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A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

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 Sozlesmenin Tarih Ve
Numarasi

Raporun Kurul Diizenlemeleri
Kapsaminda Degerleme
Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iligkin
Aciklama

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Ayni Kurulus
Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Degerlemesi
Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye iligkin Bilgiler
Tasinmazlarin 25.11.2021 Tarihli
Toplam Piyasa Degeri (KDV
Harig)

Tasinmazlarin 25.11.2021 Tarihli
Toplam Piyasa Degeri (KDV
Dahil)

22.11.2021

25.11.2021

2021 _VAKIF_GYO_15

Izmir ili, Konak ligesi, Mersinli Mahallesi, 8604 Ada, 4 Parsel
6.221,25 m? ylizélgimld ALTI EV VE KUYULU BAHCEYI HAVI
ALTINDAG FABRIKASI nitelikli tagsinmazin Satis Dederi

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ARGE GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

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

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

Soézlesme Tarihi:11.10.2021
Soézlesme No:GYO 2021 _05

Bu rapor, 01.02.2017 tarihli ve 29966 sayili Resmi Gazete’' de
yayimlanan "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig (Il1-62.1)" dogrultusunda 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 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi (I11-48.1)" ile 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili
Resmi Gazete’ de yayimlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig
(I11-62.3)” uyarinca tanimlanan Standart Rapor Formatina uygun
sekilde ve ayni tebligin 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimizce daha &énce
hazirlanmis rapor bulunmamaktadir.

87.530.912,-TL
(Seksenyedimilyonbesyiizotuzbindokuzytzoniki TL)

103.286.476,-TL
(Yuzugmilyonikiyuzseksenaltibinddrtytuzyetmisalti TL)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

ZiEEd « I‘.m

2.1.KURULUSUN UNVANI VE ADRESI

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

Gayrimenkul Degerleme Hizmetleri EA 32 kapsaminda ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemleri
Standartlari Belgesine sahip olan Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) Seri
VIII No: 35 sayili tebli§ uyarinca 26.09.2008 tarihinde Lisansh Gayrimenkul Degerleme Sirketleri
Listesine alinmistir. 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 Yonetmelikin 11. maddesine istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. maddesine giren gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule

bagh hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Sirket Unvani : Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Serifali Mah. Bayraktar Bulvari Nutuk Sok. No:4 Umraniye/ISTANBUL

2.3.MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

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

bulunmamaktadir.

2.4.I1SIN KAPSAMI

Bu degerleme raporu izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 8604 Ada, 4 Parsel 6.221,25 m?
ylizélgimlii ALTI EV VE KUYULU BAHCEYi HAVI ALTINDAG FABRIKAS nitelikli tagsinmazin
gunumulz piyasa kosullarinda TL cinsinden satis degerinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri
kapsaminda degerleme amaci ile hazirlanmistir.
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BOLUM 3

GAYRIMENKULUN
YASAL DURUMUNA
ILISKIN BILGILER




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

A'R G E I"Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

3.1. GAYRIMENKULLERIN YERIi, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT,
SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULLERIN YERIi, KONUMU

Degerleme konusu taginmaz izmir ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 1592. Sokak 8604 Ada 4 Parsel
numarall taginmazdir. S6z konusu tasinmaz izmir kent merkezi olan Konak ilgesi sinirlarinda yer
almaktadir. Parselin kuzeyinde izmir Adliyesi ve 3. Sanayi Sitesi, giineyinde Atatiirk Stadyumu ve
Halkapinar Metro istasyonu, batisinda izmir Limani, Giineybatisinda Kiiltiirpark Fuar Alani ve
Medicana Hastanesi yer almaktadir. Konak ilgesinde Mersinli Mahallesi izmirdeki eski yerlesim
yerlerinden olup, son hazirlanan imar planlarinda gok katli yapilarin yogun oldug@u, ticari faaliyetlerin
merkezi olarak planlanmaya baslanmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bu boélgede ticari
nitelikli yapilar, rezidanslar, sanayi yapilari, saglik kuruluglari, is merkezleri ve kamu kuruluglarinin
yogun oldugu bir bélgedir. Konut kullanimli faaliyette artmakta olup genellikle ofis kullanimi yaygindir.
Tasinmaz Izmir merkeze yaklagik 4 km, cevreyoluna yaklasik 4 km , izmir Adnan Menderes
Havalimani’'na yaklagik 17 km mesafede yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmaza ulasim i¢in 9 Eylil Meydani referans olarak alinirsa, Mirselpasa Bulvari
Uzerinden Bayrakli istikametine gidilir. Medicana, Folkart Vega ve Mahall Bomonti gibi projeleri
gectikten hemen sonra saga donulerek Sehitler Caddesi'ne girilir. Sehitler Caddesi Uzerinden
guneydogu istikametinde yaklasik 870 metre ilerlendikten sonra sola donilerek 2844 Sokaga girilir.
Sokak uzerinde Stadyum kavsagi gecilir ve kuzey yéninde 1592 sokak uzerinde devam edilir.
Yaklasik 400 metre sonra saga donilerek 1561 sokaga girilir. 1561 Sokak Uzerinden kuzeydogu
yénunde yaklasik 300 metre ilerlendikten sonra sol kolda kalan parsel girisine ulasim saglanir.

ORI
«Sa
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A'R G E I“Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

Degerlemeye konu tasinmaz; izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8604 Ada 4 Parsel numarall
6.221,25 m2 yiizélgiimiine sahip “ALTI EV VE KUYULU BAHCEYi HAVI ALTINDAG FABRIKASI”
nitelikli taginmazdir. Degerleme ginu itibari ile parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigi
goOrulmis olup bos arsa statlislindedir. Parsel geometrik agidan dikdértgene yakin olup diz bir arazi
yapisina sahiptir. Parselin UGzeri otsu bitkiler ile cgevrilidir. Bodlge altyapr hizmetlerinden
yararlanmaktadir. Parsel batida 10 metrelik yaya yoluna, giineyde 1561 Sokagda, kuzeyde 8604 ada 1
parsele, doguda 8604 ada 3 parsele cephelidir. Parselin 1561 Sokagda yaklasik 100 metre cephesi
bulunmaktadir. Parsel Gzerinde, bir kismi bitisigindeki 8604 ada 3 parsel ile misterek oturan otopark
ve oto tamirhane olarak kullanilan yapi bulunmaktadir. Yapinin ekonomik dmrii tamamlanmis olup
degerlemede dikkate alinmamisgtir.

3.1.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI
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3.1.3. TAPU KAYITLARI

ili iZMIR

ilgesi KONAK

Mahallesi MERSINLI

Koyl -

Sokagi -

Mevki -
ALTI EV VE KUYULU

Niteligi BAHCEYi HAVI ALTINDAG
FABRIKASI

Pafta

Ada 8604

Parsel 4

Yizolgiimii 6.221,25 m?

VAKIF GAYRiMENKvUL
YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Malik

3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI

Blok No

Bagimsiz Boliim No
Bagimsiz Boliimiin Kati
Bagimsiz Boliimiin Niteligi
Arsa Payi

Cilt No

Sahife No

Edinme Tarihi
Edinme Yevmiye No
Zemin Tipi

Hisse Pay

Hisse Payda

I‘.YIL

1/1
46
4537
19.08.2015
20460
Ana Taginmaz
1
1

Degerleme konusu tasinmazlara ait 3 yillik geriye dondk takyidat kayitlari ilgili Tapu Maduarldgi’nden
kitlk sayfalarindan temin edilmistir. Kiitikten yapilan incelemye gore tasinmaz lizerinde;

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

-Beyan: 6785 SAYILI IMAR KANUNUNUN 1.MADDESI GEREGINCE IMAR SERHI 23.6.1966 T.3796
YEV( Sablon: Gegici Yapilarin Belirtiimesi) 23.06.1966 tarih 3796 yevmiye no.

ilgili beyanlarda belirtilen yapilarin mahallen olmadigi yapilarin yikilmis oldugu tespit edilmistir.
Ayrica 6785 sayili Imar Kanunu 3194 sayili Iimar Kanunu ile yiiriirliikten kaldiriimistir.
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3.1.5. PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA, VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

Degerleme konusu tasinmaz olan izmir ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesinde 8604 Ada 4 Parsel
numarall taginmaza ait imar durumu, Konak Belediyesi imar Midiirliigi’'nde 22.10.2021 tarih ve 65940
sayih dilekce ile talep edilmistir.

Cevaben yazilan 27.10.2021 imza tarihli E-35598559-115.02.01-67599 Sayili yazida belirtildigi Gzere;
izmir ili, Konak ilgesi, 8603 Ada 1 Parsel ile 8604 Ada 1 ve 4 parseller, izmir Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 13.05.2011 tarih ve 05.466 sayil karari ile onaylanan 1/1000 &lgekli Alsancak Liman Arkasi
ve Salhane Bélgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) Uygulama imar Planinda; TAKS:0.40, KAKS:3.50
Yengok: 200 metre serbest nizam yapilasma kosullu MiA-Merkezi is Alaninda kalmaktadir.

M.I.A. Plan Notlari asagidaki gibidir.

Bu alanlarda her turll ticaret, ¢arsi, buro is hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok katli magaza ve
edlence yerleri, turizm tesis alanlari, konut, ¢cok katl tasit parki 6zel hastane ve dzel egitim, tesisi yer
alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkagi ayni parsel icinde bulunabilir. Konut kullanimi yapi insaat
alaninin (KAKS/emsal alaninin) 1/3’inden fazla olamaz.

MIA (Merkezi Is Alani), Turizm + Ticaret ve Turizm + Ticaret + Kiiltir alanlarinda (6zel uygulama alani
harig) en kiiclk imar parseli buyukligu 5000 m? olacaktir. Ancak énceki plan kararlarinin uygulanmis
olmasi veya fiziki engeller nedeniyle 5.000 m? buyulkliginde parsel olusturulmamasi durumunda,
uygulama sonucu olusacak yeni imar parseli blylkligi 3.000 m? den az olamaz.

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

Plan {izerinde yapilasma nizami belirlenmis MIA adalarinda yiirirliikteki imar yénetmeliginin parsel
blyukliklerine iligkin hikimlerine uyulacaktir. Ancak ada o6lgegine gelindiginde ve 3.000 m? parsel
blydkligunin saglandigi durumlarda TAKS/KAKS degismemek kaydiyla yapilasma nizami ve gabari
serbesttir.
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TC.
ONAK BELEDIYE BASKANLIGI
fmar ve Sehircilik Miidiirliigii
KONAK BELEDIYESI |
27.10.2021

Sayr1 E-35598559-1 15.02.01-67599
Konu : fmar Durumu

AKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$
ARGE‘é;AYRi(I;VIAENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
Adima yetkilendirilen ONUR ERDEM - el
Serifali Mahallesi Bayraktar Bulvarl Nutuk Sokak No:4 Umraniye

flg  :22.10.2021 tarihli ve 65940 sayth dilekgeniz. i‘

i ir
u izmir ili, Konak lgesi, 8603 ada, 1 parsel ile 8?2:;1(1?/{0‘83046%2?%1&{;;1?&
11 tarih ve 05.466 say1li karari ile orll)elign A s s 50

esimi lama Imar
ane Kesimi) Uygul (?a ol o

Ilgi dilekcenizel}cqn. e [
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13.05.
Limyaurll(sAﬂ(am ve Salhane Bélgesi (Halkapinar Salh: )78
Yengok:200 m. serbest nizam yapilasma kosullu MIA -Merkezi Is Alamni

Bilgilerinizi rica ederim.

Asker GUNES
Belediye Baskan a.
Belediye Baskan Yardimcist

Relgenin Ashi
Eiektronik imzalidir

2. \al.&e2|

NIiMAR

i
ektron tle imzalanmustir

o, giivenli €l
Belge Dogrulama Adresi : https:/www.turkiye.gov.tr/konak-belediyesi-ebys

Belge Dogrulama Kodu : 0ZB5-15GV-02RY

Adres: 9 EYLUL MEYDANI NO:11 K:3 BASMANE/IZMIR Bilgi i¢in :Giilsah CAPACI
Telefon No : 0232 484 66 |5 Fax No : 2324893543 ) Tekniker

e-Posta : imarsehircilik@konak bel.tr internet Adresi : ttp:/WW konak bel ¢ Dahili No:1339

Kep Adres) konakbelediyebaskanligi@konakbel hs01.kep.tr
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3.1.6. Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza ait Tapu Takyidatlar, ilgili tapu muadurliginde katik Uzerinden
yapilmistir. Tasinmaz (Uzerinde devredilmesine engel teskil eden herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

3.1.7. Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine
Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iligkin Bilgi

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

3.1.8. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerleme konusu izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi 8604 Ada 4 parsel, izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclisi’nin 13.05.2011 tarih ve 05.466 sayili karari ile onaylanan 1/1000 o6lcekli Alsancak
Liman Arkasi ve Salhane Bolgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) Uygulama imar Planinda; TAKS:0.40,
KAKS:3.50 Yengok: 200 metre serbest nizam yapilasma kosullu MiA-Merkezi is Alaninda kalmaktadir.

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

Degerleme konusu tagsinmaz icin alinmig herhangi bir karar bulunmamaktadir.

3.1.10. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Soézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Karsiligi ingaat Soézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.)
lligkin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz icin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.1.11. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi

Gerekli Tiim izinlerinin Ahmip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Tiim Belgelerinin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

3.1.12. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret
Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde Yapi Denetim gerektiren herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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3.1.13. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin Olduguna Ve Farkli

Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iligkin
Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz igin belirlenen deger; tasinmazin mevcut imar planindaki yapilasma

sartlarindaki gelistirilebilecek projeye gore belirlenmiss olup farkli bir projenin uygulanmasi durumunda
farkli degerlerin olusabilecegi disiinilmektedir.

3.1.14. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz icin alinmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4.1.1. izmir ili
BALIKESIR izmir, Tlrkiye'nin istanbul ve Ankara'dan sonra Ugiinci
& 4 B I biyiik metropolii ve fuarlar merkezi, ticaret ile bitiinlesmis
N S cagdas bir liman kentidir. izmir ili, Anadolu Yarimadasi'nin
R\DL"-.,{ & e batisinda, Ege kiyllarimizin tam ortasinda yer alir.
EGE DENIZI % IR 6Tl Kuzeyden Balikesir, Dojudan Manisa, giineyden Aydin

s .
(

IZMIR ILI HARITASI

MANISA

illeri ile cevrilmistir. il topraklar, 37” 45' ve 39” 15' kuzey

enlemleri ile 26” 15' ve 28” 20' dogu boylamlari arasinda
kalir. ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik
olarak 200 km, dogu-bati dogrultusundaki genisligi ise 180
km'dir. Yuzolgimi 12.012 km2dir. izmir ekonomik
blylklik agisindan Tirkiye’nin en blyiuk 3. Kentidir.
Ulkemizde ilk sanayilesme adimlarinin atildigi kentte
sanayi ve sanayi yan dallari da onemli gelisme
géstermistir. Bu nedenle izmirin ekonomik panoramasina baktigimizda cok yonliligi dikkat
cekmektedir. Unlii danismanlik sirketi Pricewaterhouse Coopers, izmiri diinyanin en biyik 117.
Ekonomisine sahip kenti olarak lanse etmistir. Bununla beraber Cin, izmiri diinyanin yatirma en
elverigli 70 kentinden bir tanesi olarak segmistir. Ayni zamanda Ege Serbest Bolgesi de yatirma en
uygun 40 endustri bolgesinden biri olarak gdsterilmistir.

AYDIN

B O,

izmir, yatinmcilara saglamis oldugu pek gok avantaj ile bir cazibe merkezidir. Nitelikli isgiicti, ham ve
ara mamul madde kaynaklari, i¢ ve dis pazarlara yakinligi, kisi basina disen milli gelirin yiksek
olmasi v.b. 6zellikleri ile yerli ve yabanci pek ¢ok yatirimciyr kendisine ¢ekmis ve ¢gekmeye devam
etmektedir. Giin gegtikge daha gok yerli ve yabanci firma izmir'in sundugu bu avantajlari fark ederek
yeni yatinmlara gitmekte veya yatirimlarini genigletmektedir.

iklim

Akdeniz iklim kusaginda kalan izmirde yazlari sicak ve kurak, kislari ilik ve yadish gecmektedir.
Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin i¢ Bati Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizel etkilerin i¢
kesimlere kadar yayillmasina olanak vermektedir. Ancak il genelinde yukseklik, kiyidan uzaklik gibi
fiziksel cografya farkliliklari, yagis, sicaklik ve giines agisindan énemli sayilabilecek iklim farkliliklarina
yol acabilmektedir.

Ulagsim

izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Tiirkiye'nin her yerinden otobiis ile
ulasilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes havalimanindan Tuirkiye' nin ve diinyanin birgok noktasina
ucak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane Gari’'ndan Tire, Odemis, Soke, Aydin, Nazilli, Denizli'ye
gun icerisinde karsilikh tren seferleri dizenlenir. Alsancak garindan ise Konya, Ankara, Eskisehir,
Usak, Balikesir ' e tren seferleri vardir.Kent ici toplu ulasim izmir Biiyiiksehir Belediyesi'nin yetki ve
sorumlulugundadir. Toplu ulagim hizmetlerinin hat ve guzergahlari ile birbirini tamamlamasi icin
otobls-vapur-metro-izban-tramvay ulasim hizmet bGtinligi saglanmigtir. izmir Enternasyonal Fuari
izmir Fuari veya &zellikle izmir iginde kisaca “Fuar”, her yilin Eylil ayinda izmir'in kurtulug giini olan 9
Eylul't icine alacak 10 gunlik bir zaman dilimi icinde dizenlenen Turkiye'nin en kékll, en taninmis ve
en kapsamli fuaridir. 2003-2004 yillari arasinda izmir Enternasyonal Fuari'nda diizenlenen WWE adli
organizasyonda, Batista Triple H Rey Mysterio Jeff Hardy Matt Hardy ve Undertaker'a ev sahipligi
yapmistir. 2006 yilinda 75. izmir Enternasyonal Fuari, 1 Eylil - 10 Eylil tarihleri arasinda
gerceklestirilmistir. izmir Kiltirpark'ta (bu park alani da bazen kisaca Fuar olarak adlandirilir)
diizenlenir. Ancak izmir Enternasyonal Fuari (IEF), esasinda, érnegin 2005 yili icin Kiltiirpark
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alaninda dizenlenmis olan ve codu zaten uluslararasi nitelikli 37 fuardan sadece bir tanesidir.
Gaziemir ilgesinde yapimi devam eden izmir Fuar Kompleksi, tamamlandiginda tim fuarlara ev
sahipligi yapacaktir. izmir, diinyanin en biiyiik organizasyonlarindan biri olan EXPO'yu diizenlemek
icin basvurmus ve "Daha iyi bir diinya icin yeni yollar ve herkes igin saglik" temasi ile Expo 2015 fuari
icin resmi adaylardan biri olmustur. Ancak 31 Mart 2008'de, 151 BIE delegesinin katilimiyla Paris’te
gerceklestirilen oylama sonucunda, Expo 2015'in italya’nin Milano kentinde yapilmasina karar
verilmistir. izmir'deki Gniversiteler; izmir'de 2020 itibariyla aktif olan tniversite sayisi dokuzdur.

4.1.2. Niifus ve Demografik Yapi

istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Nufusu
2020 4.394.694 2.187.226 2.207.468
2019 4.367.251 2.174.319 2.192.932
2018 4.320.519 2.152.585 2.167.934
2017 4.279.677 2.133.548 2.146.129
2016 4.223.545 2.104.632 2.118.913

4.1.3. Konak ilgesi

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

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

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

Kiiltur:
Konak'ta yer alan tarihi ve kiiltirel mekéanlara Agora, izmir Saat Kulesi, Kadifekale, Kemeralti,
Kultarpark, Tarihi Asansor, Tarihi Havagazi Fabrikasi ve Ahmed Adnan Saygun Sanat Merkezi 6rnek
verilebilir.

Ozel Veriler:
Degerleme konusu tasinmaz; izmir Merkez ilgesi olan Konak sinirlar iginde yer almakta olup,
Kuzeyinde Izmir Korfezi, kuzeydogusunda Bayrakli, dodusunda Bornova, giineyinde Buca ve
Karabadlar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir.

Konak ilgesi ticari olarak izmir'in kalbi sayilmaktadir. Merkezi Konak ilge sinirlari igerisinde olan izmir
Ticaret Odasina kayith olup, ticari alanda faaliyet gosteren 16.069 aktif tye, 6.219 Uyeligi askida olan
liye olmak (izere toplam 22.286 ticaret erbabi bulunmaktadir. Ayrica izmir Esnaf ve Sanatkarlari
Odalari Birligi (IESOB) ve izmir Esnaf ve Sanatkéarlar Kredi Kefalet Kooperatifleri Birligi (IESKKKB)
olmak Uzere 2 Birlik, ticari alanda faaliyet gosteren 150 kooperatif ve bunlara ortak olan 21.382 kisi
bulunmaktadir.
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iicede farkli giinlerde degisik semtlerde 18 adet sebze-meyve ve giyecek pazari kurulmaktadir. Pazar
glnleri Egsrefpasa, Gulzelyali, Cimentepe, Yenisehir ve Alsancak, Cumartesi; Yesilyurt, Millet
mahallesi, Levent, Cuma; Esendere, Eski izmir, Toros, Giircesme, Bozyaka, Kahramanlar, Giinaltay,
Persembe; Hatay, Carsamba; Giiltepe ve Kooperatif evleri pazarlari kurulmaktadir. iigemizde oto
pazari kurulmamaktadir. Buyuk Aligveris Merkezleri de yer almamaktadir ancak tarihi Kemeralt
Carsisinda binlerce isyeri geleneksel satis yontemleri ile her kesimden vatandasa hitap etmekte,
Mimar Kemalettin Moda Merkezi ise giyim sektoriinde 1.000'i agkin esnafin faaliyet gosterdigi bir semt
olarak ilke genelinde bilinmektedir. Kiiltiir Park'ta gergeklestirilen izmir Enternasyonel Fuari eski
cazibesini yitirmigse de, yine de bir ekonomik hareket ve canlilik getirmekte, bunun yerine agirlik
kazanan ihtisas fuarlari ilgemiz diginda konuslandirilan Fuar izmir'de yogunlasmistir. iigede bulunan
gida carsisi da 1000'i agkin isyeri ile énemli bir ticari faaliyet merkezi olarak il ve bélge bazinda
Onemini korumaktadir.

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

ik ceyrek bliyiime verileri salgin siiresince sunulan parasal ve mali desteklerin devam eden
etkisi ve yurtdisi talebin giiciini artirarak korumasi ile gigli bir performansa isaret etti. 2021 yili ilk
ceyrekte GSYH gui¢li biyime kaydetmistir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere goére
gayri safi yurtigi hasila (GSYH) bir dnceki ddneme goére %1,7 buyurken, takvim etkisinden arindiriimig
yillik buyime hizi %7,3 olmustur. Arindirlmamis verilerde ise buyime %7 olarak gerceklesmistir. Bu
sonuglarla yilliklandiriimis blylime performansi %1,8’den %2,4’e hizlanmigtir. Dolar bazinda GSYH
ise 2020 sonundaki 717,4 milyar dolardan 728,5 milyar dolara yiikselmistir. imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, gliven endeksleri ve bankacilik sektori kredi hacmi
ikinci ceyrek sonuglari ic talepteki zayiflamaya ragmen dis talebin ekonomik aktiviteyi destekledigine
isaret etmektedir. I¢ talepteki zayiflamada salgin nedeniyle uygulanan kisitlama tedbirlerine ek olarak
2020 sonlarinda yapilan faiz artinmlarinin finansal kosullardaki gecikmeli etkileri 6ne gikmaktadir. Mart
ayinda 52,6 olan imalat sanayi PMI Mayis itibariyla 49,3 ile daralma bolgesine gerilemistir. Mevsimsel
etkilerden arindiriimis verilere gére, Mart ayinda 110,2 de@erindeki reel sektor given endeksi Mayis
ayinda 107,1’e inerken, ayni dénemde imalat sanayi kapasite kullanim orani %75,6’dan %75,2’ye
inmistir. Déviz kuru gelismeleri ve kiresel etkilerle diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle
enflasyonda ylikselis devam etmektedir. Mart ayinda %16,2 olan genel tiketici fiyatlari endeksi
(TUFE) yillik enflasyonu Nisan’da %17,1’e ciktiktan sonra Mayis itibariyla %16,6’ya hafif gerilemistir.
Ayni dénemde c¢ekirdek enflasyon (C endeks) %16,9'dan %17,8’e yikseldikten sonra %17,0 inmistir.
Gida fiyatlarinda yillik enflasyon ise ikinci ¢eyrekte bir miktar yavaslayarak Mayis itibariyla %17,4
seviyesinde bulunmaktadir. Ote yandan, kiresel egilimlerin etkisiyle genel yurtici Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu yiikselmeye devam etmektedir. Mart'ta %31,2 olan Yi-UFE yillik
enflasyonu Mayis itibariyla %38,3’e gikarken, imalat sanayi UFE vyillik enflasyonu %34,0'dan %41,3’e
yukselmistir. Son donemde enflasyon dinamiklerinde i1imli yavaslama isaretleri gorilse de doviz
kurlarindaki oynaklik, birikmis maliyet unsurlari ve beklentiler enflasyonda yukari yonlu riskleri canli
tutmaktadir. 2021 yilina asilama ve ekonomilerdeki toparlanma iyimserligi ile baslayan kiresel
piyasalardaki risk istahi Mart ayindan bu yana kirilgan bir seyir izlemektedir. S6z konusu kirilganlikta
ABD basta olmak Ulzere gelismis ekonomilerin enflasyonundaki hizlanma ile merkez bankalarinin
destekleyici adimlarini erken bir asamada cekebilecekleri kaygisi rol almaktadir. Son dénemde
aciklanan veriler klresel ekonomideki toparlanmanin slrdugunu teyit ederken, gelismis
ekonomilerdeki destekleyici para ve maliye politikasi ile likidite bollugu 6nemli bir faktér olarak 6nemini
korumaktadir. Politika yapicilar enflasyondaki yukselisin gegici unsurlardan kaynaklandidinin altini
gizerek tansiyonu dustrmeye galisirken, risk istahinin verilere duyarlihgi yiksek seyretmektedir.
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kigi Basi Gelir GSYH Kisi Bagi Gelir Bilylime** nn:::g Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%a) (Dolar/TL)
2014 2.054.898 26.624 938.310 12.178 4,90 2,19
2015 2350941 | 30056 | B861.467 11.085 6.10 273
2016 2.626.560 33.131 862.744 10.964 | 3,30 3,04
2017 3133704 | 39019 852618 10.696 7.50 3,68
2018 3.758.316 46.167 797.124 9.792 | 3,00 471
2019 4.320.191 52.316 760.778 9.213 0,90 5,68
2020 5047909 60.537 | 717.049 8.599 | 1,80 7.04

GSYH Kdmulatif olarak baktigimizda 4. geyrek sonu itibariyle zincirlenmig hacim endeksi olarak (2009=100)

bir énceki yilin ayni dénemine gbre % 1,76 arftr.

Kaynak: TUIK *4.Ceyrek sonu verisidir. **Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*

Gt G2 c3 Ca
30

2452 2524

25

20

1023 1085 113 10,56

1035 10,26

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyldl Ekim Kasim  Aralik

—8—2018 —8—2019 —8—2020 -—8—2021

Tiiketici fiyat endeksi'nde (TUFE) 2021 yili Mart ayinda bir onceki aya gére %1.08, bir 6nceki yilin Mart ayina

gore %31,2, bir onceki yihin ayni ayina gore %16,19 ve on iki aylik ortalamalara gore %13, 18 artis gerceklegti.

Kaynak: TUIK
“Bir dneeki yilin ayni ayina gore degdigim
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Doviz Kuru™
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2020 yihinin 4. ceyregini 7,43 ile kapatan dolar 2021 Mart ayinda 8,.34'e,

9,13 ile kapatan Avro ise 2021 Mart ayinda 9,78'e ylkseldi.

Bliylik Sehirlerdeki Ntifus (bin kisi

2016 2017 2018 2019 2020
Istanbul 14.804 15.029 15.068 15.519 15.462

2 750 7,59 7,68 8.16

8,32
7.76 25 780
5 6.98 682 6,85 694 1O L 7.33.7.38

Tem'20

AlriclE

DECERLEME VE

wAS

¢320 Cc4'20 c121

9,71 9,78
874 9.09 934 013 ggg 895

834

S8R 8 __8 g

N ——
o [=] (=] o o — — —
8 & & N N N N 0N
3 3 O0% @ @ @ o0 5
=] o = =]
< LW I <5 3 =

-8 AVRO/DOLAR

Kaynak: TCMB
“Her ayin son gind doviz satig verileri esas ainmighr.

Istanbul'un nifusu, bir énceki yila gére
56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon

462 bin 452 kisiye disti. Tirkiye
nifusunun %18,49'unun ikamet ettigi

Ankara 5.347 5.445 5.504 5.639 5.663
i Istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile
—L — — e ol 500 Ankara, 4 milyon 394 bin 694 kisi ile
Bursa 2.9m 2.937 2.995 3.056 3.102 Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa
Antalya 2.329 2.364 2.426 2512 2548 ve 2 milyon 548 bin 308 kisi ile Antalya
Kaynak: TUIK izied.
Yas Grubu ve Cinsiyete Gére Niifus, 2020
mmm Kadin
B Erkek
90+ [ |
85-89 — Erkek 41.915.985
- — Kadin | 41.698.377
70-74 1 — Toplam | 83.614.362
65-63 . _____________________________________|]
60-64 |
55-59 e
50-54 .|
45-49 |
40-44 L e ——
35-39 . _______________________________________________________________________________________]
30-34 .
25-29 1
20-24 . ___________________________________________________________________|
15-18 |
10-14 L |
59 D ——————————
D L
4.000.000 3.000.000 2.000.000 1.000.000 0 1.000.000 2.000.000 3.000.000 4.000.000

Calisma ¢adi olarak tamimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %:66,5 iken 2020 yilinda %67, 7 oldu.

Diger yandan cocuk yas grubu olarak fanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun oram %26,4fen %22,8'e gerilerken,
65 ve daha yukan yastaki nifusun orani ise %7, 1'den %:9,5'e yikseld.

Kaynak: TUIK

YIL
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DECERLEME VE KAS

Uretim Yéntemiyle Insaat Sektériinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldig: Pay

GSYH Igindeki Pay (%) ve Biiyime Hizi - (Yillik Bazda)

50 430 426 416
40 332 325 "
a0 B
7.3 20,1
20 137 1?3 132 151 169 199 18.7
10 450 sl 53 55 63 E,?I s.al 56 51 80 asl] esQ 71 54 5.4I
o mfl mil ufl uf ml WE NN = I IR E'°s =
[te] o o P @ o .
o § 8 8 8 8 & 8 § ez g 23z 2 ¢ & 2204
[ [ (] 3] ] 3] ] 1’.\1 ] ] [ (] (] & & & o o g
o 472 -12.8

mSekior Pay (%) w=Bdaylime Hizi (%)

Uretim Yéntemiyle Ingaat sektdrinin cari fiyatlarla GSYH'den willik bazda aldifi pay 2020 4. Ceyrek dénem itibariyle

%5, 1 oldu. Aymi dénemde ingaat sektdrld %3,5 kdgllirken, gayrimenkul faaliyellerinin bilyldme oram %2.6 oldu. GSYH
ise, %26,2 artarak 1 trilyon 524 milyar 788 milyon TL oldu.

Kaynak: TUIK
2020 yulr 4. peyrak sonu vesidie

Uretim Yéntemiyle insaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GS YH'dan Aldig: Pay

Ceyrek Bazda GSYH Igindeki Pay (%)

12 a3

10 “ B3 85 . 3 78 B84

g III II IIES 63 T C o 48 1
“ |

2 [ O

o]

2016 2017 2018 2019 2020
Gl mG2 mG3 uG4

Kayrak: TOK

Ceyrek Bazda Bdydme (%6)"

40 s 32,1

30 ' 235 s0.8 234

o0 136 . 184 141 142 17.0 ia 196

] F q |

o . - . . - 2019 1Le —

. 2016 2017 z01s I -l. 2020

-10,5 -8.4

-20 -14.0 -16,4

80 249

-40

Gl mG2 mC3 mG4

Kaymak: TLWK

“Bir dncekd yin aym ddnemi de kiyasianmas:.

“Eagmie dbdnem rakamiannds gincalame yapumaghe

Ingaat Sektérii - Milli Gelir Bilyiime Rakamiari Kargilagtirma 1 (%)*
30 25.2

23 4
19.5 ,gn &8 221

20 1? o? 142 145 - 16,0

10

: [ I I |os|”u~ |
0 041? ci18 g2 13 cmal G4 13 crisll] c21slll cans C419 G120 G220 c;azo

-84
.20 -10.5 -14.0 6.4
-30 -249
mGSYIH Biyidme Orani (%) -in$aat Sektdrd Bhydme Oram (%)

Kaymak: TOK

“Gegmis dinem rakamiannda gancelems yapimigi
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A'R G E I“Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

2021 yih birinci ¢ceyrek konut satislari, bir énceki ¢eyrege goére yaklasik %23 oraninda bir
azalma géstererek 263.050 adet olmustur. ilk satislar ise geyreklik bazda bugiine kadarki en diisik
seviyesine gerilemis ve 80.370 adet olmustur. 2021 yili birinci ¢eyreginde, gecen yilin ayni dénemine
gore, ilk satiglarda %25,2 oraninda diisiis, ikinci el satislarda %21,8 oraninda diisiis yasanmistir. ilk
satiglarin toplam satiglar icerisindeki orani ise gectigimiz ceyrekteki artisindan sonra yeniden disus
gostererek 30,6'ya gerilemistir. ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin yillik bazda %17,50-
18,50 araliginda olmasi nedeniyle gerileme devam etmistir. ipotekli satislar gegen yilin ayni dénemine
gore %63,5 oraninda bir dusus kaydederek 47.216 adet olmustur. Dider satislar ise, gecen yilin ayni
dénemine gore %1,9 oraninda artis gostererek 215.834 adet olarak gergeklesmistir. Konut fiyatlarinda
subat ayi verilerinde bugtine kadarki en yiksek artis oranlari gérilmuds olup konut fiyat endeksinin
yillik degisimi %30,8, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %32,2 olarak gerceklesmistir. Konut
satis sayilarindaki gerilemeye karsin konut fiyatlarindaki artis devam etmektedir. Bununla birlikte,
subat ayi itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi %13,1’e, yeni konutlarda ise %14,4’e
gerilemistir. Turkiye genelinde konut birim fiyatlari ise 4.054 TL/ m®ye ulasmistir. Yabancilara yapilan
satiglar ise bir dnceki ceyrege gére %9,7 oraninda gerilemis ve birinci ceyrekte yabancilara 14.647
adet konut satisi gergeklestiriimistir. Ceyrek bazdaki gerilemeye karsin mart ayi verisi, veri setinin en
yiksek satisi olarak kayitlara ge¢gmis; mart ayinda yabancilara 4.248 adet konut satisi yapilmistir.
Dérdiincli geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %50,8 pay ile istanbul yer alirken,

ikinci sirada %19,1 pay ile Antalya bulunmaktadir.

Yap Izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin
2021 yilirin ik e ayinda bir dneeki yila glire, bina

2014 28252 598 149 sayis) %131.8, ydzdipimd 9%87.5, dederi %144,3,
daire sayisi %105,6 arth.

2015 28.727.5086 2%
2016 20.340.118 2%
207 32 802435 12%
2018 35.040.843 7%
2019 38.801.537 11%
2020 39.307.621 1%
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k Bazda Konut Satislari {adet)

;118 138,660 163.604 303.464 95 861
G218 162505 175.030 327335 105223 521
;318 142 585 162.427 306.012 102297 35
G418 106535 208.706 I 405 642 148127 58,10
2016 Toplam 631.688 T09.7eT 1.341.453 449508 3.5
G117 145 635 1789.954 325 . 7B0 125,083 8.4
G217 160397 178.186 328 563 120282 30,6
G317 180.488 195.880 378.365 117.852 1.3
G417 I 183.009 196.577 I 378.586 109872 9.0
2017 Toplam 650_ 698 T49.616 1.400.314 473,098 3.6
;118 13B8.777 165.100 304.87T Ba.3ED 234
z2'18 1 160.100 182.055 - 342 155 112.425 329
318 1687.198 189181 358.359 54.4T7B 153
c4'18 185.497 187510 Fra.oor 20537 65
201 B Togplam 651.572 T23826 1.375.308 276820 201
=118 107.B58 148 574 250433 38.169 143
218 1 B8 295 151 068 - 248 363 44 608 179
318 130.258 228 T8 358.87T 105023 2932
G418 174.570 308686 483 258 144 600 239
201 B Toplam 511.682 BIT.4T 1.34B.729 332508 2.7
=120 107432 233 606 341.038 125288 ELE
220 I 0340 193391 I 2B3.731 137075 483
320 161.438 FT5.073 538.509 242 316 452
420 110,532 227 506 3348.038 84 6847 181
I 2020 Toplam 480.740 1.028.578 1.498.3168 573337 8.2
Konut satrsian 2020 yihinda bir dnceki yrla gdre % 11,2 artarak 1 milyon 498 bin 316 oldu.
Maynai TOK
Nl 6 b I3 Sabgion v s M o s WG O S s, e
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DECERLEME VE AT

Aylik Bazda Konut Satiglari (adet)
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ilk defa satilan konutlar %9 azalarak 469 bin 740 adet oldu. lkinci el konut safiglan da %18,6 arfarak

1 milyon 29 bin 576 adet olarak gergekiesti.

Hayrak: TLIK
Uk Bateg: Kovud draficie farafindan vaya Grahicide kat kavgigr anlagan kigiar farafindan bir korwdun ik defa safbmas:,
leinei ef sahg: W satugian ev abm kigink b konwly ksrar bagka bir highe safmas:,
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2020 yiinda ipotekli konut satis %e72,4 artarak 573 bin 337 oldu. 2020 yilinda ipotekli satiglann payi 38,2 olarak

gergeklesti.

Kaynak: TLWK
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Konut Fiyat Endeksleri (Turkiye Geneli)

REIDIN GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi {Ocak 2010=100)*

250 Endeks Degeri: Aylik Nominal
oo 1801 1843 1938 2054 2021 Mart Dedisim (%)

150 205,4 0,30%
100
Baglangic Donemine Gore
- Qigi Nominal Degigim (%)
0

Mar'18 Mar19 Mar'20 Mar'21 T, 72% 103,80%

REIDIN Tirkiye Satihk Konut Fiyat Endeksi (Ocak 2012=100)**

Endeks Degen:
2021 Mart

334 4 :
300 219,7 2288 251,80 i n.-'
200 ! '
100 Baglangig Donemine Gdre
) Nominal Degigim (36)

Mar'18 Mar'19 Mar'20 Mar'21 27,64% 213.10%

REIDIN Konut Kira Deger Endeksi (Ocak 2012=100)**

300 265.5 End;g;? hDﬂec_:teri: Anymf'”m;"??l
< al edigim (%
188.2 220.2

200 1889

265,5 1,59%
100 Yillik Nominal Baslangig Donemine Gore
Degigim (%) Nominal Degigim (%)
a

Mar'18 Mar'19 Mar'20 Mar'21 19,05% 156,20%

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi'ne gdre, 2021 Nisan ayinda, bir énceki aya gére %0,19, gegen yilin aymr

ddnemine gore ise %6,03 oramnda fiyaf artigi gergeklegt.

Kaynak: SEIDIN
“REIDMN-GYODER Yo Konul Fiyal Endeksi, 3d proje gelghincisinin sundudu foplam 70 proje ve aylk oralama 22 500 kenwl stoku Grerindsn hesaplanvmakiader,
““RENNN Tirkiye Sanik Kosul Fiyyal Endeksi (81 1 orfabimas)

Konut Satin Alma Giicli Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi lgin)

200
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150 14 111 112 112 120
108
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—B—TR-B1 Konut Satinalma Gici Endeksi (120 Ay Kredi Vadesi lgn)
Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_15 Rapor Tarihi: 25.11.2021

*GIZLIDIR
27



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

A'R‘G" .YIL

DECERLEME VE AT

Markall Konut Projeleri Gostergeleri
Yabancilara Konut Satisi Orani (%)

Markall konut projelerinden konut
satin alan tiketiciler, 2021 yili
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Kaynak: REIDIN

Stok Erime Hizi Orani (%)
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Kaynak: REIDIN
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AlriclE
Turkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari (Adet)
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Ocak Subat Mart Nisan Mawis Haziran Temmuz Agusios Eylul Ekim Kasim Aralik
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Yabancilara yapilan konut satiglan; 2021 yili 1. ceyregi sonu itibariyle gegen yilin ayni ddnemine gdre 262,51k

biiyiime ile 12.192 adet seviyesinde gergeklesti.

Kaynak: TUIK

I‘.YIL
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A'R G E I"Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

KONUT ve TICARI GAYRIMENKUL

2020 yili Eylil ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlarindaki artis trendi, 2021 yili Nisan ayi
sonuna kadar devam etmistir. 2020 yili Eylul ay! basinda artis trendine giren ve %1,08 seviyesinde
gerceklesen konut kredisi faiz orani, 2021 yih Nisan ayinda %1,40 seviyesine yukselmigtir. Ayni
sekilde 2020 Eylul ay1 baginda artis trendine giren ve %13,80 olan yillik faiz orani ise, 2021 yili Nisan
ayl sonunda 4,31 puan artarak %18,11 seviyesine yukselmigtir. 2021 yili Mart ay1 sonunda konut
kredisi hacmi 276,7 milyar TL seviyesinde gergeklesti. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut
kredisi hacmi igindeki payl 2020 Mart ayinda %56,9 seviyesindeyken, 2021 yili Mart ayinda %61,9’a
yikselmistir. Mart 2021°de bir énceki yilin ayni dénemine gére, Yerli Ozel bankalarin pay1 %20 ,8'den
%17,5’e, Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise %14,8'den %11,7'ye dusus gostermistir. Takipteki
konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani 2018 Eylil basindan itibaren artis trendine girerken,
Ekim 2019 itibariyla disUs trendi baslamis olup 2021 Mart ayi itibariyla %0,30 olarak gergeklesmistir.
Toplam tuketici kredileri ise Mart ayinda 692 milyar TL seviyesinde seyretti. 2020 yih Mart ayinda
%41,4 olan Konut kredilerinin toplam tiketici kredilerindeki paylr Mart 2021 itibariyla 1,4 puan azalarak
%40 olarak gerceklesti. Toplam krediler yaklasik 3,78 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel
kredilerin toplam krediler icindeki pay1 %22,4 oldu. Bu oran 2020 Mart ayinda %21,6 seviyesindeydi.

2020 yih 4. Ceyrek doneminde kullanilan konut kredisi miktari 13.975 milyon TL'ye ulasti. Ortalama
kullandirilan kredi tutari ise 2020 yili 4. ceyreginde 218.000 TL oldu.

Kullandinlan Konut Kredisi

Fullandiam
kresdil topdam 12.713 | 17.303 7.368 1.837 5.920 6790 18216 | 25075 | 24089 | 33230 | 55.001
(millyon TL)

Kullandwnlan P = = s = = = "
T 10714 | 54.734 | 1 T 37 T 14 147 73 757 ] 103
kredi sayisi fadet] 00788 | 19211 .73 1] 4239 | 46.7ED 3120 I | 127.574 | 151.445 | Z30.19

2020 yrlt 4. Geyrek ddneminds kullanian konut kredisi miktar 13,875 milyon TL'ye wagt.
Ovfalama kullandiian kredi tutan ise 2020 yi 4. peyredinds 218.000 TL oldu.
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2021 Nisan gy itiban e konut kredilerinds ayitk faiz oram %1,40, ik bilegik faiz ise

% 18,11 seviyesinde gergekle st

Hagmai: TOMB

Sektor Genel Banka

Konut Kredisi Hacmi

Toplam konut kredisi hacmi

Daghmi SRR Dagilimi (milyon TL) * 2021 yili Mart ay: itibari ile
Toplam Bankacilik 51 2100,0 276.723 277 milyar 632 milyon TL
Sektorii civarindadir.
Loplam Mevduat 32 %91,1 252.072

m :‘-:Mﬂaf 3 %61,9 171.250

;':f‘mg;f: S 8 %175 48.356

Labane Mevduat 21 %11,7 32.466

mwssern | o | o :
gzlr:(l:gl:;z ve Yatinm 13 20,0 0,8
Katihm Bankalan 6 %8,9 24651

Kaynak: BODK
“En son agiklanan veriler Mart 2021 BDDK verileridir.
27 Subat 2019 'da faaliye! izni alan Tirklye Emlak Katilim Bankas: A.S. ile birlikte katiim bankalan sayis! §'ya ylkselmistir.
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Istanbul Ankara Izmir Bursa Antalya Kocaeli Adana Mersin Gaziantep Manisa

mToplam stok (milyon TL) = Takipteki krediler toplami {milyon TL) = Takipteki Kredilerin Topiam Stega Orani (%)

2021 yilt 1. geyrek sonu itibariyle topiam konut kredileri iginde en fazia konut kredisi kultanilan ilin %:28,9 orania

Istanbul oidugu gordlmektedir. Istanbul'u %12 ile Ankara, %7,8 oranla ise Izmir takip etmektedir.

Kaynak: BDOK - FinTdrk
‘€127 sonu venisdic
Kot Krodisi Sicku ve Takiplek: Krecier kamdiatf loplam verdevdir.

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi (Ocak 2014=100)"
200 185,79 Endeks Degeri: Aylik Nominal
136,97 199,15 149,95 2021 Mart Degisim (%)
Yillik Nominal Baslangig Dénemine Gare

185,79 1,67%
100
o Degisim (%) MNominal Degisim (%&)

Mar18 Mar19 Mar'20 Mar'21 23.91% 85.79%

Kaynak: Endekza

Tiirkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2021 Mart sonu itibariyle 185,79 puan seviyesinde gergeklesti.

Endeks, gegen senenin aymi aymna oranla 35,84 puan artis gdsterirken, aylhk 3,04 puan artis gosterdi. 2021 yilina
175,21 puan seviyesinde baslayan endekste, 3 aylik dénemde 10,58 puaniik bir artis yasandi.
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A R G E I‘ b
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

4.3.1. Degerleme iglemini Olumlu Yénde Etkileyen Faktorler

- Merkezi konumda yer almasi
- Sosyal donati alanlarina yakin konumda yer almasi
- Dlzgln geometrik yapiya sahip olmasi

- imarli ve karma projeye uygun yapilasma hakkina sahip olmasi

4.3.2. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 8604 Ada 4 Parsel numarali
6.221,25 m2 yiizélglimiine sahip “ALTI EV VE KUYULU BAHCEYi HAViI ALTINDAG FABRIKASI”
nitelikli tasinmazdir. Degerleme ginu itibari ile parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmadigi
gorulmis olup bos arsa statlistindedir. Parsel geometrik agidan dikdértgene yakin olup diz bir arazi
yapisina sahiptir. Parselin Uzeri otsu bitkiler ile c¢evrilidir. Bdlge altyapi hizmetlerinden
yararlanmaktadir. Parsel batida 10 metrelik yaya yoluna, glineyde 1561 Sokaga, kuzeyde 8604 ada 1
parsele, doguda 8604 ada 3 parsele cephelidir. Parselin 1561 Sokagda yaklasik 100 metre cephesi
bulunmaktadir. Parsel Gzerinde, bir kismi bitisigindeki 8604 ada 3 parsel ile musterek oturan otopark
ve oto tamirhane olarak kullanilan yapi bulunmaktadir. Yapinin ekonomik dmri tamamlanmig olup
degerlemede dikkate alinmamistir.

4.5. Varsa, Mevcut Yapliyla veya ingaati Devan Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara lligkin Bilgiler

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

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

Degerlemeye konu taginmaz icin alinmis herhangi bir ruhsat ve eki mimari proje bulunmamaktadir.

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

Parsel Gzerinde, bir kismi bitisigindeki 8604 ada 3 parsel ile misterek oturan otopark ve oto tamirhane
olarak kullanilan yapi bulunmaktadir. Yapinin ekonomik émrt tamamlanmis olup dederlemede dikkate
alinmamigtir. Degerleme konusu tasinmaz mahallen bos arsa vasfinda olup herhangi yapi kullanimi
mevcut degildir.
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5.1. Giincel Degerleme Teknikleri

5.1.1. Maliyet Yontemi

Maliyet yontemi, fabrika, lojistik depo tipindeki gayrimenkullerin, insaati tamamlanmamig yatirim
doénemindeki gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve piyasada emsali olmayan 6zel
gayrimenkullerin degerlemesinde yaygin olarak kullanilir. Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimuiz
ekonomik kosullari altinda yeniden inga edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul
edilir.

Bu yontemde gayrimenkullin, belirli bir kalan ekonomik 6mriiniin oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir
zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagdi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde inga edilen binalarin
insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan goérismeler ve geg¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z éntinde bulundurularak degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi
Gazete’'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gosteren cetvel ile binanin gézle gorulur fiziki
durumu dikkate alinarak hesaplanir. Gayrimenkuliin deg@erinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Bos Arsa degderlemelerinde maliyet yontemi uygun
degildir.

5.1.2. Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma) Yontemi

Konut, sahibi tarafindan kullanilan isyeri ve arsa tiirindeki gayrimenkul degerlemesinde en
glvenilir ve gercekci yaklasim emsal kargilastirma ydntemidir. Bu dederleme ydnteminde bdlgede
degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir:

- Analiz edilen gayrimenkultin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.

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

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre iginde satildigi kabul edilir.

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

- Secilen karsilastirilabilir 6érneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapiimasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

5.1.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Tasinmazlar gelir getiren cinsten milkler ise- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- piyasa
degerleri bulunurken gelir yontemi uygulanir. Gelir yéntemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin
degderinin belirlenmesinde 06lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik
potansiyel brut gelirinden, tasinmazin bosluk ve kira kayiplarindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi geliri ve arsa gelirinden olusmaktadir.

5.2.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Bu degerleme c¢alismasinda konu tasinmazin degerine ulasmak igin; tasinmazin mevcut imar
planlarindaki yapilagsma durumu g6z éninde bulundurularak Proje Gelistirme Ydntemi kullaniimig olup
ayrica Emsal Karsilastirma Yontemi kullaniimistir.
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5.2.1. Arsa Emsalleri

Agiklama
Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumda
yer alan, ruhsati hazirlanmis,
3.000 m2 yiizélglime sahip
oldugu beyan edilen, MIA
imarl, TAKS: 0.40, KAKS
:3.50 yapllagsma sartlarina
sahip arsa, 60.000.000.-%
bedelle emlak ofisinden
satiliktir. Gegtigimiz sene
tasinmaza yakin konumda
5.000 m2 arsanin
38.000.000.-% bedelle satidigi
bilgisi ayrica alinmistir.
(~%10 pazarlik payi olacagi
Ogrenilmistir.)

Emlak Ofisi
0532 364 14 70

SATILIK ARSA ORNEKLERI
iigili Kis/Kurum-Telefon Yiizélgiimii(m?) Satig Degeri (TL) Satisa Esas Birim Deger (TL/m?)

3.000,00

60.000.000

A R G E

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A

20.000

Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumda
yer alan , ruhsati hazirlanmis,
(96 Adet Ofis ve isyeri, 25
adet mesken nitelikli toplam
121 adet bagimsiz bolim
icin) 3.100 m2 ylizélgime
sahip oldugu beyan edilen,
MIA imarli, TAKS: 0.40, KAKS
:3.50 , hmax : 38 kat
yapllasma sartlarina sahip
arsa, 55.800.000.-% bedelle
emlak ofisinden satiliktir.

Emsal 2

Emlak Ofisi
0552 759 53 90

3100,00

55.800.000

18.000

Degerleme konusu
tasinmazin glineybatisinda
kusbakigi 1.8 km mesafede,
Halkapinar Mahallesi 8510
ada 4 parselde kayitl, ana
cadde Uzerinde konumlu,
Emsal 3 TAKS:0.40 , KAKS : 3.50 MIA
imarl oldugu beyan edilen
6.053 m? yuzolgimiine
sahip kése dikdortgen
formdaki parsel 103.000.000.
¥ bedelle emlak ofisinden
satiliktir.

Emlak Ofisi
0533 273 49 31

6053,00

103.000.000

17.016

Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumda
MIA imarli TAKS : 0.40 ,
KAKS : 3.00 yapllasma
kosullarina sahip, 800 m2
ylzoélglimine sahip parsel
9.700.000.- & bedelle
emlak ofisinden _satiliktir.

Emlak Ofisi
0532 211 07 83

800,00

9.700.000

12.125

Degerleme konusu
tasinmazin ~1 km.
kuzeybatisinda Altinyol
Uzerinde konumlu oldugu
beyan edilen, MIA IMARLI
TAKS: 0.40, KAKS:3.50
yapllasma sartlarina sahip,
1.030 m? yuzélgimiine
sahip parsel 28.000.000.-%
bedelle emlak ofisinden
satiliktir.

Emlak Ofisi
0532 206 28 41

1.030,00

28.000.000

27.184

Degerleme konusu
tasinmazin yeri, konumu ve
ozellikleri tarif edilerek alinan
beyana gére, taginmazin
bulundugu bélgede arsa m2
birim degerlerinin 1.500.-
$/m2 ile 2.000.-$/m2
arasinda degisebilecedi bilgisi
alinmigtir.

Emlak Ofisi
0553 909 50 99

Degerleme konusu
taginmazin yeri, konumu ve
oOzellikleri tarif edilerek alinan
beyana gore, taginmazin
bulundugu bélgede arsa m2
birim degerlerinin 15.000.-
TL/m2 ile 18.000.-TL/m2
arasinda degisebilecegi bilgisi
alinmistir.

Emlak Ofisi
0232 463 00 12

«YIL
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A'R G E I"Y'L
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAMISMANLIE A §

Degerleme konusu tasinmazlar icin yakin cevredeki benzer nitelikli tasinmazlarin arsa fiyatlar
arastirlmis emsal tablolarinda gdsterilmistir. Bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tasinmazlara
benzer 6zellikli satilik arsa nitelikli tagsinmaz m? birim degerlerinin 12.125 TL/m?- 27.184 TL/m?
arahdinda oldugu bilgisi edinilmigtir.

ARSA EMSALLERI UYUMLASTIRMA TABLOSU

Basliklar Alani (m?) Ornek 1 Ornek 2 Ornek 3 Ornek4  Ornek 5

YUZOLGUM (m?) 6.221,25 3.000 3.100 6.053 800 1.030
ISTENEN SATIS FiYATI (TL) 60.000.000 | 55.800.000 | 103.000.000 | 9.700.000 | 28.000.000
:?.If#';" AL AR (L 20.000|  18.000 17.016| 12.125|  27.184
825\;3'“"'5" il -15% -15% -15% 7% -15%
ALAN DUZELTME KATSAYISI -15% -15% 0% -30% -25%
iMAR DURUMU DUZELTME : : : : :
AT AV " 0% 0% 0% 0% 0%
mﬁg.:ﬁnsnf HAKKI DUZELTME o o % 1% o
KONUM SEREFIYESI
DUZELTME KATSAYISI 0% 0% 0% 15% 0%
oA=L L R 14000  12.600 14.464| 12974| 16311
(TL/m?)

ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m?) 14.070

Emsal dizeltme tablosuna istinaden degerleme konusu tasinmazlarin arsa birim m? degeri 14.070
TL/m? olarak alinmasi uygun bulunmustur.

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

8604/4 6.221,25 14.070 87.530.912

Emsal karsilastirma yontemine goére tasinmazin degeri 87.530.912,-TL olarak hesaplanmistir.
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5.2.2. Emsal Krokisi (Arsa, Dilkkkan ve Markali Projeler)

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu nitelikli karma projelerinde, liks segmentte
konutlar ve de ticari birimler tasarlanmigtir. Daire tipleri metrekare bazinda ve musteri ihtiyaglarina
gore farklihk géstermektedir.

- SA: Satilik Arsa
- SD: Satilik Diikkan
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5.2.3. Proje Gelistirme Yontemi (Mevcut Yapilagsma Sartlarina Goére)

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

Mevcut imar durumuna goére degerleme konusu parsel Gzerine Konut, Ofis ve Diikkan olarak karma
proje gelistiriimistir. Satilabilir ve ortak alanlar plan notlarina gére belirlenmis olup KAKS degeri
Uzerinden satilabilir alan belirlenmis bu alana %30 planh alanlar imar y6netmeligine gore ilave
yapilarak toplam satilabilir alan belirlenmistir. Konut kullanimi toplam satilabilir alanin %30’'u, Ofis
kullanimi %60, Dikkan kullanimi ise %10 olarak 6ngoérulmustir. Proje icin varsayimlar asagidaki

tabloda verilmigtir.

FOLKART TIME

Projenin Konumu

BORNOVA, KAZIM DIRIK MAH.

Projenin Sahibi

Projede Yer Alan Nitelikler

FOLKART YAPI
Proje Hakkinda Bilgi
Rezidans, VIP hizmetler, Ofis, Magaza

Proje Baslangi¢-Bitis

2016-2018 - Yasam baslamis halde

Projenin Arsa 27.400
Biiyiikluigii(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 Salonlari, Kuru
temizleme, Terzi, Kuafor, Lostra, Eczane, 24 Saat
Giivenlik, Kres, Anaokulu, ilkégretim, Lise, Agik ve
kapali yizme havuzu, ¢arsi ve kapali otopark

Otopark Durumu

Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 140, 1+1, 2+1, 3+1, 3+1 Dubleks, 4+1 Dubleks

Satilik Konutlar

Net Brit Fiyat (TL)
Konut Tipi Alani Alani
1+1 36 60 850.000
2+1 60 95 1.750.000
3+1 10 166 3.000.000
2

Ofis Tipleri

Birim Fiyati (TL/m?)

*2. el satislari olup, belirtilen alanlar satis ofisinin briit alanlaridir. Fiyatlarda pazarlik
paylari digtrdilmdstiir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

16.886,67
OFIS BILGILERI

Buyukliiklerine gore 3 farkl tipte ofis mevcuttur
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Satilik Ofisler
Net Briit Fiyat (TL)
Alani Alani
(m?) (m?)
Emsal-1 54 59 1.265.000
Emsal-2 10 108 2.000.000
0
Emsal-3 77 83 1.530.000

*Satis ofisinden elde edilen ortalama m2 fiyatlari temin edilmistir.
Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. %18 KDV Dahil degildir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?)
19.464,31
Karma projede 5 adet blok bulunmaktadir. Proje tapuda
369 konut, 381 ticari bagimsiz bélimden olusmaktadir.
Satis ofisinden alinan bilgiye gére bazi bagimsiz
bélumlerin birlestirildigi ve sayinin dustigu bilgisi

Ozellikler alinmigtir. Rezidans satislarinin tamami 2. el olup yapi
sahibinin elinde daire kalmamigtir. Folkart yapi yalnizca
ofis satislarini biinyesinde gergeklestirmektedir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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MISTRAL iZMIR
Projenin Konumu KONAK, CINARLI MAH.
Projenin Sahibi MISTRAL GYO (MIRAY INSAAT)

Proje Hakkinda Bilgi

Projede Yer Alan Nitelikler Rezidans, Ofis, Cadde Magaza

Proje Baslangig-Bitis 2013-2016

Projenin Arsa 13.922

Bijyijklij_gij(mz)

Toplam Insaat Alani(m?) 117.000

Konu-Rezidans 109

Diikkan-is Yeri

Ofis-Biiro 153

Magaza 25

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

Kuafér, Lostra, Spor Merkezi, sauna, Spor sahalari, agik
ve kapall yizme havuzu ve gocuk oyun alanlari

Otopark Durumu Kapali Otopark

REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1

Satilik Konutlar

Net Briit Fiyat (TL)
Konut Tipi Alani
(m?)
1+1 79 96 2.070.000
2+1 14 167 3.580.000
0
3+1 16 195 4.180.000
5
4+1 19 234 5.100.000
5

*1. el satiglari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda
pazarlik paylari diistrilmisgtiir. Fiyatlara KDV dahildir.

ORTALAMA BIiRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?)

21.557,60
OFis BILGILERI

130 m2 ile 950 m2 arasinda ofisler

Ofis Tipleri
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Emsal-1 97 130 2.760.000

Emsal-2 12 170 3.400.000
7

Emsal-3 18 235 5.350.000
3

*Satig ofisinden elde edilen ortalama m2 fiyatlari temin edilmigtir.
Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. %18 KDV Dahil degildir.

ORTALAMA BIRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m?)
21.332,24

DIGER BILGILER
Karma proje 1 blok rezidans, 1 blok ofis olmak lizere 2

bloktan olusmaktadir. Blok zemin katlari cadde magaza

Ozellikler olarak tasarlanmistir.
Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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A

FOLKART VEGA

Projenin Konumu

KONAK, HALKAPINAR

Projenin Sahibi

Projede Yer Alan Nitelikler

Proje Hakkinda Bilgi

FOLKART YAPI

Konut, dikkan

Proje Baslangig-Bitis

2018-2021 -2022 ilk geyregi

Projenin Arsa
Buyukligi(m?)

20.715

Toplam insaat Alani(m?)

Bilgi alinamadi

Konu-Rezidans 843
Diikkan-is Yeri 42
Ofis-Biiro

Magaza

Sosyal Tesis imkani

Rezidans, VIP hizmetler, fitness, Spa, sauna, gocuk oyun
alani, 24 saat guvenlik, acik-kapal yizme havuzu, acik
ve kapali otopark alani

Otopark Durumu

Konut Tipleri

REZIDANS BILGILERI

Kapali-Agik Otopark

1+1, 2+1, 3+1, 4+1, dubleks 3+1, dubleks 4+1 , dubleks
5+1

Satilik Konutlar

Net Brut Fiyat (TL)
Konut Tipi Alani Alani
. (m)  (m)
1+1 35 60 1.500.000
2+1 65 130 3.500.000
3+1 11 204 4.470.000
0
4+1 14 341 5.835.000
9

pazarlik payi bulunmaktadir.

Birim Fiyati (TL/m?)

Ofis Tipleri

*1. el satiglari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda %10

ORTALAMA BIRIM DEGER

22.736,57
OFIS BILGILERI

50 m2 ile 480 m2 arasinda dikkanlar mevcuttur

R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §
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Satilik Ofisler
Net Briit Fiyat (TL)
Alani Alani
(m?) (m?)
Emsal-1 50 50 3.020.000
Emsal-2 48 480 21.130.000
0

*Satis ofisinden elde edilen ortalama m2 fiyatlari temin edilmistir.
Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. %18 KDV Dahil degildir.

ORTALAMA BIRIM DEGER
Birim Fiyati (TL/m?)
52.210,42

DIGER BILGILER

Karma proje 4 adet bloktan olusmakta olup, 843 adet
konut, 53 adet ticari alandan olusmaktadir. Satig
ofisinden alinan bilgiye gore satislarin blyik cogunlugu
tamamlanmis durumdadir. Ulasim olanaklari ve

celllldey panoramik kérfez manzarasi ile Izmir'deki sayili projeler
arasindadir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu

Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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Projenin Konumu

MAHALL BOMONTI
KONAK, HALKAPINAR MAH.

A

R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

Projenin Sahibi

Projede Yer Alan Nitelikler

TURKERLER HOLDING

Konut, Ofis, Magaza, Otel

Proje Hakkinda Bilgi

Proje Baslangig-Bitis

2016-2022

Projenin Arsa
Buyukligi(m?)

41.521

Toplam insaat Alani(m?)

Bilgi alinamadi

Konu-Rezidans 650
Diikkan-is Yeri

Ofis-Biiro 400
Magaza 40

Rezidans, VIP hizmetler, Cafe, Toplanti Salonlari, Kuru
temizleme, Terzi, Kuafér, Lostra, Eczane, tiyatro,
Sinema, acgik hava sinemasi, konsel alani, sanat evi,
fitness salonu, spa, hamam, acgik kapali yizme havuzu,
alisveris caddesi, doga yurlyls yollari, gocuk oyun
alanlari, spor sahalari, miize ve seyir terasi

Sosyal Tesis imkani

Otopark Durumu

Kapali-Agik Otopark
REZIDANS BILGILERI

Konut Tipleri 1+0, 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1, 6+1 dubleksler

Satilik Konutlar

Net Brit Fiyat (TL)
Konut Tipi Alani Alani
. (m)  (m)
1+0 F tipi 43 73 1.250.000
1+1 B tipi 86 116 2.250.000
2+1 U tipi 79 139 2.500.000
3+1L tipi 96 182 3.000.000

*1. el satiglari olup, belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. Fiyatlarda
pazarlik paylari disdrilmdgtir.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?)

17.747,24
OFIS BILGILERI

Farkli m2 lerde ofis alanlari mevcuttur

Ofis Tipleri
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Satilik Ofisler
Net Briit Fiyat (TL)
Alani Alani
(m?) (m?)
Emsal-1 55 89 1.450.000
Emsal-2 55 703 11.250.000
0

*Satis ofisinden elde edilen ortalama m2 fiyatlari temin edilmistir.

Belirtilen alanlar proje satisina esas briit alanlaridir. %18 KDV Dahil degildir. Emsal
tasinmazlar minimum ve maksimum Olgllerdeki ofisleri temsil etmektedir. Bu metrajlarin
arasinda farkli fiyatlarda ofis kullanimlari mevcuttur.

ORTALAMA BIRIM DEGER

Birim Fiyati (TL/m?)

16.147,49

DIGER BILGILER
Karma proje rezidans, konut, ofis, magaza ve ticari
alanlardan olusmaktadir. Konut kullanimlarinda akilli ev
sistemi ve ankastre set standart olarak mevcuttur.
Ozellikler Tamamlanma oraninin bazi bloklarda %100 e ulastigi ,
satig oraninin ise yaklasik %90 oldugu bilgisi satis
ofisinden alinmistir.

Konut Teslim Sekli Dekorasyonlu
Ofis Teslim Sekli Shell&Core
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Pazarlikh
Satisa Esas Birim | Pazarhikh Satis Birim
Deger (TL/m?) Degeri (TL) Degeri,
(TL/m?)

Satisa Konu Diikkanlar
SATILIK DUKKAN ORNEKLERI

ilgili

Satis
Degeri
(TL)

Alani
(m?)

Emsal

Tiirii Ozellikler Kis/Kurum-

Telefon

Degerleme konusu
taginmaza yakin konumlu,
Halkapinar Mahallesi
Megapol Carsi Kule
icerisinde, 225 m2 zemin
katta , 150 m2 depo Emlak Ofisi
kullanim alani bulunan 023238235 (262,00 |10.200.000 38.931 9.385.000 35.821
dukkan igin 10.200.000.-TL |35
bedel istenmektedir.
(Yaklasik %15 Pazarhk
pay! bulunmaktadir, depo
zemine 1/4 oraninda
indirgenmistir.)

Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumlu,
Mimar Sinan Mahallesi'nde,
Kahramanlar mevki olarak
gecen konumda, Kulttrpark | Emlak Ofisi
cepheli, 125 m2 tek kat 0232 464 64 | 125,00 | 3.900.000 31.200 3.590.000 28.720
dikkan 3.900.000.-TL 25
bedel ile satisa
sunulmustur. (Yaklasik
%10 Pazarlik payi
bulunmaktadir.
Degerleme konusu
taginmaza yakin konumlu,
ismet Kaptan
Mabhallesi'nde, Hilton
Center AVM otopark

Emsal

Emsal

SNEEM girsinde, 10 m2 kiracili Sahibinden
B isyeri 480.000.-TL bedel ile 8207 15050 | 10,00 | 480.000 48.000 440.000 44.000

satiliktir. Alanin kiiguk
olmasi sebebi ile m2 birim
degeri yuksektir. (Yaklasik
%10 Pazarlik payi
bulunmaktadir.)
Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumlu,
Halkapinar Mahallesi'nde,
Onuk Plaza'da her kati
yaklasik 136 m2 olan 3 kath
toplam 408 m2 igyeri igin Emlak Ofisi
4.250.000.-TL bedel 023233001 | 215,00 | 4.250.000 19.767 3.910.000 18.186
istenmektedir. Is yeri heniiz | 23
yap! kullanma izin belgesini
almamis
durumdadir.(Yaklasik %5
Pazarlik payi
bulunmaktadir. )
Degerleme konusu
tasinmaza yakin konumlu,
Alsancak Mahallesi'nde ,
Kibris Sehitleri Caddesi'ne Emlak Ofisi
SUEEl yakin konumlu 25 m2., 20- | 535561 14 | 2500 | 950.000 38.000 875.000 35.000
5 25 yaslarinda diikkan P
950.000.-TL bedel ile satisa
sunulmustur. (Yaklasik
%10 Pazarlik payi
bulunmaktadir.)
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer
alan, MIA lejanti igerisinde yer alan projelerde

Emsal

Gériis dikkan m2 birim degerinin %Q.OO.O.-"VI"L/mZ ile Emlak Ofisi
1 45_.00_0.?TL/m2 arasinda degisebildigi beyan 0532 323 00 02
edilmigtir.
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GAYRIMENKUL DEGE

¢l E I‘.YIL

PROJE ONGORULERI
Parsel Alani (m?) 6.221,25
KAKS 3,50
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 28.306,69
KONUT ALANI (m?) 8.492,01
OFIS ALANI (m?) 16.984,01
DUKKAN ALANI (m?) 2.830,67
ORTAK ALAN (m?) 14.153,34
TOPLAM iNSAAT ALANI (m?) 42.460,03

Projede;

- Konut ve ofis alanlari igin m2 birim ingaat maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 3.600,-

TL/ m2

- Dukkan alanlari icin m2 birim maliyeti glincel piyasa verileri dogrultusunda 3.400,-TL/ m?
- Ortak alanlar igin m2 birim maliyeti gtincel piyasa verileri dogrultusunda 2.300,-TL/m? olarak

baz alinmistir.

Ust Yapi Maliyeti

Ust Yapi Birim

PTT® ngastalam ) Toplem e
Konut 3.600 8.492,01 30.571.223
Ofis 3.600 16.984,01 61.142.445
Duikkan 3.400 2.830,67 9.624.274
Ortak Alanlar 2.300 14.153,34 32.552.691
Toplamlar 42.460,03 133.890.632

Maliyeti(TL/m?)

3.153,33

Hesaplamalar sonucunda giincel yapilagsma sartlarina goére 42.460,03 m? insaat alani icin; ortalama
m? birim insaat maliyeti 3.153,33-TL/m?, toplam yapi! insaat maliyeti ise 133.890.632,-TL olarak
hesaplanmigtir. Ayrica, Ust maliyetlerine ek olarak kazi-hafriyat, ¢evre diizenlemeleri, satis ve
pazarlama gibi alt yapi maliyetleri de 6éngériilmiis ve asagdidaki tabloda sunulmustur. Ust yap insaat
maliyetlerinin toplam maliyetin %80’i olacagi, diger %20’lik kismin ise alt yapi maliyetlerini

kapsayacagi 6ngoralmuastir.

Alt Yapi Maliyetleri

. : Toplam

BII’I(Y_}]L?A;!;yet ingaat Alani (m?) ingaat
Maliyeti (TL)
Ust Yapi Maliyetleri Toplami 80% 42.460,03| 133.890.632
PROJE 5% 42.460,03 8.368.164
KAZI VE HAFRIYAT 6% 42.460,03 10.041.797
CEVRE DUZENLEMELERI 7% 42.460,03 11.715.430
SATIS VE PAZARLAMA 2% 42.460,03 3.347.266
PROJE TOPLAM iNSAAT MALIYETI 100% 42.460,03| 167.363.290

Projenin %100 tamamlanmasi i¢in gerekli toplam maliyeti 167.363.290,-TL olarak hesaplanmigtir.

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_15

48

Rapor Tarihi: 25.11.2021

*GIZLIDIR




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
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Toplam
Toplam ingaat ingaat
: : Unsur _Maliyeti _Maliyeti
Insaat Toplam Ingaat Maliyet Uzerinden Uzerinden
Alani (m?)  Maliyeti (TL) Orani(%) Unsur Unsur
Ortalama Ortalama
Maliyeti(TL) | Birim Maliyet
(TL/m?)
Konut 8.492,01 30.571.223| 22,83% 38.214.028 4.500
Ofis 16.984,01 61.142.445| 45,67% 76.428.056 4.500
Diikkan 2.830,67 9.624.274 7,19% 12.030.342 4.250
Ortak Alanlar 14.153,34 32.552.691| 24,31% 40.690.863 2.875
TOPLAM MALIYET 42.460,03 | 133.890.631,88 100% | 167.363.289,84 3.941,67

Projenin ingsaatinin 2023 yilsonunda tamamlanacagi varsayilmis olup, yillar itibari ile tamamlanma
oranlari ve tamamlanan kisim maliyetleri agsagidaki tabloda sunulmustur.

YILLARA GORE iINSAAT TAMAMLANMA ORAN VE MALIYETLERI

YILLAR

31.12.2022 | 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025

TOPLAM

Tamamlanma Oranlari 20,00% 60,00% 20,00% 0,00% 100,00%

ingaat Maliyeti (TL) 167.363.290 | 192.467.783 | 221.337.951

Yillara Gére insaat Maliyeti (TL) | 33.472.658 | 115.480.670 | 44.267.590 193.220.918
KABULLER

Satilabilir Konut Alani (m?) 8.492,01

Konut Birim m? Degeri 17.500,00

Satilabilir Ofis Alani (m?) 16.984,01

Ofis Birim m? Degeri 16.500,00

Satilabilir Dilkkkan Alani m? 2.830,67

Dikkan Birim m? Degeri 30.000,00

ingaat Maliyeti Artis Orani (%) 15,00%

Satis Fiyati Artis Orani, % 15,00%

Proje maliyetlerinin her yil %15, satis gelirlerinin ise %15 oraninda artacagi varsayiimistir.Konu projede
konumlandirilacak olan konutlar, ofisler ve diikkanlar igin yillar itibari ile m2 satis bedelleri, satis orani ve satis

geliri agagidaki tabloda sunulmustur.

YILLAR
Konut Satiglari (TL/m?)
Yillara Gore Konut Satis Oranlari
Yillara Gore Satilan Konut Alani
Yillara Gore Konut Satig Gelirleri
Ofis Satiglar (TL/m?)
Yillara Gore Ofis Satis Oranlari
Yillara Gore Satilan Ofis Alani
Yillara Gore Ofis Satis Gelirleri
Diikkan Satiglari (TL/m?)

Yillara Gore Diikkan Satig Oranlari

Yillara Gore Satilan Diikkan Alani
Yillara Gore Diikkan Satis Gelirleri
TOPLAMLAR

31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025 TOPLAM
17.500 20.125 23.144 26.615
0,00% 30,00% 40,00% 30,00% 100,00%
0 2.548 3.397 2.548 8.492,01
0 51.270.488 | 78.614.748 | 67.805.220 197.690.456
16.500 18.975 21.821 25.094
30,00% 40,00% 30,00% 100,00%
5.095 6.794 5.095 16.984,01
96.681.491 | 148.244.953 | 127.861.272 372.787.716
30.000 34.500 39.675 45.626
0,00% 0,00% 0,00% 100,00% 100,00%
0,00 0,00 0,00 2830,67 2.830,67
0,00 0,00 0,00 |129.152.800 | 129.152.800,05
0,00 147.951.979 | 226.859.701 | 324.819.292 699.630.972
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A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

Konutlarin, ofislerin ve dikkanlarin satislarina proje insa halindeyken 2021 yilinda baglanacak olup,
ingaatin tamamlanmasinin ardindan 2024 yilinda satiglarin tamamlanacagi 6ngoérilmastir. Tam
satiglarin 3 yil icerisinde tamamlanacagi 6ngorilmustr.

Proje blinyesinde yer almasi planlanan;

Finansal Veriler

indirgeme Orani 22,0%

2 Yilhk Tahvil Getiri Orani, 17,94%

5 Yillik Tahvil Getiri Orani, % 18,69%

Ortalama Tahvil Getiri Orani, % 18,32%

Risk Prim Orani, % 3,69%

Kupon Dénemi 6 Ay

11.11.2021 tarihinde 2 ve 5 yillik Devlet tahvilleri verileri baz alinmigtir.

NAKIT AKIS PROJEKSIYONU 1 2 3 4
YILLAR 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 | 31.12.2025
PROJE KONUT SATIS GELIRLERI (TL)\ 0 51.270.488 | 78.614.748| 67.805.220
PROJE OFIS SATIS GELIRLERI (TL) 96.681.491 | 148.244.953 | 127.861.272
PROJE DUKKAN SATIS GELIRI (TL) 0 0 0]129.152.800
PROJE INSAAT MALIYETI (TL) -33.472.658 -115.480.670 | -44.267.590 0
NET NAKIT AKSLARI (EBITDA) -33.472.658 32.471.309 | 182.592.111 | 324.819.292
indirgeme Orani 22,00%

NET BUGUNKU DEGER (TL) | 294.535.922

Degerleme konu projenin mevcut ruhsat ve eki mimari projelere gére yapilan ¢alisma ve varsayimlar
sonucunda net buginku deger 294.535.922-TL olarak hesaplanmistir.

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

5.2.4. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu taginmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan “Kira Degeri Tespiti”
yapilmamistir.

5.2.5. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

Oranlari

Degerleme konusu parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadidindan hasilat paylasimi veya kat
karsiligi pay oranlari tespit edilmemistir.

5.2.6. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri

Mevcutta hazirlanan rapor tasinmazin mevcut imar durumuna belilenmis degerleme c¢alismadir.
Yapilan ¢aligsmalar sonucunda ulasilan degerler 5.2.3. basliginda verilmigtir.

5.2.7. Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile

Ulasilan Sonuglar

Degerleme konusu tasinmaz igin mevcut imar durumuna goére gelistiriimis proje analizi ve kullanilan
veriler 5.2.3. baslik altinda verilmistir.

Rapor No: 2021_VAKIF_GYO_15 Rapor Tarihi: 25.11.2021

*GIZLIDIR
50



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIE A §

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

5.2.8. En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Degerleme tarihi itibariyle tanimlanmis bulunan en yiiksek buglinkii 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 miimkiin olup en ylksek degerine ulastiran kullanimdir.

Degerleme konusu tasinmazin mevcut yapilasma kosullarindaki “MIA (Merkezi is Alani)’ kullanim
amacli geligtiriimesi sonucu “En Etkin Ve Verimli Kullanim”da olacag! digtunulmektedir.

5.2.9. Misterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa vasfinda oldugundan miuisterek veya bolinmis kisim analizi
mevcut degildir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

A R G E I"YIL
GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAMISMANLIE A5

6.1. Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonug¢larinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda Pazar(emsal karsilastirma) yaklasimi ve Proje Gelistirme ydntemi
kullaniimigtir. Tim ydntemlerden elde edilen degerler rapor igerisinde detayli olarak verilmistir.

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

6.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

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

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

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

Degderleme konusu tasinmazin alimindan itibaren bes yil gegmesine ragmen, Uzerinde proje
gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmadigi tespit edilmistir. Ancak degerleme konusu
tasinmaz 111.48-1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” dogrultusunda
incelenmis olup; tebligin “Portfoy sinirlamalari” baglikh 24. Maddesinin c) bendinde;

‘Portfdyinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gecmesine ragmen Uzerlerinde proje
gelistiriimesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin
%20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirnm ortakligina déntsen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki
arsa ve araziler igin s6z konusu slre donugtume iliskin esas sézlesme degisikliginin ticaret siciline
tescil edildigi tarihten itibaren baslar.” ifadesi yer almakta olup VAKIF GYQO’dan temin edilen aktif
toplami gosterir belge rapor ekinde verilmistir. Konu tasinmazin degeri aktif toplamin %20’sini
gecmedigi tespit edilmigtir.

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

Degerleme konusu taginmaz icin herhangi bir Ust hakki, devre milk hakki bulunmamaktadir.
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ZiEEd « I‘.m

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 Goriis

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

- Tebligin “Yatirim faaliyetleri ve yatirim faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” baglikli 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Gzere “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut,
ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirlii gayrimenkull
satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.”
belirtiimis olup degerleme konusu 8604 ada 4 parsel Arsa olarak GYO portfdytinde bulundurulmasinda

bir sakinca olmayacagi,

- Maddenin c) bendinde belirtildigi Uzere “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlglde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” ibaresi yer almakta olup
tasinmazin tapu kayitlarinda herhangi bir degeri ve devri engelleyen herhangi bir kayit

bulunmadigindan GYO portféylinde bulundurulmasinda bir sakinca olmayacag,

- Tebligin “Portféy sinirlamalari” baslkli 24. Maddesinin c¢) bendinde; ‘Portféytinde bulunan ve
alimindan itibaren bes yil gecmesine ragmen Uzerlerinde proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir
tasarrufta bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul
yatirnm ortakligina dénusen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu
suire donusume iligkin esas s6zlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.’
ifadesi yer almakta olup VAKIF GYO'dan temin edilen aktif toplami gésterir belge rapor ekinde

verilmistir. Konu taginmazin degeri aktif toplamin %20’sini gegmedigi tespit edilmistir.
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ZiEEd « I‘.m

Degerleme konusu tasinmaz; izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi 8604 Ada 4 parselin degeri
Emsal Kargilastirma Yontemi dogrultusunda boélgede satisa konu arsalar incelenerek m2 satis
bedelleri belirlenmis ve toplam arsa degerine ulasiimigstir.

7.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

7.2.Nihai Deger Takdiri

isbu rapor; miilkiyeti VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan ve Tapu
kiitigiinde izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi 8604 Ada 4 parsel sayili tagsinmazin pazar
degerinin takdiri amaci ile hazirlanmistir.

Tasinmazin nihai degeri Emsal karsilastirma ydntemine goére belirlenmis olup Proje Gelistirme
Yontemi ile belirlenen deger 6ngériye dayali olarak yapildigindan nihai degerde kullaniimamistir.

Buna gore taginmazin;
KDV hari¢ Piyasa Degeri: 87.530.912,-TL (Seksenyedimilyonbegyiizotuzbindokuzyiizoniki TL)

KDV dahil Piyasa Degeri: 103.286.476,-TL(Yuziigmilyonikiylizseksenaltibindortylizyetmisalti TL)
olarak belirlenmistir.

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

Yilmaz KURKCU
Harita MUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400572
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e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

7.3.Beyan

e Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle ve dederlemeyi talep eden musteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadig;

e  Degerleme Hizmetinin Ucretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

e Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar” igin belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde
gerceklestigi;

e Degerleme Uzmaninin bu rapor i¢in gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

e Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda mulku kisisel olarak denetledigi; hususunu
beyan ederiz.

e  Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére hazirlanmistir.

EKLER
e Tasinmaza ait resimler
e imar Durumu
e Takyidat Belgesi(Bilgi Amagh)
e Tapu Belgesi

o Degerleme uzmanlarinin lisans ornekleri ve tecriibe belgeleri
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