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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 So6zlesmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

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

28.10.2024

31.10.2024

VAKIF GYO-2024-28

izmir, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 2 Parselde
kayith 17.703,70 m? arsa Uzerinde ingsa edilen, konut ve
dikkan Unitelerinden olugan 128.987 m? toplam insaat alanli
174 adet Konut, 350 adet Ofis ve 52 adet Dukkan uniteler
iceren VYENIKONAK isimli Karma Projenin (Proje Maliyet
Degeri + Mevcut Durum Degeri + Bagimsiz Bolim bazl
Tamamlanmasi Durumundaki Haslilat 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 Miuhendisi — Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400572

Sdzlesme Tarihi: GYO_2024_06
Sozlesme No: 01.10.2024

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

Degerleme konusu tasinmaz igin sirketimizce daha &nce
31.12.2021 tarih VAKIF_GYO_2021_ 20 numarali, 29.12.2023
tarih 2023_VAKIF_GYO_12 numarall ve ve 28.06.2024 tarih
VAKIF  GYO0-2024-18 numarali  hazirlanmis  raporlar
bulunmaktadir.

a"
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Deger (TL)

Taginmazlarin 31.10.2024 Tarihli Ozet Degerleri

Deger Aciklamasi

Mevcut Ruhsat Projesine gore %13 tamamlanmis degeri KDV harig 2.411.426.797

iki Milyar Dért Yiiz On Bir Milyon Dért Yiiz Yirmi Alti Bin Yedi Yiiz Doksan Yedi Tiirk Lirasi

Mevcut Ruhsat Projesine gore %13 tamamlanmis degeri KDV dahil 2.893.712.157

iki Milyar Sekiz Yiiz Doksan Ug Milyon Yedi Yiiz On iki Bin Yiiz Elli Yedi Tiirk Liras!

Projenin Mevcut Ruhsat Projesine gore tamamlanmasi durumunda bugiinkii
toplam hasilat degeri KDV haric HO-stealfuety

On Milyar Ug Yiiz Yirmi Sekiz Milyon Ug Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi

Projenin Mevcut Ruhsat Projesine gére tamamlanmasi durumunda bugtinkii
toplam hasilat degeri KDV dahil 2B

On Iki Milyar Ug Yiiz Doksan Dért Milyon Kirk Dért Bin Tiirk Lirasi

Projenin Mevcut Ruhsat Projesine gore net bugiinkii degeri KDV hari¢ 6.293.491.706

Alti Milyar Iki Yiiz Altmis Ug Milyon Dért Yiiz Doksan Bir Bin Yedi Yiiz Alti Tiirk Liras!

Projenin Mevcut Ruhsat Projesine gore net bugiinkii degeri KDV dahil 7.552.190.048

Yedi Milyar Bes Yiiz Elli iki Milyon Yiiz Doksan Bin Kirk Sekiz Tiirk Lirasi

Rapor No: VAKIF GY0-2024-28 Rapor Tarihi: 31.10.2024
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Sirketimiz, Arge Gayrimenkul Degderleme 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 Gzere kurulmus olup, halen Merkezi Kigikbakkalkdy

2.1.Kurulusun Unvani ve Adresi

Mahallesi, Uman Sokak, No:3 Atasehir-istanbul adresinde olmak lzere ile Resmi, Ozel, yerli ve
yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Turkiye’'de yururlikte
bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda 1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayili teblig uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansh 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 Yo6netmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir

gayrimenkule bagl 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 Biiyiikdeniz Cad. No:7A/28 Umraniye/iISTANBUL

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu degerleme raporu; raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa kira degerinin tespiti ve
sermaye piyasasl mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, musteri tarafindan getirilen sinirlama

bulunmamaktadir.

2.4.igin Kapsami
izmir, Konak llgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 2 Parselde kayith 17.703,70 m? arsa (zerinde

insa edilecek, konut, ofis ve dikkan Unitelerinden olusan 128.987 m? toplam insaat alanli 174 adet
Konut, 350 adet Ofis ve 52 adet Dilkkan uniteler iceren VYENIKONAK isimli Karma Projenin Proje
Maliyet Degeri, Mevcut Durum Degeri, Bagimsiz Bolim bazli Tamamlanmasi Durumundaki Hasilat

Degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmigtir.

Rapor No: VAKIF GY0-2024-28 Rapor Tarihi: 31.10.2024
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3. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarn, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Vb.
Dokumanlan Hakkinda Bilgiler

3.1.Gayrimenkullerin Yeri, Konumu

Degerleme konusu tasinmaz izmir ili, Konak iigesi, Mersinli Mahallesi, 1592. Sokak 8601 Ada 2
Parsel numarali tasinmazdir. Séz konusu tasinmaz Izmir kent merkezi olan Konak ilgesi
sinirlarinda yer almaktadir. Parselin kuzeyinde izmir Adliyesi ve 3. Sanayi Sitesi, glineyinde Atatiirk
Stadyumu ve Halkapinar Metro Istasyonu, batisinda izmir Limani, Giineybatisinda Kiiltiirpark Fuar
Alani ve Medicana Hastanesi yer almaktadir. Konak ilgesinde Mersinli Mahallesi izmirdeki eski
yerlesim yerlerinden olup, son hazirlanan imar planlarinda ¢ok kath yapilarin yogun oldugu, ticari
faaliyetlerin merkezi olarak planlanmaya baslanmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu
bu bdlgede ticari nitelikli yapilar, rezidanslar, sanayi yapilari, saglik kuruluslari, is merkezleri ve
kamu kuruluglarinin yogun oldugu bir bolgedir. Konut kullanimli faaliyet artmakta olup genellikle
ofis kullanimi yaygindir. Tasinmaz izmir merkeze yaklasik 4 km, cevreyoluna yaklasik 4 km, izmir
Adnan Menderes Havalimanr’na yaklasik 17 km mesafede yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ulasim igin 9 Eylil Meydani referans olarak alinirsa, Mirselpasa
Bulvar uzerinden Bayrakli istikametine gidilir. Medicana, Folkart Vega ve Mahall Bomonti gibi
projeleri gegtikten hemen sonra saga donillerek Sehitler Caddesi’ne girilir. Sehitler Caddesi
Uzerinden gliineydogu istikametinde yaklasik 870 metre ilerlendikten sonra sola doniilerek 2844
Sokaga girilir. Sokak Uzerinde Stadyum kavsagi gegilir ve kuzey yéninde 1592 sokak Uzerinde
devam edilir. Yaklagik 700 metre sonra sag kolda kalan taginmaza ulagim saglanir.

Rapor No: VAKIF GY0-2024-28 Rapor Tarihi: 31.10.2024
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Degerlemeye konu tasinmaz; izmir ili, Konak iicesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 2 Parsel numarali
17.703,70 m2 yizolgimine sahip “Arsa” nitelikli tasinmazdir. Dederleme ginu itibari ile parsel
Uzerinde yuklenici s6zlesme fesih hakedis raporuna gére %13 insaat seviyeli olup insai faaliyetler
devam etmemektedir. Parsel geometrik agidan dikdortgene yakin formda olup diz bir arazi
yapisina sahiptir. Parselin gevresi ¢it ile gevrilidir. Bolge altyapi hizmetlerinden yararlanmaktadir.
Parsel giineyde yaya yoluna, diger yonlerde imar yoluna cephelidir

3.2. Ana Gayrimenkullerin Tanimi

Parsel tzerinde projelendirilen karma proje 350 adet ofis, 52 adet diikkan ve 174 adet mesken, 2
adet ortak alan (Kapici dairesi) ve 2 adet ikame digi fonksiyonlari igermekte olup toplam 578 adet
bagimsiz bélime sahiptir. Degerleme tarihi itibari ile projenin temel asamasinda oldugu tespit
edilmistir. Projelendirilen A blok: 3 bodrum kat + Zemin kat + 50 Normal Kat B blok: 3 bodrum kat +
Zemin kat + 27 Normal Kat olarak projelendirilmistir. Proje icin degerleme tarihi itibariyle kat irtifaki
tesis edilmedigi tespit edilmigstir.

3.3. Tapu Kayitlar

i iZMIR Blok No -
iigesi KONAK Bagimsiz Béliim No -
Mahallesi MERSINLI Bagimsiz Béliimiin Kat -
Koy - Bagimsiz Béllimuin Niteligi -
Sokagi - Arsa Payi 1/1
Mevki - Cilt No 47
Niteligi ARSA Sahife No 4614
Pafta No - Edinme Tarihi 11.04.2019
Ada 8601 Edinme Yevmiye No 8874
Parsel 2 Zemin Tipi Ana Tasinmaz
AL (i [V 17.703,70 m? Tasinmaz ID 105390218
Malik VAKIF GAYRiMENKUL H?sse Pay 1

YATIRIM ORTAKLIGI A.S. BEISNEVE 1

3.4. Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 vyillik geriye donik takyidat kayitlari ilgili Tapu
Mudurligi’'nden tarafimizca yapilan basvurular ve goérismelere ragmen alinamamistir. Misteri
tarafindan 04.10.2024, tarihli temin edilmis olunan tapu kayit belgeleri, dederleme calismasinda
dikkate alinmistir.

Beyanlar Hanesinde:
-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (18.09.2018 tarih, 26121 yevmiye)
-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (03.08.2018 tarih, 22933 yevmiye)

Serhler Hanesinde:
-Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

-KROKIDE A HARFI ILE GOSTERILEN KISIMDA TEIAS GENEL MUDURLUGU LEHINE 8601
ADA 1 PARSEL ALEYHINE 966,33 M2 IRTIFAK HAKKI VARDIR. (06.03.2020 tarih, 8302
yevmiye)

Rehinler Hanesinde:
-Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.
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3.5.Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékiimanlari Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin T.C. Konak Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligiinden alinan
bilgilere gére Izmir ili, Konak ilcesi, 8601 ada, 2 parsel, izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
13.05.2011 tarih ve 05.446 sayili karari ile onaylanan 1/1.000 olgekli Alsancak Liman Arkasi ve
Salhane Bélgesi (Halkapinar — Salhane Kesimi) Uygulama imar Planinda; Serbest Nizamda,
TAKS: 0,40, KAKS: 3,50 Yengok: 200 m. yapilasma kosullu MiA -Merkezi is Alaninda kalmaktadir.

Alsancak Liman Arkasi Ve Salhane Bélgesi 1/1000 Olgekli imar Plani Plan Notlari Su Sekildedir;

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

Bu alanlarda her turlG ticaret, ¢arsi, biro is hani, ticari depolama, banka, sigorta, cok kath magaza
ve eglence yerleri, turizm tesis alanlari, konut, ¢gok kath tasit parki 6zel hastane ve 6zel egitim
(okul), tesisi yer alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkagi ayni parsel icinde bulunabilir. Konut
kullanimi yapi ingaat alaninin (KAKS/emsal alaninin) 1/3’inden fazla olamaz.

Malikleri ayni olan, ayni kullanim karari tasiyan imar adalarinda ve/veya parsellerinde imar
uygulamasi tamamlandiktan sonra birlikte projelendirilecek alan siniri belirlenebilir.

Birlikte projelendiriliecek alan sinin iginde, yapilasma kosullari ve kullanim karari oranlari
degismemek kaydiyla kullanimlar arasi transfer yapilabilir, bu durumda bir parselde anilan
kullanimlarin bir ya da birkagi yer alabilir.

Birlikte projelendirilecek alan siniri iginde, yapi kullanma izin belgesi alindiktan sonra parseller
arasinda fonksiyon degisikligi yapilamaz. Ancak ayni parsel igerisinde fonksiyonlar arasindaki
asgari oranlar degismemek kaydiyla fonksiyon transferi yapilabilir.

Birlikte projelendirilecek alan sinirinin belirlenecegi 1/1000 olcekli imar plani degisikliklerinde
1/5000 nazim imar plani degisikligi aranmaz.

Planlama Alaninin Tamaminda Gegerli Yapilagmaya lligkin Hiikiimler:

MIA (Merkezi is Alani), Turizm + Ticaret ve Turizm + Ticaret + Kiiltiir alanlarinda (6zel uygulama
alani hari¢) en kuguk imar parseli buyukligu 5000 m? olacaktir. Ancak énceki plan kararlarinin
uygulanmis olmasi veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m? blyukliginde parsel olusturulmamasi
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
parcanin 4.000-5.000 m?lik dilim arasinda kalmasi durumunda kalan parganin imar parseli olarak
olusumuna izin verilir.

Bir parselde birden fazla yiliksek yapi veya yaygin bir binada birden fazla ylikselen kuleler
yapilmasi halinde ylksek yapi kitleleri arasindaki en az mesafe 15 metre olup ylksek kitle esas
alinarak yukselen her 5 metre igin bu mesafeye 0,50 metre ilave edilecektir. Yiksek yapi kutleleri
rizgar akimlari ve turbillans etkisi dikkate alinarak konumlandirilacak ve yiksekligin 150 metreyi
asmasi halinde Sivil Havacilik Genel Mudurligi’nden izin alinacaktir.

Plan (izerinde yapilasma nizami belirlenmis MIA adalarinda yurirliikteki imar yonetmeliginin parsel
buyukliklerine iliskin hikimlerine uyulacaktir. Ancak ada 6lgegine gelindiginde ve 3.000 m? parsel
buyukligunin saglandigi durumlarda TAKS/KAKS degismemek kaydiyla yapilasma nizami ve
gabari serbesttir.

Rapor No: VAKIF GY0-2024-28 Rapor Tarihi: 31.10.2024

12
*GIZLIDIR



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

A'R' ' N

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. I

a"

:
A
\
b
— )
— } 2

8601

)

860TADA
2 PARSEL

Rapor No: VAKIF GY0O-2024-28

13

Rapor Tarihi: 31.10.2024

*GIZLIDIR



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

1 i ;.YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. I

3.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz Uzerinde devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

3.7.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 iglemleri Vb.) iligkin Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz i¢in son g yil icerisinde meydana gelen degisiklik bulunmamaktadir.

3.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Konu tasinmazlarin konumlu oldugu izmir ili, Konak ilgesi, 8601 ada 2 parseller, izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 13.05.2011 tarih ve 05-446 sayili karari ile onanan 1/1000 6lgekli Alsancak
Liman Arkasi ve Salhane Bolgesi (Halkapinar — Salhane Kesimi) Uygulama imar Planinda;
TAKS:0.40, KAKS:3.50 yapilasma kosullu MiA -Merkezi is Alaninda kalmaktadir.

3.9.Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Kararn, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti Vb.
Durumlara Dair Agiklama

Degerleme konusu tasinmaza ait Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir Yapi Tatil Tutanagi ya da

Enciimen Kararina rastlanmamistir.

3.10. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmigs Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligi ingaat Sézlesmeleri Ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler Vb.)
iliskin Bilgiler

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

Projesi" adiyla ilk ingaat Taah. San ve Tic. A.S. ve KAF Teknik Yapi ve ing. San. ve Tic. A.S. is

Ortakligi arasinda, “Arsa Satisi Karsihdr Gelir Paylasimi" i¢in 05.01.2018 tarihinde imzalanan

yuklenici s6zlesmesinin bulundugu 6grenilmistir. Yapilan incelemelerde s6z konusu sézlesmenin

tamami incelenememis olup, yuklenicinin sdzlesmedeki yukumldlUklerini yerine getirmemesi
sebebiyle feshedilmis oldugu bilgisi alinmis olup 09.03.2023 tarihinde "izmir Konak Karma Projesi"
adiyla “Rec Uluslararasi insaat Yatirrm San. ve Tic. A.S.” ile is Ortakh@ arasinda, “Arsa Satisi

Karsiligi Gelir Paylasimi" igin yUklenici s6zlesmesi imzalanmistir. Ancak yuklenici sozlesmesi

17/05/2024 tarihinde taraflarin ortak mutabakatiyla imzalanan ikale Sézlesme ile her iki taraf igin de

herhangi bir hak ve bor¢ dogurmayacak sekilde sona erdirilmistir.

3.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmig Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iligkin 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 tarihinde mahallinde yapilan incelemelerde s6z konusu tasinmazin Uzerinde insa
edilmekte olan projenin natamam vaziyette oldugu, yapilmasi planlanan bloklarin temel
seviyesinde oldugu gorilmustir. Yapilara iligkin yasal belgeler asagida belirtiimistir.

Verilig Amaci Kapsami Algr:it((renz) Topl(anr:L)AIan
8601/ 2 iksa 21.02.2020 3 iksa - - - 10.166,15
8601/2 Yeni Yapi 16.04.2020 9 Ofis Ve Igyeri-Mesken 672 51.446,30 64.846,60  116.292,90
8601/2 Tadilat Ruhsati  31.12.2021 9/2020  Ofis Ve Igyeri-Mesken 578 56.496,79  72.490,34  128.987,13
8601/2 Isim Degisikligi  12.05.2023 3/2020 iksa - - - 10.166,15
8601/2 isim Degisikligi  12.05.2023 9/2020  Ofis Ve Igyeri-Mesken 578 56.496,79  72.490,34  128.987,13
8601/2 Isim Degisikligi  9.11.2023  3/2020 iksa - - - 10.166,15
8601/2 isim Degisikligi  9.11.2023 9/2020  Ofis Ve Igyeri-Mesken 578 56.496,79  72.490,34  128.987,13
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3.12. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret
Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi
Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin yapi denetimi Adalet Mahallesi, Anadolu caddesi, NO:40\506

Bayrakl/iZMIR adresinde yer alan TEPEKULE STAR YAPI DENETIM LIMITED SIRKETI

tarafindan yapilmakta iken yuklenici s6zlesmesi 17/05/2024 tarihinde taraflarin ortak mutabakatiyla

son erdirilmistir.

3.13. Eger Belirli Bir Projeye Iistinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iligkin Detayli Bilgi
Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve
Farklhi Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine
iliskin Agiklama

Degerleme calismasinda, konu tasinmazin deger tespiti igin tasinmazlarin mevcut tamamlanma
oranina goére degerinin tespitinde “Maliyet Yaklasimi”; bugiin tamamlanarak satiimasi halindeki
hasilat degerinin tespitinde “Pazar Yaklagimi”, projenin net bugiinki degerinin tespitinde ise
“Gelirlerin indirgenmesi (Proje Gelistirme Yéntemi) kullaniimistir. Calisma yapilan tim yéntemlerde
de tasinmazlarin yasal izinleri alinmig mimari projeye gore degerlendirilmistir. Ancak yuklenici
sozlesmesi 17/05/2024 tarihinde taraflarin ortak mutabakatiyla sona erdirildiginden insai
faaliyetlerin devam edebilmesi igin ruhsat yenilemesi yapilmasi gerekmektedir.

3.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar i¢in alinmis enerji kimlik belgesi bilgileri bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
4.1.1. izmir ili

izmir, Ege kiy1 bélgesinin tipik bir érnegi
gibidir. Kuzeyde Madra Daglari, glneyde
Kusadasi Korfezi, batida Cesme
Yarimadasi'nin Tekne Burnu, doguda ise
Aydin, Manisa il sinirlari ile gevrilmis 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 genisligi ise
180 km'dir. Yuzolgimu 12.012 kmdir.

Turkiye'nin Gglincli biyik sehri olan izmir, ¢agdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret
merkezidir. izmir'in batisinda renkli denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi
uzanmaktadir. Antik ¢aglarin en Unli kentleri arasinda yer alan Efes, Roma devrinde diinyanin en
buyuk kentlerinden biriydi. Efes tum lon kulturdnin zenginliklerini binyesinde barindirmaktadir.

izmir ili iginde Ege Bélgesi'nin dnemli akarsularindan olan Gediz'in asagi ¢igiri ile Kiigiik menderes
ve Bakirgay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiigiik akarsulardir. Gediz Nehri, i¢ bati Anadolu'da
Murat Dagi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km. dir. izmir sinir igindeki Yamanlar Dagi'ndan
dogan Kemalpasa Cayl Gediz'in en énemli kollarindan biridir. Gediz, Manisa Ovasi'nin batisinda
izmir il sinirna ulasir, Yamanlar Dagi ile Dumanl Dag arasindaki Menemen Bogazi'ndan gegerek,
Focga'nin glineyinde denize dokuldr.

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

izmir'de bagil nem orani sicakh@in yiiksek, bulutlulugun az oldugu yaz aylarinda diisiktiir. Buna
karsilik nemli hava akimlarinin etkisine girildigi yihin soguk déneminde artis gorulmektedir. Yil
icinde Mart ayindan itibaren azalmaya baslayan degerler en disiuk oranina Temmuz ayinda
ulagsmaktadir.

izmir'de iklim elemanlari iginde en biyik degiskenligi yagis miktari gdéstermektedir. Yillik ortalama
yagis miktari 700 mm. olmasina karsin, genel atmosfer dolagiminda gérulen degismelere bagli
olarak bazi yillarda yagis toplami 1000 mm'ye yaklasmakta, bazi yillarda ise 300 mm civarina
dismektedir.

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

Erkek 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 ilgeleri
bulunmaktadir.

Konak, izmirin yénetsel, sanatsal, kiltirel ve
ticari merkezidir. Ayni zamanda koklU bir turistik
gezi boélgesidir. 6 Mart 2008 tarihinde kabul
edilen 5747 sayilli Bakanlar Kurulu karariyla
Konak ilgesinden 55 mahalle ve 2 koy
Karabadlar ilgesine baglanmigtir.

iigenin ylzélgiimii 24 km?dir. Kuzeyinde izmir
Korfezi, kuzeydogusunda Bayrakli, dogusunda
Bornova, glneyinde Buca ve Karabaglar,
batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir. Konak
ilcesinde 2008 yili itibariyla 113 mahalle
bulunmaktadir. Toplam sokak adedi 2.905,
cadde adedi 90, bulvar adedi 19, meydan adedi 14'tir.

4.1.3. Konak ligesi

Konak'ta yer alan tarihi ve kiiltiirel mekanlara Agora, izmir Saat Kulesi, Kadifekale, Kemeralti,
Kdltdrpark, Tarihi Asansor, Tarihi Havagazi Fabrikasi ve Ahmed Adnan Saygun Sanat Merkezi
ornek 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.

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

Dunya ekonomisinde aktivite 2024 ilk ceyreginde direncli seyrini surdirmustir. Kiresel dlgekte
hizmet sektoriinde sinirli da olsa hizlanma gorulirken, imalat aktivitesi ilk ¢eyrek itibariyla yeniden
genisleme bolgesine gecmistir.

ABD (FED) ve Avrupa (ECB)

¢1 G2 G3 C4

- Merkez Bankalari’nin faiz
= ' soop__ s 752 FHENNEH S 59! mae patikalarina yoénelik beklentiler
o = o ayngmaktadlr.. EC.B’I‘I'II.’I Yaz
» 45769/— aylarinda  faiz  indirimlerine
35 _'4/{05 baslayacagina yonelik tahminler
, e w7 e e @8 92 198 w203 kuvvetlenirken, FED’in  faiz

Ocak  Subat Mart Nisan  Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylal EKim  Kasim  Aralik indirimlerine yonellk bek|enti|er7

—8—2021 —W—2022 2023 —=—2024

verileri ve Fed yetkililerinin
(81500 Bgacekinioyyne pols K65 o ve sriklayikicefalsmelars gtie k70 pirak vervekiest aciklamalari ile 6telenmektedir.

YILLIK ENFLASYON

tahminleri asan enflasyon
TUFEdeki (2003=100) dedisim 2024 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gére %3,16, bir 6nceki yilin Araik ayina gore

Son dénemde Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya’ya yonelik ihracat kisitlamalari enerji
basta olmak Uizere emtia fiyatlarinda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiresel
enflasyonun iyilesme hizina yonelik kaygilari artirmaktadir. Yiksek seyreden faizler ve son
dénemde artan jeopolitik gerilimler kiresel blylime goérinimu Uzerindeki asagi yonlu riskleri
beslemektedir.
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Cin’de ekonomik toparlanmaya
yonelik sinyaller gelse de emlak

. n - S 2018 3.758.773 46167 797.124 9792 3,00 472
Sektorune yonellk beIIrSIZIIkler 2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 568
sturmektedir. Japonya Merkez 2020 5.048.567 60.541 717.092 8.599 1,90 7,04
ST 2021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11,40 8,98
Banka_SI Lt YI”&I’dII’ Surd_l:'rdUQU 2022 15.011.776 176.654 905.814 10.659 550 16,57
negatlf faiz politikasini 2023 26.276.307 307.952 1.118.593 13110 4,50 2349
sonlandirmistir. Turkiye ekonomisi B8 ERERE o 20 080
2023 dordincu ceyrekte GSYH 2024 il birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir nceki yilin ayni geyregine gére

beklentilerin {izerinde bir biyiime Sl
kaydetmistir. 2023 yili dérdunct |
ceyrek gayri safi yurtici hasila
(GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkisiyla buyimustar.

niyle Cari

yri Safi Yurtigi Hasila

mmm Kadin

. — ik
% — o Takvim ve mevsim etkisinden
i Toplam | 8 arindiriimis verilere gére GSYH
e ceyreklik bazda %1,0 artarken,
onos yilhk bazda GSYH blyimesi
Tg? %4,0 seviyesinde
o gerceklesmigtir. Bu sonuclarla

3.000.000  2.000.000 1.000.000 0 1.000.000 2.000.000 3.000.000

2023 yil genelinde buyume
Yillik nifus artig hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu. ] q
Galisma gagi olarak tanimianan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yiinda %68,3 oldu. %4,5 seviyesinde olusmustur.
Diger yandan gocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4ten %21,4'e gerilerken, 65 ve

daha yukar yastaki niifusun orant ise %7,1'den %10,2Ye yiikseldi.

Yas Grubu ve Cinsiyete Gore Niifus

2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara yukselmigtir.
Yurticinde 2024 ilk ceyrek 6ncu verileri ekonomik aktivitenin direngli kaldigini géstermektedir.

is giicli piyasasinda ise mevsimsellikten arindirilmig verilere gére Ocak’ta %9,0 olan igsizlik orani
Subat itibariyla %8,7’ye gerilerken, genis tanimli issizlik gostergelerinde de genele yayilan bir
diislis gozlenmistir. imalat sanayi satin alma yoéneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2
seviyesinden Subat'ta 50,2’ye yiikselerek daralma bolgesinden gikmistir.

G322 Ca22 ¢123 ¢2'23 323 C4a'23 G124
40

imalat PMI Mart ayinda 50,0
nq 57 32.63 3 33,82 34.86 o .. .
. 202029752907 20089010 5 BREH o g degerini alsa da, Nisan ayi

2210 " = . g . i :

20 1620 18355 1863 1031 1997 2038 2004 2086 2 0 7 ‘25_3726.9826_71 27,43 28,28 28,87 29,49 30.34 3121 32,34 verileri endeksin 49’3 o
- 18,19 18,17 18,51 18,65 18,73 18,82 18,89 19,18 19,46 20.70 gerileyerek daralma bélgesine
: e - gectigini gostermektedir.
3 5% 8 5 8 3 8 £ § 8 585838858 35 % Kapasite kullanim orani son Ug
—sAVROTL  m DOLARTL —m—AVRO/DOLAR ayda sinirli da olsa ylkselirken,

2023 i 4. Geyregini 29,49 e kapatan dolar 2024 Martayinda 32,34 yikseld sektdrel  guven endeksleri
gy il aa A R N Ne R ST Déviz Kuru dalgali bir seyir izlemektedir.

Bankacilik sektoért kredi hacmi ve harcamalara dair diger gdstergeler ise bir miktar yavaslamaya
isaret etmektedir. ik 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 (¢ ayda ihracat 2023’in ayni dénemine gére %3,6 artarken, ithalatta
%12,8 dislis gerceklesmistir.
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Bundan dolay! 2023 ilk ¢eyreginde
34,8 milyar dolar olan dis ticaret | o
acigr 2024°un ilk ceyreginde 20,3
milyar dolara gerilemistir. Aralik
2023’te 45,5 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Subat 2024'te
31,8 milyar dolara inmigtir. Ucret

artiglari, bazi vergi kalemlerindeki T —
yukselis ve beklentilerdeki bozulma

ile ilk geyrekte enflasyonda sinirli | =50 s s GSYH Igindeki Pay (%) ve Bilyiime Hiz - (Yilik Bazda)
da olsa artis yasanmistir.

%5,6 oldu. Bir nceki doneme gore ingaat sektorii bilyiime orani %100 oldu.

2023 sonunda %64,8 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%68,5'e ¢cikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
%44,2’den %51,5’e yikselmistir.Ayrica emtia fiyatlarindaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma
da enflasyon lizerindeki yukari yonli 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 artisla 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 istikrari koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalari sadelestirmeye devam etmistir.
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KONUT PiYASI GENEL DEGERLENDIRME

2024 yilhinin ilk ¢ceyreginde konut satislari bir dnceki yilin ayni ¢geyredine gére %1,3 oraninda, bir
onceki ceyrege goére ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek 279.604 adet olmustur. Bu
sonuglarla, 2024 yih 1. Ceyrek konut satiglari son on iki ceyrekteki en disik satis adedi olarak
kayitlara gegmistir.

Yapi izin istatistikleri ve Degisim Oranlar

Satis durumuna goére vyapilan

o degerlendirmede,  birinci el
i || |I I Il |I i

satislar hem adetsel bazda hem
123 G223 (323 (G423
mYapl Ruhsati  mYap: Kullanma Belgesi

de toplam satiglar igerisindeki
orani dikkate alindiginda bir
onceki yilin ayni ¢eyregine goére
daha iyi  bir  performans
gostermistir. ilk satislarin toplam
satiglar icerisindeki pay! bir
Onceki yiin ayni c¢eyreginde

— 3.7

; o b | %296 iken bu yil da %316
100 “ II II i II I I I Ii II I II olmustur. Ikinci el satiglarin payi
O Tt Cavs TOVG1. BT Ca% Gi% Tih (535 £455 Tas Libs cots cs9a 615 Eiod ise  %70,4 iken %68,4’e
= Yapi Kulanma Belges gerilemistir.  Boylece  birinci

ceyrekte ilk satiglar 88.256 adet,

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2024 yilinin 1.ceyreginde bir 6nceki yilin ayni donemine gére yiiz |k|nC| el Sat|§|ar 191 348 adet
olclimii %33,7 artt, daire sayisi ise %35,5 artig gosterdi. Yapi kullanim izin belgesinde ise yiizélcim %45,2 daire OI m U$tU r.

sayis bazinda ise bir 6neeki yilin aynt ayina gore %38,5 artig yasandi.

Satis sekline gére yapilan
degerlendirmede ise 2023 yilinin 4.
Qeyregine gére ipotekli satlslarda ¢120 107.432 233,606 341,038 129.299 379
%63,8 oranlnda artls gorulmu$ G220 90.340 193.391 283.731 137.075 483
olmakla birlikte ipotekli satislarin R Rl 4 e s s 2
! - . 420 110,532 227506 338.038 64.647 19,1
t0p|am Sat|$lar |Qer|5|ndek| payi 2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 382
tarihsel ortalamasinin altinda ¢121 80.370 182,680 263.050 47.216 179
Seyretmeye devam etmi§tir. ipotekli ¢221 87.508 202252 289,760 56.952 197
¢321 119.278 277.050 396.328 77.687 196
satlglarln toplam Sat|§|ar c421 174367 368351 542.718 112675 208
igerisindeki oraninin  bir onceki 2021 Toplam 461523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
geyrek gergekle§mesi %5.2'den ¢1'22 94.437 225626 320.063 68.342 214
s . 5 - ! e G222 114.014 292321 406.335 101.975 251
birinci Qeyrekte %9,9'a YUkseIdlgl G322 103.667 227.128 330.795 58.284 176
gorulmektedir. Birinci ceyrekte kismi 422 147.961 280.468 428.429 51719 12,
i : A 2022 Toplam 460.079 1.025.543 1.485.622 280.320 189
bir gerileme kaydeden konut kredisi
. . G123 83.907 199.308 283.215 58.822 208
faiz oranlarinin agirhkli ortalamasi = T T T T =
ise bir onceki geyrek %41,9 iken G323 97.439 236,856 334.295 39.354 18
ey aR 0 J c423 110.945 214.907 325.852 16.864 52
birinci ceyrekte %41,7'ye
. L 2023 Toplam 379.542 846.384 1.225.926 177.748 145
gerllem|$t|r' Yillik bazda c124 88.256 191.348 279,604 27.622 99
bakildiginda, ipotekli satislar %53,0
oraninda gerileme kaydederken 2024 yih 1.Geyrek verileri bir nceki yilin ayni dénemine gére ilk defa satilan konutlar %5,18 artarak 88 bin 256
o 2 adet oldu. Ikinci el konut satiglari da %3,99 azalarak 191 bin 348 adet olarak gerceklesti.
dlger Sat|$|arda 66,5 oraninda am§ 2024 yili 1.geyreginde toplam konut satiglan igerisinde ipotekli konut satiglannin payr %9,9 olarak gerceklesti.
gergekle§mi$tir BU Sonuglarla Bu oran son sekiz yilin en disiik tgiinci orani olarak kayda gegti.
. i ’ i i 2024 1. geyreginde toplam 279 bin 604 adet konut satigi gerceklesmistir. Bir nceki yilin ayni geyregine gore
birinci c¢eyrekte, ipotekli satiglar %1,28 oraninda azalis olmustur.
Ipotekli satiglarda ise bir nceki yilin ayni geyredine gére %45,65 diigiis yasanmistir
TP Ceyrek Bazda Konut
Satiglari (adet)
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27.622 adet, diger satiglar 251.982 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satiglar birinci gceyrekte 5.685 adet olurken konut satislarinin geneline kiyasla
yillik bazda %48,0 ile olduk¢a yiiksek bir oranda azalma kaydettigi gézlemlenmistir. Yabancilara
satiglarin toplam satislar icerisindeki payi bir 6nceki ¢ceyrek gerceklesmesi olan %2,1'den %2,0’ye
gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yilksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan
gergeklestirilmis olup il bazinda birinci ceyrekte en yiiksek satis istanbul'da gerceklesmis olup
boylece 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, Gglnci sirada ise
%9,0 pay ile Mersin bulunmaktadir.

) Ayhk Bazda Konut Satiglan (adet)
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2024 yilt Mart verileri bir 6nceki yilin aynt dénemine gore ipotekli konut satist %49,01 diisiisle 12 bin 880 adet oldu.
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2024 yil Mart verileri bir dnceki yilin ayni dénemine gére ilk defa satilan konutlar %4,56 artarak 34 bin 399 adet oldu.
Ikinci el konut satiglari da %2,78 azalarak 70 bin 995 adet olarak gerceklesti.

Kaynak TUIK

Konut fiyatlari artigi ise eylul ayinda yillik bazda en ylksek artis orani olan %189,1’e ulasilmasinin
ardindan on yedi ay Ust Uste disus kaydederek subat ayi itibariyla %58,31’e gerilemistir. Diger
yandan, reel bazda 2019 Aralik ayindan itibaren yillik bazda ilk kez negatif gerceklesme goérilmuis
ve subat ayi itibariyla reel degisim yillik bazda -%5,2 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut
fiyatlariyla benzer bir tablo gértilmekte olup subat ayi itibariyla yillik bazda nominal olarak %57,0
artis, reel olarak ise %6,0 oraninda gerileme gergeklesmistir. Subat 2024 itibariyla Tirkiye
genelinde konut birim fiyatlari 31.365 TL/m?ye yiikselirken (¢ biiyiik ilden istanbul’da konut birim
fiyatlari 45.421 TL/m?, izmirde 36.065 TL/m?, Ankara’da 24.919 TL/m? olmustur.
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OFiS ve TICARI GAYRIMENKUL

2024 yilinin ilk geyregi, israil-Filistin ve Rusya- - Gl o
i W Birinail By Bosiuk _ Biincil
Ekrfdvna. :f??"f‘dzk' gatlsmallars_ I.ketk kf?'arakl Ay e
1zildeniz krizinin de surmesiyle birlikte kirese e ——— i | | @ TRETRET
enflasyonun ve ekonomik durgunlugun devam il = | s | x De s e
ettigi bir donem olmustur. Bu dénemde, bdlgesel @ | 76 | m | owss | 1w | m | s | 76 | @
catismalarin etkisiyle ekonomilerde belirsizlikler 26 | 51 | 15 | mer | e | 5 | 21 | 16 | 1
artarken, bunun klresel piyasalara olumsuz I " |~ | "
. . I 105 150 20 105,1 29,64 22 105,1 23,67 30
yansimalari devam etmistir. Kiresel
. . . - 674 37 10 8376 571 1 8376 547 10
ekonomideki olumsuz gelismelere ragmen,
. . . R 376 246 13 3633 21,75 18 3633 20,57 18
Ulkemizde yuksek doviz kuru ve enflasyon Mool s ok T s o U s g O
nedeniyle politika faizlerinin yiksek tutulmasi L B )
. . 93 6,5 10 B4 841 12 B4 632 12
piyasada olumlu bir atmosfer olugsmustur.
.- . . . " . 745 98 12 7451 9,85 16 745,1 828 17
Ozellikle 31 Mart Genel Secimleri dncesinde e e o | 20 |+ B
yapillan politka faiz artinmi karari, Turkiye v w =z IFAEIAEN - o | =
ekonomisinin istikrarli bir sekilde toparlanma s | w1 | 0 | ssas | tow | w | eus | e | 1
surecini  surdureceginin  isareti  olmustur. s | 00 | %
Ekonomide alinan dogru adimlarin etkisiyle kredi 2024 Vi 1. geyreginde genelarz 7,14 milfon molup bir Snookigeyrekleaym seyret. stanbul genelinde bu peyrokte
X . i . i méwmw-wumbmm»dmw-ymxzsmuranmmnmmm-
derecelendirme . kurulusﬂla_!'l ) THrklye nin kredi | [emiisni SRCEEITEE SR RSl i
notunda ve kredi notu gérinimunde revizyonlar oo it
yapmigtir. Fitch, 12 yil sonra Turkiye’nin kredi

notunu B’den B+'ya ylkseltirken Moody's ise
kredi notunu B3 olarak teyit etmistir. Her iki kurulus da kredi notu gértiinimind duragandan pozitife
cevirmigtir.

Yuksek enflasyon ve doviz kuru artigina ek olarak, arz kisithligi nedeniyle talebin kargilanamamasi,
birincil kira fiyatlarinda hem Tirk Lirasi (¥) hem ABD Dolari ($) bazinda artiglarin devam etmesine
yol acmigtir. Bununla beraber ekonomik durgunluga ragmen, gelecek beklentilerinin olumlu olmasi,
ofis piyasasina pozitif yansimistir ve islem hacminde 2023 yilinin ilk geyregine kiyasla énemli bir
artis kaydedilmistir. Merkezi is alani (MIA) bélgelerindeki bosluk orani bu ceyrekte disisini
surdtrmustur.

Kiralama iglemleri ! G4'23 G1'24 2024 1. geyrek itibariyle
Istanbul genelinde
34.589 92.320 94.471 toplam kiralama islemi
94,471 bin m2dir.
37 38 38 Bosluk orani ise,
775 725 725 toplamda % 1 0,_89 olarak
gergeklesmigtir.
151 12,14 10,89

*Gerceklesen kiralama islemleri icinde u¢ degerler haric tutularak en yiiksek ceyrek dilimde yer alan kira degerlerinin ortalamasidir.

2024 yihnin ilk geyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m? olarak ayni seviyede
kalmistir. Birinci geyrekte toplamda 94,471 m? islem gergeklesmistir. Bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore bakildiginda %173 oraninda ciddi bir ylkselis meydana gelmistir. Bununla birlikte, birinci
ceyrekte gerceklesen kiralama anlasmalari metrekare bazinda %60, adet bazinda %61 oraninda
yeni kiralama anlasmalarindan olugmustur. Onceki yila gére yeni kiralama anlasmalarinda
metrekare bazinda %94 oraninda artis kaydedilmistir. Genisleme islemlerinde ise ciddi bir artis
géralmastir. Gegctigimiz yihn  ayni ddéneminde genigsleme islemleri gerceklesen kiralama
anlasmalarinin %13’Unu olustururken bu ¢eyrekte %38’i genisleme islemlerinden olusmaktadir.
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Birinci ceyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin, %37’si MiA’da gergeklesmis olup bir énceki yilin
ayni dénemine kiyasla %205 oraninda artig kaydedilmistir. islemlerin %34’ Anadolu yakasinda
gergeklesip gegen yila kiyasla hem metrekare hem de islem sayisi bazinda artarken, %28 ile MiA
disinda Avrupa yakasinda 2023 yilinin ilk geyregine goére islem bazinda azalma yasanmasina
ragmen metrekare bazinda iki katindan fazla yikselmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda;

Koton (18.000 m?, Ferko Line), ACN Turk (4.000 m?, Quasar), Zeren Holding (3.750 m?, Levent
199) ve Regus (2.021 m?, Premier Campus) bulunmaktadir.

8.000 0
6.460 7.140 P4 10
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4.000
- 2.196 . -
2.000 8 . ® 1.186 R 1.186
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m Toplam Stok (bin, m?) mGelecek Arz (insaat halinde, bin m2 mYesil Bina Sertifikall Ofis Stoku (bin, m?)
Kaynak: Ofis verileri Cushman & Wakefield | TR International tarafindan GYODER icin 6zel olarak hazirlanmistir.

2024 yilinin ilk geyreginde buyuk ¢apli bir ofis yatirimi gergceklesmemistir. Orta ve uzun vadede
yatinnm iglemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.
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Kaynak: Endeksa

Uretim maliyetlerindeki artis nedeniyle yeni ofis yatirmlarinin gergeklesmemesi sonucunda ofis
arzi sinirl kalmigtir. Bu durum, hazir ve ikinci el dekorasyonlu ofislere olan talebin devam etmesine
ve sonug olarak MIA (Merkezi is Alani) bélgesindeki bosluk oranlarinin azalmaya devam etmesine
neden olmustur. Ozellikle Levent bélgesinde bogluk orani 2024 yilinin ik geyredinde %6,23'e
gerilerken, MIA bélgesinde bosluk orani %9,23'e dismiistir. Dolayisiyla, bazi sirketlerin yeni ofis
arayiglarini surdirmesine karsin birgcok firmanin mevcut mekanlari daha verimli bir sekilde
kullanma egilimi sirmustur. Bu egilim, gelecekte ofis kiralamalarinda daha rekabetgi bir ortamin

olusmasina ve isletmelerin maliyetleri optimize etmek ic¢in alternatif ¢ézimler aramalarina yol
acmaktadir.
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4.3.Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

4.3.1. Degerleme islemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Marka proje igerisinde yer almalari
- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi

- Ulasim akslarina yakin konumda yer almalari

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

- ingai faaliyetlerin ok diisiik seviyede olmasi
- Yuklenici s6zlesmesinin karsilkli feshedilmis olmasi
- ingai faaliyetlerin devam edebilmesi igin yeniden ruhsat aliminin gerekmesi

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmaz; izmir ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 2 Parsel numarali
17.703,70 m2 yuzoélcimine sahip “Arsa” nitelikli tasinmazdir. Dederleme gunu itibari ile parsel
uzerinde yiklenici s6zlesme fesih hakedis raporuna goére %13 insaat seviyeli olup insai faaliyetler
devam etmemektedir. Parsel geometrik agidan dikdortgene yakin formda olup diz bir arazi
yapisina sahiptir. Parselin cevresi ¢it ile ¢evrilidir. Bélge altyapi hizmetlerinden yararlanmaktadir.
Parsel giineyde yaya yoluna, diger yonlerde imar yoluna cephelidir

Parsel tzerinde projelendirilen karma proje 350 adet ofis, 52 adet diikkan ve 174 adet mesken, 2
adet ortak alan (Kapici dairesi) ve 2 adet ikame disi fonksiyonlari icermekte olup toplam 578 adet
bagimsiz bélume sahiptir. Degerleme tarihi itibari ile projenin temel asamasinda oldugu tespit
edilmistir. Projelendirilen A blok: 3 bodrum kat + Zemin kat + 50 Normal Kat B blok: 3 bodrum kat +
Zemin kat + 27 Normal Kat olarak projelendirilmistir. Proje icin degerleme tarihi itibariyle kat irtifaki
tesis edilmedigi tespit edilmigstir.

4.4.1. Proje Bilgileri:

8601 ADA 2 PARSEL NITELIKLER
BRUT ALANI KENDINE AiT ORTAK TOPLAM iINSAAT

RIEEK ARSI (m?) ALANI (m?) ALANI (m?)
KONUT 174 17.995,32 8.058,11 26.053,43
OFIis 350 34.880,00 13.836,42 48.717,32
DUKKAN 52 3.764,53 195,30 3.959,83
ORTAK ALAN i i 50.256,55

TOPLAM 576 56.640,75 22.089,83 128.987,13

174
350
52

576
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4.5.Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara iligkin Bilgiler

Degerleme konusu izmir ili, Konak Ilgesi, 8601 ada 1 parsel (yeni 2 parsel) icin "izmir Konak Karma
Projesi" adiyla Ik insaat Taah. San ve Tic. A.S. ve KAF Teknik Yapi ve ins. San. ve Tic. A.S. Is
Ortakligi arasinda, “Arsa Satisi Karsihdr Gelir Paylasimi" icin 05.01.2018 tarihinde imzalanan
yuklenici s6zlesmesinin bulundugu 6grenilmistir. Yapilan incelemelerde s6z konusu sézlesmenin
tamami incelenememis olup, yuklenicinin sézlesmedeki yUkumluliklerini yerine getirmemesi
sebebiyle feshedilmis oldugu bilgisi alinmis olup 09.03.2023 tarihinde "izmir Konak Karma Projesi"
adiyla “Rec Uluslararasi insaat Yatirrm San. ve Tic. A.S.” ile is Ortakh@ arasinda, “Arsa Satisi
Karsihdi Gelir Paylasimi" icin yUklenici sézlesmesi imzalanmistir. Ancak yiklenici sézlesmesi
17/05/2024 tarihinde taraflarin ortak mutabakatiyla imzalanan ikale Sézlesme ile her iki taraf igin de
herhangi bir hak ve bor¢c dogurmayacak sekilde sona erdirilmigtir. 2023 tarihli son isim degisikligi
ruhsatinin bu fesih sonrasi yenilenmesi gerekmektedir.

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

Degerleme konusu izmir ili, Konak ilgesi, 8601 ada 1 parsel (yeni 2 parsel) igin "izmir Konak Karma
Projesi" adiyla Ik insaat Taah. San ve Tic. A.S. ve KAF Teknik Yapi ve ins. San. ve Tic. A.S. Is
Ortakhgi arasinda, “Arsa Satisi Karsihdi Gelir Paylasimi” igin 05.01.2018 tarihinde imzalanan
yuklenici s6zlesmesinin bulundugu 6grenilmistir. Yapilan incelemelerde s6z konusu sézlesmenin
tamami incelenememis olup, yuklenicinin sdzlesmedeki yukumluldklerini yerine getirmemesi
sebebiyle feshedilmis oldugu bilgisi alinmis olup 09.03.2023 tarihinde "izmir Konak Karma Projesi"
adiyla “Rec Uluslararasi insaat Yatirrm San. ve Tic. A.S.” ile is Ortakh@ arasinda, “Arsa Satisi
Karsihdi Gelir Paylasimi" icin yiklenici s6zlegsmesi imzalanmistir. Ancak yiklenici sézlesmesi
17/05/2024 tarihinde taraflarin ortak mutabakatiyla imzalanan ikale Sézlesme ile her iki taraf icin de
herhangi bir hak ve bor¢ dogurmayacak sekilde sona erdirilmistir. 2023 tarihli son isim degisikligi
ruhsatinin bu fesih sonrasi yenilenmesi gerekmektedir.

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

Degerlemesi yapilan proje mevcut durum itibariyle insaat yaklasik %13 seviyelerindedir. ingai
faaliyetler devam etmemektedir. Proje, Ofis, Diikkan ve Konut kullanimi olarak gelistiriimistir.
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5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamis
yatirrm dénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin
glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulin degerlemesi igin
baz kabul edilir.

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

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanlhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z éniinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete’de yayinlanan yillara gére bina agsinma paylarini gésteren cetvel ile binanin gézle goérultr
fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin de@erinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki
farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degerlemelerinde maliyet yontemi
uygun degildir.

5.1.2. Pazar Yaklagimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en
guvenilir ve gergekci yaklagim emsal karsilastirma yéntemidir. Bu degerleme ydnteminde boélgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler
incelenir. Emsal karsilagtirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkulin turu ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

edilir.

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

- Gayrimenkullin piyasada makul bir satig fiyati ile makul bir stire iginde satildigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

- Segcilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten mulkler ise- érnegin kiralik konut ya da is yerlerinde-

piyasa degerleri bulunurken gelir yontemi uygulanir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir
tasinmazin degerinin belirlenmesinde olgut, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren
tasinmazin yillik potansiyel brit gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir
kaybi ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden
olugsmaktadir.

5.2.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme calismasinda Maliyet Yontemi, Pazar (emsal karsilastirma) yaklagsimi ve Proje
Gelistirme yontemi kullaniimigtir. Tim yOntemlerden elde edilen degerler rapor igerisinde detayl
olarak verilmigtir.

Rapor No: VAKIF GY0-2024-28 Rapor Tarihi: 31.10.2024

28
*GIZLIDIR



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

1 i ;.YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. I

Konu tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde proje insaatinin toplam %13 tamamlanma
oranina sahip oldugu belirlenmigtir. Bu nedenle konu projenin %13 tamamlanma oranina gore ve
tamamlanmasi halindeki degerleri ayri ayri hesaplanmigtir.

5.3.1. Maliyet Yontemi

5.3.2. Arsa Emsalleri

SATILIK ARSA ORNEKLERI

PO S . . Satigsa Esas
Emsal Agiklama Hgili Kigi/Kurum- Yuzolg;umu Satis Degeri Birim Deger
Telefon (m?) (TL) (TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin 7975
Ada 3 numarali parselde yer alan, 242,00 m?
yuzoélcimine sahip oldugu beyan edilen,
Emsal MIA imarli, TAKS: 0.40, KAKS: 3.50, Emlak Ofisi
1 Yengok: 150 metre yapilasma sartlarina 0 (232) 712 16 00
sahip arsa nitelikli tasinamaz emlak ofisi
tarafindan 12.950.000,00 % bedelle satiliktir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin 7974
Ada 19 numaral parselde yer alan, 793,00
m? ylz6lgimiine sahip oldugu beyan edilen,
Emsal MIA imarli, TAKS: 0.40, KAKS: 3.50, Emlak Ofisi
2 Yengok: 150 metre yapilasma sartlarina 0 (533) 390 42 14
sahip arsa nitelikli taginamaz emlak ofisi
tarafindan 60.000.000,00 % bedelle satiliktir.
Pazarlik payi bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin 1593
Ada 14 numaral parselde yer alan, 152,00
m? ylzolgimiine sahip oldugu beyan edilen,
Emsal MIA imarli, TAKS: 0.40, KAKS: 3.50, Emlak Ofisi
3 Yengok: 150 metre yapilasma sartlarina 0 (532) 232 93 26
sahip arsa nitelikli tasinamaz emlak ofisi
tarafindan 16.000.000,00 % bedelle satiliktir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.
Degerleme konusu tagsinmaza yakin 1531
Ada 81, 83, 42, 43 ve 55 numarall
parsellerde yer alan, 6.632,00 m?
yuzoélcimine sahip oldugu beyan edilen,
MIA imarli, TAKS: 0.40, KAKS: 3.50,
Yengok: 150 metre yapilasma sartlarina
sahip arsa nitelikli tasinamaz emlak ofisi
tarafindan  488.000.000,00 % bedelle
satiliktir. Pazarlik payi bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin 1259
Ada 14 numaral parselde yer alan, 144,00
m? ylizolgimune sahip oldugu beyan edilen,
Emsal MIA imarli, TAKS: 0.40, KAKS: 3.50, Emlak Ofisi
5 Yengok: 150 metre yapilasma sartlarina 0 (232) 463 63 63
sahip arsa nitelikli tasinamaz emlak ofisi
tarafindan 14.000.000,00 % bedelle satiliktir.
Pazarlik pay! bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmazin yeri, konumu
ve Ozellikleri tarif edilerek alinan beyana

242,00 12.950.000,00 53.512,40

793,00 60.000.000,00 75.662,04

152,00 16.000.000,00  105.263,16

Emlak Ofisi
0 (232) 344 33 33

Sl 6.632,00  488.000.000,00 73.582,63

144,00 14.000.000,00 97.222,22

Goriis gore, tasinmazin bulundugu bdlgede arsa Emlak Ofisi
1 m? birim degerlerinin yaklasik 3.000-$ ile 0 (232) 344 33 33
3.500-$ arasinda degisebilecegi bilgisi
alinmistir.

Degerleme konusu taginmazin yeri, konumu
ve Ozellikleri tarif edilerek alinan beyana

Goriis gore, tasinmazin bulundugu bdlgede arsa Emlak Ofisi
2 m? birim degerlerinin yaklasik 2.750-$ ile 0(232) 712 16 00
3.250-$ arasinda degisebilecegi bilgisi
alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin ¢evredeki benzer nitelikli tasinmazlarin arsa fiyatlari
arastinimis emsal tablolarinda goésterilmigtir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik arsa nitelikli tagsinmaz m? birim degerlerinin 53.512,40 TL/m? — 105.263,16
TL/m? araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.
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ARSA EMSALLERiI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Yiizolgliimii (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 Pazarlhk Orani -10% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 20% 20% 20% 10% 20%
imar Durumu Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 30% 0%
Yapilagsma Hakki Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
ﬁonum Serefiyesi Diizeltme 20% 35% 15% 0% 10%

atsayisi
Duizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 80.268,60 109.709,96 131.578,95 95.657,42 116.666,67

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m?) 106.776,32
e P M n = oot
Ada-Parsel B BlrmT'an REesl Toplam Arsa Degeri TL Yuvarlanmig Arsa Degeri TL

8601/ 2 17.703,70 107.000,00 1.894.295.900,00 1.894.295.000,00

5.3.3. Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

Degerlemeye konu olan taginmazin yerinde yapilan incelemelerine goére insaatin tamamlanma
orani yaklasik %13 oldugu tespit edilmistir.

Projede;
- Konut alanlari igin birim maliyeti 30.000,00 TL/m?
- Ofis alanlari i¢in birim maliyeti 28.000,00 TL/m?
- Dukkan alanlari i¢in birim maliyeti 27.000,00 TL/m?
- Ortak alanlar igin birim maliyeti 18.500 TL/m? olarak belirlenmistir.

UST YAPI MALIYETLERI

Alan (m?) Birim Maliyet (TL/m?) Toplam Maliyet (TL)
Konut Alanlari Maliyeti 26.053,43 30.000,00 781.602.973,57
Ofis Alanlari Maliyeti 48.717,32 28.000,00 1.364.084.978,87
Diikkan Alanlari Maliyeti 3.959,83 27.000,00 106.915.393,64
Ortak Alanlar Maliyeti 50.256,55 18.500,00 929.746.175,00

Toplam Ust Yapi Maliyeti 128.987,13 3.182.349.521,08

Yapilan hesaplamalara goére 128.987,13 m? yapl alani toplam vyapi ingsaat maliyeti
3.182.349.521,08-TL olarak hesaplanmistir.

Ust Yapi Maliyetine ek olarak alt yapi maliyetlerine ait tablo asagida verilmis olup ist yapi
maliyetleri toplam maliyetin %80’ini, alt yap1 maliyetleri ise %20’sini olusturacagi 6ngoérualmastir.

ALT YAPI MALIYETLERI

Toplam 2 .
Maliyete orani Alan (m?) Toplam Maliyet (TL)

Toplam Ust Yapi Maliyeti 80% 3.182.349.521,08
PROJE 5% 128.987,13 198.896.845,07

KAZI VE HAFRIYAT 6% 128.987,13 238.676.214,08

CEVRE DUZENLEMELERI 7% 128.987,13 278.455.583,09
SATIS VE PAZARLAMA 2% 128.987,13 79.558.738,03
TOPLAM ALT+UST YAPI MALIYETI 100% 128.987,13 3.977.936.901,35

%13 Tamamlanma Oranina Gore Giincel
Maliyet

517.131.797,18

Maliyet Yonetimine Gore Tamamlanmasi Halindeki Deger (TL) 5.872.231.901,35
Maliyet Yonetimine Gore %13 Tamamlanma Orani Toplam Deger (TL) 2.411.426.797,18
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Proje Gelistirme yonteminde degerleme konusu tasinmazlarin inga edilmesi igcin gereken insaat
maliyeti ve bagimsiz bolimlerin fonksiyonlarina gore satis degerleri dikkate alinarak projenin net
buglnku degeri yaklasik olarak hesaplanmistir.

5.4.1. Proje Gelistirme Yéntemi

PROJE BILGILERI

Parsel Alani (m?) 17.703,70

KONUT ALANI (m?3) 26.053,43

OFIiS ALANI (m?) 48.717,32

DUKKAN ALANI (m?) 3.959,83

ORTAK ALAN (m?) 50.256,55

TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 128.987,13

Projede;

- Konut alanlari igin m? birim ingaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 30.000-TL/
m2

- Ofis alanlari icin m? birim insaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 28.000-TL/
m2

- Dukkan alanlari icin m? birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 27.000-TL/ m?
- Ortak alanlar igin m? birim maliyeti glncel piyasa verileri dogrultusunda 18.500-TL/m?
olarak baz alinmistir.

Ust Yapi Maliyeti

nsur Py InssatAtam ) REETRI i en (rLme)
Konut 30.000 26.053,43 781.602.974
Ofis 28.000 48.717,32 1.364.084.979
Diikkan 27.000 3.959,83 106.915.394  24.671,84
Ortak Alanlar 18.500 50.256,55 929.746.175
128.987,13 3.182.349.521

Hesaplamalar sonucunda gincel ruhsat mimari projesine gére 128.987,13 m? ingaat alani igin;
ortalama m? birim insaat maliyeti 24.671,84 TL/m? toplam yapi ingaat maliyeti ise 3.182.349.521,08
TL olarak hesaplanmistir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre dizenlemeleri,
satis ve pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de 6ngérilmis ve asa@idaki tabloda sunulmustur. Ust
yapl ingaat maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapi
maliyetlerini kapsayacagi 6ngoérilmastir.

Alt Yapi1 Maliyetleri

Unsur Birim Maliyet ingaat Alani Toplam ?n§aat
(TL/m?) (m?) Maliyeti (TL)
Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 128.987,13 3.182.349.521
PROJE 5% 128.987,13 198.896.845
KAZI VE HAFRIYAT 6% 128.987,13 238.676.214
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 128.987,13 278.455.583
SATIS VE PAZARLAMA 2% 128.987,13 79.558.738

PROJE TOPLAM iNSAAT MALIYETI 100% 128.987,13 3.977.936.901
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Projenin %100 tamamlanmasi icin gerekli toplam maliyeti 3.977.936.901,35 TL olarak
hesaplanmistir. Mahallen yapilan incelemelerde projenin %13,00 tamamlanma oranina sahip
oldugu belirlenmis olup, %13,00 tamamlanma oranina goére insaat maliyeti 517.131.797,18 TL
olarak hesaplanmistir.

MALIYET DAGILIMLARI

Toplam in§aat Toplam ins_aat
g Ingaat Alam Toplam ngaat  Unsur MBIt gyingon Unsur Unsur Oralana.

Ortalama Maliyeti Birim Maliyet
(TL) (TL/m?)
Konut 26.053,43 781.602.974 24,56% 977.003.717 37.500
Ofis 48.717,32 1.364.084.979 42,86% 1.705.106.224 35.000
Dikkan 3.959,83 106.915.394 3,36% 133.644.242 33.750
Ortak Alanlar 50.256,55 929.746.175 29,22% 1.162.182.719 23.125

128.987,13  3.182.34952108  100% 3.977.936.901,35 30.839,80

Projenin ingaatinin 2027 tamamlanacagi varsayilmig olup, yillar itibari ile tamamlanma oranlari ve
tamamlanan kisim maliyetleri asagidaki tabloda sunulmustur. Mahallen yapilan incelemelerde
projenin %13,00 tamamlanma oranina sahip oldugu belirlenmis olup, 01.06.2024 tarihli maliyet
degeri bu orana goére esas alinmistir. ilerleyen yillarda ise sirasi ile %20, %40 ve %27 olarak
hesaplamalara dahil edilmistir.

YILLARA GORE INSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR 1.10.2024 1.10.2025 1.10.2026 1.10.2027 TOPLAM
Tamamlanma Oranlari 13,00% 20,00% 40,00% 27,00% 100,00%
ingaat Maliyeti (TL) 3.977.936.901 5.569.111.662  7.796.756.327 10.915.458.857

Yillara Gére ingaat Maliyeti (TL) 517.131.797 1.113.822.332  3.118.702.531 2.947.173.891 7.696.830.552

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

8601 ADA 2 PARSEL RUHSATA ESAS ALAN DAGILIMI

BRUT ALANI  KENDINE AIT ORTAK TOPLAM INSAAT

b= AR (m?) ALANI (m?) ALANI (m?)
KONUT 174 17.995,32 8.058,11 26.053,43
OFis 350 34.880,90 13.836,42 48.717,32
DUKKAN 52 3.764,53 195,30 3.959,83
ORTAK ALAN - - 50.256,55

TOPLAM 576 56.640,75 22.089,83 128.987,13
KABULLER

Satilabilir Konut Alani (m?) 26.053,43
Konut Birim m? Degeri 120.000,00
Satilabilir Ofis Alani (m?) 48.717,32
Ofis Birim m? Degeri 130.000,00
Satilabilir Dikkan Alani m? 3.959,83
Dukkan Birim m? Degeri 205.000,00
ingaat Maliyeti Artis Orani (%) 40,00%
Satis Fiyati Artis Orani, % 40,00%
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Proje maliyetlerinin her yil %40, satis gelirlerinin ise %40 oraninda artacagi varsayilmistir.

Konu projede konumlandirilacak olan konut, ofis ve diikkanlar 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 Satiglarn (TL/m?) 120.000,00 168.000,00 235.200,00 329.280,00

Yillara Gore Konut Satis Oranlari 0,00% 40,00% 40,00% 20,00% 100,00%

Yillara Gore Satilan Konut Alani - 10.421,37 10.421,37 5.210,69 26.053,43

Yillara Gore Konut Satis Gelirleri 0 1.750.790.660,80 2.451.106.925,12 1.715.774.847,59 5.917.672.433,51

Ofis Satiglari (TL/m?) 130.000,00 182.000,00 254.800,00 356.720,00

Yillara Gore Ofis Satig Oranlari 0,00% 30,00% 40,00% 30,00% 100,00%

Yillara Gore Satilan Ofis Alani 0 14.615 19.487 14.615 48.717,32

Yillara Gore Ofis Satisg Gelirleri - 2.659.965.708,79  4.965.269.323,08 5.213.532.789,23 12.838.767.821,10

Diikkan Satislan (TL/m?) 205.000,00 287.000,00 401.800,00 562.520,00

Yillara Gore Diikkan Satis Oranlar 0,00% 0,00% 20,00% 80,00% 100,00%

Yillara Gore Satilan Diikkan Alani 0,00 0,00 791,97 3.167,86 3.959,83

Yillara Gore Diikkan Satis Gelirleri 0,00 0,00 318.211.890,11 1.781.986.584,63  2.100.198.474,74
0,00 4.410.756.370 7.734.588.138 8.711.294.221 20.856.638.729

Proje bunyesinde yer almasi planlanan;

a"

Konutlarin ve ofislerin satiglarina proje insa halindeyken 2025 yilinda baslanacak olup, insaatin
tamamlanmasinin ardindan 2027 yilinda satislarin tamamlanacagi éngértlmuasttr. Tim satiglarin 3
yil igerisinde tamamlanacagi 6ngorulmustr.

FINANSAL VERILER

indirgeme Orani 40,00%
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 alinmigtir.

NAKIT AKIS PROJEKSIYONU

YILLAR 01.10.2024 01.10.2025 01.10.2026 01.10.2027
PROJE KONUT SATIS GELIRLERI (TL) 0 1.750.790.661 2.451.106.925 1.715.774.848
PROJE OFIS SATIS GELIRLERI (TL) 2.659.965.709 4.965.269.323 5.213.532.789
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) 0 0 318.211.890 1.781.986.585
PROJE iN$AAT MALIYETI (TL) -517.131.797 -1.113.822.332 -3.118.702.531 -2.947.173.891
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) -517.131.797 3.296.934.037 4.615.885.608 5.764.120.330
indirgeme Orani 40,00%

NET BUGUNKU DEGER (TL)

6.293.491.706

Projenin hasilatinin net buginkl degeri 6.293.491.706,00 TL olarak belirlenmis olup 09.03.2023
imza tarihli “Arsa Satisi Karsihdi Gelir Paylagim isi Sozlesmesi taraflarin karsilikli olarak fesih
edilmis olmasi nedeniyle hasilat payi dederi hesaplanmamistir.
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5.5.1. Pazar Yaklagimina (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

5.5.2. Marka Proje Emsalleri

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 Baslangic-Bitis 2016-2018 - Yasam baslamis halde

Projenin Arsa 27.400

Biyiikligii(m?)

Toplam ingaat Alani(m?) 114.684

Konu-Rezidans 369

Diikkan-is Yeri

Ofis-Biiro 271

Magaza 46

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

Eczane, 24 Saat Giivenlik, Kres, Anaokulu, ilkégretim, Lise, Agik ve kapall yiizme havuzu,
carsl ve kapall otopark
Otopark Durumu Kapali-Acik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 3+1 Dubleks, 4+1 Dubleks
Konut Tipi AIa’r\llle}mz) AIaBnrlu(le) 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 satislari olup, belirtilen alanlar satis ofisinin briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik paylari diistiriiimdstdir.
ORTALAMA BIRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m?) 90.329,28
OFiS BILGILERI

Ofis Tipleri Buyukltklerine gore 3 farkl tipte ofis mevcuttur
Net Briit .

Sinzel Alani (m?) Alani (m?) el (L)
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 m2 fiyatlari temin edilmistir.

Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. %20 KDV Dahil degildir.

ORTALAMA BIiRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m? 117.551,56

DIGER BILGILER

Karma projede 5 adet blok bulunmaktadir. Proje tapuda 369 konut, 381 ticari bagimsiz bélimden
olusmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgiye gére bazi bagimsiz bélimlerin birlestirildigi ve sayinin

Ozellikler distigu bilgisi alinmistir. Rezidans satiglarinin tamami 2. el olup yapi sahibinin elinde daire
kalmamistir. Folkart yapi yalnizca ofis satiglarini biinyesinde gerceklestirmektedir.

Konut Teslim Sekli  Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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Projenin Sahibi MISTRAL GYO (MIRAY INSAAT)
Proje Hakkinda Bilgi
Rezidans, Ofis, Cadde Magaza

MISTRAL IZMIR
Projenin Konumu KONAK, CINARLI MAH.

Projede Yer Alan Nitelikler

Proje Basglangic-Bitis 2013-2016
Projenin Arsa Biyiikligii(m?) 13.922
Toplam insaat Alani(m?) 117.000
Konu-Rezidans 109
Diikkan-Ig Yeri
Ofis-Biiro 153
_Magaza 25
Sosyal Tesis imkani Rezidans, VIP hizmetler, Cafe, Kuru temizleme, Terzi, Kuafor,

Lostra, Spor Merkezi, sauna, Spor sahalari, agik ve kapali yizme
havuzu ve ¢ocuk oyun alanlari
Otopark Durumu Kapali Otopark
REZIDANS BILGILERI
Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1
Satilik Konutlar

. Net Briit :

Konut Tipi Alani (m?) Alani (m?) Fiyat (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
disdrilmustiir. Fiyatlara KDV dahildir.
Birim Fiyati (TL/m?) 133.034,19
OFIS BILGILERI
Ofis Tipleri 130 m2 ile 950 m2 arasinda ofisler

Satilik Ofisler

Net Briit -
Sisel Alani (m?) Alani (m?) AEs ()
Emsal-1 96,00 131,00 15.750.000,00

*Satis ofisinden elde edilen ortalama m2 fiyatlari temin edilmigtir.
Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. %20 KDV Dahil dedildir.
ORTALAMA BIiRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m? 120.229,01

DIGER BILGILER
Karma proje 1 blok rezidans, 1 blok ofis olmak Ulizere 2 bloktan

Ozellikler olusmaktadir. Blok zemin katlari cadde magaza olarak
tasarlanmistir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim i Shell&Core

Rapor No: VAKIF GY0-2024-28 Rapor Tarihi: 31.10.2024

35
*GIZLIDIR



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

A'R' ' N

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

=YIL

FOLKART VEGA

Projenin Konumu KONAK, HALKAPINAR

Projenin Sahibi FOLKART YAPI

Projede Yer Alan Nitelikler Konut, diikkan

Proje Baslangic-Bitis 2018-2021 -2022 ilk ceyregi

Projenin Arsa Biiyiikliigii(m?) 20.715

Toplam ingaat Alani(m?) Bilgi alinamadi

Konu-Rezidans 843

Diikkan-is Yeri 42

Ofis-Biiro

Magaza

Sosyal Tesis imkani Rezidans, VIP hizmetler, fitness, Spa, sauna, cocuk oyun alani, 24 saat
glvenlik, agik-kapali yiizme havuzu, acik ve kapali otopark alani

Otopark Durumu Kapali-A¢ik Otopark

REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, dubleks 3+1, dubleks 4+1 , dubleks 5+1
. Net Briit Fiyat (TL
XTI U Alani (m?) Alani (m?) vt
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 satiglari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda %10 pazarlik pay! bulunmaktadir.
ORTALAMA BIiRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m? 123.623,17
OFIS BILGILERI
Ofis Tipleri 50 m2 ile 480 m2 arasinda diikkanlar mevcuttur
Net Briit 5
S Alani (m?) Alani (m?) AEl (L)
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 satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda %10 pazarlik payi bulunmaktadir.
ORTALAMA BIRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m? 150.224,36
DIGER BILGILER
Karma proje 4 adet bloktan olusmakta olup, 843 adet konut, 53 adet ticari
alandan olugmaktadir. Satis ofisinden alinan bilgiye gore satislarin biytk

Ozellikler cogunlugu tamamlanmig durumdadir. Ulasim olanaklari ve panoramik kérfez
manzarasi ile Izmir'deki sayili projeler arasindadir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli Shell&Core

I
)

.ﬁil : :
T
; o '

i

)

Rapor No: VAKIF GYO-2024-28 Rapor Tarihi: 31.10.2024

36
*GIZLIDIR



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

1 i ;.YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. I

MAHALL BOMONTI
Projenin Konumu KONAK, HALKAPINAR MAH.

Projenin Sahibi TURKERLER HOLDING
Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler Konut, Ofis, Magaza, Otel

Proje Basglangic-Bitis 2016-2022

Projenin Arsa Biyiikligii(m?) 41.521

Toplam insaat Alani(m?) Bilgi alinamadi

Konu-Rezidans 650

Diikkan-Ig Yeri

Ofis-Biiro 400
_Magaza 40

Sosyal Tesis imkani Rezidans, VIP hizmetler, Cafe, Toplanti Salonlari, Kuru temizleme,

Terzi, Kuafor, Lostra, Eczane, tiyatro, Sinema, agik hava sinemasi,
konsel alani, sanat evi, fitness salonu, spa, hamam, acik kapali
ylzme havuzu, aligveris caddesi, doga yurlyls yollari, gocuk oyun
alanlari, spor sahalari, miize ve seyir terasi
Otopark Durumu Kapali-Acik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1, 6+1 dubleksler
Konut Tipi Ala':le:mz) AIaBnrlu(:nz) Fiyat (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 pazarilik paylari
dusdrdilmustir.
Birim Fiyati (TL/m? 124.974,67
OFiS BILGILERI
Ofis Tipleri Farklh m2 lerde ofis alanlari mevcuttur
Net Briit .
ez Alani (m?) Alani (m?) AL ()

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

Birim Fiyati (TL/m?)
DIGER BILGILER

Karma proje rezidans, konut, ofis, magaza ve ticari alanlardan
olusmaktadir. Konut kullanimlarinda akilli ev sistemi ve ankastre set

Ozellikler standart olarak mevcuttur. Tamamlanma oraninin bazi bloklarda
%100 e ulastidi, satis oraninin ise yaklasik %90 oldugu bilgisi satis
ofisinden alinmigtir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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5.5.8).

Satilik Ofis Emsalleri

SATILIK OFiS ORNEKLERI

B e . . Satisa Esas
Emsal s . lgili Kigi Alani  Satis Degeri .. <
Tilrii Ozellikler Kurum-Telefon  (m?) (TL) B"('Tmu%i?e’
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer
alan, Folkart Time projesinde, 8. katta yer alan 1+0 -
Emsal tipinde tasarlanmig 120,00 m? kullanim alani oldugu ETE SO
: > S >, 0(554) 74753 120,00 17.000.000,00 141.666,67
1 beyan edilen ofis nitelikli tasinmaz emlak ofisi 08
tarafindan 17.000.000,00 TL bedelle satiliktir. Pazarlik
payi Bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer
alan, Izpek Trend projesinde, 7. katta yer alan 5+0 Emlak Ofisi
L A M
BN ipinde tasarlanmis 140,00 m® kullamim alani oldudu oo/ 53560 140,00 18.750.000,00 133.928,57
2 beyan edilen ofis nitelikli tasinmaz emlak ofisi 56
tarafindan 18.750.000,00 TL bedelle satiliktir. Pazarlik
payi Bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer
alan, Mahall Bomonti projesinde, 20. katta yer alan Emlak Ofisi
N1 2
Emssa' 10 fipinde tasarlanmis 290,00 m? kullanim alani'»35y200'67 290,00 38.000.000,00 131.034,48
oldugu beyan edilen ofis nitelikli tasinmaz emlak ofisi 33
tarafindan 38.000.000,00 TL bedelle satilktir. Pazarlik
payi Bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer
alan, Mahall Bomonti projesinde, 30. katta yer alan Emlak Ofisi
]l 2
Em4sa' 1+0 tipinde tasarlanmig 90,00 m? kullanim alani o \oany214'34 9000 12500.000,00 138.888,89
oldugu beyan edilen ofis nitelikli tasinmaz emlak ofisi 2
tarafindan 12.500.000,00 TL bedelle satilktir. Pazarlik
payi Bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer
alan, Ater Tower projesinde, 14. katta yer alan 4+1 Emlak Ofisi
- 5 N
BN tipinde tasarlanmiy 220,00 m* kullanim alani oldugu cagy 58346 220,00 30.000/000,00 136.353,64
5 beyan edilen ofis nitelikli tasinmaz emlak ofisi 99
tarafindan 30.000.000,00 TL bedelle satiliktir. Pazarlik
payi Bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer
Goriis alan, MIA lejanti igerisinde yer alan projelerde ofis m? Emlak Ofisi
1 birim degerinin  120.000-TL/m? ile 130.000-TL/m? 0 (535) 832 22 49

arasinda degisebildigi beyan edilmigtir.

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikteki projelerde yer alan satilik
ofis nitelikli tasinmaz m? birim degerlerinin 131.034,48 TL/m? - 141.666,67 TL/m? oldugu bilgisi

edinilmigtir.

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Kapali Alan (m?) 120,00 140,00 290,00 90,00 220,00

istenen Satis Fiyati (TL) 17.000.000,00 18.750.000,00 38.000.000,00 12.500.000,00 30.000.000,00

Istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 141.666,67 133.928,57 131.034,48 138.888,89 136.363,64

Ongériilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10% -10%

Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%

Eeklam Kabiliyeti Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
atsayisi

Marka Proje Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%

ﬁonum Serefiyesi Diizeltme 10% 10% 5% 0% 0%
atsayisi

Diizeltilmig Birim Fiyat (TL/m? 141.666,67 133.928,57 124.482,76 125.000,00 122.727,27

ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) 129.561,05

Bolgede benzer nitelikte ofis emsalleri degerlemeye konu taginmaz i¢in uyumlastirma yapilmis olup
ofis birim m? deg@eri 130.000,00 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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5.5.4. Satilik Konut Emsalleri

SATILIK KONUT ORNEKLERI

ilgiti o | S
ErT_1_Sf1I Szellikler Kisi/Kurum- Ala:u Satis Degeri Esas !3|r|m
Turd Telefon (m?) (TL) Deger
(TL/m?)
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan,
Mahall Bomonti projesinde, 24. katta yer alan 2+1 -
Emsal tipinde tasarlanmig 90,00 m? kullanim alani oldugu Siil SO
: L . 0(232)34616 90,00 10.450.000,00 116.111,11
1 beyan edilen mesken nitelikli tasinmaz emlak ofisi 16
tarafindan 10.450.000,00 TL bedelle satilktir. Pazarlik
pay! Bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan,
Folkart Vega projesinde, 30. katta yer alan 3+1 tipinde -
Emsal tasarlanmis 110,00 m? kullanim alani oldugu beyan Sl SO
’ PO . 0(232) 85550 110,00 15.300.000,00 139.090,91
2 edilen mesken nitelikli tasinmaz emlak ofisi tarafindan 50
15.300.000,00 TL bedelle satiliktir. Pazarlk payi
Bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan,
Megapol Residence projesinde, 26. katta yer alan 1+1 o
Emsal tipinde tasarlanmig 60,00 m? kullanim alani oldugu S G
. L >, 0(539)21355 60,00 7.250.000,00 120.833,33
3 beyan edilen mesken nitelikli tasinmaz emlak ofisi 58
tarafindan 7.250.000,00 TL bedelle satiliktir. Pazarlik
pay! Bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan,
Modda Port projesinde, 16. katta yer alan 3+1 tipinde -
Emsal tasarlanmis 178,00 m? kullanim alani oldugu beyan et G
. L . 0(535) 71434 178,00 23.900.000,00 134.269,66
4 edilen mesken nitelikli tasinmaz emlak ofisi tarafindan 24
23.900.000,00 TL bedelle satiliktir. Pazarlik payi
Bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer alan,
Folkart Time projesinde, 9. katta yer alan 2+1 tipinde _
Emsal tasarlanmis 67,00 m2? kullanim alani oldugu beyan )
. s e 0(532) 06378 67,00 8.500.000,00 126.865,67
5 edilen mesken nitelikli tasinmaz emlak ofisi tarafindan 78
8.500.000,00 TL bedelle satihktir. Pazarlik payi
Bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan,
Goriis MIA lejanti icerisinde yer alan projelerde konut m? birim Emlak Ofisi
1 degerinin 110.000-TL/m? ile 120.000-TL/m? arasinda 0 (535) 832 22 49

degisebildigi beyan edilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara benzer 6zellikteki projelerde yer alan satilik
konut nitelikli tagsinmaz m? birim degerlerinin 116.111,11 TL/m? - 139.090,91 TL/m? oldugu bilgisi
edinilmigtir.

KONUT EMSALLERiI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek 4 Ornek 5

Kapali Alan (m?) 90,00 110,00 60,00 178,00 67,00
istenen Satig Fiyati (TL) 10.450.000,00 15.300.000,00  7.250.000,00 23.900.000,00 8.500.000,00
istenen Birim Satis Fiyati (TL/m?) 116.111,11 139.090,91 120.833,33 134.269,66 126.865,67
Ongériilen Pazarhk Orani -10% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
Eeklam Kabiliyeti Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%

atsayisi

Marka Proje Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
ﬁ:tnsl:; s$Ieref|y133| Diizeltme 10% 10% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Fiyat (TL/m?) 116.111,11 139.090,91 108.750,00 120.842,70 114.179,10

ORTALAMA BIRiM DEGER (TL/m?)

119.794,76

Bolgede benzer nitelikte konut emsalleri degerlemeye konu tasinmaz icin uyumlastirma yapilmig
olup konut birim m? degeri 120.000,00 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.
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SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

lgili . . Satigsa Esas
'ﬁ.’ﬂfﬁ' Ozellikler Kisi/Kurum- ‘(\:ﬁz;' Sat'%'i;’ge" Birim Deger
Telefon (TL/m?)
Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda yer
Emsal alan, Folkart Vega projesinde, 416,00 m? kullanim Emlak Ofisi
1 alani oldugu beyan edilen dikkan nitelikli taginmaz 0 (533) 618 55 416,00 83.000.000,00 199.519,23
emlak ofisi tarafindan 83.000.000,00 TL bedelle 20
satiliktir. Pazarlik pay1 Bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer
Emsal alan, Folkart Life Bornova projesinde, 198,00 m? Emlak Ofisi
5 kullanim alani oldugu beyan edilen diikkan nitelikli 0 (232) 25220 198,00 40.000.000,00 202.020,20
tasinmaz emlak ofisi tarafindan 40.000.000,00 TL 17
bedelle satiliktir. Pazarlik payi Bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda yer
Emsal alan, Folkart Yap! projesinde, 130,00 m? kullanim Emlak Ofisi
3 alani oldugu beyan edilen diikkan nitelikli tasinmaz 0 (532) 063 78 130,00 29.000.000,00 223.076,92
emlak ofisi tarafindan 29.000.000,00 TL bedelle 78
satiliktir. Pazarlik pay1 Bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer
Emsal alan, Evora Izmir projesinde, 72,00 m? kullanim Emlak Ofisi
4 alani oldugu beyan edilen diikkan nitelikli tasinmaz 0 (535) 832 22 72,00 16.900.000,00 234.722,22
emlak ofisi tarafindan 16.900.000,00 TL bedelle 49
satiliktir. Pazarlik pay1 Bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer
Emsal alan, Avcilar Next projesinde, 65,00 m? kullanim Emlak Ofisi
5 alani oldugu beyan edilen diikkan nitelikli tasinmaz 0 (232) 461 61 65,00 15.000.000,00 230.769,23
emlak ofisi tarafindan 15.000.000,00 TL bedelle 86
satiliktir. Pazarlik pay1 Bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer
o alan, MIA lejanti icerisinde yer alan projelerde -
G°1"‘§ dikkan m? birim degerinin  175.000-TL/m? ile 0 (5E3’g)'aé‘3gf'252' 49
200.000-TL/m? arasinda degisebildigi  beyan
edilmigtir.

Bdlgede yapilan emsal arastirmasinda; tagsinmazlara benzer 6zellikteki projelerde yer alan satilk
dukkan nitelikli taginmaz m? birim degerlerinin 199.519,23 TL/m? - 234.722,22 TL/m? oldugu bilgisi
edinilmigtir.

DUKKAN EMSALLER|I 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
Ongoriilen Pazarlik Orani -10% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
E::(slgmsll(ablhyetl Diizeltme 0% 0% 0% 0% 0%
Marka Proje Diizeltme Katsayisi 0% 0% 0% 0% 0%
&:tn;:; s$Ieref|ye5| Diizeltme 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

Bolgede benzer nitelikte konut emsalleri degerlemeye konu tasinmaz icin uyumlastirma yapilmig
olup dikkan birim m? degeri 205.000,00 TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

a"
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5.5.6. Emsal Krokisi
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Degerleme konusu tasinmazin yakin c¢evresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, liks

segmentte konutlar ve de ticari birimler tasarlanmistir. Daire tipleri metrekare bazinda ve musteri
ihtiyaclarina gore farklihk géstermektedir.
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Ayni proje gatisi altinda insa edilen gayrimenkullerin degerleri, deder izerinde etkili olan faktérler
ve bu faktorlerin deger Uzerindeki etkileme oranlari nedeniyle farkliik goéstermektedir. Bir proje
catisi altinda bulunan gayrimenkullerin talep deger farkliligi serefiye olarak tanimlanir. Gayrimenkul
degerlemede ayni deger Uzerinde etkili olan faktoérler cesitliik goéstermekte olup, kesin bir
modelleme yapilamamaktadir. Serefiye hesabi gayrimenkul degerlemede matematiksel
modellemeye imkan tanimasi nedeniyle énemlidir.

5.5.7. Serefiyelendirme Caligmasi

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

Serefiyelendirmenin gayrimenkul degerine ulasmak igin temel olusturmasi ve degere ulagsmakta
kullanilan bir ydntem olmasi nedeniyle calismada degerleme yontemleri kavramsal olarak
irdelenmistir.

Ayrica degeri etkileyen kriterlerin ve bu kriterlerin deger Uzerindeki etkilerinin dederleme yapilacak
gayrimenkulin niteligine ve gayrimenkullerin bulundugu bdlgeye goére cesitlilik gdsterebilecedi
vurgulanmis ve buna goére ofis ve ticari gayrimenkullerin degerini etkileyen faktorler ayri ayrn
incelemistir.

Serefiyelendirme g¢alismalarinda saha calismalari yapilarak serefiye kriterlerinin segiminde ve
agirhklarinin  tespitinde gayrimenkullerin  bulundugu bdlgedeki arz ve talep dengesinin
serefiyelendirme g¢alismasinin temelini olusturdugu ve en &énemli sureglerinden biri oldugu
vurgulanmistir. Arastirma sonugclarina gére ayni projede yer alan birden fazla gayrimenkul icin
yapilan degerleme calismalarinda serefiyelendirme kriterlerinin ve bu kriterlerin degder Uzerinde
birbirlerine gdre agirliklarinin gayrimenkullerin fonksiyonlarina ve gayrimenkullerin icinde yer aldigi
pazardaki arz ve talep dengesine gore farklilik géstermesi nedeniyle s6z konusu serefiyelendirme
calismalarinin bdlgesel analiz caligsmalarinin sonugclari kullanilarak hazirlanmasi gerekmektedir.

Konut, Biiro-Ofis Nitelikli Taginmazlarin Serefiyelendirmede Kullanilan Faktorleri
Degerleme c¢alismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda konut, buro-ofisler igin 5 adet faktor kullaniimigtir.

1- Bulundugu Kat
2- Alan Arahgi

3- Yonii

4- Cephe Durumu
5- Manzara Durumu

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda
Ofis nitelikli tasinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim satis degeri 110.000,00 TL/m?,

Konut nitelikli tagsinmazlarin serefiyelendirme taban baz birim satis degeri 105.000,00 TL/m?
olarak baz alinmistir.
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Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmigtir.

PUANLAMA KRITERLERI TABLOSU

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

ZEMIN-BODRUM 0,0% KD-GD-GB 1,00% 301-400 1,00%

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

_ Taban Baz Birim Deger Serefiyelendirilmis Yuvarlanmig Birim Fiyat Degeri
Uzerinden Toplam Degeri (TL) Toplam Deger (TL) Satis Degeri (TL) (TL/m?)

5.358.905.274,12 6.360.761.717,19 6.360.750.000,00 130.482,00

TOPLAMLAR

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

_ Taban Baz Birim Deger Serefiyelendirilmis Yuvarlanmig Birim Fiyat Degeri
Uzerinden Toplam Degeri (TL) Toplam Deger (TL) Satis Degeri (TL) (TL/m?)

2.735.610.407,50 3.182.138.639,37 3.182.115.000,00 122.355,17

TOPLAMLAR

Diikkan Serefiyelendirmede Kullanilan Faktorler
Degerleme c¢alismasinda serefiye oranlarinin ve serefiyelendiriimis birim satis fiyatlarinin
hesaplanmasinda konutlar igin 3 adet faktor kullaniimistir.

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

Yapilan emsal arastirmalari sonucunda diitkkan nitelikli taginmazlarin serefiyelendirme taban baz
birim satis degeri 185.000,00 TL/m? olarak baz alinmistir.

Serefiyelendirme faktorleri agsagida gibi baz alinmistir.

PUANLAMA KRITERLERi TABLOSU

Kat Puan Konum Puan Alan Puan

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

8--14 2,0% 1 1,00% 50-100 7,00%

15--21 3,0% 2 3,00% 101-120 6,00%

22--28 4,0% 3 5,00% 121-150 5,00%

29--35 5,0% 4 8,00% 151-200 4,00%

36--42 7,0% 201-250 3,00%

43--49 9,0% 251-300 2,00%
ZEMIN-BODRUM 0,0% 301-400 1,00%
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Tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda olusacak hasilat dederleri asagidaki gibi hesaplanmigtir.
Detayl tablo rapor eklerindedir.

_ Taban Baz Birim Deger Serefiyelendirilmis Yuvarlanmig Birim Fiyat Degeri
Uzerinden Toplam Degeri (TL Toplam Deger (TL Satis Degeri (TL TL/m?

TOPLAMLAR 732.568.437,91 785.524.394,85 785.505.000,00 199.373,08

Toplam hasilatlarin 6zet tablolar asagidaki gibidir.

Nitelik Tc?s Itf:llrzb;\lll;n GEP;A ?nrli?k in;aoaptliﬂm Topla(r_PLl)Jeger
(m?) (m?)
A BLOK OFis 48.717,32 6.360.750.000 ©
B BLOK KONUT 26.053,43 50.256,55 128.987,13 3.182.115.000 &
TiC.BLOK  DUKKAN 3.959,83 785.505.000
TOPLAM 10.328.370.000 ©

Mevcut Projeye gore 576 adet bagimsiz bolimin tamamlanmasi durumunda olusacak toplam
hasilat degeri 10.328.370.000,00 TL olarak belirlenmistir.

5.6. Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerlemesi yapilan taginmazlarin igin kira degeri ¢alismasi yapilmamigtir.

5.7.Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsiligi Yoéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlari

Degerleme konusu taginmaza ait 09.03.2023 imza tarihli “Arsa Satisi Karsih@ Gelir Paylasim si

Sozlesmesi” diizenlenmis olup, s6zleme ve Sirketin KAP bildirimi ekler bélimiinde mevcuttur.

09.03.2023‘de Sirket KAP Bildirimi;

Sirketimiz gayrimenkul portféyiinde yer alan izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 Ada 2
Parselde bulunan arsa (izerinde yapilacak olan "izmir Konak Karma Projesi Arsa Satigi Karsilig
Gelir Paylagimi" isi igin en uygun teklifi veren REC Uluslararasi ingaat Yatirim San. ve Tic. A.S. Is
Ortakhgi ile ana yUklenici s6zlesmesi imzalanmistir.

4.440.000.000,00 TL + KDV Arsa Satisi Karsihdr Satis Toplam Geliri Gzerinden %35 Sirket Payi
Gelir Orani ile 1.554.000.000 TL + KDV Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payi Toplam Geliri 'nin ve Satis
Toplam Geliri 'nin artmasi halinde artan toplam gelir tizerinden %35 payin Sirketimize 6denmesi Is
Ortakhgi tarafindan taahhut edilmigtir.

Ancak yiiklenici sézlesmesi 17/05/2024 tarihinde taraflarin ortak mutabakatiyla imzalanan ikale
Sozlesme ile her iki taraf igin de herhangi bir hak ve bor¢ dogurmayacak sekilde sona erdirilmistir.
2023 tarihli son isim degisikligi ruhsatinin bu fesih sonrasi yenilenmesi gerekmektedir. Bu nedenle
hasilat paylasimi ile ilgili yapilan hesaplamalara rapor icerisinde yer verilmemistir.

5.8. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, mevcut projede planlanmig
bagimsiz bolimlerin degerleme calismasidir. Bu nedenle bos arazi ve proje degerleri tespiti
yapilmamistir.
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5.9.Bos Arazi ve Geligtirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar

Mevcutta hazirlanan rapor; proje gelistirme niteliginde olmayip, gelistiriimis mevcut projede bulunan
bagimsiz bolimlerin degerlemesidir.

5.10. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yiksek 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 mimkun olup en yuksek degerine
ulastiran kullanimdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumlari géz éniinde bulundurularak tasinmazin
“Ofis-Ticaret-Konut” kullanim amagli gelistiriimesinin “En Etkin ve Verimli Kullanim”i temsil edecegi
disunulmektedir.

5.11. Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller icin kat irtifaki kurulmamis olup, henlz insaatlar
tamamlanmamistir. Misterek veya bélinmus kisim mevcut degildir.
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6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Maliyet Yontemi, Pazar (emsal karsilastirma) yaklasimi ve Proje
Geligtirme yontemi kullaniimigtir. Tim yontemlerden elde edilen degerler rapor igerisinde detayl
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 Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken

izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériig
Tasinmazlarin mimari projesi onanmis, yapi ruhsati alinmig ancak kat irtifaki henlz tesis
edilmemistir. Ayrica Dederleme konusu izmir ili, Konak ilgesi, 8601 ada 1 parsel (yeni 2 parsel) igin
"izmir Konak Karma Projesi" adiyla ilk insaat Taah. San ve Tic. A.S. ve KAF Teknik Yapi ve ins.
San. ve Tic. A.S. is Ortakligi arasinda, “Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi" i¢in 05.01.2018
tarihinde imzalanan yuklenici s6zlesmesinin bulundugu 6grenilmistir. Yapilan incelemelerde s6z
konusu so6zlesmenin tamami incelenememis olup, yulklenicinin sézlesmedeki yukdmlultklerini
yerine getirmemesi sebebiyle feshedilmis oldugu bilgisi alinmis olup 09.03.2023 tarihinde "izmir
Konak Karma Projesi" adiyla “Rec Uluslararasi insaat Yatirm San. ve Tic. A.S.” ile is Ortakhg
arasinda, “Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagimi” igin yiklenici sézlesmesi imzalanmistir. Ancak
yiklenici sézlesmesi 17/05/2024 tarihinde taraflarin ortak mutabakatiyla imzalanan ikale Sézlesme
ile her iki taraf igin de herhangi bir hak ve bor¢ dogurmayacak sekilde sona erdirilmistir. 2023 tarihli
son isim degisikligi ruhsatinin bu fesih sonrasi yenilenmesi gerekmektedir.

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

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

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

Degerleme konusu tasinmaz icin kat irtifaki kurulmamis tapu niteligi mevcutta “Arsa” olarak tescil

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

gérilmistir. Bu nedenle tasinmazlarin Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde

Proje Gelistiriimesine YOnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair incelemeye

gerek olmamistir.

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

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

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

- Tebligin “Yatirnm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bagshkli 22.
Maddesinin a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla;
arsa, arazi, konut, ofis, aligsveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her
tarld gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi
vaad edebilirler.“ belirtiimis olup degerleme konusu 8601 ada 2 parsel Uzerinde inga edilmesi
planlanan milkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.’ye ait olan konut, ofis ve diikkan

niteliklerinin GYO portfdyline alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi Gzere “Portfdylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide 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 portféyline alinmasinda bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin ¢) bendinde belirtildigi tizere “Kendi mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yani sira,
hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sdzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
Uzerinde, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere st hakki tesis ettirmek suretiyle yatirrm
yapabilirler.” ibaresi yer almakta olup Vakif GYO A.S. miilkiyetinde olan parsel lizerinde devam
eden proje olmasi nedeni ile GYO portféyline “proje” olarak alinabilecegi belirlenmigtir.

- Maddenin d) bendinde belirtildigi Uzere “Gerceklestirecekleri veya yatirrm yapacaklari
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmisg, projesinin hazir ve onaylanmis,
insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluglan tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”
ibaresi yer almakta olup tasinmaz i¢in bagh bulundugu belediye ve tapu mudurligiunde yapilan
incelemelerde tum yasal izinlerinin alinmig, ingaata baslamak icin tim yasal gerekliligin yerine
getirilmis iken degerleme konusu izmir ili, Konak ilgesi, 8601 ada 1 parsel (yeni 2 parsel) igin "izmir
Konak Karma Projesi" adiyla ilk insaat Taah. San ve Tic. A.S. ve KAF Teknik Yapi ve ins. San. ve
Tic. A.S. is Ortakiigi arasinda, “Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi" icin 05.01.2018 tarihinde
imzalanan yuklenici s6ézlesmesinin bulundugu o6grenilmistir. Yapilan incelemelerde s6z konusu
s6zlesmenin tamami incelenememis olup, yuklenicinin sdzlesmedeki yukumliliklerini yerine
getirmemesi sebebiyle feshedilmis oldugu bilgisi alinmis olup 09.03.2023 tarihinde "izmir Konak
Karma Projesi" adiyla “Rec Uluslararasi insaat Yatinnm San. ve Tic. A.S.” ile Is Ortakli§i arasinda,
“‘Arsa Satigi Karsihdi Gelir Paylasimi” icin yiklenici s6zlesmesi imzalanmistir. Ancak yuklenici
sozlesmesi 17/05/2024 tarihinde taraflarin ortak mutabakatiyla imzalanan ikale Sézlesme ile her iki
taraf icin de herhangi bir hak ve bor¢ dogurmayacak sekilde sona erdirilmistir. 2023 tarihli son isim
degisikligi ruhsatinin bu fesih sonrasi yenilenmesi gerektiginden konu tasinmazin bu husus
dogrultusunda GYO portfdytiine alinmasinda herhangi bir sakinca olmamakla beraber projenin
devamlilidi esas alindiginda ruhsat yenilemesi gerektigi goris ve kanaatindeyiz.
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Degerleme konusu tasinmaz; izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8601 ada, 2 parsel sayili
tasinmaz Uzerine toplam 576 adet “konut—dikkan-ofis” nitelikleri olarak proje gelistiriimis olup
degerleme bu projeye istinaden yapilmistir. 09.03.2023 tarihinde "izmir Konak Karma Projesi"
adiyla “Rec Uluslararasi insaat Yatirm San. ve Tic. A.S.” ile is Ortakhd arasinda, “Arsa Satisi
Karsihdi Gelir Paylasimi" icin ylklenici s6zlesmesi imzalanmistir. Ancak yuklenici soézlesmesi
17/05/2024 tarihinde taraflarin ortak mutabakatiyla imzalanan ikale Sézlesme ile her iki taraf igin de
herhangi bir hak ve bor¢ dogurmayacak sekilde sona erdirilmistir. 2023 tarihli son isim degisikligi
ruhsatinin bu fesih sonrasi yenilenmesi gerekmektedir. Ayrica 09.03.2023 imza tarihli “Arsa Satig!
Karsiligi Gelir Paylasim Isi Sézlesmesi taraflarin karsilikli olarak fesih edilmis olmasi nedeniyle
hasilat pay! degeri hesaplanmamistir.

7.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cilimlesi

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

Pazar Yaklasimi gercevesinde, degerleme konusu parseller tzerinde gelistirimekte olan projede
konumlu bagimsiz bélimlerin tamamlanarak bugin itibari ile satiimasi halindeki degerleri (proje
hasilat degeri) hesaplanmigtir. Projede konumlu olan konut, dikkan ve ofis Ozellikleri dikkate
alinarak piyasada satilik olan ya da yakin zamanda alim — satima konu olmus emsal arastirmalari
sonucunda gayrimenkulin degeri tespit edilmeye ¢alisiimistir.

Proje Gelistirme Yaklagimi dogrultusunda ise konu parsel Gzerinde belediyede yer alan ve heniz
kat irtifaki tesis edilmemis onayli mimari ruhsat projesi esas alinarak projenin gelistirilecegi
varsayllmis olup, proje maliyeti ve proje gelirleri hesaplanarak projenin net buginki degeri
hesaplanmistir. Ancak yapilan bu hesaplama projenin bagh bulundugu ruhsatin yenilenmesi
gerektiginden bilgi amagh olarak hazirlanmigtir. Ruhsat yenileme islemi sonrasinda degerleme
raporun yenilenmesi 6nerilmektedir.

7.2.Nihai Deger Takdiri

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

Rapor icerisinde bilgileri verilen tasinmazin mevcut projesine gore olusan degerleri asagida
verilmigtir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin;

Deger Aciklamasi Deger (TL)
Mevcut Ruhsat Projesine gore %13 tamamlanmis degeri KDV harig 2.411.426.797

iki Milyar Dért Yiiz On Bir Milyon Dért Yiiz Yirmi Alti Bin Yedi Yiiz Doksan Yedi Tiirk Lirasi

Mevcut Ruhsat Projesine gore %13 tamamlanmis degeri KDV dahil 2.893.712.157
iki Milyar Sekiz Yiiz Doksan Ug Milyon Yedi Yiiz On Iki Bin Yiiz Elli Yedi Tiirk Lirasi
Projenin Mevcut Ruhsat Projesine gére tamamlanmasi durumunda bugiinkii 10.328.370.000

toplam hasilat degeri KDV harig
On Milyar Ug Yiiz Yirmi Sekiz Milyon Ug Yiiz Yetmis Bin Tirk Liras!

Projenin Mevcut Ruhsat Projesine gére tamamlanmasi durumunda bugiinkii
toplam hasilat degeri KDV dahil

On iki Milyar Ug Yiiz Doksan Dért Milyon Kirk Dért Bin Tiirk Lirasi

12.394.044.000

Projenin Mevcut Ruhsat Projesine gore net bugiinkii degeri KDV harig 6.293.491.706
Alti Milyar iki Ytz Altmig Ug Milyon Dért Yiiz Doksan Bir Bin Yedi Yiiz Alti Tiirk Lirasi
Projenin Mevcut Ruhsat Projesine gore net bugiinkii degeri KDV dahil 7.552.190.048

Yedi Milyar Bes Yiiz Elli iki Milyon Yiiz Doksan Bin Kirk Sekiz Tiirk Lirasi

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

7.3.Beyan

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

» Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
» Degerleme uzmaninin tcretinin raporun herhangi bir bélimuine bagh olmadigini,

» Degerleme galismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

> Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

» Degerleme calismasinin gergeklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir gikar ¢catismasi
olmadigini,

» Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugunu,

» Degerleme uzmaninin, mulki kisisel olarak denetledigini,

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

» Degerleme raporunun teminat amagcli islemlerde kullaniimak Gzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

» Degerleme raporunda, degerleme kurulugsunun 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 sayili 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 ve Diger Ekler (Proje, Ruhsat, iskan vb.)
v" Ruhsat Bilgileri Tablosu

v' Tapu Kayit Belgeleri

v" Degerleme Tablolari

v Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri ve Tecriibe Belgeleri

Rapor No: VAKIF GY0-2024-28 Rapor Tarihi: 31.10.2024

52
*GIZLIDIR



		05337399759
	2024-11-04T15:36:04+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ARGE VAKIF GYO-2024-28 Mobil İmza


	

		05067515224
	2024-11-04T15:45:54+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ARGE VAKIF GYO-2024-28 Mobil İmza


	

		05383251840
	2024-11-04T16:05:54+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ARGE VAKIF GYO-2024-28 Mobil İmza


	



