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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan ederiz;

= Buraporun konusu olan miilkle ilgili bilgi ve belgelerin kamu kurumlarindan (Tapu, Belediye, Kadastro vb.) elde
edildigi kadari ile yer aldigini ve bu edinilen bilgi ve belgelere gore degerlendirme yapildigini; tasinmazin
yerinde bizzat gorlp incelendigini,

= Degerlemenin etik kurallar ¢cercevesinde ve performans standartlarina gére gerceklestirildigini,

= Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sart ve kabiliyetlerine sahip oldugumuzu ve degerlemesi yapilan
miulkin yeri ve tird konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu,

=  Bu galismanin tamamlanmasi igin alinan ve alinacak olan {cretin raporun herhangi bir bélimine bagh
olmadigini,

= Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle ve taraflarla herhangi bir iliskimiz, bir
cikar catismasi ve 6nyargimizin olmadigini,

= Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirh
oldugunu,

= Raporda belirtilen degerin hazirlandigi tarih icin gecerli oldugunu; degerleme uzmaninin bu degere etki edecek
ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu olmadigini,

= Jeolojik arastirmalar konusunda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun
olmadigi kabuli ile degerleme yapildigini,

=  Miilkiyet hakkinin sorunsuz ve serbest piyasada el degisimine uygun oldugu varsayimina dayandigimizi, bundan
dolayr milkiyet hakki ile ilgili herhangi bir yorumda bulunmadigimizi,

= Degerleme konusu tasinmazin miulkiyet hakkina sahip olanlarin, milkiyet sorumlulugunu tasidigi varsayimina
dayali olarak deger bigtigimizi,

= Rota TD AS'in onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, rapor veya raporda yer alan
degerlerin ya da gorevli personel bilgilerinin paylasiimasinin yasak oldugunu,

= Buraporun teminat amach islemlerde kullanilmak izere hazirlanmadigi ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
(IVS) kapsaminda dizenlendigini,

=  Bu raporun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlandigini beyan ederiz.
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YONETICi OZETi
TASINMAZIN ACIK ADRESI Umurbey Mahallesi, Umurbey Mevkii, 3535 ada 8 ve 9 no.lu parseller,

KONAK — iZMIR

TAPU KAYIT BiLGILERi

Umurbey Mahallesi, Umurbey Mevkii, 3535 ada 8 ve 9 no.lu parseller,
KONAK — iZMIiR

3535 ada 8 no.lu parsel 13.219,00 m?

ARSA YUZ OLCUMU 3535 ada 9 no.lu parsel 1.485,00 m?
MULKIYET DURUMU Tam Miilkiyet
iMAR DURUMU 3535 ada 8 no.lu parsel Turizm Ticaret Alani, Park, Camii

3535 ada 9 no.lu parsel Turizm Ticaret Alani

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

Mevcut kullanim

DEPREM RiSK BOLGESI

1. Derece

DEGERLEMENIN AMACI

izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi, Umurbey Mevkii, 3535 ada 8 ve
9 parsellerde kayith bulunan arsa vasifli gayrimenkullerin giincel pazar
degerinin tespitidir.

KISITLAMALAR

Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan
bir faktor yoktur.

OZEL VARSAYIMLAR

Calisma kapsaminda herhangi bir varsayim bulunmamaktadir.

MUSTERI TALEBI

izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi, 3535 Ada 8 ve 9 no.lu parsel,
parselin giincel tarihli degerinin tespit edilmesi talep edilmistir.

ARSA BiRiM DEGERI

3535 Ada 8 parsel 94.050,00 TL/m?
3535 Ada 9 parsel 98.825,00 TL/m?

DEGERLEMEDE KULLANILAN YAKLASIM

Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklagimi

DEGER TARiHi

30.06.2026

RAPOR TARiHi

30.06.2026

PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

1.390.000.000, -TL

1.529.000.000, -TL

Bu sayfa, rapor igerisindeki analiz ve detay bilgiler ile birlikte bir bitiindir bagimsiz kullanilamaz.
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1. KULLANILAN DEGERLEME YAKLASIMLARINI AGIKLAYICI BiLGILER

Konu degerleme calismasinda rapor sonuc degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na gore deger tanimi asagidaki gibidir.

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimlGlGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici 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 goériilen tahmini tutardir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda (g farkli degerleme yaklasimi bulunmakta olup Yaklasimlarin timi,
fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Bu yaklasimlar ve tanimlari asagida
belirtilmistir.

= “Pazar Yaklasim”
= “Maliyet Yaklasimi”
= “Gelir Yaklagimi”

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki
degerin, degerleme konusu varlkla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak
belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda ilk olarak, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gerceklesmis olan satis islemlerinin bedellerinin incelenmesidir.

islem sayisi az ise, benzer veya konu varliklara ait gerceklesmis veya telif bedellerinin de dikkate alinmasi pazarda yer
alan bedellerin gegerliligini saptamak ve hassas bir sekilde analizini gergeklestirebilmek icin uygun olabilir. Gergek
pazar kosullariile deger birlesenleri ve degerlemede yapilan varsayimlar arasindaki ayirt edici 6zellikleri incelenmelidir.
inceleme ile farkli islemlerden saglanan fiyat/bedel bilgileri iizerinde ve degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlere
konu (benzer) varliklar arasinda niteliksel ve niceliksel (yasal, ekonomik, fiziksel vb.) 6zellikler bakimindan benzerlik ve
farkliliklar icin diizeltme yapilmasina ihtiya¢ duyulabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli
bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig| elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir.

Maliyet yaklasiminda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel
bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, karsilastirilabilir (benzer) varligin maliyeti tGzerinde
dizeltme yapilmasina ihtiya¢ duyulabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Gelir yaklasimi ile degeri belirleyebilmek icin farkl
yontemler bulunmaktadir. Yontemlerin ortak 6zelligi, degerin tasinmazdan fiilen elde edilmis gercek veya elde
edilebilecek tahmini gelirlere dayanmasidir.

Yatinnm amagli gayrimenkulden elde edilecek gelir, kira geliri veya miilk sahibinin benzer bir varhg kiralamak icin
katlanacagi maliyete dayanan varsayim niteliginde bir kira bedeli de olabilir. Tanimlanan nakit akislari ile kapitalizasyon
uygulanarak deger belirlenebilir. Dizenli olmasi beklenen gelir akislari, ¢ogunlukla kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir ¢arpan kullanilarak kapitalize islemine konu olur.
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2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK BIiLGILER

Tiirkiye

Tirkiye istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére 2025 yili itibariyla Tiirkiye’nin toplam niifusu yaklasik 86.1 milyon kisiye
ulasmistir. Bu niifusun %50,02'sini erkekler, %49,98’ini ise kadinlar olusturmaktadir. Nifusun yas gruplarina goére
dagihmi incelendiginde; %20,4’( 0-14 yas grubunda, %68,5’i 15—64 yas arasi (calisma ¢agi) ve %11,1’i 65 yas ve Uzeri
yas grubunda yer almaktadir. Bu dagilim Turkiye’nin halen genc bir niifus yapisina sahip oldugunu gostermekle birlikte
yaslanma egiliminin de devam ettigini isaret etmektedir. Ortalama yas Turkiye genelinde 34,9'tlr. Erkeklerde bu deger
34,2; kadinlarda ise 35,7 olarak 6l¢tilmistir. En yliksek ortanca yasa sahip il Sinop (44), en dislik ortanca yasa sahip il
ise Sanliurfa’dir.

Yerlesim birimi bazinda incelendiginde, il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani %93,6’ya yikselmis, belde ve
koylerde yasayan niifus orani ise %6,4 seviyesine gerilemistir. Tirkiye nifusunun %67,5’i yogun kent alanlarinda
yasamaktadir.

Yas bagimlilik orani toplamda %46 olup; bunun %29,7’sini cocuk bagimhlik orani, %16,2’sini ise yash bagimlilik orani
olusturmaktadir. Bu da ¢alisma ¢agindaki her 100 kisinin ortalama 46 kisiye bakmakla yikimli oldugu anlamina
gelmektedir. Turkiye genelinde 65 yas Usti bireylerin orani artmakta olup yash niifusun %63,1’i 65—74 yas araliginda,
%29,2'si 75—-84 yas araliginda, %7,7’si ise 85 yas ve lzerindedir. 100 yas ve Uzerindeki birey sayisi ise 8.245'dir.

m

2018 82.003.882
2019 83.154.997
2020 83.614.362
2021 84.680.273
2022 85.279.553
2023 85.372.377
2024 85.664.944
2025 86.092.168

Turkiye istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére 2024 yili itibariyla Tiirkiye’de 6 yas ve {izeri niifus icerisinde okuryazarlk
orani %97,78'dir. Erkeklerde bu oran %99,3 iken, kadinlarda %96,2 olarak 6l¢tlmdstdr. Cinsiyet farki her gecen yil azalsa
da kirsal bolgelerde kadin okuryazarlik orani halen sehir merkezlerine kiyasla daha dusiik seyretmektedir.

Ulke genelinde yiiksekdgretim mezunlarinin orani artmakta olup, 25 yas ve Uzeri niifus icerisinde yiiksekdgretim
mezunlarinin orani %24,6 diizeyindedir. Lise ve dengi okul mezunlarinin orani %23,4; ilkdgretim mezunu olanlarin orani
ise %44,5'tir. Okuryazar olup herhangi bir okul bitirmeyenlerin orani %4,6; okuma yazma bilmeyenlerin orani ise %2,8
seviyesindedir.

Kadinlar arasinda okuma yazma bilmeyenlerin orani %4,5 iken erkeklerde bu oran %0,8'dir. Ozellikle Dogu ve
Guneydogu Anadolu bolgelerinde kadinlar arasindaki okuryazarlik orani llke ortalamasinin altinda seyretmektedir.

Kentlesme oraninin yiiksek oldugu biiyiiksehirlerde okuryazarlik orani daha yiiksek diizeyde olup, istanbul, Ankara,
izmir gibi metropol illerde %99,1’in (izerinde seyretmektedir.
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Cinsiyete gore ortalama egitim siiresi, 2011-2024
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2025 yilinin son ceyreginde Tlrkiye ekonomisi, yillik bazda %3,6 oraninda biyime kaydetmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis GSYH ise bir dnceki ceyrege goére %0,4 artis gostermistir. Bu dénemde, insaat sektéri %10,8,
bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,0, diger hizmet faaliyetleri %4,3, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,0,
gayrimenkul faaliyetleri %2,7, hizmetler %1,0, finans ve sigorta faaliyetleri %3,8 ve kamu yonetimi, egitim, insan saghgi,
sanayi sektorli %2,9 ve sosyal hizmet faaliyetleri %0,3 oraninda blylime kaydetmistir. Ancak, tarim sektorii %8,8
oraninda daralma yasamistir.

Cari fiyatlarla GSYH, 2025 yilinin doérdlinci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni donemine gore %41,4 artarak 18 trilyon 467
milyar 295 milyon TL'ye ulagmistir. Bu deger, ABD dolari bazinda 438 milyar 605 milyon olarak gergeklesmistir. Hane halki
nihai tiketim harcamalari %4,1 ve gayrisafi sabit sermaye olusumu %5,4 oraninda artis gosterirken, devletin nihai tiketim
harcamalari %0,9 azalis gostermektedir. Mal ve hizmet ihracati %0,3 oraninda azalirken, ithalat %4,9 oraninda artmistir.
isglicti 6demeleri, 2025 yilinin dérdiincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni dénemine gdre %36,9 artis géstermistir.
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Net isletme artigi/karma gelir ise %44,2 oraninda artmistir. isgiici 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger
icerisindeki payi gecen yilin dordiincl ¢eyreginde %37,0 iken, bu oran 2025 yili birinci ceyreginde %36,9 olmustur. Net
isletme artigi/karma gelirin pay! ise gecen yilin doérdiinci ceyreginde %43,1 iken, 2025 yili dérdinci ceyreginde
%44,1olmustur. Bu bilgiler, 2025 yilinda Tiirkiye ekonomisinin genel performansini yansitmaktadir.

GSYH sonuglan, IV. Ceyrek: EkKim-Aralik, 2025
GSYH
Cari fiyatiarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2024 Yillik 44 587 225 1 358 255 230,6 3,3
I 9075604 293781 2071 53
Il 10 142 412 314092 2177 23
n 12 307 887 370 600 246,2 28
v 13 061 323 379781 2514 32
2025 Yillk 63 020 906 1596 320 238,9 3,6
™ 12524736 346 561 2121 25
" 14 556 835 377 011 2278 47
m" 17 472 040 434143 255,7 38
v 18 467 295 438 605 260,0 34

izmir
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'nin 2025 verilerine gére 4.504.185 kisilik niifusuyla izmir, Tiirkiye'nin en kalabalik
Ggtincd ilidir. il nifusunun 2.276.447unu kadinlar, 2.227.738 (inii ise erkekler olusturmaktadir.

En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagilimi, 2025

Toplam nufus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15754 053 7851344 7902709 18,30 18,23 18,36
Ankara 5910 320 2911853 2998 467 6,87 6,76 6,97
izmir 4504 185 2227738 2 276 447 523 517 5,29
Bursa 3263011 1628 212 1634799 3,79 3,78 3,80
Antalya 2777 677 1397014 1380 663 3,23 3,24 3,21

izmir'in 30 ilgesi bulunmaktadir. izmir'in en kalabalik ilgeleri 520 bin 941 niifusu ile Buca, 467 bin 572 ile Karabaglar ve 452
bin 479 kisi ile Bornova’dir. Niifusu en az ilgeler ise sirasiyla 11 bin 904 ile Beydag, 13 bin 725 ile Karaburun ve 28 bin 604
kisi ile Kintk olmustur.

ADNKS verilerine gore izmir ili yillara gére niifus artis grafigi ve izmir niifusunun yas gruplarina gére dagihmina iliskin
bilgiler asagida grafik ve tabloda belirtilmistir.
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ROTA

ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

“Deger Biter”
Yillara Gére izmir Nufusu
Yil izmir Nufusu Erkek Niufusu Kadin Nifusu
2025 4.504.185 2227738 2.276.447
2024 4.493.242 2223833 2.269 409
2023 4.479.525 2.221.180 2.258.345
2022 4.462.056 2.215.716 2.246.340
2021 4.425.789 2.199.287 2.226.502
2020 4.394.694 2.187.226 2.207.468
2019 4.367.251 2.174.319 2.192.932
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
2015 4.168.415 2.078.224 2.090.191
2014 4.113.072 2.050.424 2.062.648
2013 4.061.074 2.027.334 2.033.740
2012 4.005.459 1.999 246 2.006.213
2011 3.965.232 1.979.088 1.986.144
2010 3.948.848 1.985 368 1.963.480
2009 3.868.308 1.933.681 1.934.627
2008 3.795.978 1.897.792 1.898.186
2007 3.739.353 1.872.579 1.866.774
Izmir Nifus Grafigi
lzmir Niifus Grafigi
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Bu belge 5070 sayilt Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ROTA

ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A,

“Deger Biter”
Yillara Gére izmir Nufus Yogunlugu
Kilometrekareye duasen insan sayisi. zmir yazélcuma 12.007 km?2
Yil izmir Niufusu Nifus Yogunlugu
2025 4.504.185 375 /km?
2024 4.493.242 374 /km?2
2023 4.479.525 373 /km?
2022 4.462.056 372 /km?2
2021 4.425.789 369 /km?2
2020 4.394.694 366 /km?
2019 4.367.251 364 /km?
2018 4.320.519 360 /km?
2017 4.279.677 356 /km?=
2016 4.223.545 352 /km?
2015 4.168.415 347 /km?
2014 4.113.072 343 /km?
2013 4.061.074 338 /km?2
2012 4.005.459 334 /km?
2011 3.965.232 330 /km?
2010 3.948.848 329 /km?2
2009 3.868.308 322 /km?
2008 3.795.978 316 /km?2
2007 3.739.353 311 /km?2

izmir; 37° 45’ — 39° 15’ kuzey enlemleri ile 26° 15’ — 28° 20’ dogu boylamlari arasinda yer almaktadir. Ege Bélgesi’nin
asil Ege boliminde bulunan il; kuzeyde Balikesir, doguda Manisa, glineyde Aydin illeriyle, batida ise Ege Denizi ile
cevrilidir. Tiirkiye’nin batiya acilan en 6nemli kapilarindan biri olan izmir, uzun kiyi seridi ve dogal limanlariyla stratejik
bir konuma sahiptir.

Gediz ve Kiigiik Menderes grabenleri arasinda yer alan izmir'de, il merkezi deniz seviyesine yakin bir yiikseltide
kurulmustur. Yikselti genel olarak kiyidan i¢ kesimlere dogru artis gostermektedir. Bornova ve Menemen ovalari algak
alanlari olustururken, doguya ve glineye dogru gidildikce daglk alanlar belirginlesmektedir.

ilin baslica daglari;; Yamanlar Dagi (1076 m), Bozdaglar'in bati uzantilari, Aydin Daglari ve Nif Dagi (1510 m)’dir.
Karaburun Yarimadasi’'nda volkanik kokenli yiikseltiler yer alirken, kiyi boyunca koy ve korfezler 6nemli yer sekilleri
arasinda bulunmaktadir. Gediz Deltasi, hem tarimsal hem de ekolojik agidan biylik 6neme sahiptir.

izmir, Akdeniz ikliminin tipik 6zelliklerini tasimaktadir. Yazlar sicak ve kurak, kislar ilik ve yagish gecmektedir. Yillik
ortalama sicaklik yaklasik 17-18 °C civarindadir. En sicak ay Temmuz, en soguk ay ise Ocak’tir. Yillik yagis miktari
ortalama 700-750 mm arasinda olup, yagislar biiyik ol¢lde kis aylarinda toplanmaktadir.

Akdeniz ikliminin etkisiyle izmir'de dogal bitki értiisi maki topluluklaridir. Kiyi ve algak kesimlerde zeytin, defne,
kegiboynuzu ve sandal agaci yaygindir. Yiiksek kesimlerde kizilgam ve yer yer karagam topluluklari goriilmektedir. Gediz
Deltasi ve gevresi ise sulak alan bitkileri bakimindan oldukga zengindir.

Yaban hayati acgisindan 6zellikle Gediz Deltasi Ramsar Alani, ¢cok sayida kus tiriine ev sahipligi yapmaktadir. Flamingo,
pelikan, balik¢il ve marti tirleri basta olmak Uzere bircok gocmen kus tiri boélgede gozlemlenmektedir. Karasal
alanlarda ise tilki, cakal, tavsan, yaban domuzu ve ¢esitli siriingen tiirleri yasamaktadir.

izmir ili, Tirkiye ekonomisi agisindan énemli bir konuma sahiptir. Gayri safi yurt ici hasila bakimindan tilkenin en biiyiik
illerinden biri olan izmir, kisi basina diisen gelir agisindan da Ust siralarda yer almaktadir. Liman kenti olmasi, sanayi ve
ticaretin gelismesinde belirleyici bir rol oynamistir.

izmir, gelismis organize sanayi bélgeleri, serbest bélgesi, limani, demiryolu ve karayolu baglantilari sayesinde
Turkiye’nin en 6nemli sanayi ve ticaret merkezlerinden biridir. Petrokimya, otomotiv yan sanayi, gida, tekstil, makine
ve elektronik sektdrleri 6ne ¢ikmaktadir. Aliaga Sanayi Bélgesi ve izmir Limanu, ilin dis ticaret hacmini 6nemli 6l¢lide
artirmaktadir.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ROTA

ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
“Deger Biter”

Tarim, izmir ekonomisinde sanayiyle birlikte 5nemli bir yer tutmaktadir. Gediz ve Kiiciik Menderes havzalari tarimsal
Uretimin yogunlastigl alanlardir. Zeytin, Gzlm, incir, pamuk ve sebze Uretimi baslica tarimsal faaliyetler arasindadir.
Ayrica hayvancilik ve su Urinleri yetistiriciligi de il ekonomisine katki saglamaktadir.

(1) Karsiyvaka (7) Bayrakh
(2) Konak (8) Karabaglar
(3) Gaziemir

(4) Balcova

(5) Narhdere

(6) Guzelbahce
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ROTA

ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
“Deger Bitin”

Konak

Konak, izmir ilinin bir ilcesidir. Kuzeyinde izmir Kérfezi, kuzeydogusunda Bayrakli, dogusunda Bornova, giineyinde Buca
ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir. izmir ili, Konak ilgesinin yiizélgiimi 24 km?'dir. izmir ili, Konak
ilcesinin 2025 ilce toplam niifusu 317.399’dur. izmir ili, Konak ilcesinin toplam erkek niifusu 154.319, toplam kadin
niifusu ise 163.080’dir. Konak, izmir’in yonetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda kokli bir turistik
gezi bolgesidir.

Yillara Gore Konak Nufusu
il Konak Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2025 317.399 154.319 163.080
2024 322.393 156.890 165.503
2023 327.300 159.611 167.689
2022 332.277 162.212 170.065
2021 336.545 164.439 172.106
2020 344,678 168.300 176.378
2019 351.572 171.491 180.081
2018 356.563 174.066 182.497
2017 363.181 177.539 185.642
2016 370.662 181.407 189.255
2015 375.490 183.293 192.197
2014 380.295 185.612 194,683
2013 385.843 188.368 197.475
2012 390.682 190.959 199.723
2011 397.201 194.489 202712
2010 405.580 199.485 206.095
2009 411.112 201.385 209.727
2008 411.112 201.813 209.299
2007 848.226 417.155 431.071
Konak Nufus Grafigi
Konak Niifus Grafigi
1,000,000 -@- Niifus
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ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
“Deger Biter”

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

3. RAPOR BILGILERI

TALEP EDEN iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
RAPOR NO OZEL-20262991202

RAPOR TARIiHi 30.06.2026

DEGER TARiHi 30.06.2026

Bu rapor, izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi, Umurbey Mevkii, 3535 ada 8 ve 9
parsel no.lu tasinmazlarin giincel tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

RAPOR TURU S o . ; —
Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis
olup 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'in 1.
Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

R A Bu rapor, izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi, Umurbey Mevkii, 3535 ada 8 ve 9

parsel no.lu taginmazlarin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

DEGERLEME TARIiHi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 01.06.2026 tarihinde
¢alismalara baslamis ve 30.06.2026 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapiimistir.

DAYANAK SOZLESMESI

el e 08.05.2026 /
DEGERLEME UZMAN YARDIMCISI | Dilan SENEL Lisans No: 934597
RAPORU DEGERLEME UZMANI Seyit Ahmet Can KORKUT Lisans No: 921020
HAZIRLAYANLAR DEGERLEME UZMANI Burcu EKILDI Lisans No: 403220
SORUMLU DEGERLEME UZMANI | Goktan ERGUN Lisans No: 404267

DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN iCiN FIRMAMIZ TARAFINDAN YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGi

Degerleme konusu tasinmazlar igin firmamiz tarafindan son 3 yillik stirecte degerleme raporu hazirlanmamustir.

MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE | Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir

GETIRILEN SINIRLAMALAR

faktor yoktur.

DEGERLEME CALISMASINI

YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

oLumsuz Degerleme galismasini olumsuz yonde etkileyen bir faktor bulunmamaktadir.
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Bu belge 5070 sayilt Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ROTA

ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
“Deger Biter”

ROTA Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik Anonim Sirketi; tasinmaz ve
tasinmaza dayal haklar konularinda degerleme ve danismanlk hizmeti
vermek amaciyla kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) nun Seri: VI,
No:35 Sayili Tebligi cercevesinde, tasinmaz degerleme hizmeti vermek Ulzere
kurul listesine alinmak i¢in basvuruda bulunmus olup SPK'nin 01.04.2011
tarih 10/332 sayili toplantisinda degerleme hizmeti vermek lzere listeye
alinmasina karar verilmis ve 06.04.2011 tarih B.02.1.SPK.0.15 340.01-
337/3709 sayili yazisi ile kurul listesine alindigi teblig edilmistir.

FIRMA BiLGILERi Ekim 2012 ‘de BDDK’'nin 18.10.2012 tarih 5007 sayili Karari ile Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin 11. Maddesine istinaden bankalara “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin
degerlemesi” hizmeti yetkisi verilmistir.

GENEL MUDURLUK

Mansuroglu Mahallesi, 286 Sokak, No:35 Kat:7/18 Bayrakl /iZMiR
Tel : +90 (232) 259 09 45 - +90 (232) 400 01 02

Faks: +90(232)46314 83

e-posta : rota@rotatd.com.tr

iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul
MUSTERI BILGILERI Tel: 0212 325 23 50 Fax: 0212 325 23 80

Email: info@isgyo.com.tr
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Bu belge 5070 sayilt Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

ROTA

ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
“Deger Biter”

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET VE TAKYiDAT BiLGILERi

4.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

iLi iZMIR

iLGESI KONAK

MAHALLESI /KOYU UMURBEY
SOKAGI/MEVKii UMURBEY

ADA NO 3535

PARSEL NO 8

ANA GAYRIMENKUL YUZ OLCUMU | 13.219,00 m?

ANA GAYRIMENKUL NiTELIGi ARSA

CILT/SAHIFE NO 200/452

TAPU TARIiHi/YEVMIYE 24.03.2025 / 12830
MALIK- HiSSE iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI (1/1)
iLi iZMIR

iLCESI KONAK

MAHALLESI /KOYU UMURBEY
SOKAGI/MEVKii UMURBEY

ADA NO 3535

PARSEL NO 9

ANA GAYRIMENKUL YUZ OLCUMU | 1.485,00 m?

ANA GAYRIMENKUL NiTELIGi KAGIR DEPO
CILT/SAHIFE NO 200/453

TAPU TARIiHi/YEVMIYE 24.03.2025 /12830
MALIK- HiSSE iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI (1/1)

4.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligii WEBTAPU Portali sistemi izerinden, iS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
yetkilileri tarafindan 15.05.2026 tarihi itibariyla temin edilen ve tasinmaza ait tapu kiitigu kayit bilgilerini gésteren
TAKBIS belgesi lizerinde yapilan incelemelerde asagidaki takyidat kayitlari tespit edilmistir.

3535 Ada 8 Parsel

Beyanlar Hanesinde:
- 6785 sayili imar Kanunu’nun 11. maddesi geregince serh bulunmaktadir. (27.03.1968 tarih, 1482 yevmiye no)

- imar diizenlemesine alinmistir. (Sablon: 3194/18. Maddeye Gore imar Diizenlemesine Alinma Belirtmesi) (06.07.2012
tarih, 13547 yevmiye no)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- Bu parsel aleyhine, 1388 ada 24 parsel nolu mistemilatli fabrika lehine deniz iskelesine ge¢mek lizere paftasinda
gosterildigi sekilde daimi murur hakki bulunmaktadir. (50P/1439A)

- Bu parsel aleyhine, 1388 ada 24 parsel nolu mistemilatli fabrika lehine sark cihette hudut kenarinda bulunan meradan
24 parsel sularinin daimi surette gecirilmesi amaciyla irtifak hakki bulunmaktadir. (Sablon: Gegit Hakki)
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ROTA

ROTA TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
“Deger Biter”

3535 Ada 9 Parsel

Beyanlar Hanesinde:

- imar diizenlemesine alinmistir. (Sablon: 3194/18. Maddeye Gére imar Diizenlemesine Alinma Belirtmesi) (06.07.2012
tarih, 13547 yevmiye no)

- Korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varhgi olarak tescilli parsellerin koruma alaninda kalmaktadir. (Sablon: Kiiltir ve
Tabiat Varliklarinin Gruplanmasina Yonelik Belirtme) (02.10.2020 tarih, 26971 yevmiye no)

- Korunmasi gerekli tasinmaz kultiir varligi olarak tescilli parsellerin koruma alaninda kalmaktadir. Korunma Alani
Belirtmesi Vardir. (Sablon: Korunma Alani Belirtmesi Vardir Beyan Tanimi) (07.12.2022 tarih, 50391 yevmiye no)

Tapu kayitlarinda yer alan "6785 Sayili imar Kanunu'nun 11. maddesi geredince serh" kaydina iliskin yapilan
arastirmalarda, séz konusu serhin gecmis dénemde mevcut yapilasmalara yonelik olarak tesis edildigi, ancak serhe
konu yapilarin giiniimiizde mevcut olmadigi ve tasinmaz iizerinde fiili bir etkisinin bulunmadidi dederlendirilmistir.

Tapu kayitlarinda yer alan "3194 Sayili imar Kanunu’nun 18. maddesine gére imar diizenlemesine alinmistir” beyani,
tasinmazin 3194 sayih imar Kanunu'nun 18. maddesi kapsaminda yiiriitiilen arazi ve arsa diizenlemesi (imar
uygulamasi) calismalarina konu oldugunu ifade etmektedir. Bu uygulama kapsaminda imar planina uygun olarak
parselasyon islemleri gerceklestirilmekte ve yeni imar parselleri olusturulmaktadir.

3535 ada 8 parsel Tapu kayitlarinda yer alan "daimi miirur (gegis) hakki", bir tasinmaz lehine tesis edilen, hak sahibi
tasinmaza diger tasinmaz lizerinden siirekli gecis imkdni saglayan irtifak hakkidr.

3535 ada 8 parsel lizerinde kayith bulunan su gecirme amagli irtifak hakki, 1388 ada 24 parsel lehine tesis edilmis olup
teknik altyapi niteliginde bir hak tesisidir.

3535 ada 9 parsel lizerinde bulunan "Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varhgi olarak tescilli parsellerin koruma
alaninda kalmaktadir" ve "Korunma Alani Belirtmesi Vardir" beyanlari nedeniyle, tasinmaz iizerinde gerceklestirilecek
her tiirlii uygulama, tadilat, yeni yapilasma ve fiziki miidahalelerde ilgili Koruma Kurulu kararlarinin aranabilecegi
degerlendirilmektedir. 28/5/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirirliige giren “Gayrimenkul

Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”’nin 22.Maddesinin 1.fikrasi (c) ve (j) bentleri kapsaminda beyanin
tasinmazin degerine ve devredilmesine olumsuz etkisi bulunmadigi degerlendirilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Gériis:
Degerleme konusu tasinmazin devredilebilmesine engel teskil edecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Dederine Etkisine iliskin Gériis:

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete ‘de yayimlanarak yiriirliige giren “Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina
iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.Maddesinin 1.fikrasi (c) ve (j) bentleri kapsaminda beyanin tasinmazin dederine ve
devredilmesine olumsuz etkisi bulunmadigi degerlendirilmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islem Bilgisi

Degerleme konusu tasinmazlar 24.03.2025 tarihinde 12830 yevmiye numarasi ile is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.
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5. IMAR DURUMU, PROJE VE RUHSAT BILGILERI

Degerleme konusu tasinmazlar, Konak Belediyesi yetki ve sorumluluk alani icerisinde yer almaktadir. Tasinmazlarin
ada/parsel bazindaki konumlari kadastro paftalari ile imar plani paftalari tGzerinden teyit edilmistir. Konak Belediyesi
imar ve Sehircilik Miidiirligi'nde yapilan incelemeler ile ilgili birimlerden edinilen bilgiler dogrultusunda, degerleme
konusu tasinmazlara iliskin imar durumu bilgileri asagida sunulmustur.

3535 Ada 8 Parsel;
1/1000 6lcekli Alsancak Liman Arkasi Halkapinar Salhane Uygulama imar Plani (Liman
PLAN ADI .
Arkasi Kesim)
PLAN ONAY TARIiHi 16.12.2011
MAHALLESI /KOYU Umurbey Mahallesi
LEJANDI Park, Camii, Turizm, Ticaret Alani
Emsal TAKS Yen
YAPILASMA SARTLARI 3 04 engok

ﬁ. P " ] i \
Bu Belge KONAK Belediyesi Resmi Web Sitesinden 11.06.2026 Tarihinde Hazirlanmisgtir.

3535 Ada 9 Parsel;

PLAN ADI 1/1000 6lgekli Alsancak Liman Arkasi Halkapinar Salhane Uygulama imar Plani
PLAN ONAY TARIHi 16.12.2011
MAHALLESI /KOYU Umurbey Mahallesi
LEJANDI Turizm, Ticaret Alani

Emsal TAKS Yencok
YAPILASMA SARTLARI 3 0.4 :
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u Belge KONAK Belediyesi Resmi Web Sitesinden 11.06.2026 Tarihinde Hazirlanmisgtir.

\
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e 3535 ada 8 parsel icin 15.05.2026 tarihinde Konak Belediyesi tarafindan diizenlenmis yazili imar durumu
bilgisi Gizerinde yapilan incelemelerde, 16.12.2011 onay tarihli 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plani kapsaminda kaldig
gorlilmustlr. S6z konusu parsel plan kararlarina gore kismen Park Alani, Cami Alani, Turizm Alani ve Ticaret Alani
kullanim kararlari igerisinde yer almaktadir.

e 3535 ada 9 parsel icin 18.05.2026 tarihinde Konak Belediyesi tarafindan diizenlenmis yazili imar durumu
bilgisi Gizerinde yapilan incelemelerde, 16.12.2011 onay tarihli 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani kapsaminda kaldigi
gorilmuistlr. S6z konusu parsel plan kararlarina gére Turizm ve Ticaret Alani kullaniminda kalmakta olup, TAKS: 0,40
ve KAKS (Emsal): 3,00 yapilasma kosullarina sahiptir.

Degerleme konusu 3535 ada 8 ve 9 parseller, Konak Belediyesi Diizenleme Sahasi Komisyonu ve Belediye Enclimeninin
07.06.2012 tarih 769 sayili kararina ek 16.05.2014 tarih ve 70+ sayili karariile 3194 Sayili imar Kanunu'nun 18. maddesi
kapsaminda diizenleme sahasina alinmistir.

Plan Notlarina Gére Turizm + Ticaret Alani Kullanim Kararlari:

Turizm + Ticaret Alani olarak belirlenen bolgelerde; alisveris merkezleri, eglence tesisleri, her tirli ticari kullanim ile
turizm tesisleri (otel, motel, apart otel ve benzeri konaklama tesisleri), konut kullanimlari ve yalnizca tek bir firma veya
kurulusa ait yonetim merkezleri yer alabilmektedir.

Bu alanlarda bagimsiz biiro, ofis ve benzeri kullanimlarin ayri kisi veya kuruluslar tarafindan kullanilacak sekilde
planlanmasi halinde, olusturulacak bagimsiz béliimlerin her birinin en az 200 m? biyukliginde olmasi gerekmektedir.

Plan notlarina gore konut kullanimi, parsel lzerinde gerceklestirilecek toplam emsal (KAKS) insaat alaninin gte birini
(%33,33) asamaz. Turizm kullaniminin ise toplam emsal insaat alaninin en az %15'i oraninda gergeklestirilmesi
zorunludur.

Bu kapsamda tasinmaz lizerinde gelistirilecek projelerde, turizm fonksiyonunun asgari %15 oraninda yer almasi ve
konut kullaniminin toplam emsal alanin Ggte birini gegmemesi gerekmektedir.

5.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklik Bilgisi
Degerleme konusu tasinmazin son (g yilhk dénemde, hukuki durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
5.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Proje ve Ruhsat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar arsa vasifl olup, tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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5.3 Gayrimenkul icin Diizenlenmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Ag¢iklamalar
ve Gayrimenkul igin ilgili Mevzuat Kapsaminda Diizenlenmesi Gereken Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis

Konak Belediyesi’'nde yapilan arastirmalar sonucunda tasinmaz 6zelinde diizenlenmis herhangi bir kayit, zabit ya da
tutanak bilgisi olmadigi 6grenilmistir.

5.4 Yapi Denetim Firmasina ve Enerji Kimlik Belgesine iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar arsa vasifli olup, tasinmazlar tGzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

5.5 Gayrimenkule iliskin Olarak Diizenlenmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat
Karsihigi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Yapilan incelemeler ve tarafimiza sunulan bilgi ve belgeler kapsaminda, degerleme konusu gayrimenkullere iligskin
olarak diizenlenmis herhangi bir Gayrimenkul Satis Vaadi Sdzlesmesi, Kat Karsiligi insaat Sozlesmesi, Hasilat Paylasimi
Sozlesmesi veya tasinmazlarin hukuki durumunu etkileyebilecek benzeri nitelikte bir s6zlesmeye rastlaniimamistir.

5.6 Proje Bilgisi ve Degerin Mevcut Projeye ait Oldugu ve Farkli Bir Proje Uygulanmasi Durumunda Dederin Farkl
Olma Durumuna lliskin Agiklama

Degerleme konusu tasinmazlar arsa vasifl olup, tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6. GAYRIMENKULUN YERIi, KONUMU, CEVRE OZELLIKLERi, ULASIM DURUMU iLE BELLI
MERKEZLERE UZAKLIGI ve BOLGE ANALIZi

Degerleme konusu tasinmazlar; izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi'nde konumlu olup tapuda 3535 ada 8
parselde kayitli 13.219,00 m? yuzolcuimli arsa vasifli tasinmaz ile 3535 ada 9 parselde kayitli 1.485,00 m?2 yizdlcimla
kagir depo vasifli tasinmazdan olugmaktadir.

Tasinmazlara ulasim igin Alsancak Gari bolgesinden Sehitler Caddesi istikametine ilerlenir. Sehitler Caddesi Uizerinde
yaklasik 550 metre devam edildikten sonra 1502 Sokak'a doniliir. Bu sokak tizerinde yaklasik 90 metre ilerlendiginde
degerleme konusu tasinmazlara ulasilmaktadir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde Alsancak Gari, Alsancak Mustafa Denizli Stadyumu, Tarihi Havagazi Fabrikasi Kiltdr
Merkezi ve Kiltiirpark yer almaktadir. Bélge, izmir kent merkezinin gelismis ticaret ve turizm akslar icerisinde
konumlanmakta olup belediye tarafindan sunulan tim altyapi hizmetlerinden faydalanmaktadir. Tasinmazlarin
bulundugu bolgeye 6zel arag ve toplu tasima araglari ile erisim kolaylikla saglanabilmekte olup ulasim olanaklari
gelismis seviyededir.

Bolge genelinde ticaret, turizm, ofis ve karma kullanim fonksiyonlu yapilasmalar yogunluk géstermekte olup, son
yillarda kentsel donlstim ve yeniden gelisim faaliyetleri ile yatirim potansiyeli artis gostermektedir.
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KROKi
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Izmir Cruise Pirs

E: 38.4390 | B:27.1544
BAZI ONEMLI MERKEZLERE UZAKLIKLAR
NO YER MESAFE
1 Alsancak Gar 0,7 km
2 Alsancak Mustafa Denizli Stadyumu 0,35m
3 Tarihi Havagazi Fabrikasi Kiiltir Merkezi 2,4 km
4 Kaltirpark izmir 2,2m

6.1. Proje Alaninin Bulundugu Bélgenin Analizi

izmir ili, Konak ilgesi'ne bagli Umurbey Mabhallesi; Alsancak, Liman Bélgesi ve Yeni Kent Merkezi arasinda yer alan
stratejik konumu nedeniyle kentin dnemli gelisim ve donlisiim alanlarindan biri olarak degerlendiriimektedir. Bolge
gecmiste agirhkli olarak sanayi, depolama ve ticaret fonksiyonlari ile gelismis olmakla birlikte, son yillarda kentsel
donlsim ve yeniden gelisim galismalari kapsaminda fonksiyonel degisim siirecine girmistir.

Bolgedeki yapilasma incelendiginde; eski sanayi ve depo yapilari ile yeni insa edilen ticaret, ofis, konut ve karma
kullanimli projelerin bir arada bulundugu gérilmektedir. Bu durum bolgeye farkh kullanim alternatifleri kazandirmakta
olup, kullanim gesitliliginin artmasina katki saglamaktadir.

Umurbey Mahallesi'nin kent merkezi, Alsancak, Liman Bolgesi ve Bayrakh Yeni Kent Merkezi ile olan mekansal iliskisi,
bolgenin ulasilabilirlik agisindan avantajli bir konumda bulunmasini saglamaktadir. Bélgeye karayolu, rayl sistem ve
toplu tasima araglari ile erisim kolaylikla saglanabilmekte olup, bu durum ticari ve yatirim amagli kullanimlar agisindan
onemli bir avantaj olusturmaktadir.

Bolgedeki parsel yapisi incelendiginde, izmir kent merkezindeki bircok yerlesik bélgeye kiyasla daha biyiik 6lgekli
parsellerin bulundugu gérilmektedir. Bununla birlikte, yogun yapilasma nedeniyle bos arsa arzi oldukga sinirli olup,
mevcut yapilarin yeniden gelistiriimesi ve donlsiim projeleri bolgenin gelisiminde 6nemli rol oynamaktadir.

Umurbey Mahallesi; merkezi konumu, ulasim olanaklari, kullanim cesitliligi, donlisim potansiyeli ve sinirli arsa arzi
dikkate alindiginda, ticaret, turizm, ofis ve karma kullanimli projeler agisindan yatirim potansiyeli tasiyan bolgeler
arasinda degerlendirilmektedir. Devam eden kentsel dénisiim ve imar uygulamalarinin tamamlanmasi ile birlikte
bolgenin orta ve uzun vadede deger artis potansiyelini koruyacagi dngérilmektedir.
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6.2. Proje Alaninin Bulundugu Bélgenin Gelisimi

Turkiye Istatistik Kurumu (TUIK) tarafindan agiklanan 2025 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore, Turkiye niifusunun %93,6's1 il ve ilce merkezlerinde yasamaktadir. Bu durum, Ulke genelinde kentlesme egiliminin
yiksek seviyede devam ettigini gostermektedir. izmir ili ise 2025 yili sonu itibariyla 4.504.185 kisilik niifusu ile
Turkiye'nin Gglinct blylk sehri konumundadir. 6360 sayili Kanun kapsaminda il sinirlarinin tamaminin biyuksehir
belediyesi sinirlarina dahil edilmesi ve ilin gelismis ekonomik yapisi nedeniyle nifusun tamamina yakini kentsel
alanlarda yasamaktadir.

Konak ilgesi, 317.399 kisilik niifusu ile izmir'in en yogun yerlesim ve ticaret bélgelerinden biri olup, kentin geleneksel
Merkezi is Alani'ni (MiA) olusturmaktadir. ilce; kamu kurumlari, ticaret merkezleri, finans kuruluslari, turizm faaliyetleri
ve hizmet sektorii bakimindan izmir'in en énemli merkezlerinden biri niteligindedir.

Degerleme konusu tasinmazlar, Konak ilcesi'nin déniisiim ve yeniden gelisim potansiyeli yiiksek bélgelerinden biri olan
Umurbey Mahallesi'nde yer almaktadir. Bdlge; Alsancak, Liman Bélgesi ve Yeni Kent Merkezi (MiA) arasinda kalan
stratejik konumu sayesinde ticaret, turizm, ofis ve hizmet sektérlerine yonelik kullanimlar agisindan 6nemli avantajlara
sahiptir. Yakin cevrede egitim kurumlari, saglik tesisleri, banka subeleri, perakende ticaret birimleri, yeme-igme alanlari
ve sosyal donati unsurlari yogun olarak bulunmaktadir.

Umurbey Mahallesi; Alsancak Limani, Sehitler Caddesi, Liman Caddesi ve Yeni Kent Merkezi akslari ile glicli mekansal
iliski icerisinde olup giin boyunca yogun yaya ve ara¢ hareketliligine sahiptir. Boélge yalnizca yerlesik niifusa degil, is,
ticaret, lojistik ve hizmet amacl ziyaretcilerden olusan yiiksek bir giindiz niifusuna da hizmet vermektedir. Bu durum
ticari faaliyetlerin surekliligini desteklemekte ve gayrimenkul talebini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolgenin ulasim olanaklari oldukga gelismis olup iZBAN, izmir Metro ve Tramvay sistemlerine yakin konumu sayesinde
kentin farkli bolgelerine erisim kolaylikla saglanabilmektedir. Ayrica ana ulasim arterlerine olan yakinhgi, bolgenin ticari
ve yatirim amacli kullanim potansiyelini artiran 6nemli unsurlar arasinda yer almaktadir.

Sonug olarak Umurbey Mahallesi; merkezi konumu, yiiksek erisilebilirligi, ticaret ve turizm odakh gelisim potansiyeli,
dénisiim siirecindeki kentsel yapisi ve sinirli arsa arzi dikkate alindiginda, izmir kent merkezinin deger artis potansiyeli
tasiyan 6nemli bolgelerinden biri olarak degerlendiriimektedir. Bu kapsamda bélgenin demografik yapisi, ulasim
avantajlari, ticari hareketliligi ve gelisim dinamikleri tasinmazlarin mevcut ve gelecekteki degerleri Uzerinde etkili
unsurlar olarak kabul edilmistir.

7. GAYRIMENKULUN FiziKSEL OZELLIKLERI

Degerleme konusu taginmazlar; izmir ili, Konak ilgesi, Umurbey Mahallesi'nde konumlu olup tapuda 3535 ada 8
parselde kayith 13.219,00 m? yzolgciimli arsa vasifli tasinmaz ile 3535 ada 9 parselde kayitli 1.485,00 m? yizolgimli
kagir depo vasifli tasinmazdan olugmaktadir.

Yerinde yapilan incelemelerde; 3535 ada 8 parselin amorf geometrik forma, 3535 ada 9 parselin ise dikdortgene yakin
geometrik forma sahip oldugu gorilmdstir. Parsellerin sinirlari tel git ile ¢evrilmis olup sinirlar mahallinde belirgin
durumdadir. Her iki parsel de topografik olarak diiz arazi yapisina sahiptir.

3535 ada 8 parselin kuzeyinde 153 parsel ile yaklasik 56 metre, kuzeybatisinda 164 parsel ile yaklasik 55 metre siniri
bulunmakta olup, parselin gliney, dogu ve bati cepheleri yola cephelidir.

3535 ada 9 parselin kuzeyinde yaklasik 15 metre, glineyinde yaklasik 20 metre ve batisinda yaklasik 77 metre boyunca
3535 ada 8 parsel ile siniri bulunmakta olup dogu cephesi yola cephelidir. Belirtilen sinir uzunluklari yaklasik degerlerdir.

Mahallinde yapilan incelemelerde 3535 ada 9 parselin bos durumda oldugu goértlmustir. 3535 ada 8 parsel lizerinde
ise parselin glineybati kesiminde cami yapisinin bir bolimunin yer aldigi tespit edilmis olup s6z konusu yapi degerleme
kapsami disinda tutulmustur. Ayrica 3535 ada 9 parselin tapu kayitlarinda yer alan "kagir depo" vasfina konu yapinin
mahallinde mevcut olmadigi, yapinin yikilmis oldugu ve parselin fiilen bos arsa niteliginde bulundugu tespit edilmistir.
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7.1 Mevcut Yapi ve insaati Devam Eden Yapi ilgili Ruhsata Aykiri imalatlara iliskin Bilgi
Degerleme konusu tasinmazlar arsa vasifl olup, tasinmazlar Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

7.3 Ruhsath Yapilarda Yapilan Farkli imalatlarin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21°nci Maddesi Kapsaminda Yeniden
Ruhsatlandirilmasini Gerektiren Degisiklikler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa vasifl olup, tasinmazlar lGizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

8. SWOT ANALIZi

ilk olarak 1970’lerde is yonetimi amaciyla kullanilmaya baslanan SWOT analizi, ileriki yillarda farkh uygulama alanlari
icin de bir analiz ve planlama araci olarak ele alinmistir. SWOT, giiclt yonler (Strengths), zayif yonler (Weaknesses),
firsatlar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin bas harflerini iceren bir kisaltmadir. Kisaca SWOT analizi,
icve dis durum degerlendirmesini iceren ve yonetim agisindan su anki konumunu ve 6niini gorebilmede biylk kolayhk
saglayan stratejik bir yonetim uygulamasidir. Baska bir deyisle SWOT analizi, planlamada dikkate alinacak temel
bilgilerin elde edilmesi icin kullanilmaktadir. Calisma bolgelerimizdeki gelisim, yapiya ait Gnerilerin uygulanip
uygulanamayacaginin anlasiimasi icin SWOT analizi yapilmistir.

Tasinmazin geometrik ve topografik olarak diizgiin yapida olmasi

GUCLU YANLAR Ulasimin gesitli ve kolay olmasi

Yakin ¢evresinde markali projeler olmasi

Degerleme konusu tasinmazlarin imar kanunun 18.madde uygulamasina tabi olmasi

ZAYIF YANLAR
Belirli bir alci kitlesine hitap etmektedir
FIRSATLAR H Ticari ve Turizm potansiyeli ylksek bir bolgede konumlu olmasi
TEHDITLER H Yasanan ekonomik dalgalanmalar
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9. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN DEGER ANALIZi

9.1 Degerleme Calismasi kapsaminda Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Segilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmaza emsal olabilecek tasinmazlarin bilgilerine ulasilabiliyor
olmasi sebebi ile “Pazar Yaklasimi” uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu boélgede nitelikli konut — ticaret projeleri
bulunmasi sebebi ile “Gelir Yontemi” uygulanmistir.

Bolgede yapilan arastirmalar, yapilan resmi kurum incelemeleri, tasinmazin konum ve bulundugu bdlgenin musteri
talep seviyesi, bolge emlak komisyoncularindan alinan bilgiler, bélgenin potansiyeli, ulasim kolayligi, vb. bilgiler ile
mevcut ekonomik kosullar dogrultusunda piyasa analizi yapilmistir. Tim bu incelemeler ile elde edilen verilerin
tasinmaza olumlu/olumsuz etkileri goz 6niinde bulundurularak tasinmazin degeri takdir edilmistir.

Pazar Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede detayl piyasa/pazar arastirmasi yapilmistir. Bu kapsamda
arastirmalar sonucunda ulasilan emsal bilgileri asagida belirtilmistir.

Emsal Bilgileri
ARSA;
Emsal 1

Degerleme konusu tasinmaza yakin Cinarli mahallesinde 1487 ada 8 parselde konumlu 497 m? yiz 6lclime
sahip oldugu beyan edilen Kentsel ve Bélgesel is Alanlari imarli arsanin 57.000.000 TL bedelle satilik oldugu
6grenilmistir. Pazarlikli degerinin 51.300.000 TL olabilecegi disinilmektedir. (103.219 TL/m?) Teda
Gayrimenkul: 0532 352 62 18

Emsal 2

Degerleme konusu taginmaza yakin Yenisehir mahallesinde 7805 ada 6 parselde konumlu 5025 m? yiz 6l¢lime
sahip oldugu beyan edilen Kentsel ve Bélgesel is Alanlari imarli arsanin 785.000.000 TL bedelle satilik oldugu
6grenilmistir. Pazarlikli degerinin 706.500.000 TL olabilecegi dusunilmektedir. (140.597 TL/m?2) Raion
Gayrimenkul A.S: 0532 776 76 02

Emsal 3

Degerleme konusu tasinmaza yakin ismet Kaptan mahallesinde 1044 ada 30 parselde konumlu 635 m? yiiz
Olgiime sahip oldugu beyan edilen Ticaret + Konut imarli arsanin 115.000.000 TL bedelle satilik oldugu
ogrenilmistir. Pazarlikl degerinin 103.500.000 TL olabilecegi dustinilmektedir. (162.992 TL/m?) Startkey Focus:
0551 830 3252

Emsal 4

Degerleme konusu tasinmaza yakin Etiler mahallesinde 7978 ada 6 parselde konumlu 287 m? yiiz 6lctime sahip
oldugu beyan edilen Ticaret imarli arsanin 39.900.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Pazarlkli
degerinin 36.000.000 TL olabilecegi dusunilmektedir. (125.435 TL/m?) Asansér Emlak Gayrimenkul:0531 521
1517

Emsal 5

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede 7869 ada 1 parselde konumlu 680 m? yiiz 6lctime sahip oldugu
beyan edilen Ticaret+ Turizm + Kiltlr Alani imarli arsanin 136.000.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
Pazarlkl degerinin 122.400.000 TL olabilecegi dusinilmektedir. (180.000 TL/m?) Sahibinden:0530 312 81 71
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Emsal 6

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan Evora Projesi'nde; 24 kath blogun 8. katinda konumlu,
kismi deniz manzarali, 1+1 tipinde ve 57 m? alanli oldugu beyan edilen ancak 55 m? alanli oldugu disinulen
tasinmazin 7.400.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikli degerinin 7.000.000 TL
olabilecegi dustnilmektedir. (127.272 TL/m?) Remax Yelken: 0532 242 15 30

Emsal 7

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan Evora Projesi'nde; 24 kath blogun 8. katinda konumlu,
kismi deniz manzarali, 1+1 tipinde ve 57 m? alanli oldugu beyan edilen ancak 55 m? alanli oldugu duisinulen
tasinmazin7.700.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikli degerinin 7.300.000 TL olabilecegi
disunulmektedir. (132.727 TL/m?) Startkey Pera: 0535 977 07 14

Emsal 8

Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede yer alan Allsancak Projesi'nde; 24 kath blogun 19. katinda
konumlu, kismi deniz manzarali, 1+1 tipinde ve 58 m? oldugu beyan edilen ancak 55 m? alanli oldugu
disindlen, tasinmazin 7.800.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Pazarlkli degerinin 7.400.000 TL
olabilecegi distinilmektedir. (134.545 TL/m?2) Dag Group Invest Real Estate: 0555 642 37 76

Emsal 9

Degerleme konusu tasinmaza yakin boélgede yer alan Allsancak Projesi'nde; 24 katl blogun 1. katinda konumlu,
1+1 tipinde ve 56 m? oldugu beyan edilen, ancak 55 m? alanh oldugu disiinilen tasinmazin 6.750.000 TL
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikli degerinin 6.500.000 TL olabilecegi distunilmektedir. (118.182
TL/m?) Alternatif Emlak Danismanligi: 0542 343 05 08

Emsal 10

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan Mahall Bomonti Projesi'nde; 30 ve (zeri kath blokta, 1+1
tipinde ve 66 m? oldugu beyan edilen ancak 65 m? alanl oldugu diisiiniilen taginmazin 10.600.000 TL bedelle
satilk oldugu 6grenilmistir. Pazarlikl degerinin 9.500.000 TL olabilecegi dusiiniilmektedir. (146.154 TL/m?)
Coldwell Banker Alfa Gayrimenkul: 0532 204 52 12

Emsal 11

Degerleme konusu tasinmazile ayni bolgede yer alan Evora Projesi'nde; 25 katl blogun bahge katinda konumlu,
2+1 tipinde ve 105 m? oldugu beyan edilen ve 105 m? oldugu dislnulen tasinmazin 18.500.000 TL bedelle
satilik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikli degerinin 17.000.000 TL olabilecegi dusiiniilmektedir. (161.905 TL/m?2)
Burak Erez Keller Williams Alesta Viya- Orsa: 0505 928 39 25

Emsal 12

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan Evora Projesi'nde; 24 kath blogun 16. katinda konumlu,
2+1 tipinde ve 105 m? oldugu beyan edilen ve 105 m? oldugu dusunilen tasinmazin 17.500.000 TL bedelle
satilik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikli degerinin 16.500.000 TL olabilecegi dustunilmektedir. (157.142 TL/m?)
Coldwell Banker Poyraz: 0543 443 98 14

Emsal 13

Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede yer alan Allsancak Projesi'nde; 24 kath blogun 24. katinda
konumlu, 2+1 tipinde ve 108 m? oldugu beyan edilen ancak 90 m? alanh oldugu dusunilen tasinmazin
13.500.000 TL bedelle satilik oldugu ogrenilmistir. Pazarlkli degerinin 12.800.000 TL olabilecegi
disunulmektedir. (142.222 TL/m?2) Kogoglu Emlak: 0541 130 30 35
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Emsal 14

Degerleme konusu tasinmaza yakin bdlgede yer alan Allsancak Projesi'nde; 24 kath blogun 11. katinda
konumlu, 2+1 tipinde ve 119 m? oldugu beyan edilen ancak 90 m? alanh oldugu disinilen tasinmazin
12.250.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikli degerinin 11.750.000 TL olabilecegi
disunulmektedir. (130.555 TL/m?) Efor Gayrimenkul: 0545 486 25 98

Emsal 15

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan Mahall Bomonti Projesi'nde; 17 kath blogun 7. katinda
konumlu, 2+1 tipinde ve 90 m? oldugu beyan edilen ve 90 m? alanli oldugu diisiinilen tasinmazin 13.750.000
TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikh degerinin 13.000.000 TL olabilecegi diistintilmektedir. (144.444
TL/m?2) Fast Buy Gayrimenkul: 0507 618 71 02

Emsal 16

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan Evora Projesi'nde; 24 kath blogun 5. katinda konumlu,
3+1 tipinde ve 162 m? oldugu beyan edilen ancak 125 m? oldugu disiinilen tasinmazin 19.900.000 TL bedelle
satilik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikli degerinin 18.900.000 TL olabilecegi dusunilmektedir. (151.200 TL/m?)
Atilla Fidan Gayrimenkul ve Danismanlik: 0530 015 30 92

Emsal 17

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan Evora Projesi'nde; 24 kath blogun 16. katinda konumlu,
3+1 tipinde ve 162 m? oldugu beyan edilen ancak 130 m? oldugu disiinilen tasinmazin 22.750.000 TL bedelle
satilik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikli degerinin 20.500.000 TL olabilecegi dusunilmektedir. (157.692 TL/m?)
Sirius Gayrimenkul: 0505 269 83 57

Emsal 18

Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede yer alan Mahall Bomonti Projesi'nde; 30 ve lzeri kath blogun 45.
katinda konumlu, 3+1 tipinde ve 140 m? oldugu beyan edilen ve 140 m? alanli oldugu disindlen tasinmazin
23.900.000 TL bedelle satiik oldugu 06grenilmistir. Pazarlikli degerinin 21.500.000 TL olabilecegi
dusunilmektedir. (153.571 TL/m?) Kristal Vega Gayrimenkul: 0530 066 80 85

Emsal 19

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan Allsancak Projesi'nde; 24 katli blogun 18. katinda
konumlu, 3+1 tipinde ve 120 m? oldugu beyan edilen ve 120 m? alanli oldugu disinilen taginmazin 18.800.000
TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikl degerinin 17.850.000 TL olabilecegi dlistiniilmektedir. (148.750
TL/ m?) All Rent Gayrimenkul: 0532 455 93 51

DUKKAN;
Emsal 20

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer alan Folkart Vega Projesi'nde; 80 m? oldugu beyan edilen
dikkan nitelikli tasinmazin 31.000.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikli degerinin 27.900.000
TL olabilecegi diistinilmektedir. (348.750 TL/ m?) Sold Up Gayrimenkul: 0530 969 98 61

Emsal 21

Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede Folkart Incity Projesinde yer alan 56 m? oldugu beyan edilen ancak
40 m? alanli oldugu distinilen diikkan nitelikli tasinmazin 13.250.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
Pazarlikl degerinin 12.600.000 TL olabilecegi disinilmektedir. (315.000 TL/ m?2) Forent Gayrimenkul
Danismanhgi: 0532 063 78 78
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Emsal 22

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede Folkart Incity Projesinde yer alan 130 m? oldugu beyan edilen ve
130 m? alanli oldugu distintlen dikkan nitelikli tasinmazin 43.700.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
Pazarlikli degerinin 39.300.000 TL olabilecegi disiiniilmektedir. (302.307 TL/ m32) Forent Gayrimenkul
Danismanhgi: 0532 063 78 78

OFis;
Emsal 23

Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede Mahall Bomonti Projesi’nde yer alan 345 m? oldugu beyan edilen
ancak 280 m? alanh oldugu dislnilen ofis nitelikli tasinmazin 42.500.000 TL bedelle satilik oldugu
Ogrenilmistir. Pazarlikh degerinin 40.300.000 TL olabilecegi disiinilmektedir. Ayrica taginmazin 250.000 TL
bedel ile kiraya verildigi dgrenilmistir. (143.928 TL/m?2) Spica Gayrimenkul: 0533 590 60 01

Emsal 24

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede Ege Perla Projesi’nde yer alan 168 m? oldugu beyan edilen ancak
155 m? alanh oldugu dustnilen ofis nitelikli tasinmazin 26.500.000 TL bedelle satihk oldugu 6grenilmistir.
Pazarlikli degerinin 23.850.000 TL olabilecegi diisiiniilmektedir. (153.871 TL/m?) intengo: 0543 312 27 85

Emsal 25

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede Ater Tower Projesi’nde yer alan 300 m? oldugu beyan edilen ancak
260 m? alali oldugu dusunilen ofis nitelikli tasinmazin 38.000.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
Pazarlikli degerinin 36.000.000 TL olabilecegi distinilmektedir. (138.462 TL/m?) Proje Gayrimenkul Yatirm
Danismanhgi :0506 222 80 22

Emsal 26

Degerleme konusu tasinmaza yakin bélgede Ege Perla Projesi’nde yer alan 210 m? oldugu beyan edilen ve 210
m? alanh oldugu dusundlen ofis nitelikli taginmazin 35.000.000 TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. Pazarlikli
degerinin 33.250.000 TL olabilecegi diisiinilmektedir. (158.333 TL/m?) Coldwell Banker Lego Gayrimenkul:
0533 957 42 02

Emsal Karsilastirmalari ile ilgili Notlar:

Tasinmazlarin deger tespitinde "Pazar Yaklasimi" ve "Gelir Yontemi" kullaniimistir. Bélgede faaliyet gosteren emlak
ofisleri ile gorlismeler gergeklestirilmis, satilik ve kiralik emsal verileri incelenmistir. Yapilan arastirmalar sonucunda
boélgede yer alan 1+1 tip konutlarin 110.000 TL/m? - 140.000 TL/m?, 2+1 tip konutlarin 130.000 TL/m? - 160.000 TL/m?,
3+1 tip konutlarin 140.000 TL/m? - 160.000 TL/m?, dikkanlarin 300.000 TL/m? - 315.000 TL/m? ve ofislerin 140.000
TL/m? - 150.000 TL/m? birim deger araliginda islem gérebilecegi kanaatine ulagiimistir.

Bolgede yer alan markali ve prestijli projelerde yapilan incelemelerde, konut biiy(klGgliniin artmasina baglh olarak birim
metrekare degerlerinde disis yasanmadigl, aksine genis metrekareli bagimsiz boliimlere yonelik talep, st kat ve
manzara avantajlari ile serefiye unsurlarinin etkisiyle birim degerlerin yiiksek seviyelerde korundugu gorilmdastir.

Arsa nitelikli emsaller (izerinde yapilan arastirmalarda ise, degerleme konusu tasinmazlarla birebir 6rtlisen ylizélgim{,
imar hakki, kullanim karari ve konum 6zelliklerine sahip emsale ulasilamamistir. Bu nedenle bolgede yer alan ve 3194
Sayili imar Kanunu'nun 18. maddesi kapsaminda imar uygulamasi gérmiis parseller incelenmis olup, s6z konusu
tasinmazlarin konum, ylzolcimii, proje gelistirme potansiyeli, yapilasma haklari ve serefiye kriterleri dogrultusunda
140.000 TL/m?ile 175.000 TL/m? araliginda birim degere sahip olduklari gérilmistur.

Bununla birlikte, henliz imar uygulamasi gérmemis ve 18. madde uygulama siirecine tabi parsellerde, gelecekte
olusabilecek Dizenleme Ortaklik Payi (DOP) kesintileri, parsel buyukligia degisiklikleri ve uygulama siirecine iliskin
belirsizlikler nedeniyle piyasanin daha temkinli fiyatlama yaptigi gézlemlenmis olup, bu nitelikteki parsellerin 90.000
TL/m?ile 110.000 TL/m? araliginda islem gordigl tespit edilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin da mevcut durumda 18. madde uygulama siireci tamamlanmamis parseller
niteliginde olmasi, uygulama sonucunda olusacak nihai parsel bilyiklikleri ve milkiyet yapisinin heniiz kesinlik
kazanmamis olmasi ile mevcut hukuki ve fiziksel durumlari birlikte degerlendirilmis; nihai birim metrekare degeri takdir
edilirken uygulama gérmemis parseller igin olusan piyasa deger araligi esas alinmistir.

k3, - !
i % "‘"5{91 e
- = /
. ‘Se.’"/I/?’. (s
Fore s /

oL A

] &) &

KONUM 25% 10% 10% 20% 5%
YUz 6LCUM -15% 5% -15% -15% -15%
YAPILASMA HAKKI 10% 10% 5% 10% 0%
YASAL OZELLIKLERI 0% 0% 0% 0% 0%
FiZiKSEL OZELLIKLERI 15% 0% 0% 10% 0%
EMSAL OZELi DUZELTMELER TOPLAMI 35% 25% 0% 25% -10%

) BIR ) R 46.679,00 40,00 62.992,00 b./94,00 52.000,00

Yapilan arastirmalar, incelemeler sonucunda ulasilan emsaller ile tasinmaz olumlu olumsuz 6zellikleri bakimindan
irdelenmis ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz icin deger takdiri asagidaki gibi yapiimistir.

ARSA DEGERI

ADA PARSEL YUZ OLCUM (m?) BiRiM DEGER (TL/m?) DEGER (TL)
3535 ada 8 parsel 13.219,00 94.050 1.243.245.000
3535 ada 9 parsel 1485,00 98.825 146.755.000

TOPLAM DEGER 1.390.0000.000
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Gelir Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede nitelikli konut — ticaret projeleri bulunmasi sebebi ile “Proje
Gelistirme Yontemi” uygulanmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi
Bu degerleme galismasinda direkt kapitalizasyon yontemi uygulanmamistir.
indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lzerine mevcut imar durumu
cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapilmaktadir. Bos arsalarin
degerlemesinde degerlemeyi yapan uzman vyurirlikte olan mevcut imar plani kosullarina gore kendi 6ngorusu ile
satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis tablosunu olusturmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazlarin
eski imar hakkini korudugu ve yapilasma hakki oldugu varsayimi ile indirgenmis nakit akis yontemi uygulanmistir.

Net bugiinki deger, toplam nakit akislarindan arsa dahil tiim maliyetin ¢ikarilmasiyla elde edilen bir deger olup buna
goére tasinmazin karlilig degerlendirilmektedir. ic verim orani ise tim nakit cikislarinin bugiinkii degerini, nakit
girislerinin bugilinkii degerine esitleyen indirgeme oranidir. i¢ verim orani, yatirimin getirisini oran olarak ifade ederken,
net buglnkl deger ise kari mutlak bir blylklik olarak belirtir. Calisma kapsaminda yer alan tasinmazlarin plan
sonrasinda olusacak durumuna gore bir proje ile veriler hesaplanmistir.

Genel Varsayimlar
e Projenin gelistirilmesi yoniindeki bitin hukuki ve yasal proseddrlerin tamamlandigi varsayiimistir.

e Toplam maliyet hesaplari icinde; ortak alan dekorasyon ve ince isler maliyetleri, zemin iyilestirme, elektrik ve
mekanik, otomasyon dahil maliyetlerin gerceklesecegi varsayilimistir.

e Altyapl maliyeti hesabi icerisinde; elektrik altyapisi, atik-icme suyu altyapisi, telekom altyapisi, mevcut
binalarin yikim maliyeti v.b. bulunmaktadir.

e Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri icerisinde; ¢evre diizenleme maliyetleri, peyzaj maliyetleri, agik alan
aydinlatma maliyetleri, drenaj maliyetleri v.b. bulunmaktadir.

e Proje genel giderleri maliyetleri icerisinde; avan proje, mimari, elektrik, sihhi tesisat, statik gibi her tirli
projenin ve detayin cizdirilmesi, yapi denetim sirketi bedelleri, proje yonetim firmasi bedelleri v.b. maliyetler
bulunmaktadir.

e Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi dahil edilmemistir.
e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir. Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.
e Projedeki maliyetler anahtar teslim maliyetleri icermektedir.

e Maliyetler piyasa genel kabulleri dogrultusunda insaat standartlari da géz 6niinde bulundurularak tahmin
edilmistir.

e  Calismadaki maliyet ve gelirlerin yillari igindeki artisinda; T.C. Merkez Bankasi tarafindan, Nisan 2026 Piyasa
Katilimcilari Anketinde paylasilan enflasyon verileri kullaniimistir.

e  TUm hesaplamalar Tirk Lirasi lizerinden yapilmistir.

Pazarlama Orani %1 olarak alinmistir.
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Ada/Parsel No 3535 ada 8 ve 9 no.lu parsel
imar Durumu Ticaret ve Konut Alani
Emsale Konu Parsel Alani (m?) 14.704,00
Emsale Konu Net Parsel Alani (m?) 8.822,40
TAKS 0,40
Emsal / KAKS 3,00
Toplam Taban Alani (m?) 3.528,96
Emsale Dahil Alani (m?) 26.467,20
Emsal Harici Alan Orani 30%
Emsal Harici Alan Dahil (m?) 34.407,36
Konut Alani (m?) 9.748,75
Ticaret Alani (m?2) 19.497,50
Turizm Alani (m?) 5.161,10
Ortak Alanlar (Otopark, sosyal tesis, siginak vs.) 8.574,81
Toplam insaat Alani (m?) 42.982,17
insaat Maliyetleri
Fonksiyon Briit Alan (m?) M:IIiryi:lil?'l?f;:\z) Maliyet (TL)
Konut Fonksiyonu 9.748,75 26.450,00 257.854.490,40
Ticaret Fonksiyonu 19.497,50 21.050,00 410.422.459,20
Turizm Fonksiyonu 5.161,10 48.750,00 251.603.820,00
Ortak Alanlar 8.574,81 13.225,00 113.401.835,80
Toplam 42.982,17 1.033.282.605,40
insaat Maliyetleri
Fonksiyon Oran % Maliyet (TL)
Altyapi Maliyeti 1% 41.331.304,22
Cevre Dizeni 3% 30.998.478,16
Proje genel giderleri 2% 20.665.652,11
Toplam 92.995.434,49
TOPLAM iNSAAT MALIYETI 1.126.278.039,89
Maliyetin Yillara Dagilimi
Yillar 16.06.2026 16.06.2027 16.06.2028 16.06.2029 16.06.2030
Oran 0% 20% 25% 30% 25%
Maliyet (TL) - 225.255.607,98(347.428.618,35(492.042.306,46 ||473.590.719,97
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Konut Fonksiyonu Ticaret Fonksiyonu Ofis Fonksiyonu
Blrlm(:i;lri?)egerl 145000 Blrlm(:la-l;z:))egerl 320.000 Blrlm(:la-l;i?)egerl 150.000
1.vil 23,39% v 23,39% v 23,39%
2.vil 18,02% 2.yl 18,02% 2.yl 18,02%
3.vil 15,50% 3.vil 15,50% 3.vil 15,50%
avi 13,50% 4.yl 13,50% 4.yl 13,50%
5. Yil 12,50% 5.vil 12,50% 5.vil 12,50%
5. Yildan Sonra / 11,86% 5. Yildan Sonra / 11,86% 5. Yildan Sonra / 11,86%
10. Yil ve Sonra 8,50% 10. Yil ve Sonra 8,50% 10. Yil ve Sonra 8,50%
Otel Fonksiyonu
Oda Sayisi 57
Acik Olan Giin Sayisi 365
Yilhk Oda Kapasitesi 20.805
Oda Fiyati (TL) 10.000
Diger Oranlar
Pazarlama Gideri Orani 5%
Yenileme Maliyeti Orani 5%
Do6nem Sonu Kapitalizasyon Orani 9%
Diger Gelir Orani (%) 15%
Proje Nakit Akisi (TL) 1 2 3
Yillar 16.06.2026 16.06.2027 16.06.2028 16.06.2029
Konut Fonksiyonu
Toplam Satilabilir Alan (m?) 9.748,75 9.748,75 9.748,75 9.748,75
Satis Orani (%) 0% 20% 20% 30%
Satilan Alan (m?) - 1.949,75 1.949,75 2.924,63
Birim Satis Degeri (TL/m?) 145.000,00 178.915,50 211.156,07
Toplam Konut Gelirleri 282.713.808,00 | 348.840.567,69 |617.552.456,98
Ticaret Fonksiyonu
Toplam Satilabilir Alan (m?) 4,704,75 4,704,75 4.704,75 4.,704,75
Satis Orani (%) 0% 10% 15% 25%
Satilan Alan (m?) - 470,47 705,71 1.176,19
Birim Satig Degeri (TL/m?) 320.000,00 394.848,00 465.999,61
Toplam Ticari Unite Gelirleri 150.551.926,89 | 278.649.033,88 |548.102.649,64
Ofis Fonksiyonu
Toplam Satilabilir Alan (m?) 14.792,76 14.792,76 14.792,76 14.792,76
Satis Orani (%) 0% 15% 15% 25%
Satilan Alan (m?) - 2.218,91 2.218,91 3.698,19
Birim Satis Degeri (TL/m?) 150.000,00 185.085,00 218.437,32
Toplam Ofis Unite Gelirleri 332.837.016,41 |410.687.594,55 | 807.822.498,47
Otel Fonksiyonu
Kapasite Kullanim Orani (%) | 0% | 0% I 0% | 0%
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Satilan Oda Sayisi -
Oda Fiyati (TL) 10.000 12.339,00 14.562
Oda Geliri (TL) - - - -

Diger Gelirler (TL) - - - -

Toplam Gelirler (TL) - o - -
GOP (%) 0% 0% 0% 0%

GOP (TL) § : : -

isletme Giderleri (TL) - - - B

Yenileme Maliyeti (TL) - - - -

Giderler - - - -

Toplam Otel Gelirleri - = - -

Proje Nakit Akigi (TL) 4 5 6 7
Yillar | 16.06.2030 | 16.06.2031 | 16.06.2032 | 16.06.2033
Konut Fonksiyonu
Toplam Satilabilir Alan (m?) 9.748,75 9.748,75 9.748,75 9.748,75
Satis Orani (%) 30% 0% 0% 0%
Satilan Alan (m?) 2.924,63 - - -
Birim Satig Degeri (TL/m?) 243.885,26 276.809,78 311.411,00 348.344,34
Toplam Konut Gelirleri 713.273.087,82 - - -
Ticaret Fonksiyonu
Toplam Satilabilir Alan (m?) 4.,704,75 4,704,75 4.704,75 4,704,75
Satis Orani (%) 30% 15% 5% 0%
Satilan Alan (m?) 1.411,42 705,71 235,24 -
Birim Satig Degeri (TL/m?) 538.229,55 610.890,54 687.251,86 768.759,93
Toplam Ticari Unite Gelirleri 759.670.272,40 || 431.112.879,59 || 161.667.329,84 -
Ofis Fonksiyonu
Toplam Satilabilir Alan (m?) 14.792,76 14.792,76 14.792,76 14.792,76
Satis Orani (%) 30% 15% 0% 0%
Satilan Alan (m?) 4.437,83 2.218,91 - -
Birim Satis Degeri (TL/m?) 252.295,10 286.354,94 322.149,31 360.356,22
Toplam Ofis Unite Gelirleri 1.119.641.982,88 || 635.396.825,29 - -
Otel Fonksiyonu 1 2
Kapasite Kullanim Orani (%) 0% 0% 40% 45%
Satilan Oda Sayisi - - 8.322 9.362
Oda Fiyati (TL) 16.820 19.090 21.477 24.024
Oda Geliri (TL) - - 178.728.436 224.916.332
Diger Gelirler (TL) - - 26.809.265 33.737.450
Toplam Gelirler (TL) - - 205.537.701 258.653.781
GOP (%) 30% 32% 40% 45%
GOP (TL) - - 82.215.080 116.394.202
isletme Giderleri (TL) - - 123.322.621 142.259.580
Yenileme Maliyeti (TL) - - 10.276.885 12.932.689
Giderler - - 133.599.506 155.192.269
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l Toplam Otel Gelirleri - - 71.938.195 | 103.461.513 |
Proje Nakit Akigi (TL) 8 9 10 11
Yillar 16.06.2034 16.06.2035 16.06.2036 16.06.2037
Otel Fonksiyonu 3 4 5 6
Kapasite Kullanim Orani (%) 50% 55% 60% 60%
Satilan Oda Sayisi 10.403 11.443 12.483 12.483
Oda Fiyati (TL) 26.873 30.060 32.615 35.387
Oda Geliri (TL) 279.546.010 343.970.183 407.135.616 441.742.144
Diger Gelirler (TL) 41.931.901 51.595.527 61.070.342 66.261.322
Toplam Gelirler (TL) 321.477.911 395.565.710 468.205.959 508.003.465
GOP (%) 50% 50% 50% 50%
GOP (TL) 160.738.955 197.782.855 234.102.979 254.001.733
isletme Giderleri (TL) 160.738.955 197.782.855 234.102.979 254.001.733
Yenileme Maliyeti (TL) 16.073.896 19.778.286 23.410.298 25.400.173
Giderler 176.812.851 217.561.141 257.513.277 279.401.906
Toplam Otel Gelirleri 144.665.060 178.004.570 210.692.682 228.601.559
Proje Nakit Akigi (TL) 12 13 14 15 16

Yillar

| 16.06.2038 | 16.06.2039 | 16.06.2040 | 16.06.2041 | 16.06.2042 |

Otel Fonksiyonu 7 8 9 10 11
Kapasite Kullanim Orani (%) 60% 60% 60% 60% 60%
Satilan Oda Sayisi 12.483 12.483 12.483 12.483 12.483
Oda Fiyati (TL) 38.395 41.659 45.200 49.042 53.211
Oda Geliri (TL) 479.290.226 |[520.029.895 || 564.232.436 | 612.192.194 |664.228.530
Diger Gelirler (TL) 71.893.534 | 78.004.484 || 84.634.865 91.828.829 || 99.634.280
Toplam Gelirler (TL) 551.183.760 |[598.034.380 | 648.867.302 | 704.021.023 | 763.862.810
GOP (%) 50% 50% 50% 50% 50%
GOP (TL) 275.591.880 |[299.017.190 || 324.433.651 || 352.010.511 (381.931.405
isletme Giderleri (TL) 275.591.880 |[299.017.190 | 324.433.651 || 352.010.511 |(381.931.405
Yenileme Maliyeti (TL) 27.559.188 || 29.901.719 | 32.443.365 35.201.051 | 38.193.140
Giderler 303.151.068 |[328.918.909 || 356.877.016 || 387.211.562 (420.124.545
Toplam Otel Gelirleri 248.032.692 |[269.115.471| 291.990.286 | 316.809.460 |(343.738.264
Degerleme Tablosu
indirgeme Orani 34,50% 35,00% 35,50%

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

2.413.497.169

2.382.629.394

2.352.451.647

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL)

2.413.500.000

2.382.630.000

2.352.450.000

Arsa Sahibi

45,00%

Miteahhit

55,00%

Arsa Degeri (TL)

1.387.012.498

Birim Arsa Degeri (TL/m?)

94.329

Birim Yaklagik Arsa Degeri (TL/m?)

94.350
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Yaklasik Arsa Degeri (TL) 1.387.325.000 H

9.2 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

En verimli ve en iyi kullanim; bir tasinmazin yasal olarak izin verilen, fiziksel olarak miimkin, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en ylksek degeri saglayan kullanim sekli olarak tanimlanmaktadir. Bu kullanim bigiminin yasal,
fiziksel, finansal ve maksimum verimlilik kriterlerinin tamamini saglamasi gerekmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar icin yapilan incelemelerde, ylrirlikteki imar planinda "Turizm + Ticaret" kullanim
kararinda kaldigi goériilmistiir. Bununla birlikte tasinmazlarin bulundugu bélgede 3194 Sayili imar Kanunu'nun 18.
maddesi kapsaminda imar uygulama sirecinin devam ettigi, uygulamanin heniiz kesinlesmedigi ve bu nedenle nihai
parsel blytklikleri ile mulkiyet yapisinin netlik kazanmadigi anlasiimistir.

Mevcut hukuki durum, plan kararlari, bélgenin gelisim potansiyeli, ulasim olanaklari ve piyasa kosullari birlikte
degerlendirildiginde; imar uygulama silirecinin tamamlanmasini miteakip ydrirlikteki imar plani kararlari
dogrultusunda gelistirilecek turizm ve ticaret fonksiyonlu karma bir projenin tasinmazlar icin en verimli ve en iyi
kullanim senaryosu olacagi degerlendirilmistir.

10. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Raporda belirtilen tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

10.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda yer Verilmeyen Unsurlar ve Neden Yer Alimadiklari Hakkinda Bilgilendirme
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

10.3 Tasinmaz Uzerinde Yer Alan Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri, imar Bilgileri, Gayrimenkuliin Hukuki Analizi ve Taginmazin Mevcut ve
Yasal Durumuna iliskin Gériis bashklari altinda yapilan incelemeler sonucunda asagidaki degerlendirmelere
ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinin incelenmesinde; Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin 1. fikrasinin (c) bendinde yer alan "Portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir." hiikmii dikkate alinmistir. Yapilan incelemelerde, tasinmazlar lzerinde yer
alan takyidatlarin miilkiyet devrini engelleyici nitelikte olmadigi degerlendirilmistir.

imar bilgilerinin incelenmesinde ise Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin 1.
fikrasinin (r) bendi kapsaminda degerlendirme yapilmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde, 3535 ada 8 parsel
Gzerinde cami yapisinin bir boliminin bulundugu, s6z konusu yapinin kamusal kullanimda olmasi ve malikin
tasarrufunda bulunmamasi nedeniyle degerleme calismasinda dikkate alinmadigi gorilmustir. Ayrica 3535 ada 9
parsel tapu kayitlarinda "kagir depo" vasfinda kayith olmakla birlikte, parsel izerinde herhangi bir yapinin mevcut
olmadigi ve tasinmazin fiilen bos arsa niteliginde bulundugu tespit edilmistir.

is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan, cami yapisinin devam eden imar uygulamasi sonucunda diizenleme
ortaklik payl kapsaminda degerlendirilecegi ve 3535 ada 9 parselin tapudaki niteliginin fiili duruma uygun sekilde
dizeltilmesine yonelik gerekli islemlerin gerceklestirilecegi hususlarinda beyan verildigi, s6z konusu beyanin rapor
eklerinde sunuldugu gorilmustir. Ayrica tasinmazlarin arsa olarak degerlendirilerek proje gelistirme amaciyla iktisap
edilmesinin planlandigi beyan edilmistir.

Yapilan incelemeler, tarafimiza ibraz edilen bilgi ve belgeler ile yukarida belirtilen beyanlar ¢ergevesinde, degerleme
konusu taginmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi hiikiimleri kapsaminda "Arsa" niteligiyle
Gayrimenkul Yatirim Ortakhg portfoylinde degerlendirilebilecegi kanaatine varilmistir. Nihai degerlendirme ve takdir
yetkisi Sermaye Piyasasi Kurulu'nun yetki ve sorumlulugundadir.
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10.4 Degerleme Konusu Tasinmazin Uzerinde Yer Alan ipotek veya Tasinmazin Dederini Dogrudan ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Kaydi Bulunmasi Durumlari Hari¢ Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hususunda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin devredilebilmesine engel teskil edecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

10.5 Degerleme Konusu Tasinmaz Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Olusturan Sézlesme Kapsaminda Ozel Kanun Hiikiimleri ile olusan
Durumlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremdlk hakki degildir.

10.6 Degerleme Konusu Tasinmaz Arsa veya Arazi ise, Ediniminden itibaren 5 Yil Siire Gecmesine Karsin Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgilendirme

Degerleme konusu tasinmazlar arsa vasfinda olup, tasinmazlar izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Degerleme ¢alismasi kapsaminda tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimina yonelik proje gelistirme analizi
yapilmistir.

10.7 Yasal Gereksinimlerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hususunda Gériis

Tasinmaz Arsa vasfinda olup Belediye nezdinde yapilan arastirmalarda tasinmaza yonelik olumsuz herhangi bir karar,
zabit ya da tutanak bulunmadig bilgisi edinilmistir.

10.8 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyii A¢isindan Degerlendirme

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi Durumuna
Gore Degerlendirme

Tasinmazlara ait tapu kayitlarinda; 3535 ada 8 parsel lzerinde imar diizenlemesine iliskin beyanlar ile komsu parsel
lehine tesis edilmis irtifak haklari, 3535 ada 9 parsel lizerinde ise imar diizenlemesine iliskin beyanlar ile korunmasi
gerekli tagsinmaz kiltir varhg olarak tescilli parsellerin koruma alaninda kaldigina iliskin beyanlar bulundugu
gorilmastir.

S6z konusu takyidatlarin tasinmazlarin miulkiyet devrine dogrudan engel teskil eden nitelikte olmadig
degerlendirilmistir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Ainmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata Baslanmasi igin
Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazlar arsa niteliginde olup mevcut durumda lizerinde ekonomik deger atfedilen herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. Yapilan incelemelerde tasinmazlara iligskin yirirlikte bulunan imar plani kararlarinin mevcut
oldugu gorulmustir.

¢ Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

3535 ada 8 parselin tapudaki niteligi ile mevcut kullanim durumunun uyumlu oldugu goérilmistir. 3535 ada 9 parsel
ise tapu kayitlarinda "kagir depo" vasfinda kayith olmakla birlikte, mahallinde yapilan incelemelerde s6z konusu yapinin
mevcut olmadigl ve tasinmazin fiilen bos arsa niteliginde bulundugu tespit edilmistir. Bu nedenle tapu vasfi ile fiili
durum arasinda farkhlik bulundugu goérialmustir. Cins degisikliginin yapilmasi 6nerilmektedir.

e Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyiine Alinmasina iliskin Degerlendirme

isbu degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemeler, tarafimiza ibraz edilen bilgi ve belgeler ile ilgili kurumlarda
yapilan arastirmalar gercevesinde; degerleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Sermaye
Piyasasi Mevzuati kapsaminda portfoyde "Arsa" niteligi ile degerlendirilebilecegi kanaatine variimistir.
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10.9 Farkl Degerleme Yontemlerinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemlerin ve
Nedenlerin A¢iklamasi

Degerleme calismasi kapsaminda tasinmazlarin deger tespitinde Pazar Yaklasimi ve Gelir Yontemi kullaniimis,
yontemler sonucunda ulasilan deger gostergeleri karsilastirmali olarak analiz edilmistir. Yapilan analizler sonucunda
yontemler ile ulasilan degerlerin birbirini destekledigi ve makul bir deger araliginda toplandigi gérilmustir.

Pazar Yaklasimi kapsaminda yapilan incelemelerde, degerleme konusu tasinmazlarla ayni hukuki ve fiziksel 6zelliklere
sahip, ayniimar uygulama siirecinden gecmis ve birebir karsilastirilabilir nitelikte yeterli sayida emsale ulasilamamustir.
Bu nedenle tespit edilen emsaller; konum, yiizélglim, kullanim karari, yapilasma haklari, proje gelistirme potansiyeli,
hukuki durum, fiziksel ozellikler ve pazarlik paylar dikkate alinarak gerekli uyumlastirma ve dizeltmelere tabi
tutulmustur. Yapilan analizler sonucunda elde edilen deger gostergelerinin mevcut piyasa kosullarini yansittigi
kanaatine varilmigtir.

Gelir Yontemi kapsaminda ise ylrirliikteki plan kararlari dogrultusunda gelistirilebilecek olasi proje senaryolari dikkate
alinmis, bolgedeki satis ve kira verileri kullanilarak nakit akisi analizleri gergeklestirilmistir. Yapilan hesaplamalar
sonucunda ulasilan degerlerin Pazar Yaklasimi ile elde edilen sonuglari destekledigi gortlmustir.

Bununla birlikte, degerleme konusu tasinmazlarin mevcut durumda arsa niteliginde olmasi, bélgede aktif arsa alim-
satim piyasasinin bulunmasi ve yatirimci kararlarinin agirlikh olarak piyasa emsalleri tizerinden sekillenmesi nedeniyle,
tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindaki degerini en iyi sekilde yansitan yaklasimin Pazar Yaklasimi oldugu
degerlendirilmistir. Bu nedenle nihai deger takdirinde Pazar Yaklasimi sonucunda ulasilan deger esas alinmis, Gelir
Yontemi ise ulasilan degerin makulligliniin ve tutarhliginin test edilmesinde destekleyici yontem olarak kullanilmistir.

YAKLASIM DEGER (TL) \

PAZAR YAKLASIMI 1.390.000.000
GELIR YAKLASIMI 1.387.325.000
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10.10 Nihai Deger Takdiri

Rapor kapsaminda yapilasma kosul ve sartlarina bagl olarak en iyi en verimli kullanim analizi ¢ercevesinde proje
gelistirme senaryosu olusturulmus olup, senaryo icin olasi proje buyuklikleri, satis gelirleri ve maliyet bilesenleri
dikkate alinarak kat karsiligi oranlari ve proje degerlerine iliskin analizler bilgi amagli olarak sunulmustur. S6z konusu
senaryolar, nihai deger tespitine dogrudan esas alinmamakla birlikte, tasinmazin gelistirme potansiyelinin ortaya
konulmasi amaciyla degerlendirilmistir.

Sonug olarak, mevcut imar kosullari ve piyasa verileri birlikte dikkate alinarak degerleme konusu tasinmazlar i¢in arsa
degeri takdir edilmis olup, nihai degerin belirlenmesinde agirlikli olarak emsal karsilastirma yéntemi ile ulasilan pazar
degeri esas alinmistir. Nihai deger takdir edilirken, piyasada gegerli olan pesin satis (nakit) fiyat seviyeleri dikkate
alinmis ve deger bu dogrultuda belirlenmistir.

PAZAR DEGERI (TL) |

DEGER TARIHi 30.06.2026
RAPOR TARIHi 30.06.2026
PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 1.390.000.000 TL Birmilyariigyliizdoksanmilyon.-TL
PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 1.529.000.000 TL Birmilyarbegyiizyirmidokuzmilyon.-TL
Dilan SENEL Seyit Ahmet Can KORKUT Burcu EKILDI Goéktan ERGUN
Degerleme Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 934597 Lisans No: 921020 Lisans No: 403220 Lisans No: 404267

=Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

=Degerlemede % 15 yanilma payl mevcuttur.

=30.12.2007 tarihli, 26742 sayili Resmi Gazete’de, KDV Kanununun 28 inci maddesinin verdigi yetkiye dayanilarak 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu
Kararnamesine istinaden yayimlanan “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani tespit edilmistir.
07.07.2023 tarih ve 32241 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 7346 sayili Cumhurbaskani Karari ile "Mal ve Hizmetlere Uygulanacak Katma Deger Vergisi
Oranlarinin Tespitine iliskin Kararda Degisiklik yapiimasina Dair Karar"da KDV oranlarinda degisiklik yapiimistir. Yapilan degisiklik ile tim mal ve hizmet
alimlarinda %18 olan KDV orani %20 olarak, %8 olan KDV orani ise %10 olarak uygulanacagi kararlastirimistir. Bu dogrultuda KDV orani s6z konusu “Arsa” vasifli
taginmaz igin %10 olarak hesaplanmistir.

1 | ONAYLI TAKYiDAT BELGESI

2 | DIGER BELGELER

3 | FOTOGRAFLAR

4 | SPK LISANSLARI VE MESLEKi TECRUBE BELGELERI
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