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DEGERLEME RAPORU YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

REYSAS Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Degerleme Konusu

3 Parselin pazar degerinin belirlenmesi.

izmir ili, Menderes ilgesi, Gorece Mahallesi, 530 Ada 2 Parsel ile 530 Ada

Degerleme Adresi

Gorece Mahallesi, 530 Ada, 2 ve 3 no.lu Parseller
Menderes / iZMIR

Sahibi ve Hisse Orani

Madde 3.b

Degerleme Tarihi

14.08.2026

Rapor Tarih ve Numarasi

17.08.2026 / 2026-SPK-047

Konut Degerleme Uzmani

Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani | Abdilaziz DALGIC (SPK Lisans No:403652)

Sorumlu Degerleme Uzmani Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383)

Sorumlu Degerleme Uzmani Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988)

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

TL USD (*)

EUR (*)

Toplam Pazar Degeri

378.240.000,00 4.390.061,00

3.800.434,00

(*) 14.08.2026 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satis Kuru: 1,00 USD = 47,89 TL, 1,00 EUR = 55,32 TL
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BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI

Bu Degerleme Raporu; asagida beyan edilen ilkeler gergevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati
ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) uygun olarak hazirlanmistir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile degerleme hizmeti disinda bir
iliskimizin olmadigini ve gelecekte de bulunmayacagini;

e Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

e Degerleme lcretimizin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini;

e Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestirdigimizi;
e Degerleme uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak milka kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalari yapmis oldugumuzu;

e Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmadigini;

e Degerleme uzmanlari olarak deger bicilen milkli ya da ona iliskin mulkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olamayacagimizi;

e Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme Standartlari
kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERI

1.a. Rapor Tarihi

17.08.2026

1.b. Rapor Numarasi

2026-SPK-047

1.c. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu, ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgi ve belgeler ile gayrimenkuliin mahallinde
yapilan inceleme neticesinde ulasilan sonuclarin bir arada yorumlanmasi suretiyle, Konut Degerleme Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)’un katkilariyla, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Abdiilaziz
DALGIC (SPK Lisans No: 403652) tarafindan hazirlanmistir.

1.d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)”, MADDE 23 — (1)’'de “Degerleme
¢alismasina ve varilan sonuglara iliskin olarak hazirlanan degerleme raporunun, EK-1'de yer alan asgari unsurlari
icerecek sekilde, yazili olarak hazirlanmasi ve en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi
zorunludur.” hikm yer almaktadir.

Bu kapsamda hazirlanan rapor; Sorumlu Degerleme Uzmanlari Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383) ve Serek
Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988) tarafindan kontrol edilerek imzalanmistir.

l.e. Degerleme Tarihi
14.08.2026
1.f. Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi

Taraflar arasinda dizenlenip imza altina alinmis, 11.08.2026 tarihli gayrimenkul degerlemesi hizmet alim
s6zlesmesi bulunmaktadir.

1.g. Raporun 31/08/2019 tarih ve 30874 sayi numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”in 1’inci
Maddesinin 2’nci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I1I-62.3)”, MADDE 1 — (2)’de “Sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye
piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” hikm yer almaktadir.

Bu raporun ilgili teblig hiikiimleri kapsaminda bagimsiz ve tarafsiz olarak hazirlandigini beyan ederiz.

1.h. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Degerlemesi
Yapilmissa Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

SPK Mevzuati Cercevesinde Tarafimizca Daha Once Hazirlanan Raporlar

Tarih -- - -

Rapor No - - -

Deger -- - -

imza
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BIiLGILER

2.a. Kurulusun Unvani ve Adresi

Unvani : Focus Global Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adresi : Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121/1-16
Baglar / Diyarbakir
irtibat Bilgileri :Telefon  : +90(412) 502 22 42 Faks : +90(412) 5022242
E-mail : info@focusglobal.info  Web : https://focusglobal.info
Kurulus Tarihi :21.04.2020

Kurulus Sermayesi : 1.000.000,00 TL

Odenmis Sermayesi : 1.750.000,00 TL

SPK Lisansi : Sirketimiz; 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayili karar ile “gayrimenkul degerleme”
hizmeti vermek Uzere SPK listesine alinmistir.

BDDK Lisansi : Sirketimiz; 25.12.2020 tarih ve 9350 sayil karar ile “gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya gayrimenkule baglh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
vermek (izere BDDK listesine alinmistir.

2.b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Unvani : REYSAS Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.
Adresi : Kliglik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No:11
34696 Uskiidar - istanbul
irtibat Bilgileri : Telefon : +90 (216) 564 20 00 Faks: +90 (216) 564 20 99
Web: www.reysasgyo.com.tr E-mail: info@reysasgyo.com.tr
Kurulus Tarihi :09.09.2008

Odenmis Sermayesi : 2.000.000.000 TL
2.c. lIsin Kapsami

Bu rapor; izmir ili, Menderes ilgesi, Gérece Mahallesi, 530 Ada 2 Parsel ile 530 Ada 3 Parselin pazar degerinin
belirlenmesi icin REYSAS Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.$.nin talebine istinaden, Sermaye Piyasasi Kurulu
mevzuat ve UDS’ye uygun olarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

2.d. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; 2017 UDS'nin 104 no.lu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri” dir. Bu
tanima gore “Pazar Degeri”; bir varlik veya yukimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
saticl ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen
tahmini tutardir.

Yapilan degerlemede asagidaki hususlarin gecerli oldugu varsayiimaktadir.
e Alici ve saticl bilgili ve basiretli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

¢ Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmstr.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Musterinin sozlesmede agik¢a belirlemesi dogrultusunda; elde edilen tiim bilgi ve belgeler rapora dogrudan
yansitilmistir. Bu raporun hazirlanmasi esnasinda; piyasada benzer nitelikte satilmis/kiralanmis tasinmazlar ile
piyasaya sunulmus satista/kirada bulunan tasinmazlarin piyasa arastirmalari yapilmistir. Bu rapor, bu amag
disinda ve 3. kisilere farkli amaglar ve kapsamlarda kullandirilamaz.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BIiLGILER

3.a. Gayrimenkuliin Tanimi, Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari
Hakkinda Bilgiler

3.a.1. Gayrimenkuliin Tanimi ve Yeri

Degerlemeye konu tasinmazlar; Gérece Mahallesi Menderes / izmir adresinde bulunan, Tapu ve Kadastro Genel
Midirltgi (TKGM) kayitlarina gére izmir ili, Menderes ilcesi, Gérece Mahallesi, 530 Ada 2 Parsel ile 530 Ada 3
Parselde kayith arsa nitelikli 2 adet tagsinmazdir.

Ana caddeye yakin konumda bulunan tasinmazlarin ¢evresinde genellikle ticari tiniteler, kamu binalari ve turizm
tesisleri yer almaktadir.

e Tasinmazlara Ulagim:

Tasinmazlar Menderes Bulvari ile D-550 Caddesi kesisim noktasinin yaklasik 1.000 m glineyinde, Cemal Giirsel
Caddesi’nin glineyinde konumlanmistr.

e Tasinmazin Bazi Onemli Noktalara Kus Ucusu Uzakligi (Yaklasik orta noktadan):

o Adnan Menderes Hava Limani : 1,50 km
o Grece Spor Salonu : 1,88 km
o Menderes ilce Merkezi : 3,20 km
o Menderes Devlet Hastanesi : 4,44 km
o Menderes Adliyesi i 2,26 km

3.a.2. Gayrimenkuliin Konumu
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3.a.3. Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

TKGM Web Tapu portalindan alinan ve érnekleri “RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulan TAKBIS belgelerine gére
tasinmazlarin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir.

TAKBIS BILGILERI
il izmir
ilce Menderes
Mahalle/Koy Gorece Mahallesi
Mevkii --
Pafta No -
Ada No 530 530
Parsel No 2 3
Tasinmaz Kimlik No 20664835 20664836
Cilt/Sayfa No 28/2742 28/2743
Zemin Tipi Ana Tasinmaz Ana Tasinmaz
Ana Tasinmaz Yizolgim (m?) 12.000,00 11.680,00
Ana Tasinmaz Nitelik Arsa Arsa
Malik / Hisse Orani RIDVAN GURGONUL/ TAM HASAN NAZMi GURGONUL/TAM

3.a.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.

3.b. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgelerine gére tasinmazlar {izerinde asagida yer alan takyidatin
bulundugu tespit edilmistir.

TAKYiDAT BiLGILERi

ADA/PARSEL NO TASINMAZA AIT SERH / BEYAN / iRTiFAK BiLGIiLERI
o irtifak: A M: TEK GENEL MUDURLUGU LEHINE 400M2LiK SAHA UZERINDE iRTiFAK
530 Ada 3 Parsel HAKKI.( Sablon: Diger irtifak Hakki)
Tarih / Yevmiye: 21.04.1987 / 1242
ADA/PARSEL NO MULKIYET BILGILERI
e Malik: RIDVAN GURGONUL
530 Ada 2 Parsel Edinme Sebebi: Satis

Tarih / Yevmiye: 06.01.2023 / 414

e Malik: HASAN NAZMi GURGONUL
530 Ada 3 Parsel Edinme Sebebi: Satis

Tarih / Yevmiye: 10.12.2009 / 10404

e Yol, su kanali, elektrik vb. hizmet arterlerine lehine konuldugu parsele ulasim imkani saglanmasi gerektigini
belirten gecit hakkina iliskin irtifaklar hukuki ve teknik gerekliliklerden kaynaklanan rutin uygulamalar olup
gayrimenkullerin devredilmesine engel teskil etmez.

e Sonug olarak; tapu kayitlarina gore, tasinmazlarin devredilmesine iligkin herhangi bir sinirlama bulunmadigi
degerlendirilmektedir.

e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina (GYO) iliskin degerlendirme Madde 6.h.’de ayrica yapilmistir.
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3.c. Gayrimenkule iliskin Varsa, Son Ug¢ Yillk Donemde Gerceklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani Degisikligi, Kamulastirma vb.)
Dair Bilgi

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgesine goére son ii¢ yil igerisinde alim satim islemi
gerceklesmemistir.

3.d. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

e Menderes Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi tarafindan génderilen, 6rnegi “Rapor Ekleri” bélimiinde
sunulan, E-70055945-115.01.99-131135 ile E-70055945-115.01.99-131024 sayi ve imar Bilgisi konulu yaziya
gore;

o 530 ada 2 ve 3 parseller: “Depolama” alaninda kalmakta olup, E: 0,50 yapilasma kosullarina sahiptir.

3.e. Gayrimenkule iliskin Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

3.f. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihigi insaat, Hasilat
Paylagimi vb.) iliskin Bilgiler

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgesi ve miisteriden edinilen bilgilere gére, degerlemeye konu
tasinmaz igin diizenlenmis bir satis vaadi, kat karsiligi veya hasilat paylasimi s6zlesmesi bulunmamaktadir.

3.g. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadig
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

3.h. 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

3.i.  Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

3.j.  Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi

4.a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Buna iliskin Veriler
4.a.1. Ege Bolgesi

Ege Bolgesi, Turkiye'nin yedi cografi bélgesinden biridir. ismini kiyisinda oldugu Ege Denizi'nden alir. Ege (Asil Ege,
Kiy1 Ege) ve i¢ Bati Anadolu (i¢ Ege) olmak tizere iki béliime ayrilir. Kuzeyde Marmara, doguda i¢c Anadolu, giineyde
Akdeniz bolgeleriyle ve son olarak batida Ege Deniziyle gevrilidir. Tlirkiye'nin en uzun kiyi seridine sahip bolgesidir.
Bolgenin Sinirlari Kuzeyde; Kaz Dagi, Madra Dagi, Simav Daglari ve Domini¢ Dagl, Doguda; Tirkmen Dagi ve Emir
Daglari, Glineyde; Karakus Dagi ve Goreli Dagi’dir. Deniz kiyilari; Canakkale’ye bagli Bababurun’dan baslayarak
tim Edremit Kérfezi, izmir ve Aydin illerinin tiim kiyi seritleri ve Mugla'da, Kéycegiz kiyilarina kadar uzanan
(Koycegiz harig) sahil seridini kapsar. Ovalar: Orta Cag Ege Bolimi'nde horstlar arasinda kalan grabenler birer
alivyon ovasidir. Bunlar Bakircay, Gediz, Biliylik ve Kicik Menderes grabenleridir. Bu grabenler fiziksel bir
haritada yesil renk ile gosterilir. Gediz agzinda Menemen Delta ovasi, Biylk Menderes agzinda Balat Delta
ovasindan olusmustur.

Kentlesmenin en yogun yasandigl bolge konumundadir. Turkiye nifusunun 1/8 kadari Ege Bolgesi'nde
yasamaktadir. Bu nlfusun yaridan fazlasi (%62,2) kentlerdedir. Ege Bolgesi'nin ortalama niifus yogunlugu ise
Turkiye ortalamasinin izerindedir. Niifus yogunlugu acgisindan Marmara Bolgesi'nden sonra ikinci sirada bulunur.
Ege Bolimii'ndeki ovalar {izerinde fazla olan niifus yogunlugu, i¢c Bati Anadolu Béliimii'nde ve Mentese Yoresi'nde
azalr.

Ege Bolgesi'nde nifusun ¢ogunlugu iklim toprak kosullari ve ulasim kolayliklarinin da elverisliligiyle gegimini
tarimdan saglar. Ege béliimiinde Akdeniz iklimine uygun zeytin, Gzlim ve bazi turunggiller 6n plana ¢ikarken; Ege
bélimiinden, icbatt Anadolu béliimiine gecildikce, tarimin niteligi degisir; tahil ekimi artar ve hayvancilik gegimde
daha 6nemli yer tutar.

Bolgede sanayi ve turizm gelismistir. Sanayi bakimindan Marmara Bolgesi'nden sonra ikinci sirada gelir. Asil Ege
BoSlimii sanayi bakimindan daha gelismistir. Zaten bélgenin en biiyiik ve gelismis kenti izmir de bu bélimde yer
alir. izmir ve Manisa’da ok farkli sanayi kollarinda iiretim yapilirken; Denizli’de tekstil, Usak’ta tekstil ve seramik,
Afyon’da ¢imento ve mermer 6n plana gikar. izmir, Manisa ve Denizli en ¢ok ihracat yapan ilk on il igerisinde yer
ahr.

Turizm potansiyeli olarak da Akdeniz Bolgesi’'nden sonra ikinci sirada yer alir. Efes, Didim, Pamukkale, Hiearpolis,
Laodikeia gibi tarihi yerleri, Fethiye, Bodrum, Marmaris, Didim, Kusadasi, Cesme gibi doga harikasi sahilleri ve
mavi bayrakli plajlari ile yerli ve yabanci turistlerin ilgi odagi konumundadir®.

4.a.2. izmir ili

izmir; Tirkiye’nin en batisinda, Ege Bolgesi Kiyi seridinin ortasinda yer alan niifus ve ekonomi agisindan
Turkiye’nin tiglincii biyik sehridir. Etrafi Aydin, Balikesir ve Manisa illeri, Ege Denizi ve Ege adalari ile cevrilidir.
Harita Genel Midurlugi verilerine gére yiizolcimi? 11.891 km?, 2025 rakamlariyla niifusu 4.504.185’tir3.

Ege Bolgesi’'nin 6nemli akarsulari arasinda yer alan Gediz, Kiiglik Menderes ve Bakircay il sinirlari icinden gecer.
Madra Daglari, Yunt Daglari, Yamanlar Dagi, Nif Dagi, Bozdaglar ve Aydin Daglari il sinirlari igerisinde yer alir. Bitki
ortisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir.

Diinyanin en eski yerlesim bélgelerinden biri olan izmir’in isminin nereden geldigi konusunda en ¢ok kabul edilen
goris; bir donem bélgede bugiinkii izmir yéresinde yasamis olan Erektidlerin Amazonlarla savasip galip geldigi;
onlarin 6nderi olan These'nin Amazon kadini Smyrna ile evlenip ydresine onun adini verdigi ve izmir'in adinin da
Smyrna'dan geldigidir®.

1 Ege Bolgesi: https://trwikipedia.org/wiki/Ege B%C3%B6lgesi

2jl ve ilge Yuzdlglimleri: https://archive.md/20191024132632/https://www.harita.gov.tr/images/urun/il ilce alanlari.pdf
3 jzmir Nifusu: https://www.nufusu.com/il/izmir-nufusu

4izmir ilinin adinin kaynagi: izmir ilinin adinin kaynagi - izmir resimleri izmir turizm izmir Firma Rehberi (archive.org)
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4.a.3. Menderes ilgesi

izmir'in glineyinde yer alan ilgenin il merkezine uzakhg 20 km’dir. Batisinda Seferihisar, kuzeyinde Gaziemir ve
Karabaglar, kuzeydogusunda Buca, dogusunda Torbali, gilineydogusunda Selcuk ilgeleri, glineyinde Ege
Denizi bulunmaktadir. 2025 verilerine goére ilge niifusu 112.853’dir®.

Rodos’un fethine ¢ikan Kanuni Sultan Siileyman’in ordulari bir sire Menderes’te konaklayarak burayi karargah
olarak kullanmistir. Bu sirada bélgeye “Cem Ovasi” denildigi kayitlardan anlasilmaktadir. 9 Eyliil 1922’de izmir ile
birlikte dlisman isgalinden kurtarilmis ve Cumaovasi adini almistir. 3 Haziran 1988 tarihinde adi degistirilerek
Menderes olmus ve ilge haline getirilmistir.

2009 yilinda; 5216 Sayili Biiyiiksehir yasasiyla Ozdere, :
Karaburun
Glmdiildiir, Gérece, Degirmendere, Tekeli, Oglananasi :--."“w' 3
kademe belediyeleri tiizel kisilikleri kaldirilarak tiim e
Mondores,
varliklariyla  birlikte ~ Menderes  Belediyesi’ne Norbdere:
Odemis,
baglanmistir. 1 Nisan 2014 tarihinde; On Ug ilde Seicuh
. . Gizelbahie, Torbal,
Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti ligce Kurulmasi lle Bazi i
Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik s
J 7 4 ’ v S e
Yapiimasina Dair Kanun geredi 18 kéyiin tiizel kisiligi WL | e \~ ? S {
kaldirilarak  Menderes Belediyesi'ne badglanmis ve A
bugiinkii idari statii olusmustur®.

ilce ekonomisinde tarim, hayvancilik ve turizm énemli yer tutar. Arpa, bugday, pamuk, titiin, narenciye ve
seracilik 6nemli gelir kaynagidir. Son yillarda cgesitli dallarda faaliyet gosteren sanayi kuruluslari kurulmustur.
izmir’in icme suyu ihtiyacini karsilayan Tahtali Barajiilce sinirlarindadir.
Menderes’te Klaros, Notion ve Kolophon antik kent vyerlesimleri bulunmaktadir. ilgenin 40 km’lik  sahil
seridindeki kiyi, koy ve turistik tesisleri, turizmin gelismesini saglamaktadir’.

4.b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

4.b.1. Kiiresel Ekonomik Durum

e Diinya ekonomisi Covid — 19 salgin slirecinin ardindan toparlanmaya baslamis olsa da bunun yavas ve
dengesiz bir sekilde devam ettigi gortilmektedir. Kroniklesen enflasyonla miicadele maksadiyla basta FED olmak
Uzere bliyik merkez bankalarinin attig parasal sikilasma adimlari kismen gevsetilmekle birlikte, ylikselen ticaret
bariyerleri ve ¢catismalarin bliyime {izerindeki olumsuz etkileri hissedilmeye devam etmektedir.

e Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund — IMF) Nisan 2026’da “Global Economy in the Shadow
of War — Savasin Golgesinde Kiresel Ekonomi” bashgiyla yayimladigi “World Economic Outlook - Diinya
Ekonomik Gériinimi” raporunda¥;

o Kiresel ekonominin, Orta Doguda patlak veren savas nedeniyle 6nemli bir sinamaile karsi karsiya kaldigini
belirterek, kiresel bliyime tahminini; ¢atismanin sinirl kalacagi varsayimi altinda sirasiyla 2026 ve 2027 yillar
icin; %3,1 ve %3,2 olarak agiklanmis, asagi yonli risklerin ekonomik goriiniimi domine ettigini, daha uzun ya da
daha genis ¢aph ¢atismalar ve ticari gerilimler gibi faktorlerin bliylimeyi 6nemli Ol¢lide zayiflatabilecegi ve
finansal piyasalari istikrarsizlastirabilecegini belirtmistir.

5 Menderes Nifusu: https://www.nufusu.com/ilce/menderes_izmir-nufusu

6 Tarihge: https://menderes.bel.tr/tarihce/

7 Menderes, izmir: https://trwikipedia.org/wiki/Menderes, %C4%B0zmir

8 World Economic Outlook - Global Economy in the Shadow of War, 2026 April:
https://www.imf.org/en/publications/weo/issues/2026/04/14/world-economic-outlook-april-2026
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o Ulke bazinda biiyiime éngériilerinin paylasildigl bélimde, aralarinda Tiirkiye’nin de yer aldigi gelismekte
olan Avrupa llkeleriicin 6ngorilen biylime orani, 2026 yilii¢in; %2,0, 2027 yiliicin; %2,1, Tirkiye icin 6ngorilen
blylime orani ise; 2026 yili icin %3,4, 2027 yil igin %3,5 olarak agiklanmis, ylksek petrol ve dogalgaz fiyatlarina
vurgu yapimistir.

o Raporun enflasyon ongorilerine yer verilen bolimiinde kiiresel enflasyonda daha 6nce yasanan disus
trendinin yavaslayacagi belirtilerek, 2026 yilinda %4,4’e yiikselecegi, ardindan 2027 yilinda %3,7’ye gerileyecegi
Ongorialmistlir. 2026 yilinda beklenen 6nemli 6lglideki artis yliksek enerji ve gida fiyatlarinin etkisini
yansitmaktadir.

o Ulke bazinda enflasyon éngoriilerinin paylasildigi béliimde, aralarinda Tiirkiye’nin de yer aldigi gelismekte
olan Avrupa llkeleri icin dngoérilen enflasyon orani, 2026 yil igin; %10,5, 2027 yih igin; %8,2, Turkiye igin
ongorilen enflasyon oraniise; 2026 yili icin %28,6, 2027 yili icin %21,4 olarak agiklanmistir.

o Raporda biylime ve enflasyon ongorilerine iliskin alternatif senaryolara yer verilmis, bu alternatif
senaryolar da daha ¢ok olumsuz yonde gelismelere isaret etmistir.

Figure 1.8. Global Growth and Inflation Forecasts o Soldaki grafik; 2026 ve 2027

(Percent) yillar1 icin;  kiiresel bliyiimede
vr gerilemeye, kiiresel enflasyonda ise
m January 2026 WEO Update forecast
g |  mPreconflict WEO forecast artisa  isaret etmekte, olasi
| April 2026 WEO reference forecast
5 L = Adverse scenario alternatif senaryolarin da olumsuz
: Severe scenario

yoénde beklendigi gériilmektedir.

2026 2027 2026 2027
GDP growth Headline inflation

o Raporda gerek genel olarak kiiresel belirsizligin gerekse ekonomi ve ticaret politikalarina iliskin
belirsizliklerin 2025 yilinda tarihi yliksek seviyelerden asagi yonli bir trend izledikten sonra 2026 yilinda yénini
tekrar yukari cevirdigine dikkat cekilerek, s6z konusu belirsizliklerin artan jeopolitik gerilimlerle birlikte
blylmede asagi yonli riskleri arttirmakta oldugu belirtilmistir.

o Yapay zeka kullanimin yayginlasmasina bagli olarak saglanan verimlilik artislarina vurgu yapilan raporda,
teknolojik transformasyonun dengeli bir blylime saglayabilmesi icin dogru politikalarin uygulanmasinin kritik
Onem tasidigl vurgulanmistir.
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Figure 1.3. Global Uncertainty
(Index) genel olarak kiiresel belirsizligin
gerekse ekonomi ve ticaret
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e Diinya Bankasi (The World Bank), Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “Global Economic Prospects - Kiresel
Ekonomik Beklentiler”® raporunda; kiiresel bilylimenin, hedeflere yakinsayan enflasyon ve ekonomik faaliyetleri
destekleyen parasal genislemeyle birlikte dengeye kavusmakta oldugu ve bunun kiiresel 6lcekte bliyiimenin;
2025 ve 2026 yillarinda yillik %2,7’ye ylikselmesine yol agacagi 6ngorisiinde bulunmus, ancak kiiresel biiylimeye
iliskin s6z konusu dengenin hala pandemi 6ncesi seviyenin altinda olduguna vurgu yapmistir.

o Kurum; aralarinda Tirkiye'nin de bulundugu gelismekte olan pazarlar ve gelismekte olan ekonomiler
(Emerging Market and Developing Economies — EMDEs) i¢cin 2025 ve 2026 yillari bliyiime tahminini ise yillik %4
olarak agiklamistir.

o IMF raporuna benzer risklere yer verilen Diinya Bankasi raporunda, 6zellikle gelismekte olan ekonomilerin
ayrica iklim degisikligi ve dogal afetler gibi iki 6nemli sinama ile karsi karsiya olduguna isaret edilmistir.

e iran ve israil arasindaki savas, Hiirmiiz Bogazi ve Kizildeniz’de ticari gemilere yapilan saldirilar enflasyona
iliskin agmaz olasiligini arttirmaktadir. Bu durum, dnce eneriji fiyatlarinda zirvelerin goérilmesine, ardindan
artislarin diger emtia fiyatlarina yayilmasina, jeopolitik ve ekonomik belirsizliklerin yiikselmesine ve sonug olarak
da bliyimenin daha da zayiflamasina yol agabilecektir.

e fran, israil, Filistin, Libnan ve Suriye’de yasanan gelismeler de yakindan takip edilmekte son dénemde
Glkemizin de bulundugu bolgede gerilim ve ¢atismalarin artmakta oldugu gozlemlenmektedir.

¢ IMF ve Diinya Bankasi raporlarinda belirtilen risklerin tamaminin Tlrkiye ekonomisi icin de gegerli oldugunu
sdylemek miimkiindir. Ozellikle yiiksek enflasyon, yiiksek bor¢ seviyesi ve yiiksek fonlama maliyetleri {lke
ekonomisinin kirilganhgini arttirmakta, blylime beklentilerini ise azaltmaktadir. Bu nedenle lkemize yonelik
blylime beklentileri bolge ortalamalarinin altinda, enflasyon beklentileri ise gerek bolge gerekse diinya
ortalamasinin Ustlinde seyretmektedir.

9 Global Economic Prospects, January 2025:
https://openknowledge.worldbank.org/server/api/core/bitstreams/e463cf9f-a07e-4848-bf7b-316515429b5d/content
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e 2024 yili ikinci yarnisindan itibaren enflasyon egiliminde kismi azalma goriilmekle birlikte, 2026 yili basindan
itibaren beklentilerin tekrar olumsuza donmekte oldugu, 2026 ve sonrasi icin T.C. Merkez Bankasi tarafindan
ongorilen hedeflerin tutturulmasinin zor olacagi degerlendirilmektedir. Nitekim TCMB tarafindan Subat 2026’da
yayimlanan Enflasyon Raporu’nda 2026 yilsonu tahmini %16 olarak korunmakla birlikte, tahmin araligr %13-
19’dan %15-21’e revize edilmis, bdylece ortili bir sekilde olsa da enflasyonda yukari yonli egilime isaret
edilmistir.2® Mevcut siyasal ve ekonomik konjonktiir kosullar altinda tarafimizca miiteakip dénmede yine yukari
yonli revizyonlarin yapilabilecegi degerlendirilmektedir.

4.b.2. insaat ve Gayrimenkul Sektériine Bakis

insaat ve gayrimenkul sektorii, 2024 yili itibariyla yeniden giiclii bir biiylime siirecine girmistir. Ozellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel dénisiim projeleri ve kamu yatirimlari sektériin biiyimesinde belirleyici
olmustur. Tirkiye IMSAD raporlarina gore, 2024 yilinda insaat sektorii tiim ceyreklerde genel ekonominin
tizerinde biiyiime gdstermis ve yil genelinde giiclii bir performans sergilemistir.'

2025 yilinda ise insaat ve gayrimenkul sektoriinde bliyime egilimi devam etmekle birlikte daha dengeli bir
goriinime kavusmustur. Garanti BBVA Yatirim raporuna gore, 2025 yilinda ekonomik biyime blylik dlclde i¢
talep kaynakh gerceklesmis, siki para politikasi ve yiiksek faiz ortami 6zellikle konut talebi ve 6zel sektor
yatinmlari (zerinde sinirlayici bir etki yaratmistir. Bu cercevede insaat sektorli blylmesini sirdirirken,
blylimenin 6nemli olciide kamu yatirimlari, kentsel dénisim projeleri ve deprem sonrasi yeniden insa
faaliyetleri tarafindan desteklendigi goriilmektedir.'?

Yillik Degisim

Sektorel Bayome 1C25 2C25 3C25 4C25 2025 2024
Tarim -0.1% -5.0% -12,4% -7.2% -8,8% 51%
Sanayi -1,5% 6.1% 6,5% 0.9% 2.9% 0.2%

imalat sanayl -2.3% 7.0% 7.6% 0.9% 3.1% -0.5%
Insaat 8.5% 11,3% 14,1% 8.6% 10,8% 9,9%
Hizmetler 1.6% 5.9% 6.5% 4,2% 46% 3.4%
Bilgi ve iletisim 5.7% 7.0% 10,1% 89% 8.0% 3,8%
Finans ve sigorta -1,1% 2.1% 11,1% 4.1% 3.8% 4,3%
Gayrimenkul 1,2% 1,7% 4,3% 3.5% 27% 4.6%
Mesleki, Idari ve destek hizmet 2,3% 5,6% 45% 3.7% 4,.0% 3,5%
Kamu yonetimi, egitim vs. 1,1% -1,6% 2.4% 1.7% 1.0% 1.3%
Diger hizmet 4,3% 2.2% 7.2% 3.8% 4.3% 1,1%6
Sektorler toplami 2.2% 4,9% 3.1% 2.6% 3.2% 2.9%
Gayrisafi yurtici hasila 2,5% 4,7% 3,8% 3,4% 3,6% 3,3%

* Kaynak: TUIK, Garanti BBVA Yatirim

Gayrimenkul tarafinda ise ylksek finansman maliyetlerine ragmen, arzin sinirli kalmasi ve enflasyonist ortamda
tasinmazin yatirim araci olarak tercih edilmesi, fiyatlarin nominal olarak artis egilimini sirdirmesine neden
olmustur. Buna karsin krediye erisimin zorlasmasi ve yiiksek faiz oranlari, 6zellikle ipotekli satislar basta olmak
Uzere talep kompozisyonunda zayiflamaya yol agmistir.

10 Enflasyon Raporu 2026 — 1, 12 Subat 2026:

https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/aae8a29d-4373-4ee1-a092-d01719cca048/enf26 i tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-
aae8a29d-4373-4eel1-a092-d01719cca048-pNhZrlp

1 https://www.santiye.com.tr/i-nsaat-sektoru-yuzde-9-3-buyudu-fakat-bu-buyume-malzeme-uretimine-yansimadi-talep-stoklardan-karsilandi?

12 https://www.garantibbvayatirim.com.tr/medium/ResearchReports-Constant-63398.vsf
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Ingant maliyut endeicl yaik degiyim crse{ %), Subat 2026

o TUIK tarafindan yayimlanan 2026
yili verilerine gére, insaat maliyet
endeksi yilik bazda %25,72 oraninda
artarken aylik artis %1,51 seviyesinde
gerceklesmistir. Bu veriler, 6nceki
yillara kiyasla maliyet artis hizinda
belirgin bir yavaslama yasandigini

gostermektedir.

2025 yili itibariyla insaat ve gayrimenkul sektériinde lGiretim ve satis tarafinda glicli bir performans gozlenirken,
oncl gostergelerde temkinli bir gériinim dikkat cekmektedir. Yeni alinan insaat siparisleri ¢ aylk toparlanma
sonrasi yeniden diisus egilimine girmis ve Agustos ayinda 1,3 puan gerileyerek zayif seyrini stirdirmistir. Faiz
indirimlerinin hentz siparisler tzerinde belirgin bir etkisi goriilmezken, deprem bdlgesindeki yeni islerin bliylk
dlctide tamamlanma asamasina gelmesi de bu disiiste etkili olmustur.’®

RO

IKaynoﬁ‘ Tiirkiye Istotistik Kyrumuy

Buna karsin konut satislarinda belirgin bir canlanma yasanmaktadir. 2025 yili Temmuz ayinda konut satislari yillik
bazda %12,4 artarak 142.858 adet, Ocak-Temmuz doneminde ise %24,2 artisla 834.751 adet olarak
gerceklesmistir. Bu artista, alternatif yatirim araglarinin yiiksek getirisine bagli olusan servet etkisi ve ertelenmis
talebin devreye girmesi belirleyici olmustur. Satis artisinin 6zellikle ikinci el konutlarda (%14,6 artis) daha gigla
oldugu, yeni konut satislarinin ise daha sinirli (%7,8 artis) bir toparlanma gdsterdigi gérilmektedir. 14
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2025 yili Haziran ayi itibariyla TUIK verilerine gore insaat Giretim endeksi yillik bazda %24,9 artis géstermis olup,
sektor glicll bir biylime performansi sergilemistir. Alt sektorler incelendiginde, biylimenin 6zellikle bina insaat
(%28,0) kaynakli oldugu; bina disi yapilar (%16,8) ve 6zel insaat faaliyetlerinin (%23,6) da 6nemli katki sundugu

goérulmektedir.®

13 https://imsad.org/Uploads/Files/Turkive IMSAD Avylik Sektor Raporu AGUSTOS2025.pdf

14 https://imsad.org/Uploads/Files/Turkive IMSAD Aylik Sektor Raporu AGUSTOS2025.pdf

15 https://imsad.org/Uploads/Files/Turkiye IMSAD Aylik Sektor Raporu AGUST0S2025.pdf
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Joynak. Tirkiye [SI0TISHR Kurume

2026 vyilina yonelik beklentiler degerlendirildiginde, sektoriin 2025 vyilinda ulasilan yiksek bilylime
performansinin ardindan daha dengeli ancak gliclii bir seyir izlemesi beklenmektedir. Uygulanan dezenflasyon
politikalarinin etkisiyle maliyet artis hizinin kademeli olarak yavaslamasi, buna karsilik gayrimenkul fiyat
artislarinin gecikmeli olarak bu sirece uyum saglamasi ongorilmektedir. Kisa vadede arzin sinirh kalmasi
nedeniyle fiyatlarin maliyetlerin lizerinde artis gostermesi olasi olmakla birlikte, orta vadede sektoriin daha
dengeli bir yapiya kavusacagi degerlendirilmektedir.

Genel olarak degerlendirildiginde, 2024—2026 déneminde insaat ve gayrimenkul sektorli; kamu yatirimlari,
kentsel donlisim ve yeniden insa faaliyetleri ile desteklenen glicli bir blyime silreci yasamakta, ancak
finansman kosullari ve talep dinamikleri sektoériin orta vadeli performansi Uzerinde belirleyici olmaya devam
etmektedir.

4.c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Yerinde yapilan kesif ve belediyede yapilan incelemeler sirasinda herhangi bir giglikle karsilasiimamis,
degerlendirme islemi elde edilebilen tim bilgi, belge ve inceleme sonuglarina gére tarafsiz ve bagimsiz bir sekilde
yapilmistir.

4.d. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu / Olumsuz Faktérler
e Olumlu Faktérler
o Havalimanina ve ana caddeye yakin konumda olmasi,
o  Sanayi bolgesinde yer almasi
e Olumsuz Faktorler:
o  Gayrimenkul sektoriinde gorilen yavaslama.
o 1. Derece deprem kusaginda yer almasi.
4.e. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
4.e.1. Gayrimenkuliin Genel ve Fiziki Ozellikleri
e 530 Ada 2 Nolu Parsel:
o Yizdlglimii 12.000,00 m¥dir.
o Topografik olarak egimli bir yapiya, geometrik olarak yamuk forma sahiptir.
e 530 Ada 3 Parsel;
o Yiuzdlglimii 11.680,00 m¥dir.
o Topografik olarak egimli bir yapiya sahip olup, geometrik olarak dikdértgen seklindedir.

e Mahallinde GPS ile yapilan 6lciim neticesinde degerlemesi yapilan gayrimenkullerin ada/parsel bazinda
yerinin dogrulugu teyit edilmis olup;

o 530 ada, 2 no.lu parselin koordinatlari; N:38°.2788 E:27°.1439,
o 530 ada, 3 no.lu parselin koordinatlari; N:38°.2775 E:27°.1441’dr.
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GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLIKLERIi

Konum Cevre Semt

Ulasim Toplu Tagima — Ozel Arag

Arz-talep Dengeli

Miulk Degeri Artiyor

Pazarlama Siiresi 6 Ay —12 Ay

Bolgedeki Yapilasma Orani % 20

Tasinmaza iliskin kisithlik durumu var mi? | ¢ Menderes Belediyesi ve misteriden edinilen bilgiler ile tapu
Varsa aciklayici Bilgiler (Sit alani, istimlak, | kayitlarinin incelenmesi neticesinde degerlemeye konu tasinmaza
Heyelan, Deprem Hasari vb.) iliskin herhangi bir kisitlama olmadig1 gorilmuistir.

4.e.2. Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

4.f. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

4.g. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

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

Degerlemeye konu tasinmazlar bos arsa durumundadir. Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

5.a. Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.a.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedeni

e Pazar (Emsal Karsilastirma) vyaklasimi Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda belirtilen ¢ temel
degerlendirme yaklasimindan biridir. Gayrimenkullerin degerlemesinde uygun ve yeterli veri mevcut oldugunda
en saglkh sonucu veren sistematik bir yaklasimdir. Bu yontemde rapora konu gayrimenkullerin bulundugu
bolgede bu tasinmaz ile ortak 6zelliklere sahip emsaller (karsilastirilabilir 6rnekler) incelenir.

e Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli olclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya

o Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin sz konusu
olmasi.

e Asagidaki varsayimlara dayanir:
o Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul edilir.

o Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

o Gayrimenkuliin piyasada makul bir fiyat ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.

o Secilen emsallerin (karsilastirilabilir rneklerin) degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip olduklari kabul edilir.

o Secilen emsallere (karsilastirilabilir 6rneklere) ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giinimuz
sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

e Degerlemeye konu gayrimenkulin bulundugu bdlgede yeterli sayida ve uygun emsal bulundugundan
gayrimenkuliin pazar degerinin tespiti yontemlerinden biri olarak Pazar (Emsal Kargilagtirma) Yaklasimi
kullanilmistir.

5.a.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina
iliskin Ayrintili Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin
Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

e Gayrimenkul Degeri igin Emsaller:

e Degerlemeye konu tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilagtirma Yontemi” kullaniimistir.
Bulunan emsaller, uyumlastirma tablosunda belirtilen kriterler dahilinde karsilastiriimis, bolgedeki emlak
pazarinin glincel degerlemesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorusilmis, yani sira
arsivimizdeki bilgilerden faydalaniimistir.

o KAKS (Kat Alanlari Katsayisi - Emsal) ile imar fonksiyonu farkhlklar “Emsal/Yapilasma Kosullar”, ana
ulasim akslarina, sahile ve yaya/arag trafiginin yogun oldugu merkezlere olan mesafe, bulvar/ana cadde uzerinde
ya da ara sokakta bulunmasi gibi 6zellikler “konum” kriteri kapsaminda degerlendirilmistir.

o Birim m? degerinin; kiglk alanli taginmazlar icin buytk alanh tasinmazlara nazaran, mistakil tapulu
tasinmazlar icin hisseli tapulu tasinmazlara nazaran daha yiiksek oldugu ve varsa hazirlanmis proje/yapi ruhsati
bulunmasinin tasinmazlara ilave deger kattigi dikkate alinmistir.

o Emsal degeri; 530 ada, 3 parsel icin takdir edilmis, diger parsel icin imar durumu/yapilasma kosullari,
konum ve parsel biylklGgl dikkate alinarak ayrica serefiye uygulanmistir.
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o Emsal 1: REMAX TARGET 2 - 0 (535) 925 89 00

Kemalpasa Mahallesi 564 ada, 5 parselde bulunan, 309 m? alanl, KAKS: 0,80, 4 kat, “konut” imarli arsa;
10.875.000,00 TL bedelle satiliktir. %12 pazarhk payi oldugu diisinilen emsal; degerlemeye konu tasinmaza
nazaran avantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1325936663)

o Emsal 2: Menderes Merkez Gayrimenkul — 0 (552) 252 58 00

Gazipasa Mahallesi 924 ada, 12 parselde bulunan, 170 m? alanh, KAKS: 0,80, 2 kat, “Konut” imarl arsa;
4.100.000,00 TL bedelle satiliktir. %15 pazarlik payl oldugu distnilen emsal; degerlemeye konu tasinmaza
nazaran avantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1310112255)

o Emsal 3: Efe Gayrimenkul — 0 (537) 690 45 68

Gazipasa Mahallesi, 1073 ada, 9 parselde bulunan, 185 m? alanli, “villa” imarl arsa 4.100.000,00 TL bedelle
satiliktir. %5 pazarlik payi oldugu disiliniilen emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran avantajli konumdadir.
(sahibinden.com ilan no: 1333420154)

o Emsal 4: Cem Karasu -0 (532) 408 12 14
Hiirriyet Mahallesi, 504 ada, 2 parselde bulunan, 9.310,24 m? olan, Emsal: 0,50, “depolama” imarli arsa;
200.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlk payi oldugu disiinilen emsal; degerlemeye konu tasinmaza
nazaran avantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1312550439)

o Emsal 5: QZEN GAYRIMENKUL- 0 (532) 331 48 82
Gorece Mahallesi, 904 ada, 13 parselde bulunan, 281,27 m? alanli KAKS: 1.20, “Konut” imarli arsa; 10.500.000,00
TL bedelle satiliktir. %15 pazarlk payi oldugu distinilen emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran avantajl
konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1314286291)

5.a.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhgini Gésteren Krokiler

“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.
5.a.4. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalan igerecek Sekilde)

Degerlemeye konu tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.
Bulunan emsaller, konum, buyuklik, imar fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, bolgedeki emlak
pazarinin giincel degerlemesi icin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorisilmuis, yani sira
arsivimizdeki bilgilerden faydalaniimistir.

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU
Emsaller E: 1 E:2 E:3 E:4 E:5 -
Fiyat (TL) 10.875.000 4.100.000 4.100.000 200.000.000 10.500.000 -
Alan (m?) 309,00 170,00 185,00 9.310,24 281,27 -
Pazarlik Payi % -12% -15% -5% -10% -15% -
Emsal/Yap.Kosul. % -5% -5% -5% 0% -5% -
Alan % -15% -15% -15% -7% -15% -
Konum % -10% -10% -5% -10% -5% -
Mistakil/Hisseli % 0% 20% 0% 0% 0% -
Proje/Ruhsat % 0% 0% 0% 0% 0% -
Emsal Deger (TL/m?) 20.413 18.088 15.514 15.682 22.398 -
Ortalama (TL/m?) 18.000,00

e Yapilan pazar arastirmasi ve inceleme neticesinde 530 ada, 3 parselin birim m? degeri; 18.000,00 TL/m?
olarak takdir edilmis, serefiye uygulamis pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.
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GAYRIMENKUL PAZAR DEGERI
S. No. Ada Parsel Emsal Yiizélgiimii (m?) Birim Deger (TL/m2) | Tasinmaz Degeri (TL)
1 530 2 Depo 12.000,00 14.000,00 168.000.000,00
2 530 3 Depo 11.680,00 18.000,00 210.240.000,00
GENEL TOPLAM 378.240.000,00

e Sonug olarak pazar yaklagsimi ile gayrimenkul toplam pazar degeri; ~378.240.000,00 TL olarak takdir
edilmistir.

5.b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.b.1. Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

e Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkullin degerlemesi icin temel kabul edilir. Bu yontemde, gayrimenkulliin 6nemli bir kalan ekonomik
Omur beklentisine sahip oldugu kabul edilir, Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

e Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan her yil
yayimlanan yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
Ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, yiklenici firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis
tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6ninde bulundurularak degerlendirilir. Bina insa
maliyetlerinden Resmi Gazetede yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren cetvelden istifade
edilmek suretiyle uygun oranda asinma payi dusalir.

e Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Gizere iki farkli fiziksel olgunun toplamindan meydana geldigi
kabul edilir.

e Ozellikle pazar degerinin tespiti maksadiyla kullanilabilecek yeterli sayida ve uygun 6zellikte emsal
bulunamadigi durumlarda yaygin olarak kullanilan bir yaklasimdir. Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi ile
ulasilan sonuglarin uygunlugunun teyidi maksadiyla da kullanilabilir. Ancak analizde kullanilan birim maliyetleri
Turkiye geneli icin ortalama degerler oldugundan, saglikli sonuclara ulasabilmek icin tasinmazlarin icinde
buldugu boélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri ve piyasa kosullari da dikkate alinarak analiz yapiimalidir.

e Raporumuzda herhangi bir Maliyet Yaklasimi yontemi kullanilmamistir.

5.b.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.3. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.4. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari icerecek Sekilde)

5.c. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.c.1. Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedeni

o Geliryaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir. Bu karsilastirmali yaklasim; degerlemesi yapilan miilke
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ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme y&ntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine c¢eviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Haslila
veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en
yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gétiirecegini séyler. indirgeme orani,
algilanan riskin derecesi, gelecekteki enflasyon beklentisi gibi piyasa beklentileri, alternatif yatirrmlarin umulan
getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, finansman kosullari, vergi oranlari
gibi faktorlere baghdir. Bu yaklasim kapsamindaki baslica yontemler asagidakileri icerir:

o Tim risk ve genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu
(Direkt Kapitalizasyon Yontemi),

o Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi indirgenmis nakit akigi
(Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi),

o Cesitli opsiyonel fiyatlama modelleri.
e Raporumuzda herhangi bir Gelir Yaklasimi yontemi kullaniimamustir.

5.c.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
5.c.3. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Diger Varsayimlar
5.c.4. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler

5.c.5. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

5.d. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

5.d.1. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

5.d.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

5.d.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

5.d.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

5.d.5. En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

5.d.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
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6. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.a. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerinin Agiklamasi

e Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede yeterli sayida ve uygun emsal bulundugundan
gayrimenkulln pazar degerinin tespitinde Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi kullaniimis, maliyet hesabi ya
da gelir projeksiyonu yapilabilecek kesinlesmis bir proje bulunmadigindan Maliyet ve Gelir yaklasimlarindan
istifade edilememistir.

6.b. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmigtir. Talebe bagh olarak raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi
mevcut degildir.

6.c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Menderes Belediyesi ile musteriden alinan bilgi / belgeler, yerinde yapilan kesif / 6lcimler ve tapu kayitlarinin
incelenmesi neticesinde, degerlemeye konu tasinmazlara iliskin olarak yasal gereklerin yerine getirildigi
kanaatine ulasiimistir.

6.d. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

e “Yol, su kanali, elektrik vb. hizmet arterlerine lehine konuldugu parsele ulasim imkani saglanmasi gerektigini
belirten gecit hakkina iliskin irtifaklar hukuki ve teknik gerekliliklerden kaynaklanan rutin uygulamalar olup
gayrimenkullerin devredilmesine engel teskil etmez.

e Tasinmazlar lizerinde ipotek yoktur.

e Sonug olarak; tapu kayitlarina gore; tasinmazlarin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigi
degerlendirilmektedir.

e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina (GYO) iliskin degerlendirme Madde 6.h.’de ayrica yapilmistir.

6.e. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlarin devredilmesi konusunda bir sinirlama olmadigi kanaatine varilmistir.

6.f. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

6.g. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
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6.h. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklan igin 111-48.1 Sayihi “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin, Gayrimenkul Yatirnm Fonlan igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm
Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle

Degerlendirme Yapilmasi Gerekmektedir.)
6.h.1. 111-48.1 Sayil “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatirim Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iligkin Sinirlamalar” baslkli Madde 22 — 1 — a’da; GYO'larin
“Ahm satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkulli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. ” hiikm{ yer almaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmazlarin Madde 22 — 1 — a kapsaminda “arsa” bashgi altinda GYO portfoyiine
alinabilecegi degerlendirilmektedir.

e “Yatinm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslkli Madde 22 — 1 — b’de; GYO'larin
“Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga
ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir. ” hiikmi yer almaktadir.

o Tasinmazlar arsa niteliginde oldugundan s6z konusu madde kapsaminda degildir.

e “Yatinm Faaliyetleri ve Yatinnm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 — ¢’de; GYO’larin
“Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lclide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” hiikmi yer almaktadir.

o Tebligin 30 uncu maddesinde “Kat karsiigl ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disiik bedel karsiligi ortaklik lehine st hakki
tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak, arsa sahibi lehine ortaklik
portfoylnde bulunan gayrimenkuller Gizerinde ipotek veya diger sinirli haklar tesis edilmesi miimkindir. Ayrica
kendi tlzel kisilikleri lehine temin edilecek finansman icin portfoydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin diger sinirli
ayni haklar tesis edilebilir” hilkmi bulunmaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmazlar lizerinde ipotek ya da gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi yoktur. Bu nedenle; degerlemeye konu tasinmazlarin GYO
portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

e “Yatinm Faaliyetleri ve Yatirim Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 — r'de; “Ortakligin
mulkiyetinde olan gayrimenkuller tizerinde metruk halde veya ekonomik d6mriinii tamamlamis veya herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kitlgliniin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi veya
tapuda mevcut goriinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir
gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi
halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b)
bendi hiikmi aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyline dahil edilebilir.” hiikm yer almaktadir.

o Tapu kayitlarinda goriinen “riskli yapidir” beyani daha 6nce bulunan yapiya iliskin olup halihazirda parsel
lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Beyanin 6306 Sayili Kanun kapsaminda hak ve tesviklerden
faydalanmak maksadiyla muhafaza edildigi 6grenilmistir . Bu nedenle; degerlemeye konu tasinmazlarin; “arsa"
bashgi altinda GYO portféyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

e Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmazlarin;

o “Arsa” bashigi altinda GYO portfdyiine alinabilecegi degerlendiriimektedir.
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7. SONUC

7.a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

e Degerlemeye konu tasinmazlarin pazar degerine; SPK kurallari ve UDS cercevesinde gerceklestirilen inceleme
ve analizler sonucunda, “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” ile ulagilmistir.

e Soz konusu taginmazlarin, satis/kiralama kabiliyeti “SATILABILIR/KIRALANABILIR” olarak degerlendirilmistir.
7.b. Nihai Deger Takdiri

Degerlemeye konu gayrimenkullere iliskin olarak elde edilen bilgi ve belgeler, yerinde yapilan incelemeler ve
cevrede vyapilan piyasa arastirmalari neticesinde; tasinmazlarin konumuna, buylkligine, kullanim
fonksiyonlarina, imar durumuna, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, satis glicline ve halihazirdaki durumuna
gore degerleme tarihi itibari ile kiymet takdiri yapilmistir.

e Degerlemeye konu gayrimenkullerin pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

GAYRIMENKUL PAZAR DEGERI

S. No. Ada Parsel imar Yiizélgiimii (m?) Birim Deger (TL/m2) | Tasinmaz Degeri (TL)
1 530 2 Depo 12.000,00 14.000,00 168.000.000,00
2 530 3 Depo 11.680,00 18.000,00 210.240.000,00
GENEL TOPLAM 378.240.000,00

***  Sonug olarak; izmir ili, Menderes ilcesi, Gérece Mahallesi’nde bulunan degerlemeye konu 2 adet
tasinmazin toplam pazar degeri; 378.240.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)
TL USD (*) EUR (*)

Toplam Pazar Degeri 378.240.000,00 4.390.061,00 3.800.434,00

(*) 14.08.2026 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satis Kuru: 1,00 USD = 47,89 TL, 1,00 EUR = 55,32 TL

KDV harig bu takdirimiz, gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

**%  Ekleriyle birlikte 40 sayfadan olusan is bu rapor, SPK mevzuati ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDS) kapsaminda hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal niisha olarak diizenlenmistir. 2.c.
maddesinde belirlenmis amag disinda kullanilamaz. Bu raporda temin edilmis resmi belgelerde daha sonra tespit
edilecek uygunsuzluklardan ve kopyalarinin kullanilmalari halinde ortaya cikabilecek sorunlardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 17.08.2026

Saygilarimizla,
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8. RAPOR EKLERI

8.a. Degerleme Konusu Gayrimenkule iliskin Tapu Ornegi, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Fotograf ve Benzeri
Bilgi ve Belgeler

e Uydu Fotograflari
e Emsal Krokisi

e TAKBIS Belgeleri
e imar Durumu

e Fotograflar

8.b. Gayrimenkule iliskin Sozlesmelerin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat, Hasilat Paylasimi vb.)
Ornekleri

8.c. Raporu imzalayan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgelerinin Ornekleri ve Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

o Sirket Lisansi Ornegi
e Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri

e TDUB Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

Katkida Bulunan Hazirlayan Denetleyen Sorumlu Deg. Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR Abdiilaziz DALGIC Fatma KUPELI Serek Serhat AKAY
Konut Degerleme Uzmani Gayrimenkul Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani

(Lisans No: 410925) (Lisans No: 403652) (Lisans No: 405383) (Lisans No: 405988)
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UYDU FOTOGRAFLARI

Gorece 'y

Cumhuriyet

N
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Dokuz Evil
s

Hurtiyet

Cumhuriyet
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EMSAL KROKiSi — SATILIK ARSA
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TAKBIS BELGELERI

TRPAAEN Si0a)D

BU BELGE TOPLAM Z SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR

fweblopu

Tarih: 9-7-2026-14:55

Kayd: Olusturan: RIDVAN GURGONUL

Tapu Kayd: (Aktif Maiikler igin Detayl - $Bl var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zerin Tipt: AnaTasinmaz Ada/Parsal: 530/2
Tasinmaz Kimiik No: 20664835 AT Yazdicim{m2): | 12000 00
Wiice: 1ZMIR/MENDERES Badimsiz BIGm Nitelik:
Kurum Ady Menderes Baginsz Boldm Brit
Mahalle/Kdy Adi GORECE Mah. YazOlclmi:
Mesvkii: - Bagdimsz Boldm Net
Cilt/Sayfa No: 28/2742 e
Kayt Duram: Axtif L :
y Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Matik ElBirdsgl | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Tesrkin Sebebi- |
No No Payds Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
722578587 (SN:40551953) RIDVAN GURGONUL - - mn 12000.00 | 12000.00 Sausg
HASAN NAZMi Oglu 06-01-2023
414

Bu beigeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile asa§idaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) oOliXVIDrJr kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 9-7-2026-15:02

Kayd Olusturan: HASAN NAZMI GURGONUL
Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - SBI var)

TAPU KAYIT BLGISI
Zemin Tipi. AnaTasinmaz Ada/Parsel: 530/3
Taginmaz Kimiik No: 20664836 AT Yluzbicamim2): 1168000
Wikge: IZMIR/MENDERES Badimsiz Bolam Nitelik:
Kurum Ady. Menderes Bagdimsiz Boldm Brit
Mahalle/Kdy Adi: GORECE Mah. Wa
ekt . PRSP
S;;n"sa"’ i :z:us Blok/Kat/Girls/BENO:.
- Arsa Pay/Payda.
Ara Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
sye/l Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Ye i
Irufak A M. TEX GENEL MUDURLUGU LEHINE 400M2LIK SAHA UZERINDE Menderes -
IRTIFAK HAKKI.( Sablon: Diger Irtifak Hakki)| 2104-1‘9:472 00:00 -
MOULKIYET BILGILERI

(Hisge) Sistem Malik El Birlit | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yewmiye
Yevmiye
98969848 (SN.77280813) HASAN NAZMI - n 11680.00 | 11680.00 Satig
GURGONUL : ORHAN FAIK Oglu 10-12:2009
10404

alanina yazarak dodrulayabilirsiniz.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile asafidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) TFw4I7nnxxZ kodunu Online Islemier
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iMAR DURUMU

TC.
MENDERES BELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Madurlaga

2025 AlLE YILL

Sayr :E-70055945-115.01.99-131 135]
Konu : 530/2 ADA PARSEL YAZILI IMAR
DURUMU HK.

Sayin RIDVAN GURGONUL

flgt  :23.07.2025 tarih ve 18732 numarah online basvurunuz.

flgt bagvurunuz ile;izmir ili, Menderes ilgesi, Gorece Mahallesi, 530 ada 2 parsel sayili tasinmazin
imar durumu hakkinda tarafiniza bilgi verilmesi istenilmektedir.

Ilgi bagvurunuza istinaden Beledivemizee yapilan incelemeler sonucunda, {zmir ili, Menderes llgesi.
Gorece Mahallesi. 530 ada 2 parsel sayih tasinmaz, 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plam igerisinde
depolama alaninda kalmakta olup. yapilasma kosulunun E:0.50 oldugu tespit edilmistir.

Bilgilerinize rica edertm.

Durmus PARIN
Belediye Bagkani a.
Plan ve Proje Madir V.
Bu belge, guvent elektronik imza de smealsremigtin
Dogrulams Kodu: 66529533-80f7 -2e2c-9958-57254 8101 588 Dofrulama Link:- bitps:wwwiurkive sov tricisleri-beledive-cbvs
Adres Bilgi igm: Razive Galse AKIN
Telefom No: Faks No: Belediye Isgisi
ePostu: lssernes Advesic Telefon No: -

Kep Adresi: menderes belediyesigihstl ! kep o

1/1
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R e
MENDERES BELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Midirldgi

2025 ATLE Y

Sayi :[E-70055945-115.01.99-13 1024
Konu : 530/3 ADA PARSEL YAZILI IMAR
DURUMU HK.

Sayin HASAN NAZMI GORGONUL

flgi  :21.07.2025 tarih ve 18731 numarali online bagvurunuz.

ilgi bagvurunuz ile:izmir ili, Menderes ilgesi. Gorece Mahallesi, 530 ada 3 parsel sayili
tasmmazin imar durumu hakkinda tarafinza bilgi verilmesi istenilmektedir.

ilgi bagvurunuza istinaden Belediyemizce yapilan incelemeler sonucunda, {zmir ili, Menderes ilgesi.
Gorece Mahallesi, 530 ada 3 parsel sayih taginmaz, 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plam igerisinde
depolama alaninda kalmakta olup. yapilasma kosulunun E:0.50 oldugu tespit edilmistir.

Bilgilerinize rica ederim.

Durmus PARIN
Belediye Baskani a.
Plan ve Proje Mudir V.

Bu belgse, guverd elektronik imza de mzaiaremglr,

Dogrulama Kodu: d63936d4-bdb1-4f5.b608.c64312 56552 Dogrulama Linke: bt

Mn.-_s Bilgi igm: Raziye Gobse Akl\
Telefon Noc Faks Nec Beladiye lscist
e-Posta: lesernes Adresic Telefon No: -

Kep Adres: nenderes. belediyesicihst | kep

/1
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FOTOGRAFLAR
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SIRKET LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu
Muhasebe Standartian Dairesi Baskanhi

Sayr :E-36231672-415.01-9149 11.09.2020

Konu :Listeye Alma
FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

FABRIKA MAHALLESI 786. SK. BIRTANE GOLD PLAZA APT. NO: 21/1
YENISEHIR/DIYARBAKIR

Il : 01.07.2020 tarihli ve 1 sayih yazmnez.

figi'de kayith bagvurunuzla Sirketiniz tarafindan Kurulumuzun 111-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig (Teblis) ¢ergevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinma talebinde bulunulmustur. Kurulurmuz Karar
Organi'nm 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayili karanyla;

A) Sirketinizin gayrimenkul degerleme hizmeti vermek fizere Kurulca listeye ahinma talebinin olumlu
karsilanmasina,

B) Sirketiniz esas stzlesmesine, “Kurulus biinyesinde sorumiu degerleme uzman: olarak gérev
almak amaciyla gergeklestirilecek sermaye paylarimin devrine iligkin olarak Kurulun uygun

gortigiiniin alinmas: zoruniudur” ifadesinin eklenmesi hususunda bilgilendirilmenize

karar verilmistir. Bu gergevede:;

a) Sermaye piyasas: mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin mevzuata
uygunlugunun Kurulumuzca izlenecegi ve mevzuata aykin uygulamalanmzin tespit edilmesi halinde
Kurulumuz listesinden gikarnimamz yoluna gidilebilecegi,

b) Kurulumuz Internet sitesinin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiindeki “Diizenlemeler”
baghgin “Iike Kararlan ve Duyurular™ alt bagh@inda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina
uygun olarak tarafimzca hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna intemnet sitenizin ilgili bsliimiinde yer

verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi,

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 say:li Haftahk Balteni ile kamuya duyurulan 22.01.2013
tarih ve 3/67 sayili Kurulumuz Karar Orgami Karar: uyannca, degerleme kuruluglarinm Teblig
gergevesinde yapmakla yiikiimlii bulunduklan bildirimleri, 1slak imza ile yazili olmanin yani sira
elektronik imza ile elektronik ortamda da gergeklestirmekle yiikiimlii olduklan, sz konusu karar
uyarmca degerleme kuruluglannin Teblig kapsarminda yapmas: gereken bildirimleri elektronik ortamda
gerceklestirmemeleri halinde, Sermaye Piyasas: Kanunu'nun 103 iincil maddesinin birinci fikras:

uyannca haklannda idan islem tesis edilebileceg:,
¢) Tebligat Kanunu'nun 7/a maddesine istinaden gikartilan Elektronik Tebligat Y 6netmeligi'nin

“Elektronik tebligat hizmetinden yararlanma™ baglikli 7'nci maddesine uygun olarak, Sirketinizce kayith

Sbenade Kensd Matstiost. Demndapunr Balesc (Eskipetil ¥oled Moo 555 DEST0 Caotaya AMKARA. Tet: (3125 1939000, Fakv: {3531 2900000, Laterner Mt cory wl srs
Harbipe M. Asier Ocags Chl Mo08 Siirer Plass T4367 SRS TANEUT . Fel (203) 244400 Falla (212 1545500 Bl g ANsneuayl

B= belge anza e Belpr No . 1r804 20 508 L5857 206 TORe S S tal UIMAN
SN WY wd e
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elektronik posts adresi (KEP) temin edilerek bir ay igensinde Kurulumuza bildirilmes: gerektigs,

d) Kurulumuzun V1I-128.7 sayih Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil
Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'inin "Sicil tutma” basliklt 19'uncu maddesi uyannca, Sirketiniz
lisansh personelinin ise girislerinde girig tanhinden ve bu personelin isten ayniimalan balinde de aynhs
tarthinden inbaren 10 is giinit icerisinde Sermaye Piyasast Lisanslama Sicil ve Egitim Kuruhisu A.S."ye
(SPL) Sirketiniz tarafindan bildirimde bulunulmas: ve bu itibarla, séz konusu bildirimlerin
yapilabilmesini teminen Sirketiniz tarafindan SPL ile iletisime gecilerek gerekli islemlerin
vapilmas) gerektifi,

e) Tirk Ticaret Kanunu'nun 3987inci maddesi kapsamunda gikarilan ve 23.01.2013 tarih ve 28537
sayih Resmi Gazete’de yayimlanan 2012/4213 sayili Bagimsiz Denetime Tabi Olacak Sirketlerin
Belirlenmesine Dair Bakanlar Kurulu Karan ile Kurulumuzun Seri-X, No:22 Sermaye Piyasasinda
BaZimsiz Denetim Standartlan Hakkinda Tebliz"inin Baslangig Hitk{imlerinin 5'nei maddesi uyannca,
gaynmenkul degerleme girketlerinin finansal raporlarinin bagimsiz denetime tabi tutulmast zorunlu
oldugundan, Sirketinizin yillik finansal raporiarinin her yil bagimsiz denetime tabi tutularak Teblig ve
Kurulumuzun [1-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lligkin Esaslar Tebligi
kapsaminda Kuruhumuza génderilmes: gerektifn,

hususlarinda bilgi edinilmesini ve elektronik ortamda vapilmas: gereken bildirimierin Kurulumuz
“Uzaktan Veri Alim Projesi-Degerleme Kuruluglan™ (UVAP-DK) sistemine isbu vazinn Sirketinize
teblig tarihinden itibaren bir ay i¢erisinde vapilmas: hususunda geregini rica ederim.

e-imzalidir
Ugur YAYLAONU
Daire Bagkan:
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UZMAN LiSANSLARI

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermeyy Piyscas Karulus s v 1 o Fwaliy Lastn lae dgine
Lisarrebarma v Sictl Tarmuays [ghan Sbar 3 Gakkonda Toldig s (VIT- 128 7) wyanmea

Halil Turan KASAPCOPUR
Caayrimenkul Degerd 1 lenayva hak b 9
Lt HANLIOGLL Toleg PRTUGAY Y1802
FINASSEAMA VY SICIE MODTRT CANET ATDUN

oot

-rp

Tasth : 07222015 Nooqissssy

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

1l T e Foaliywise W dor Igin
ya Bighin Daslar aklonda Tebdl 1 (VIE T20.7) wysrmcs I

Sermaye PMyssav Kurula'nan Sevmaye Fipassunds Faallyeite Buluneslar Ign
Lisanslarma ve Sicil Tatmays lighin Esaslar Hokboda Tebligs (VILI2R7) uvarmcs

Fatma KUPELI

Imaya hak & 3 Serek Serhat AKAY

/ Gayrimenkul Degerieme Lisansant aimaya hak kazanmighr.

b B TUGAY YILDNZ
ISANSLAMS, VE SICIE MODORD (ENEL MODOR
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LISANSIAMA VE SICIL MEDORT GENEL MUDER
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TDUB MESLEKiI TECRUBE BELGELERI

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 16.04.2025 Belge No: 2025-03.14109

Sayin Halil Turan KASAPCOPUR
(T.C. Kimlik No: 14873984758- Lisans No. 410925)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolUne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Konut Degerleme Uzmani” oimak i¢in aranan 1 (bir) yilhk mesleki tecrbe sartini
sagladiginiz tespit edilmistir.

Hakan UFUK
Genel Sekreter Ya”éaB;:::gEd

TUNKIYE CROSRLEME LIAHART HINLIAL

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 18.12.2019 Belge No: 2019-01.2732

Sayin Abdulaziz DALGIC
(T.C. Kimlik No: 11981808714 - Lisans No: 403652 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

/7

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.12.2022 Belge No: 2022-01.11022

Sayin Fatma KUPELI
(T.C. Kimlik No: 21094670054 - Lisans No: 405383)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

-

Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan

ipToUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:20.05.2020 Belge No: 2019-01.3228
Sayin Serek Serhat AKAY
(T.C. Kimlik No: 59569236184 - Lisans No: 405088 )

Serma_z'ye Pjyasasu Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
) tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yilhik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

. ‘( |‘ l// 4 " )y 4
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Doruk KARSI En
Genel Sekreter canB:sYkDacr:GDU
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