesme dedisikliginin ticaret siciline
tescil edildigi tarihten itibaren baslar.” ifadesi yer almakta olup VAKIF GYO’dan temin edilen aktif
toplami gdsterir belge rapor ekinde verilmistir. Konu tasinmazin degeri aktif toplamin %20’sini
gegmedigi tespit edilmigtir.

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
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaz igin herhangi bir Ust hakki, devre mulk hakki bulunmamaktadir.
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6.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim S$eklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portfdye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goris

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

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” bagslikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 8603 ada 1 parsel Arsa olarak GYO portfdytinde bulundurulmasinda

bir sakinca olmayacag,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi Gzere “Portfoylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli 6lcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit
bulunmadigindan GYO portféylinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Tebligin “Portfdy sinirlamalari” bashkli 24. Maddesinin c) bendinde;‘Portféyiinde bulunan ve
alimindan itibaren bes yil gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir
tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini agsamaz. Gayrimenkul
yatirnm ortakligina dénisen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler icin s6z konusu
sure déonusume iliskin esas s6zlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.’
ifadesi yer almakta olup VAKIF GYO’dan temin edilen aktif toplami gdsterir belge rapor ekinde

verilmigtir. Konu tasinmazin degeri aktif toplamin %20’sini gecmedigi tespit edilmistir.
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Degerleme konusu tasinmaz; izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi 8603 Ada 1 parselin degeri
Emsal Karsilastirma Yoéntemi dogrultusunda bdlgede satisa konu arsalar incelenerek m2 satis
bedelleri belirlenmis ve toplam arsa degerine ulasiimistir.

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; miilkiyeti VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S’ne ait olan ve Tapu
kitiiginde Izmir Ili, Konak llgesi, Mersinli Mahallesi 8603 Ada 1 parsel sayili tasinmazin pazar
degerinin takdiri amaci ile hazirlanmigtir.

Tasinmazin nihai degeri Emsal karsilastirma ydntemine goére belirlenmis olup Proje Gelistirme
Yoéntemi ile belirlenen deder 6ngoériiye dayali olarak yapildigindan nihai degerde kullaniimamistir.

Buna gore tasinmazin;

KDV haric Piyasa Degeri:
414.680.000,00 TL (Dért Yiiz On Dért Milyon Alti Yiiz Seksen Bin Tiirk Lirasr)

KDV dahil Piyasa Degeri:
456.148.000,00 TL (Dért Yiiz Elli Alti Bin Yiiz Kirk Sekiz Bin Tiirk Lirasr)

olarak belirlenmistir.

Onur ERDEM Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi insaat Miihendisi
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:411461 SPK Lisans No: 403892

Yilmaz KURKGU
Harita MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572
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7.3.Beyan

» Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

» Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

»> Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olugturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

» Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini,

» Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigini,

» Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gerceklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi
olmadigini,

» Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan muilkin yeri ve tirl konusunda daha énceden
deneyimi oldugunu,

» Degerleme uzmaninin, mulku kisisel olarak denetledigini,

» Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini,

» Degerleme raporunun teminat amagcl islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda duzenlendigini,

» Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin raporun tamamen veya
kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da
degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasak oldugunu,

» Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayilli Resmi Gazete'’de yayimlanan
Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda
Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

7.4.Ekler

v' Tasinmaza Ait Resimler

v' Tapu Belgesi Belgesi (Bilgi Amacgh)

v' Tapu Senedi

v' Vakif GYO Aktif Toplam Orani Belgesi

v Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri ve Tecriibe Belgeleri
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