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1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporu Ozet Bilgileri

Degerleme Tarihi
Rapor Tarihi

Rapor No

Raporun Tiirii

Raporu Talep Eden

Raporu Hazirlayan Sirket

Raporu Hazirlayan
Degerleme Uzmanlarina Ait
Bilgiler

Sorumlu Degerleme
Uzmanina Ait Bilgiler

Dayanak So6zlesmenin Tarih
Ve Numarasi

Raporun Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda
Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Agiklama

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

Tasinmazlarin 31.10.2024
Tarihli Toplam Piyasa
Degeri (KDV Harig)
Tasinmazlarin 31.10.2024
Tarihli Toplam Piyasa
Degeri (KDV Dahil

28.10.2024

31.10.2024

VAKIF GYO-2024-25

Izmir ili, Konak ligesi, Mersinli Mahallesi, 8604 Ada, 1 Parsel
6.600,52 m? yizolcimli ZIRAI DONATIM BINALARI VE DEPOLARI,
FIDANLIK nitelikli tagsinmazin 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 Miihendisi —Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403892

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

So6zlesme Tarihi: 01.10.2024
Soézlesme No: GYO_2024 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
Degerleme Standartlari kapsaminda, 28.05.2013 tarihli ve 28660
saylll “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi (lIl-
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 tagsinmaz icgin sirketimizce daha énce 25.11.2021
tarih VAKIF GYO0-2021-14 numarall, 05.10.2023 tarih
2023_VAKIF_GYO_4 numarali ve 24.06.2024 tarih VAKIF GYO-
2024-14 numarall hazirlanmig raporlar bulunmaktadir.

580.845.000,00 TL
(Bes Yiiz Seksen Milyon Sekiz Yiiz Kirk Bes Bin Tlirk Lirasr)

638.929.500,00 TL
(Alti Yiiz Otuz Sekiz Milyon Dokuz Yiiz Yirmi Dokuz Bin Beg Yiiz Tlirk Lirasr)
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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.Kurulugsun Unvani ve Adresi

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 Ydénetim Sistemleri
Standartlari 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 mevzuatl geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergcevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, misteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.1Isin Kapsami

Bu degerleme raporu; izmir ili, Konak llgesi, Mersinli Mahallesi, 8604 Ada, 1 Parsel 6.600,52 m?
ylizélgtimli ZIRAI DONATIM BINALARI VE DEPOLARI, FIDANLIK nitelikli tasinmazin giinimiiz
piyasa kosullarinda TL cinsinden satis ve kira degerinin belirlenmesi ve SPK dlzenlemeleri

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 8604 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 ilcesinde Mersinli Mahallesi izmirdeki eski yerlesim
yerlerinden olup, son hazirlanan imar planlarinda ¢ok kath yapilarin yogun oldugu, ticari faaliyetlerin
merkezi olarak planlanmaya bagslanmigtir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bu bélgede 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
Havalimani’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
guneydogdu 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-2024-25 Rapor Tarihi: 31.10.2024
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Degerlemeye konu tasinmaz; izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8604 Ada 1 Parsel numarali
6.600,52 m2 yizolcimiine sahip “Zirai Donatim Binalari ve Depolari, Fidanlik” nitelikli tasinmazdir.
Degerleme gun itibari ile parsel Uzerinde zemin seviyesinde yikik bir yapi bulunmakta olup ekonomik
bir degeri mevcut degildir. Parsel geometrik agidan amorf formda L sekline yakin olup diz bir arazi
yapisina sahiptir. Parselin (zeri otsu bitkiler ile c¢evrilidir. Boélge altyapr hizmetlerinden
yararlanmaktadir. Parsel kuzey ve batida 10 ar metrelik yaya yoluna, glineyde 8604 ada 4 parsele,
doguda 8604 ada 2 ve 3 parsellere cephelidir. Kuzeyinde park alani planlanmistir. Parsel Gizerinde, bir
kismi bitisigindeki 8604 ada 3 parsel ile misterek oturan otopark ve oto tamirhane olarak kullanilan
yap! bulunmaktadir. Yapinin ekonomik émrt tamamlanmis olup degerlemede dikkate alinmamisgtir.

— :
- P‘ b

3.2. Ana Gayrimenkullerin Tanimi
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ili iZMIR Blok No -
iigesi KONAK Bagimsiz Béliim No -
Mahallesi MERSINLI Bagimsiz Béliimiin Kat -
Koyu - Bagimsiz Bollimun Niteligi -
sokagr B asaPay B
MevKi - Cilt No 46
ZIRAI DONATIM BINALARI VE
DEPOLARI, FIDANLIK

Pafta - Edinme Tarihi 19.08.2015

3.3. Tapu Kayitlari

Sahife No 4534

Niteligi

Ada 8604 Edinme Yevmiye No 20469
Parse 1 Ana Tasinmaz

660052
Malik VAKIF GAYRIMENKUL Hisse Pay 1
YATIRIM ORTAKLIGI AS. Hisse Payda 1

3.3.1. Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmaza ait Web Tapu sistemi tGzerinden 04.10.2024 tarih saat 16:46'da alinan
TAKBIS gore taginmaz lizerinde;

Beyanlar Hanesinde:

-KROKISINDE E8 ILE GOSTERILEN 8669 ADA 1 PARSELDEKI BINANIN TAMAMI BU PARSELDE
KALMAKTADIR. (04.12.2014 tarih, 26214 yevmiye)

-(**) MUVAKKAT INSAAT SERHI 03/12/1985 TARIH VE 8568 YEVMIYE (03.12.1985 tarih, 8568
yevmiye) (Kapatildi)

-6785 SAYILI IMAR KANUNUN 11.Ci MADDESI GEREGINCE IMAR SERHI:23/06/1966 TARIH 3796
YEV (23.06.1966 tarih, 3796 yevmiye)

-(**) 6785 SAYILI KANUNUN 11.MADDESI GEREGINCE SERH VERILDI.05/01/1961 TARIH VE 31
YEVMIYE VE 22/01/1962 TARIH VE 201 YEVMIYE (22.01.1962 tarih, 201 yevmiye) (Kapatildi)

Serhler Hanesinde:
-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:
-Herhangi bir hak ve mikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

(**) llgili beyanlarda belirtilen yapilarin mahallen olmadigi ve yapilarin yikilmig oldugu tespit
edilmis olup beyanlarin fek edilerek kapatildigi tapu kayitlarina islenmistir.

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

Degerleme konusu taginmaz olan izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi’nde 8604 Ada 1 Parsel
numarall tasinmaza ait imar durumu, Konak Belediyesi imar Midirligi'nde 18.10.2023 tarih ve
247011 sayili dilekge ile talep edilmis cevaben yazilan 19.10.2023 imza tarihli 284726 Sayili yazida
belirtildigi Uzere;
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izmir ili, 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 sayili karari ile onaylanan 1/1000 &lgekli 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 oldugu
iletilmis olup son 3 yil igerisinde imar durumu agisindan bir degisiklik olmadigi Konak Belediyesi
tarafindan teyit edilmistir.

M.IL.A. Plan Notlari agagidaki gibidir.

- Bu alanlarda her tirla ticaret, ¢arsi, biro is hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢cok katli
magaza ve eglence yerleri, turizm tesis alanlari, konut, ¢ok katli tasit parki 6zel hastane ve 6zel egitim,
tesisi yer alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkagi ayni parsel i¢cinde bulunabilir. Konut kullanimi
yapl ingaat alaninin (KAKS/emsal alaninin) 1/3’linden fazla olamaz.

- MIA (Merkezi is Alani), Turizm + Ticaret ve Turizm + Ticaret + Kiltir alanlarinda (6zel
uygulama alani harig) en kugik imar parseli biylkligid 5000 m? olacaktir. Ancak onceki plan
kararlarinin uygulanmis olmasi veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m? buyukliginde parsel
olusturuimamasi durumunda, uygulama sonucu olusacak yeni imar parseli buyukligu 3.000 m? den az
olamaz.

- imar adasinin ifrazi sirasinda olusan imar parsellerinin 5.000 m? olarak béliimiinden sonra
artik parganin 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 yiikselen her 5 metre i¢in bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yiksek
yapi kutleleri rizgar akimlari ve tirbllans etkisi dikkate alinarak konumlandirilacak ve yiksekligin 150
metreyi asmasi halinde Sivil Havacilik Genel Midirligid’'nden izin alinacaktir.

- Plan (izerinde yapilasma nizami belirlenmis MiA adalarinda yirtrlikteki imar yénetmeliginin
parsel buyukluklerine iliskin hikimlerine uyulacaktir. Ancak ada dlgegine gelindiginde ve 3.000 m?
parsel buyukliginin saglandigi durumlarda TAKS/KAKS degismemek kaydiyla yapilasma nizami ve
gabari serbesttir.
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3.5.Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadig! Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu Takyidatlari, ilgili tapu muadurliginde kuatik Uzerinden
yapilmistir. Tasinmaz Uzerinde devrediimesine engel teskil eden herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.
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3.6. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine 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, 8604 Ada 1 parsel, izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisi'nin 13.05.2011 tarih ve 05.466 sayili karari ile onaylanan 1/1000 olcekli Alsancak
Liman Arkasi ve Salhane Bolgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) Uygulama imar Planinda; TAKS:0.40,
KAKS:3.50 Yencok: 200 metre serbest nizam yapilasma kosullu MiA-Merkezi is Alaninda kalmakta
olup son 3 yil icerisinde imar durumu acisindan bir degdisiklik olmadigi Konak Belediyesi tarafindan
teyit edilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz icin alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tagsinmaz icin 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 Sayil 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 tagsinmaz Uzerinde Yapi Denetim gerektiren herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.12. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin 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 icin belirlenen deger; tasinmazin mevcut imar planindaki yapilasma
sartlarindaki gelistirilebilecek projeye goére belirlenmis olup farkli bir projenin uygulanmasi durumunda
farkli deg@erlerin olusabilecegdi distiniimektedir.

3.13. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaz 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 bélgesinin tipik bir érnegi gibidir.
Kuzeyde Madra Daglari, guneyde 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
b 280 20' dogu boylamlari arasinda kalir. ilin kuzey-
. glney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak
e e | 200 km, dogu-bati dogrultusundaki genisligi ise
e oA 180 km'dir. YUz6lgimi 12.012 km2.dir.

52 - L S Turkiye'nin Gglinci biiyiik sehri olan izmir, gagdas,
—f { A gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.
; izmirin batisinda renkli denizi, plajlari ve termal

- merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanmaktadir.
Antik caglarin en UnlG kentleri arasinda yer alan Efes, Roma devrinde diinyanin en biyik kentlerinden
biriydi. Efes tim lon kultirinin zenginliklerini biinyesinde barindirmaktadir.

izmir ili iginde Ege Bélgesi'nin 6nemli akarsularindan olan Gediz'in asagi ¢igir ile Kiigik 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 gegerek, Foca'nin
glineyinde 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 i¢
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 yiiksek, bulutlulugun az oldugu yaz aylarinda diisiiktir. Buna
karsilik nemli hava akimlarinin etkisine girildigi yilin soguk déneminde artis gértulmektedir. Yil iginde
Mart ayindan itibaren azalmaya baslayan degerler en diusik oranina Temmuz ayinda ulagmaktadir.
Bu ayda aylik ortalama bag@il nem Bergama'da %52, izmir kent merkezinde %50'dir. Kis mevsiminde
ise aylik ortalama %70 civarindadir.

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

Erkek Nufusu Kadin Niifusu

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

4.1.3. Konak llgesi

Konak, izmirin yénetsel, sanatsal, kiiltirel
ve ticari merkezidir. Ayni zamanda koklU
bir turistik gezi bdlgesidir. 6 Mart 2008
tarihinde kabul edilen 5747 sayili
Bakanlar  Kurulu karariyla ~ Konak
ilcesinden 55 mahalle ve 2 kdy Karabaglar
ilcesine baglanmistir.

iicenin yizélgimii 24 km?2dir. Kuzeyinde
izmir Koérfezi, kuzeydogusunda Bayrakli,
dogusunda Bornova, guneyinde Buca ve
Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri
bulunmaktadir. Konak ilgcesinde 2008 yili 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,
Kulttrpark, Tarihi Asansor, Tarihi Havagazi Fabrikasi ve Ahmed Adnan Saygun Sanat Merkezi 6rnek
verilebilir. Dederleme konusu tagsinmaz; izmir Merkez ilgesi olan Konak sinirlari icinde yer almakta
olup, Kuzeyinde izmir Kérfezi, kuzeydogusunda Bayrakli, dojusunda Bornova, giineyinde Buca ve
Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir.

Konak ilgesi ticari olarak izmir'in kalbi sayllmaktadir. Merkezi Konak ilge sinirlari igerisinde olan izmir
Ticaret Odasina kayitli olup, ticari alanda faaliyet gosteren 16.069 aktif Gye, 6.219 Uyelidi askida olan
Uye olmak Uzere toplam 22.286 ticaret erbabi bulunmaktadir. Ayrica izmir Esnaf ve Sanatkarlari
Odalari Birligi (iIESOB) ve izmir Esnaf ve Sanatkarlar Kredi Kefalet Kooperatifleri Birligi (IESKKKB)
olmak Uzere 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, Girgesme, Bozyaka, Kahramanlar, Giinaltay,
Persembe; Hatay, Carsamba; Giiltepe ve Kooperatif evleri pazarlari kurulmaktadir. llgemizde oto
pazari kurulmamaktadir. Buyuk Alisveris Merkezleri de yer almamaktadir ancak tarihi Kemeralti
Carsisinda binlerce igyeri geleneksel satis yontemleri ile her kesimden vatandasa hitap etmekte,
Mimar Kemalettin Moda Merkezi ise giyim sektdrinde 1.000’i agkin esnafin faaliyet gosterdigi bir semt
olarak Ulke genelinde bilinmektedir. Kiiltir Park’ta gergeklestirilen izmir Enternasyonel Fuari eski
cazibesini yitirmigse de, yine de bir ekonomik hareket ve canlilik getirmekte, bunun yerine agirlik
kazanan ihtisas fuarlari ilgemiz diginda konuslandirilan Fuar izmirde yogunlasmistir. ilgede bulunan
gida garsisi da 1000’ askin isyeri ile dnemli bir ticari faaliyet merkezi olarak il ve bélge bazinda
onemini korumaktadir.
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Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve

Dinya ekonomisinde aktivite 2024 ilk geyreginde direncli seyrini stirdirmustur. Kiresel dlgcekte hizmet
sektéruinde sinirli da olsa hizlanma gorulurken, imalat aktivitesi ilk ¢eyrek itibariyla yeniden genigleme

bdlgesine gecmistir.
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ABD (FED) ve Avrupa (ECB)
Merkez Bankalari’'nin faiz
patikalarina  yonelik  beklentiler
ayrismaktadir. ECB’nin yaz
aylarinda faiz indirimlerine
baglayacagina yoénelik tahminler
kuvvetlenirken, FED’in faiz
indirimlerine  yonelik  beklentiler,
tahminleri asan enflasyon verileri
ve Fed yetkililerinin aciklamalari ile
Otelenmektedir. Son  ddnemde
Ortadogu’da artan jeopolitik
gerilimler ve Rusya’ya yodnelik

ihracat kisitlamalari enerji basta olmak Uzere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu
gelismeler kiresel enflasyonun iyilesme hizina yonelik kaygilari artirmaktadir. Yiksek seyreden faizler
ve son donemde artan jeopolitik gerilimler kiresel buyime gérinimu Uzerindeki asagi yonlu riskleri

beslemektedir.

Cin'de ekonomik toparlanmaya
yonelik sinyaller gelse de emlak
sektorine  yonelik  belirsizlikler . _
slirmektedir.  Japonya  Merkez wn | s B
Bankasi uzun yillardir strdirdigu
negatif faiz politikasini — — 107 362
sonlandirmistir. Turkiye ekonomisi
2023 dérduncu ceyrekte
beklentilerin tzerinde bir blylime
kaydetmistir. 2023 yili dérdincl

05684 L\ 50 [
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ceyrek gayri safi yurtici hasila

(GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla buyimustir.

=
om—
»

Erneh

Toplam

Takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmig  verilere goére GSYH
ceyreklik bazda %1,0 artarken,
yilhk bazda GSYH biyumesi %4,0
seviyesinde gerceklesmistir. Bu

sonuclarla 2023 yiIl genelinde
biylime %4,5 seviyesinde
olusmustur.

2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara ylkselmigtir.
Yurtiginde 2024 ilk geyrek 6ncu verileri ekonomik aktivitenin direncli kaldigini gostermektedir.
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is giicli piyasasinda ise mevsimsellikten arindiriimis verilere gére Ocak’ta %9,0 olan igsizlik orani
Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis tanimli issizlik gostergelerinde de genele yayilan bir disis
g6zlenmistir. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden
Subat’ta 50,2’ye yiikselerek daralma boélgesinden ¢ikmistir.

imalat PMI Mart ayinda 50,0
," 5 3 degerini alsa da, Nisan ay verileri
- 308 g0 1 M4 2828 2097 2040 34 125 endeksin 49,3'e gerileyerek
) 48,82 18,85 10,42 1046 207 daralma bélgesine gectigini
gOstermektedir. Kapasite kullanim
; P : = : ; orani son U¢ ayda sinirli da olsa
sl i ' ‘ yukselirken, sektorel glven
endeksleri  dalgali bir  seyir
izlemektedir.

Bankaclilik sektort kredi hacmi ve harcamalara dair diger gdstergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret
etmektedir. ilk ceyrekte dis dengedeki devam etmistir. ihracatta toparlanma siirerken, enerji ve altin
kalemlerindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agigi daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis
meydana gelse de, tasimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK
verilerine gore, ilk t¢ ayda ihracat 2023’Gn ayni dénemine gore %3,6 artarken, ithalatta %12,8 disls
gerceklesmistir.

Bundan dolay1 2023 ilk ¢ceyreginde
34,8 milyar dolar olan dis ticaret
acigr 2024°un ilk ceyreginde 20,3 | ‘
milyar dolara gerilemistir. Aralk

2023'te 45,5 milyar dolar olan 12 gl doge @l g e and ol
aylik toplam cari acik Subat 2024’te : .
31,8 milyar dolara inmistir. Ucret .
artiglari, bazi vergi kalemlerindeki | |
yukselis ve beklentilerdeki bozulma
ile ilk ceyrekte enflasyonda sinirli
da olsa artig yasanmistir.

2023 sonunda %64,8 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%68,5'e ¢ilkmistir. Ayni dénemde genel yurtici retici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
%44,2’den %51,5’e ylkselmistir.Ayrica emtia fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da
enflasyon Uzerindeki yukari yonlu riskleri beslemektedir.

Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00’a ¢ikaran TCMB Subat toplantisinda faizleri sabit
tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan artigla politika faizini %50,00’a
yukseltmistir. Son Nisan toplantisinda da TCMB politika faizini %50,00 seviyesinde tutarken,
enflasyona dair temkinli bir dil kullanmistir.

TCMB ayrica i¢ talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtiyati dizenlemeler ve likidite
tedbirleri almistir. ikinci geyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin iglevselligini ve makro finansal
istikrar1 koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalari sadelestirmeye devam etmistir.
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KONUT PiYASI GENEL DEGERLENDIRME

2024 yihnin ilk ¢eyreginde konut satiglari bir énceki yilin ayni ceyregine gére %1,3 oraninda, bir
onceki ceyrege gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet olmustur. Bu sonuglarla,
2024 yili 1. Ceyrek konut satiglari son on iki geyrekteki en diisik satis adedi olarak kayitlara gegmistir.

Satis  durumuna gbére vyapilan
, degerlendirmede, birinci el satislar

: hem adetsel bazda hem de toplam

“ II Il ll II I II II ll I " ll II I “ satiglar igerisindeki orani dikkate
, 2 G : alindiginda bir 6nceki yilin ayni
- ' ceyregine gore daha iyi bir

performans gOstermigtir. ik
satiglarin toplam satiglar
» icerisindeki pay! bir &énceki yilin
. ayni ceyreginde %29,6 iken bu yil

: s 3 da %31,6 olmustur. ikinci el

T T T R
%68,4’e gerilemistir. Bdylece birinci

ceyrekte ilk satislar 88.256 adet,
ikinci el satiglar 191.348 adet

e R T | o

ayrur s fam i Goonie yanr o symn oo XIS wrey psnk
Satis sekline gore yapilan
degerlendirmede ise 2023 yilinin 4.
Ceyregine gore ipotekli satislarda 107 432 31806 34103 79
%63,8 oraninda artis gorulmus e Ll 4
olmakla birlikte ipotekli satislarin T ——— ~
toplam satiglar icerisindeki  payl | minets  wsra jemes | teems | saaw =
tarihsel ortalamasinin altinda e i 182280 %209 o216 17%
seyretmeye devam etmistir. ipotekli '| — = i s -
satiglarin toplam satiglar oen 4367 364351 S42.70 112675
icerisindeki oraninin  bir énceki M1 Tophen | 48152 1020333 1A ™IB "7
ceyrek gergeklesmesi  %52den | - F M men e o4
birinci ceyrekte %9,9'a yikseldigi e e e =
gorulmektedir. Birinci geyrekte kismi 147 961 51779 121
bir gerileme kaydeden konut kredisi B o re i e e e
faiz oranlarinin agirlikl ortalamasi S i e e
ise bir onceki geyrek %41,9 iken ¢En ¥4 776 036 334,299 53954 ar
birinci ceyrekte %41,7’ye Sl JELSIS ciratenn ity s 2

. g 2023 Teglan misa Ads W4 1225928 1770 45

gerilemistir. Yillik bazda TR 5 o T ey 5
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oraninda gerileme kaydederken B8N 1 Caiwk ywsiten bur ditnb) vy aew sremine s (W difs sattian kooutiee N T# amtan 08 ki 256

r et iy I of konut sEnipiar i K299 aradinui 01 bin J4E adut ol Qegekbegti
diger satiglarda %6,5 oraninda artis 2008178 1 Goyregide kaplan Ronet seben. Kerende onetl hanul satitennin pay VD iwret gwresentt
gerceklesmistir.  Bu  sonuglarla :T“*m“,:m:"xr” o sl e
birinci ¢eyrekte, ipotekli satiglar 51,28 staruncls azubs ohregtoe
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Rapor No: VAKIF GYO-2024-25 Rapor Tarihi: 31.10.2024

*GIZLIDIR
21



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

A R G

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5

«YIL

Yabancilara yapilan satislar birinci ¢ceyrekte 5.685 adet olurken konut satiglarinin geneline kiyasla
yilhk bazda %48,0 ile oldukga ylksek bir oranda azalma kaydettigi gdézlemlenmistir. Yabancilara
satiglarin toplam satislar igerisindeki pay! bir énceki ¢eyrek gerceklesmesi olan %2,1’den %2,0’ye
gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en ylksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan
gerceklestirilmis olup il bazinda birinci ceyrekte en yiiksek satis istanbul’da gergeklesmis olup bdylece
istanbul 2022 yilinin ikinci geyreginden sonra Antalya’dan birinci sirayi tekrar almistir. Antalya %36,1
ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %35,6 pay ile Antalya, G¢lincl sirada ise %9,0 pay ile Mersin

bulunmaktadir.
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2024 yili Mart verileri bir nceki ylin aynt dénemine gére ipotekli konut satigs %49,01 diistisle 12 bin 880 adet oldu.
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2024 yih Mart verileri bir nceki yilin aynt dénemine gére ilk defa satilan konutiar %4,56 artarak 34 bin 399 adet oldu.

[kinci el konut satislart da %2,18 azalarak 70 bin 995 adet olarak gerceklestl.

Kaynak TUK

Konut fiyatlar artisi ise eylil ayinda yillik bazda en yiiksek artis orani olan %189,1’e ulasilmasinin
ardindan on yedi ay Ust Uste disls kaydederek subat ayi itibariyla %58,31’e gerilemistir. Diger
yandan, reel bazda 2019 Aralik ayindan itibaren yillik bazda ilk kez negatif gergceklesme gorilmus ve
subat ayi itibariyla reel dedisim yillik bazda -%5,2 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut
fiyatlariyla benzer bir tablo gérilmekte olup subat ayi itibariyla yillik bazda nominal olarak %57,0 artis,
reel olarak ise %6,0 oraninda gerileme gerceklesmistir. Subat 2024 itibariyla Turkiye genelinde konut

birim fiyatlari 31.365 TL/m?ye vyiikselirken (i¢ biiyiik ilden istanbul’da konut birim fiyatlar 45.421
TL/m2, izmirde 36.065 TL/m?, Ankara’da 24.919 TL/m? olmustur.
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Merkezi konumda yer almasi

- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi

- Duzguin geometrik yapiya sahip olmasi

- imarl ve karma projeye uygun yapilagsma hakkina sahip olmasi

4.3.2. Degerleme iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

- Olumsuz yonde 6zellik bulunmamaktadir.

4.4.  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmaz; izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8604 Ada 1 Parsel numarali
6.600,52 m2 ylizolcimiine sahip “Zirai Donatim Binalari ve Depolari, Fidanlik” nitelikli tagsinmazdir.
Degerleme guni itibari ile parsel Uzerinde zemin seviyesinde yikik bir yapi bulunmakta olup ekonomik
bir degeri mevcut degildir. Parsel geometrik agidan amorf formda L sekline yakin olup diiz bir arazi
yapisina sahiptir. Parselin (zeri otsu bitkiler ile c¢evrilidir. Boélge altyapr hizmetlerinden
yararlanmaktadir. Parsel kuzey ve batida 10 ar metrelik yaya yoluna, gineyde 8604 ada 4 parsele,
doguda 8604 ada 2 ve 3 parsellere cephelidir. Kuzeyinde park alani planlanmistir. Parsel (izerinde, bir
kismi bitigsigindeki 8604 ada 3 parsel ile musterek oturan otopark ve oto tamirhane olarak kullanilan
yapi bulunmaktadir. Yapinin ekonomik émrl tamamlanmis olup degerlemede dikkate alinmamigtir

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya ingaati Devan Eden Projeyle ilgili 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
Amagch Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaz mahallen bos arsa vasfinda olup herhangi yapi kullanimi mevcut degildir.
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Maliyet yéntemi, 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 azalacag varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanhdi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
ingsaat maliyetleri, muateahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde 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

S Giincel Degerleme Teknikleri
5.1.1. Maliyet Yontemi

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

- Analiz edilen gayrimenkuln 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 karsilastirlabilir érneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir érneklere 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 yontemi uygulanir. Gelir ydntemi ile Gzerinde 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. Pazar Yaklagimi (Emsal Kargilagtirma) Yontemi

5.2.1. Satiik Arsa Emsalleri

SATILIK ARSA ORNEKLERI

PO P L. Satisa Esas
Emsal Aciklama llgili _Ir(;?‘;féﬁrum- Yuzz)r:g;Jmu satlf_l_?jge" Birim Deger
(TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin 7975
Ada 3 numaral parselde yer alan, 242,00 m?
yiizélglimiine sahip oldugu beyan edilen, MIA
imarli, TAKS: 0.40, KAKS: 3.50, Yengok: 150 Emlak Ofisi
metre yapilagsma sartlarina sahip arsa nitelikli 0 (232) 712 16 00
taginamaz emlak ofisi tarafindan
12.950.000,00 £ bedelle satiliktir. Pazarlik
pay! bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin 7974
Ada 19 numarali parselde yer alan, 793,00 m?
yiizélglimiine sahip oldugu beyan edilen, MIA
imarli, TAKS: 0.40, KAKS: 3.50, Yencgok: 150 Emlak Ofisi
metre yapilagsma sartlarina sahip arsa nitelikli 0 (533) 390 42 14
tasinamaz emlak ofisi tarafindan
60.000.000,00 % bedelle satiliktir. Pazarlik
payi bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin 1593
Ada 14 numarali parselde yer alan, 152,00 m?
yiizélglimiine sahip oldugu beyan edilen, MIA
imarli, TAKS: 0.40, KAKS: 3.50, Yengok: 150 Emlak Ofisi
metre yapilasma sartlarina sahip arsa nitelikli 0 (532) 232 93 26
tasinamaz emlak ofisi tarafindan
16.000.000,00 ¥ bedelle satiliktir. Pazarlk
payi bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin 1531
Ada 81, 83, 42, 43 ve 55 numarali, 6.632,00
mf yuzoélgimuine sahip oldugu beyan edilen,
MIA imarli, TAKS: 0.40, KAKS: 3.50, Yengok: Emlak Ofisi
Emsal 4 150 metre yapilasma sartlarina sahip ve 0 (232) 344 33 33
%30'luk  kismi  Basmane Gari Giivenlik
hattinda yer alan arsa nitelikli tasinamazlar
emlak ofisi tarafindan 488.000.000,00 %
bedelle satiliktir. Pazarlik pay! bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin 1259
Ada 14 numaral parselde yer alan, 144,00 m?
yiizélglimiine sahip oldugu beyan edilen, MIA
imarli, TAKS: 0.40, KAKS: 3.50, Yengok: 150 Emlak Ofisi
metre yapilasma sartlarina sahip arsa nitelikli 0 (232) 463 63 63
tasinamaz emlak ofisi tarafindan
14.000.000,00 ¥ bedelle satiliktir. Pazarlk
pay! bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu
ve Ozellikleri tarif edilerek alinan beyana gore,
Goriis 1 tasinmazin bulundugu bdlgede arsa m? birim
degerlerinin yaklagik 2.000-$ ile 2.500-$
arasinda degisebilecegi bilgisi alinmigtir.
Degerleme konusu tasinmazin yeri, konumu
ve Ozellikleri tarif edilerek alinan beyana gore,
Goriis 2 tasinmazin bulundugu bolgede arsa m? birim
degerlerinin  yaklasik 1.750-$ ile 2.250-$
arasinda degisebilecegi bilgisi alinmistir.

Emsal 1 242,00 12.950.000,00 53.512,40

Emsal 2 793,00 60.000.000,00 75.662,04

Emsal 3 152,00 16.000.000,00 105.263,16

6.632,00 488.000.000,00 73.582,63

Emsal 5 144,00 14.000.000,00 97.222,22

Emlak Ofisi
0(232) 344 33 33

Emlak Ofisi
0 (232) 712 16 00
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Degerleme konusu tasinmaz i¢in yakin gevredeki benzer nitelikli tasinmazin arsa fiyatlari arastiriimig
emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmaza benzer 6zellikli
satilik arsa nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 53.512,40 TL/m? — 105.263,16 TL/m? araliginda
oldugu bilgisi edinilmigtir.

ARSA EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5
Yuzolglimii (m?) 242,00 793,00 152,00 6.632,00 144,00
istenen Satis Fiyati (TL) 12.950.000,00 60.000.000,00 16.000.000,00 488.000.000,00 14.000.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 53.512,40 75.662,04 105.263,16 73.582,63 97.222,22
Ongoriilen Pazarlik Orani -5% -5% -5% -5% -5%
Alan Diizeltme Katsayisi -5% 0% -5% 0% -5%
imar Durumu Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 30% 0%
Yapilagma Hakki Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 25% 20% 0% 10% 10%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 61.539,26 87.011,35 94.736,84 99.336,55 97.222,22
ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) 87.969,24

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazin arsa birim m? degeri 88.000,00
TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

Ada-Parsel Arsa Alani (m?) Arsa Birim m? Degeri TL | Toplam Arsa Degeri TL | Yuvarlanmis Arsa Degeri TL

8604/1 6.600,52 88.000,00 580.845.760,00 580.845.000,00

Emsal karsilastirma yontemine gére taginmazin arsa degeri 580.845.000,00 TL olarak hesaplanmistir.

KIRALIK ARSA ORNEKLERI
ilgili Kisi/Kurum  Yiizélgiimii  Kira Degeri Kiraya Esas Birim
Telefon (m?) (TL/Ay) Deger (TL/Ay/m?)

Emsal Aciklama

Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumda Tuna mabhallesinde yer alan

Emlsa' 1450,00 m? alanli arsa emlak ofisi O(Zig;zkzggsz' ,3 145000 110.000 75,86
tarafindan aylik 110.000,00 TL bedelle
kiraliktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumda Tuna mabhallesinde yer alan -
Emzsa' 701,00 m? alanli arsa emlak ofisi 06'2";&;?’&' o7 70100 35.000 49,93
tarafindan aylik 35.000,00 TL bedelle
kirahktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin
Emsal konumda Meric mahallesinde yer alan Emlak Ofisi
3 400,00 m2? alanli arsa emlak ofisi 0(232) 461 21 71 400,00 38.000 95,00
tarafindan aylik 38.000,00 TL bedelle
kiraliktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumda Yesilova mahallesinde yer alan .
Emsal R - Emlak Ofisi
4 575,00 m? alanh arsa emlak Oofisi 0 (536) 473 00 22 575,00 41.000 71,30

tarafindan aylik 41.000,00 TL bedelle
kirahktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz igin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin arsa aylik kira fiyatlar
arastinlmis emsal tablolarinda go6sterilmistir. Bélgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmaza
benzer 6zellikli kiralik arsa nitelikli taginmaz aylik m? birim degerlerinin 49,93 TL/Ay/m? — 95,00
TL/Ay/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.
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ARSA EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4

Yiizolgiimii (m?) 1.450,00 701,00 400,00 575,00
istenen Kira Fiyati (TL/Ay) 110.000,00 35.000,00 38.000,00 41.000,00
istenen Birim Kira Fiyati (TL/Ay/m?) 75,86 49,93 95,00 71,30
Ongoriilen Pazarlik Orani -15% -15% -15% -15%
Alan Diizeltme Katsayisi -25% -35% -35% -35%
Konum Serefiyesi Diizeltme Katsayisi 0% 10% 0% 10%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/Ay/m?) 45,52 29,96 47,50 42,78

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/Ay/m?) 41,44

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu taginmazin arsa birim m? aylik kira degeri
41,44 TL/Ay/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

Arsa Birim m? Kira Degeri Toplam Arsa Kira Degeri Yuvarlanmis Toplam Arsa

PRiER PERSIE | AR AL, T (TL/Ay/m?) (TL/AY) Kira Degeri (TL/Ay)

8604/1 6.600,52 41,44 273.520,69 274.000,00

Emsal kargilastirma yontemine goére tasinmazin aylik arsa kira degeri: 274.000,00-TL/Ay olarak
hesaplanmistir.

5.2.2. Emsal Krokisi (Arsa, Diikkan ve Markali Projeler)
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7

G Marka Proje - 3
(Mahall Bomontl)

0

*Marka PI’Oje Emsal Krok|3|

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

*Klrallk Arsa Emsal Krokisi
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5.2.3. Proje Gelistirme Yontemi (Mevcut Yapilagma Sartlarina Gore)

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

Mevcut imar durumuna gore degerleme konusu parsel tizerine 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 gore ilave
yaplilarak toplam satilabilir alan belirlenmistir. Konut kullanimi toplam satilabilir alanin %30’u, Ofis
kullanimi %60, Dikkan kullanimi ise %10 olarak 6ngorilmustir. Proje icin varsayimlar asagidaki
tabloda verilmistir.

Projenin Konumu BORNOVA, KAZIM DIRIK MAH.
Projenin Sahibi FOLKART YAPI

Projede Yer Alan Rezidans, VIP hizmetler, Ofis, Magaza
Proje Baslangig-Bitis 2016-2018 - Yagsam baslamis halde
Projenin Arsa 27.400

Toplam ingaat 114.684

Konu-Rezidans 369

Diikkan-is Yeri

Ofis-Biiro 271

Magaza 46

Sosyal Tesis imkani  Rezidans, VIP hizmetler, Cafe, Toplanti Salonlari, Kuru temizleme,
Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 3+1 Dubleks, 4+1 Dubleks
- Net Briit
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?) Fiyat (TL)
1+1 60,00 70,00 4.500.000,00
2+1 94,00 127,00 8.150.000,00
3+1 140,00 160,00 15.300.000,00

*2. el satiglari olup, belirtilen alanlar satis ofisinin briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari
ORTALAMA BiRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m?) 90.329,28
OFIS BILGILERI

Ofis Tipleri Buyukliklerine gore 3 farkli tipte ofis mevcuttur
Net Briit
Emsal Alani (m?) Alani (m?) Ryat (TL)
Emsal-1 110,00 125,00 18.900.000,00
Emsal-2 150,00 190,00 20.200.000,00
Emsal-3 55,00 72,00 6.850.000,00

*Satis ofisinden elde edilen ortalama m 2 fiyatlari temin edilmisgtir.
ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 117.551,56
Ozellikler Karma projede 5 adet blok bulunmaktadir. Proje tapuda 369 konut,
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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Projenin Konumu KONAK, CINARLI MAH.

Projenin Sahibi MISTRAL GYO (MIRAY INSAAT)

Projede Yer Alan Nitelikler Rezidans, Ofis, Cadde Magaza

Proje Baslangi¢-Bitis 2013-2016

Projenin Arsa Biiyuikliigti(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 temizZleme, Terz,

Otopark Durumu Kapali Otopark

Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1
Konut Tipi Ala:f(tmz) Alai':‘:nz) Fyat (TL)

1+1 78,00 96,00 11.600.000,00
3+1 166,00 195,00 22.575.000,00
4+1 280,00 400,00 65.000.000,00

*1. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari
ORTALAMA BiRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 133.034,19
Ofis Tipleri 130 m2 ile 950 m2 arasinda ofisler
Emsal Alar’\llle (tmz) Ala?:l‘::n’) Ryat (TL)
Emsal-1 96,00 131,00 15.750.000,00

*Satis ofisinden elde edilen ortalama m2 fiyatlari temin edilmisgtir.
ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 120.229,01
Ozellikler Karma proje 1 blok rezidans, 1 blok ofis olmak tizere 2
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 Baslangic-Bitis 2018-2021 -2022 ilk ¢ceyregi

Projenin Arsa Biiyiikliigiiim?) 20.715

Toplam ingaat Alani(m?) Bilgi alinamadi

Konu-Rezidans 843

Diikkan-Is Yeri 42

Ofis-Biiro

Magaza

Sosyal Tesis imkani Rezidans, VIP hizmetler, fitness, Spa, sauna,

Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark

Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, dubleks 3+1, dubleks 4+1
, dubleks 5+1
- Net Briit FHyat (TL)
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?)

1+1 36,00 45,00 5.750.000,00
2+1 82,00 102,00 13.300.000,00
3+1 110,00 140,00 16.700.000,00
3+1 105,00 135,00 15.800.000,00

*1. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satigina esas briit alanlaridir.
ORTALAMA BIRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m?) 123.623,17
OFIS BILGILERI
Ofis Tipleri 50 m2 ile 480 m2 arasinda dikkanlar
Satilik Ofisler

Net Briit

Emsal Alani (m?) Alani (m?) Ryat (TL)

Emsal-1 100,00 130,00 19.750.000,00
Emsal-2 160,00 200,00 28.500.000,00
Emsal-3 60,00 80,00 12.500.000,00

*1. el satislari olup, belirtilen alanlar proje satigina esas briit alanlaridir.
ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 150.224,36

DIGER BILGILER

Ozellikler Karma proje 4 adet bloktan olugmakta olup,
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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MAHALL BOMONTI
Projenin Konumu KONAK, HALKAPINAR MAH.

TURKERLER HOLDING
Proje Hakkinda Bilgi
Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Ofis, Magaza, Otel
Proje Baslangi¢-Bitis 2016-2022

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 41.521

Projenin Sahibi

Toplam ingaat Alani(m?) Bilgi alinamadi

Konu-Rezidans 650

Diikkan-is Yeri

Ofis-Biiro 400

Magaza 40

Sosyal Tesis imkani Rezidans, VIP hizmetler, Cafe, Toplanti Salonlari, Kuru
Otopark Durumu Kapali-Agik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1, 6+1 dubleksler
_ Net Briit
Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?) Hyat (TL)
1+1 tipi 66,00 89,00 6.250.000,00
2+1 tipi 90,00 114,00 12.600.000,00
3+1 tipi 173,00 233,00 21.000.000,00
3+1 tipi 97,00 136,00 13.950.000,00

*1. el satiglari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda
ORTALAMA BIRIMDEGER

Birim Fiyati (TL/m?) 124.974,67

OFIS BILGILERI

Ofis Tipleri Farkli m2 lerde ofis alanlari mevcuttur
Satilik Ofisler
Emsal Net Briit Hyat (TL)

Alani (m?) Alani (m?)
Satis ofisinden alinan bilgiye gére satilik ofis bulunmamaktadir.
ORTALAMA BIRIMDEGER

Birim Fiyati (TL/m?)
DIGER BILGILER

Ozellikler Karma proje rezidans, konut, ofis, magaza ve ticari
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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5.2.4. Satilik Ditkkan Emsalleri

SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

Emsal Ozellikler ilgili Kisi/Kurum- Alani Satis Degeri  Satisa Esas Birim

Turd Telefon (m?) (TL) Deger (TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin

konumda yer alan, Folkart Vega projesinde,

416,00 m? kullanim alani oldugu beyan Emlak Ofisi

edilen dikkan nitelikli tagsinmaz emlak ofisi 0 (533) 618 55 20

tarafindan  83.000.000,00 TL bedelle

satiliktir. Pazarlik pay! Bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin

konumda yer alan, Folkart Life Bornova

projesinde, 198,00 m? kullanim alani oldugu

Emsal 2 beyan edilen dukkan nitelikli tasinmaz

emlak ofisi tarafindan 40.000.000,00 TL

bedelle satiliktir. Pazarlik payi

Bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin

konumda yer alan, Folkart Yapi projesinde,

130,00 m? kullanim alani oldugu beyan Emlak Ofisi

edilen diikkan nitelikli tasinmaz emlak ofisi 0 (532) 063 78 78~ 130:00 29.000.000,00  223.076,92

tarafindan  29.000.000,00 TL bedelle

satiliktir. Pazarlik payl Bulunmaktadir.

Degerleme  konusu tasinmaza yakin

konumda yer alan, Evora Izmir projesinde,

72,00 m? kullanim alani oldugu beyan Emlak Ofisi

edilen diikkan nitelikli tasinmaz emlak ofisi 0 (535) 832 2249 (200 16.900.000,00  234.722,22

tarafindan  16.900.000,00 TL bedelle

satiliktir. Pazarlik payl Bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin

konumda yer alan, Avcilar Next projesinde,

65,00 m? kullanim alani oldugu beyan Emlak Ofisi

edilen diikkan nitelikli tasinmaz emlak ofisi 0 (232) 4616186  °0>00 15.000.000,00 230.769,23

tarafindan  15.000.000,00 TL bedelle

satiliktir. Pazarlik payi Bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin

konumda yer alan, MIA lejanti igerisinde yer

Goriis 1 alan projelerde dilkkan m? birim degerinin
175.000-TL/m? ile 200.000-TL/m? arasinda
degisebildigi beyan edilmistir.

Emsal 1 416,00 83.000.000,00 199.519,23

Emlak Ofisi

0 (232) 252 20 17 198,00 40.000.000,00 202.020,20

Emsal 3

Emsal 4

Emsal 5

Emlak Ofisi
0 (535) 832 22 49

Degerleme konusu tasinmaz icin yakin cevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin dikkan fiyatlari
arastinlmis emsal tablolarinda go6sterilmigtir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmaza
benzer 6zellikli dikkan nitelikli taginmaz satis m? birim degerlerinin 199.519,23 TL/m? — 234.722,22
TL/m? araliyinda oldudu bilgisi edinilmigstir.

DUKKAN EMSALLERiI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Kapali Alan (m?) 416,00 198,00 130,00 72,00 65,00
istenen Satis Fiyati (TL) 83.000.000,00 40.000.000,00 29.000.000,00 16.900.000,00 15.000.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 199.519,23 202.020,20 223.076,92 234.722,22 230.769,23
Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10% -10%
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% 10% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 199.519,23 202.020,20 200.769,23 211.250,00 207.692,31

ORTALAMA BIRiM DEGER (TL/m?) 204.250,19

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazin dikkan birim m? satis degeri
205.000,00 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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PROJE ONGORULERI

PARSEL ALANI (m?) 6.600,52
KAKS 3,50
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 30.032,37
KONUT ALANI (m?) 9.009,71
OFiS ALANI (m?) 18.019,42
DUKKAN ALANI (m?) 3.003,24
ORTAK ALAN (m?) 15.016,18
Projede;

e Konut ve ofis alanlari icin m? birim ingaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 25.000-

TL/ m?

e Dikkan alanlari igin m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 20.000-TL/ m?
e Ortak alanlar igin m? birim maliyeti gtincel piyasa verileri dogrultusunda 15.000-TL/m? olarak
baz alinmistir.

Ust Yapi Maliyeti

Unsur Birim Maliyet ingaat Alani Toplgm _in§aat Ust Yapi Birim Maliyeti
(TL/m?) (m?) Maliyeti (TL) (TL/m?)
Konut 25.000 9.009,71 225.242.745
Ofis 25.000 18.019,42 450.485.490
Dukkan 20.000 3.003,24 60.064.732 21.333,33
Ortak Alanlar 15.000 15.016,18 225.242.745

Toplamlar 45.048,55 961.035.712

Hesaplamalar sonucunda giincel yapilagsma sartlarina gére 45.048,55 m? insaat alani igin; ortalama
m? birim insaat maliyeti 21.333,33-TL/m?, toplam yapi ingaat maliyeti ise 961.035.712-TL olarak
hesaplanmistir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre diuzenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de éngériilmis ve asagdidaki tabloda sunulmustur. Ust yapi ingaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapi maliyetlerini
kapsayacagi 6ngdorualmastar.

Alt Yapi1 Maliyetleri

. Birim Maliyet ingaat Alani Toplam ingaat
(TL/m?) (m?) Maliyeti (TL)
Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 45.048,55 961.035.712
PROJE 5% 45.048,55 60.064.732
KAZI VE HAFRIYAT 6% 45.048,55 72.077.678
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 45.048,55 84.090.625
SATIS VE PAZARLAMA 2% 45.048,55 24.025.893
100% 45.048,55 1.201.294.640

Projenin %100 tamamlanmasi igin gerekli toplam maliyeti 1.201.294.640 olarak hesaplanmistir.
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MALIYET DAGILIMLARI

insaat ) Unsur Toplam ingaat Toplam ingaat Maliyeti
Uinsuir Al§an| Toplam Insaat Maliyet Maliyeti Uzerinden Uzerinden Unsur
(m?) Maliyeti (TL) Orani Unsur Ortalama Ortalama Birim Maliyet
(%) Maliyeti (TL) (TL/m?)

Konut 9.009,71 225.242.745 23,44% 281.553.431 31.250
Ofis 18.019,42 450.485.490 46,88% 563.106.863 31.250
Diikkan 3.003,24 60.064.732 6,25% 75.080.915 25.000
Ortak Alanlar 15.016,18 225.242.745 23,44% 281.553.431 18.750
TOPLAM MALIYET 45.048,55 961.035.712,00 100% 1.201.294.640,00 26.666,67

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

YILLARA GORE INSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR 1.10.2024 1.10.2025 1.10.2026 1.10.2027 TOPLAM
Tamamlanma Oranlari 0,00% 20,00% 60,00% 20,00% 100,00%
ingaat Maliyeti (TL) 1.201.294.640 1.681.812.496  2.354.537.494 3.296.352.492

0 336.362.499  1.412.722.497 650.270.498  2.408.355.494
Satilabilir Konut Alani (m?) 9.009,71
Konut Birim m? Degeri 125.000,00
Satilabilir Ofis Alani (m?) 18.019,42
Ofis Birim m2 Degeri 125.000,00
Satilabilir Diikkan Alani m? 3.003,24
Dikkan Birim m? Degeri 205.000,00
insaat 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 dukkanlar igin yillar itibari ile m? satis bedelleri, satis
orani ve satis geliri agagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR 01.10.2024 01.10.2025 01.10.2026 01.10.2027 TOPLAM

Konut Satiglar (TL/m?) 125.000 175.000 245.000 343.000

Yillara Gore Konut Satig Oranlari 0,00% 30,00% 40,00% 30,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Konut Alani 0 2.703 3.604 2.703 9.009,71
Yillara Gore Konut Satis Gelirleri 0 473.009.765  882.951.560  927.099.138 2.283.060.463
Ofis Satiglari (TL/m?) 125.000 175.000 245.000 343.000

Yillara Gore Ofis Satig Oranlan 30,00% 40,00% 30,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Ofis Alani 5.406 7.208 5.406 18.019,42
Yillara Gore Ofis Satis Gelirleri 946.019.529 1.765.903.121 1.854.198.277 4.566.120.927
Diikkan Satiglari (TL/m?) 205.000 287.000 401.800 562.520

Yillara Gore Diikkan Satig Oranlari 0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 100,00%
Yillara Gore Satilan Dilkkan Alani 0,00 0,00 0,00 3003,24 3.003,24

Yillara Gére Diikkan Satig Gelirleri 0,00 0,00 0,00 1.689.380.652 1.689.380.652,23
TOPLAMLAR 0,00 1.419.029.294 2.648.854.681 4.470.678.067 8.538.562.042
Proje bunyesinde yer almasi planlanan;

Konutlarin, ofislerin ve dukkanlarin satislarina proje inga halindeyken 2025 yilinda baglanacak olup,

ingaatin tamamlanmasinin ardindan 2027 yilinda satiglarin tamamlanacagi 6ngoérulmustir. Tum
satiglarin 3 yil icerisinde tamamlanacagi dngorilmustur.
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FINANSAL VERILER
indirgeme Orani 40,0%
2 Yilhk Tahvil Getiri Orani, 44,68%
5 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 33,67%
Ortalama Tahvil Getiri Orani, % 39,18%
Risk Prim Orani, % 0,83%
Kupon Dénemi 6 Ay

31.10.2024 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmistir.

YILLAR 01.10.2024 01.10.2025 01.10.2026 01.10.2027
PROJE KONUT SATIS GELIRLERI (TL) 0 473.009.765 882.951.560 927.099.138
PROJE OFIS SATIS GELIRLERI (TL) 946.019.529 1.765.903.121 1.854.198.277
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) 0 0 0 1.689.380.652
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) 0 -336.362.499 -1.412.722.497 -659.270.498
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) 0 1.082.666.794 1.236.132.185 3.811.407.569
indirgeme Orani 40,00%

NET BUGUNKU DEGER (TL) 2.793.010.038

Degerleme konu projenin mevcut ruhsat ve eki mimari projelere gére yapilan ¢alisma ve varsayimlar
sonucunda net bugtinki deger 2.793.010.038,00 TL olarak hesaplanmistir.

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

5.2.5. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tagsinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan “Kira Degeri Tespiti” yapilar
icin yapillmamis olup arsa niteligi i¢in kira degeri belirlenmistir. Emsal karsilastirma ydntemine gére
arsanin aylik kira degeri 274.000,00-TL/Ay olarak hesaplanmistir.

5.2.6. Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiigi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

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

5.2.7. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

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

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

Degerleme konusu taginmaz icin 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 verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim yuksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

5.2.9. En Yiiksek ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmig bulunan en yuksek buginki 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
amagli gelistiriimesi sonucu “En Etkin ve Verimli Kullanim” da olacag diistinilmektedir.

5.2.10. Musterek veya Bollinmiis 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 Sonug¢larinin Uyumlagtinimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Pazar (emsal karsilastirma) yaklasimi ve Proje Gelistirme yoéntemi
kullaniimigtir. TiGm yéntemlerden elde edilen degerler rapor igerisinde 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

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, Almindan Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Daire
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin alimindan itibaren bes yil ge¢mesine 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” baslikh 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 verilmigtir. Konu tasinmazin degeri aktif toplamin %20’sini
gecmedigi tespit edilmistir.

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 Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gorius

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

- Tebligin “Yatinm faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baglkli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kar1 veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, alisveris 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 8604 ada 1 parsel Arsa olarak GYO portfdytinde bulundurulmasinda
bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi izere “Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6l¢iide 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 “Portféy sinirlamalari” baslikli 24. Maddesinin c¢) bendinde; ‘Portféyiinde bulunan ve
alimindan itibaren bes yiIl gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine ydnelik herhangi bir
tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul
yatinm ortakligina dénisen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler icin s6z konusu
sure donusume iliskin esas sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.’
ifadesi yer almakta olup VAKIF GYO’dan temin edilen aktif toplami gdsterir belge rapor ekinde
verilmistir. Konu taginmazin degeri aktif toplamin %20’sini gecmedigi tespit edilmigtir.
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Degerleme konusu tasinmaz; izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi 8604 Ada 1 parselin degeri
Emsal Karsilastirma Yontemi dogrultusunda bdlgede satisa konu arsalar incelenerek m? satig
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.’ye ait olan ve Tapu
kitiiginde Izmir 1li, Konak llgesi, Mersinli Mahallesi 8604 Ada 1 parsel sayili tasinmazin pazar
degerinin takdiri amaci ile hazirlanmigtir.

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

Buna gore tasinmazin;

Pazar Yaklagsimina Gore Toplam Nihai Deger KDV harig 580.845.000,00
Bes Yz Seksen Milyon Sekiz Yiiz Kirk Bes Bin Turk Lirasi
Pazar Yaklasimina Gore Toplam Nihai Deger KDV dahil 638.929.500,00

Alti YUz Otuz Sekiz Milyon Dokuz Yz Yirmi Dokuz Bin Bes Yiiz Turk Lirasi

Onur ERDEM Ahmet MERMERKAYA
Sehir Plancisi ingaat 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 gergeklestigini,

» 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 duizenlendigini,

» 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 Belediye Resmi Evraklar (imar Durum, Rayig Bedel Cetveli vs.)
v Vakif GYO A.S. Aktif Toplam Belgesi

v' Tapu Senedi Belgesi

v/ Takyidat Belgesi

v Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri ve Tecriibe Belgeleri
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