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RAPOR BILGILERI
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DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 04.12.2023
DEGERLEME BITIS

TARIHI 30.12.2023
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KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU
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PARSELDE YER ALAN PROJENIN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

ATATURK MAHALLESI, AYGAZ CADDESI UZERI 1147 ADA 4 PARSEL
ALIAGA / izZMIR

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR (Lisans No: 402402 )
Berrin KURTULUS SEVER (Lisans N0:401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

IDGY-2310062 ALIAGA




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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme igleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Clmlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek -1 - Tasinmaz gésteren fotograflar- Resmi Belgeler

Ek -2 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek -3 - Tapu Sureti

Ek -4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek -5 - Yapi Ruhsati(kopya)

Ek -6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecribe Relaeleri (kopya)

IDGY-2310062 ALIAGA S s



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; 1 adet projenin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblid "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
idealist Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Kisikl Mah. Hanim Seti Sok No:38 Uskiidar / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayilh Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sOzlesmesinde belirtildigi zere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ¢cercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet projenin dederleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin IDGY-2310062 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR raporu hazirlayan degerleme uzmani, Berrin KURTULUS SEVER raporu kontrol
eden/onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak degerleme isleminde gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha o6nceki tarihlerde hazirlanan
rapor bilgileri asagidadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi IDGY-2112066 IDGY-2210071
Rapor Tarihi 21.10.2021 29.12.2022
Rapor Konusu 1 ADET ARSA 1 ADET ARSA
Onur OZGUR
Ahmet IPEK - >-Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar Eren KURT KARAGOZ
Berrin KURTULUS
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 16.500.000 55.000.000
(TL) (KDV Haric)
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[ 2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili . izMmiR

iicesi : ALIAGA

Bucagi

Mabhallesi

Koy . ALIAGA

Sokagi

Mevkii

Pafta No

Ada No . 1147

Parsel No 4

Alani (m2) :10.000,00 m?
Vasfi :  ARSA

Sinin . PLANINDADIR
Tapu Cinsi . Ana Gayrimenkul
Sahibi . IDEALIST GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Yevmiye No ;9903

Cilt No . 182

Sayfa No . 17884

Tapu Tarihi 1 22.06.2022
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 06.11.2023 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu Kadastro Genel Mudurligi Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi tUzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan:

Kamu hizmetine ayrilan yerler ile maliye bakanliinca degisik ihtiyaclarla talep edilen
tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. Tarih-yevmiye: 16.03.2007 -1318 (Sablon:
diger)

(Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serh ve beyanlarin tasinmazin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

Ipotek:

T.C. Cevre Sehircilik ve Iklim Bakanligi Toplu Konut idaresi Bagkanligi (TOKI) lehine
22.06.2022 tarih 9903 yevmiye ile 16.818.750.-TL tutarinda 1.dereceden ipotek bulunmaktadir.
Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 30. maddesinde "Kat karsiligi ve
hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestiriliecedi arsalarin sahiplerince ortakliga,
bedelsiz veya dusuk bedel karsihid ortaklik lehine Gst hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan
gayrimenkuller tzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mumkuindur. (Degisik
ikinci cimle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tiizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman
icin portféydeki varliklar tzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.
Portfoydeki varliklarin tGzerinde bu amaglar disinda higbir suretle Gglinci kisiler lehine ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz.
Bu hususa ortakliklarin esas sdzlesmesinde yer verilmesi zorunludur.” denilmektedir. Tagsinmaz
uzerindeki ipotekin satis stzlesmesine isitnaden, teblig kapsaminda konulduguna dair yazi
rapor eklerinde sunulmus olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde ilgili serh
ve beyanlarin tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

07.10.2021 tarih ve 11803 yevmiye no ile ifraz isleminden T.C. Cevre Sehircilik Ve Iklim
Degisikligi Bakanh@i Toplu Konut idaresi Bagkanh@i (TOKIi) miilkiyetine gegmistir. Ardindan
22.06.2022 tarih ve 9903 yevmiye ile satis islemi ile tasinmazin miilkiyeti idealist Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. 'ne gegmistir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Aliaga Belediyesi'nden alinan imar durum bilgisine gdre, dederlemeye konusu tasinmaz ile ilgili
olarak asagidaki tespitlerde bulunulmustur. 1147 ada 4 parsel; 22.09.2017 tarihli imar islemi ile
pasife alinmig olan 6707 nolu parselden 07.10.2021 tarihinde ifraz iglemi ile olusmustur. idealist
GYO A.S. den edinilen belgeye gore;

6707, 6117 ve 7746 Parseller 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda; Sanayi ve Depolama
Alani, E=0.60, H=Teknoloji Geregi, olarak planl alanda kalmaktadir.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son 3 yillik dénem igerisinde imar planinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

IDGY-2310062 ALIAGA



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu 1147 ada 4 parsel arsa niteliginde olup Parsel igin 28.12.2023 tarih ve
2023/237 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsat yol kotu altinda 1, yol kotu Uzerinde 2
olmak Uzere toplam 3 katl, sanayi alani 6.290 m?, ortak alani 8.100 m?, toplam ingaat alani
14.390 m? olan 2C yapi sinifindaki yapi igin tanzim edilmistir.

Ayrica s6z konusu ruhsatin eki olan onayli mimari projesi bulunmaktadir. Projesine gére parsel
Uzerindeki yapi 2.bodrum kat+1.bodrum ara kat+zemin kat+1.normal (ara kat) kattan olusmakta
olup 2.bodrum kati 6.011,76 m?, 1.bodrum ara kati 675,16 m?, zemin kati 5.483,74 m2?, 1.normal
katl (ara kat) 2.170,55 m? alana sahiptir. Yap! projesine gore toplam 14.341,21 m? alana
sahiptir. Yapida projesine gére 2.bodrum katta otopark alani, 1.bodrum katta brit 123,32 m?
alanli 1 adet imalathane depo, zemin katta brit 5.173,52 m? alanli 1 adet imalathane depo,
1.normal katinda yaklasik brit 490,25 m? alanh 1 adet imalathane depo ve yaklasik brit 504,50
m? alanli 1 adet imalathane ve depo olmak iizere 4 adet iinite bulunmaktadir. Unitelerin toplam
kullanim alani 6.291,59 m?2 dir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Parsel Uzerinde halihazirda insaat faaliyeti baglamamis durumdadir. Tasinmaz igin 28.12.2023
tarihli yeni yapi ruhsati gegerliligini korumaktadir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

izmir Kent Yapi Denetim Ltd.Sti.
Kltiir Mh.Dr.Mustafa Enver Bey Cad. Berki Apt. No:1/1 i¢ Kapi No:81 Konak/iZMIiR

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin Agiklama

Proje icin takdir edilen deger tamamen mevcut projeye iliskin olup, projede degisiklik yapiimasi,
farkl bir projenin uygulanmasi durumunda deger degisebilecektir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaza ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

IDGY-2310062 ALIAGA 10
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Konu tasinmaz, Aliaga Ilgesi, Aliaga Mahallesi, " Arsa "vasifli 1147 Ada 4 Parseldir. Parsel,
topografik olarak az egimli bir arazi yapisina sahiptir. Dértgen seklindedir. Parselin kuzeyinde
yer alan resmi yola yaklasik 133,51 m, dodusunda yer alan kadastral yola toplamda 87,65m2,
glneyinde 5 parsel, batisinda ise yer alan kadastral yola yaklasik 46,90 metre cephesi
bulunmaktadir. Parsel sinirlarini belirleyici unsur bulunmamakta olup parsel sinirlari net olarak
belli degildir. Parsel icin ruhsat belgesi bulunmakta olup, parsel Uzerinde insaat faaliyetler
baslamamis durumdadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, izmir ili, Aliaga ilgesi, Aliaga Mahallesi, Aygaz Caddesi lizerinde
yer almaktadir. Tarif olarak tagsinmaz; izmir Canakkale Yolundan kuzey istikamette Bergama’ya
dogru giderken Aliaga Merkeze varmadan solda kalan inénii Caddesi'ne déndlir. Bu cadde
Uzerinden yaklasik 600 m bati istikametinde gidince Aygaz Caddesi’ne baglanilir. Bu cadde
Uzerinden Limana ve Gemi Sokim Bolgesine dogru bati ve kuzey yoninde yaklasik 5.5km
gidince, konu tasinmaz sag kolda kalmaktadir. Bélge az egimli topografik yapiya sahip olup
yakin cevresinde benzer imar durumlu arsalar, kismi depolama alanlari bulunmaktadir. Bélge
altyapi galismalari kismi olarak tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden istifadesi tamdir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz, izmir ili, Aliaga ilgesi, Aliaga Mahallesi, Aygaz Caddesi lizerinde
yer almaktadir. Tarif olarak tagsinmaz; izmir Canakkale Yolundan kuzey istikamette Bergama’ya
dogru giderken Aliaga Merkeze varmadan solda kalan inénii Caddesi'ne déndlir. Bu cadde
Uzerinden yaklasik 600m bati istikametinde gidince Aygaz Caddesi'’ne baglanilir. Bu cadde
Uzerinden Limana ve Gemi SOkum Bodlgesine dogru bati ve kuzey ydninde yaklagik 5.5km
gidince, konu tagsinmaz sag kolda kalmaktadir.

@ HamptoniBy,

o)™ \:ollt;l,t”” 1zmi
- \ {

rfAliaga
> A

||
o

Kyme Otel &

TASINMAZ

IDGY-2310062 ALIAGA 11



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Konu tasinmaz, Aliaga llgesi, Aliaga Mahallesi, " Arsa "vasifli 1147 Ada 4 Parseldir. Parsel,
topografik olarak az egimli bir arazi yapisina sahiptir. Dértgen seklindedir. Parselin kuzeyinde
yer alan resmi yola yaklasik 133,51 m, dodusunda yer alan kadastral yola toplamda 87,65m,
glneyinde 5 parsel, batisinda ise yer alan kadastral yola yaklasik 46,90 metre cephesi
bulunmaktadir. Parsel sinirlarini belirleyici unsur bulunmamakta olup parsel sinirlari net olarak
belli degildir. Parsel icin ruhsat belgesi bulunmakta olup, parsel Uzerinde insaat faaliyetler
baslamamis durumdadir. Arsa lizerinde tasinabilir/takilip-sokulebilir menkuller bulunmaktadir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Konu taginmaz arsa nitelikli olup ruhsati bulunmaktadir. Ruhsatin alindidi tarihten itibaren 2 yil
icinde insaat baglamis olmasi, 5 yil igerisinde de tamamlanmis olmasi gerekmektedir.
Tasinmazin ruhsatinin tarihi 28.12.2023 olup, insa faaliyetler baglamamigtir. 3194 Sayili imar
Kanunu' nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini gerektiren bir durum
bulunmamaktadir.
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[ 4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Qzmir ili

izmir, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik {iciincii sehri. Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege
Bolgesi'nin ortasinda yer alan ve izmir Kérfezi gevresinde bulunan sehir, her yil izmir
internasyonal Fuari'ni diizenleyen énemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. Yz 6lgimi olarak
ulkenin yirmi Uguncu buyuk ilidir. Batisinda Ege Denizi ve Ege Adalari, glneyinde Aydin,
kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise Manisa vardir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal
merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik ¢gaglarin en Unli kentleri arasinda yer alan Efes,
Roma’nin imparatorluk devrinde diinyanin en biiyiik kentlerinden biriydi. Tim lyonya kiiltiiriiniin
zenginliklerini binyesinde barindiran Efes, yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu. Bu
maksatla da bu sehre "Giizel izmir", "Eski izmir" ve "la Perle de I'lonie" (iyonya'nin incisi)
deniyordu. izmir, yatlar ve gemilerle gevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir.
Sahil boyunca palmiye, hurma agagclari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Mersin
Limani'ndan sonra Tirkiye'nin en biyik limanidir. Canli ve kozmopolit bir gsehir olan izmir,
uluslararasi sanat festivalleri ve izmir Enternasyonal Fuari ile de énemli bir yer tutar.

izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Tirkiye'nin her yerinden
otobus ile ulagilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes Havalimani'ndan Turkiye'nin ve dinyanin
bircok noktasina ucgak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Séke,
Aydin, Nazilli, Denizli'ye gun igerisinde karsilikli tren seferleri diizenlenir. Alsancak Gari'ndan ise
Balikesir, Bandirma, Usak, Afyon ve Ankara'ya tren seferleri vardir.

Harita 1 - izmir'in Konumu

Kent igi toplu ulagim izmir Biyiiksehir Belediyesi'nin yetki ve sorumlulugundadir. Toplu ulagim
hizmetlerinin hat ve glizergahlari ile birbirini tamamlamasi igin otobis-vapur-metroda ulagim
hizmet bUtinlGgl  saglanmistir.  TUIK verilerine gére izmir nifusu 2022 vyilina gére
4.462.056'dur.
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(2) Konak (8) Karabaglar
(3) Gaziemir
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4.1.2 - Aliaga ilgesi

Aliaga, Tirkiye'nin izmir ilinin bir ilgesidir. llgenin kuzeyinde Bergama, giineyinde Foca ve
Menemen ilgeleri, dogusunda Manisa ili, batisinda Ege Denizi bulunmaktadir. izmir'in
kuzeyinde, Candarl Kérfezi'nin kiyisinda konumlanan Aliaga'nin yiizélglimii 379 km2'dir. llgenin
kuzeyinde Bergama, glineyinde Foga ve Menemen ilgeleri, dogusunda Manisa ilinin Yunusemre
ilgesi, batisinda Ege Denizi bulunmaktadir. iice, 38 Derece 56 Kuzey, 37 Derece giiney
enlemleri ile 26 derece 53 Dakika Bati, 27 Derece 10 Dakika Dogu boylamlari arasinda yer alir.
Aliaga, uygulanan imar Planlari ve konut politikalarindan dolayi, énceleri Kuzey/ Giiney ydniinde
genislerken, son yillarda Dodu yonunde genislemeye baslamis; yeni konut alanlari bu yénde
konuslanmaktadir. Aliaga’'nin ylizolgimi 412,5 km2'dir. Aliaga; Dogusunda Manisa, Kuzeyinde
Bergama, Gineyinde Menemen, Giiney batisinda Foga’ya komsudur. izmir- Canakkale
karayolu kentin icinden gegmekte ve ift gidis-gelise sahip olan bu karayolu ile ilgeden izmire
45 dakikada ulasilmaktadir. Aliaga- izmir arasindaki Demiryolu hattinda da iyilestirme
calismalari devam etmektedir. Cift gidis gelis hat galismalari devam eden tren yolu ve hizl tren
projesinin hizmete girmesiyle, demiryolu ulasimi karayoluna o6nemli bir alternatif olacaktir.
Aliaga’nin tim koyleri ile ulasimi saglanmis olup; bu kéylerin timinin yolu asfalttir. TUIK
verilerine goére Aliaga niifusu 2022 yilina gére 104.828 tir. iklimi;

iiceye 1iman Akdeniz iklimi hakimdir. Kiglar genellikle yagmurlu gecerken, yaz mevsimleri
kuraktir. Kisin kuzey riizgarlari hakimdir. Yazin ise batidan esen imbat ilgeye serinlik getirir.
Yazlari ortalama sicakhk 24-27 derece arasindadir. Gindizleri bu sicakligin 35 C’ gegtigi
gorilmektedir. Kis aylarinin sicaklik ortalamasi 7 C’ dir. Aliaga’da en soguk ay Ocak’dir.

IDGY-2310062 ALIAGA 15
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tirkiye Ekonomik Goriiniim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
biltce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biiyiime oranlarinda sirekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik bliylime hizlarinda goérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tirkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizh bir oranda gerceklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye’nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagdi gibi
hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Tarkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gdérilen en
ylksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi edilimine geri dondd.

2019 yih icerisinde tahmin edildigi tzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Turkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
¢ikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini acikladi.

2019 yili boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgal bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yikselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yil boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari tUzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baglayan COVID-19 salgininin 2020'nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi énlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérinG etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son g¢eyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektdrler kendilerini toparlamaya baglamistir.

2022 yih dordincu geyregi jeopolitik belirsizliklerin surdigi ve kiresel blylime gorinimi
Uzerindeki asag! yonlu risklerin bir miktar azaldigi bir dénem olarak geride kalmigtir.

Gelismis ekonomi merkez bankalari faiz artirrmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gézlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmis, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kiresel dlgekte yiksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin goérulmis oldugu degerlendirilirken, disusun zaman alabilecegi 6éngoérilmustur. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere yonelik sermave aklmlarmda kirilganhklar surmustir.(Gyoder,

2022, 4.Ceyrek Raporu)
IDGY-2310062 ALIAGA
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Pandemi doneminden gulgli bir sekilde ¢ikan Tirkiye ekonomisinin blylime hizi, 2022 yih
itibariyle beklendigi gibi yavasladi. Turkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine gére 2022
yilinda %5,6 oraninda biyidiu. Gegtigimiz yildaki bu iyi performansini bu yilin ilk ¢eyreginde bir
miktar ivme kaybetmekle birlikte koruyan Turkiye ekonomisi, 2023 yilinin ilk geyreginde ise yillik
bazda %4 ile piyasa beklentileri paralelinde biiyiidii. (Colliers International, 2023, ikinci Yari
Raporu).

Dinya ekonomisinde 2023 ikinci geyredi kiresel blyime kaygilarinin artmasina ragmen risk
istahinin bir miktar toparlandigi bir ddnem olarak geride kalmistir. Kiiresel 6lgekte pozitif ayrisan
hizmet sektdéri son dénemde vyavaslamaya bagslarken, imalat aktivitesinde daralma
derinlesmektedir. Cin’de toparlanma beklenen hizda gerceklesmezken, Cin Merkez Bankasi
(PBoC) ve Cin hikiimetinin destek paketleri biiyiime kaygilarini yatistirmaya yeterli olmamistir.
Cin’deki bu gelismeler ve gelismis Ulkelerde merkez bankalarinin faizleri daha uzun bir sure
yuksek seviyelerde tutacadi beklentisi kiresel blyime Uzerinde asagi yonli riskleri
beslemektedir. Enerji emtialarindaki fiyatlarin gerilemesi enflasyonist baskiyi bir miktar hafifletse
de siki isglcu piyasasi hizmet fiyatlarinda ve fiyatlama davraniglarindaki bozulma c¢ekirdek
enflasyonda katiliga neden olarak enflasyon Gzerindeki yukari yonli risklerin sirmesine neden
olmaktadir.

Tuarkiye’de 2023 yili ilk ¢geyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) dis talebin sinirlayici etkisine ve
depreme ragmen i¢ talebin katkisiyla blyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH cgeyreklik bazda %0,3 artarken, yillik bazda GSYH blyimesi %4,0
seviyesinde gerceklesmistir. Ulkenin geri kalanindaki faaliyetlerin canli kalmasi ile Subat
ayindaki depremin toplam GSYH Uzerindeki etkisi sinirli kalmistir. Yurtiginde 2023 ikinci geyrek
dncl verileri ekonomik aktivitedeki direncin siirdiigiini teyit etmektedir. Ote yandan, imalat
sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Haziran dahil son l¢ ayda 51,5 ile genisleme
bolgesinde kalirken, kapasite kullanim oraninda son U¢ ayda yukselis goriimektedir. Gliven
endeksleri yataya yakin bir seyir izlerken, bankacilik sektéri kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gostergeler bir miktar yavaslasa da ig talebin direngli

kaldigina isaret etmektedir.

ikinci geyrekte dis dengede bozulma sirmiistir. inracatta yavaglama gézlenirken, uluslararasi
enerji fiyatlarindaki disUs ithalati sinirlamaktadir. Dis ticaret agigindaki artisin yavaslamasina
karsin hizmet gelirlerindeki ivme kaybi ile cari agikta artisin Nisan ve Mayis aylarinda surdtugu
gorulmustar. Ticaret Bakanhgdi éncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2022’nin ayni dénemine
gore %1,8 azalirken, ithalatta %4,3 artis gerceklesmistir. Bundan dolayr 2022 ilk yarida 51,6
milyar dolar olan dis ticaret agigi 61,4 milyar dolara ulasmistir. 2022 Ocak-Mayis déneminde
26,1 milyar dolar olan cari agik 2023’Un ayni déneminde 37,7 milyar dolara genislemistir.

Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda disus ikinci ¢eyrekte devam
etmistir. 2023 ilk geyrek sonunda %50,5 olan genel tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %38,2’ye gerilemigtir. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlar
endeksi (Yi-UFE) yilik enflasyonu %62,5ten %40,4'e inmistir. Ancak ddéviz kurlarindaki
dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yukselis ve ucret artiglari yukari yonla riskleri
beslemektedir. TCMB Haziran toplantisinda politika faizini 650 baz puan artirmis ve parasal
sikilasma déngusinin basladigini belirtmistir. Ayrica mevcut makro ihtiyati tedbirlerde kademeli
ve yumusak bir gecis sureci dahilinde sadelestirmeye baslamistir. TCMB son Temmuz
toplantisinda ise politika faizini 250 baz puan artirarak %15,00'dan %17,50’ye ¢ikarirken, faiz
artinminin yani sira parasal sikilastirma surecini destekleyecek segici kredi

ve miktarsal sikilagstirma kararlari alacagdini belirtmistir.(Gyoder, 2023, 2.Ceyrek Raporu)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

B
(Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46167 797.124 9.792 3,00 472
2019 4317787 52316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7.04
2021 7.248789 85672 807.109 9.539 11,40 898
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023* 4.631.792 54313 245 464 2878 4,00 18,87
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GSYH 2023 yir birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir Gnceki yilin ayni ceyregine gére

%40 arttr.

Kaynak: TOiK
*1.Ceyrek verisidir
**Zincidenmig hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*

c1 c2 c3 c4
100
80
60
40 48 69 >4 50,51 36,08
.o 1487 1561 1619 1714 1650 17.53  18.95 ‘ij ‘9;53 f-*'f 2;'3/-
—i i L

o 1215 1237 11,86 10,94 1139 1262 11,76 11,77 11,75 11,89 1403 14,60

Ocak Subat Mart MNisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Aralk

——2020 —a—2021 —m—2022 —m—2023

Tiiketici fivat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir 6nceki aya gére %2,29, bir nceki yilin Aralik ayina gére
% 12,52, bir neeki yilin aym ayina gre %50,517 ve on iki aylik ortalamalara gire %70,20 olarak gergeklesti.

Kaynalk- TOiK
*Bir nceki yilin aynr ayina gére dedigim

Rusya-Ukrayna savasinin olumsuz etkileriyle beraber kiresel ekonomik aktivitede gézlenen
ivme kaybl nedeniyle sene basinda blyime konusunda daha ihtiyatll olan uluslararasi
kuruluslar, enflasyonun yavaslamasi ve gelismekte olan Ulkelerdeki ekonomik toparlanmanin
beklenenden iyi olmasi dolayisiyla 2023 ve 2024 yillarina iliskin kiiresel buyime beklentilerini
yukselttiler. Turkiye ekonomisine iliskin blyime tahminleri ise 2022 yilinda ve 2023 yih ilk
ceyregindeki gucli biyime performansiyla beraber, 2023 ve 2024 yillari i¢in yukari yonlU revize
edildi. OECD haziran ayi tahminlerine gore, ekonomik faaliyetlerdeki ani toparlanmanin pozitif
yansimasinin devami olarak Turkiye ekonomisinin 2023 yilinda yaklagik %3,6 oraninda ve takip
eden 2024 yilinda ise %3,7 oraninda blyumesi bekleniyor.
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TCMB yodnetiminin Mart 2021°’den Mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar
indirdigi politika faizini, yeni ekonomi yonetimi kademeli normallesme mesajlari vererek haziran
ayinda %15’e; temmuz ayinda ise %17,5 seviyesine yukseltti. TCMB yeni yonetiminin enflasyon
gOriniminde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilasmaya kademeli olarak devam
etmesi bekleniyor. Devam etmesi beklenen faiz artiglarinin konut

satiglarl izerinde olumsuz etki yaratacagini disiiniiyoruz. (Colliers International, 2023, ikinci
Yari Raporu).

Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ¢eyreginde ABD ve AB kokenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha buyimeden 6nleme

cabalari damga vurmustur. Bankacilik sektoriiniin diger birgok sektor ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilari finansal saghk ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne c¢ikmaktadir. Simdilik sonimlenmis goriinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu énlemek icin kati tutumlarini sirdiireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘blylime’ rakamlari karsimiza
cikmaktadir. Slrecin ne ybdne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalari politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel blylime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baglamis, 6zellikle
son geyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca stirme beklentisi
devam etmektedir (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek Raporu)

TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gdre ingaat maliyetleri ve déviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi donemde ingaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis gdstermis olup, insaat maliyetlerinin doviz kuruna oranla daha ylksek
bir artis gosterdigi gézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de goérilebilecegdi Gzere doviz kurunun 6zellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yénde artmig olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda insaat maliyetlerindeki %84 oranindaki keskin artig, konut
fiyatlarindaki yukselisin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yukselisini sirdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi surdidrmuigstir. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim dlgtilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve ingaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis slirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme goére daha duragan bir seyir izledigi goralmektedir. EKim 2022
tarihinden énce dovize gore nispeten daha dislk bir artig gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra ddvize gbre daha ylUksek bir oranda artmaya

baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalan faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatinmcilar igin yeterli kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erisilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olugsmus, bu durum beraberinde 6zellikle yagsam maliyetlerinin yliksek
oldugu istanbul ve diger biyiik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep
olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023’te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktorlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir.
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Konut, insaat Maliyetleri ve Daviz Kuru Endeksleri

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim olgtlmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis strmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme goére daha duragan bir seyir izledigi gorilmektedir. EKim 2022
tarihinden dnce dévize gére nispeten daha dusulk bir artis gésteren konut fiyat endeksi ve ingaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dovize gére daha ylksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememisgtir.

Tim bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiksek oldudu istanbul ve diger biyiik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tlrkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigina sebep
olan faktorlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamli yukari
gitmesinin sdrdurdlebilir bir durum olmadidini géstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olugsan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin slre alabilecegi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaclarinin kisa vadede ¢ézumler yaratabilecegi distuniimektedir.

Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgcok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenari bolgelerde arsa ve tarla yatinmlarina baslamistir. Sehirlere
g0re daha dusuk nifusa sahip olan surdurilebilir kdyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya ¢ikmaya
baslamistir. Yerli geligtiricilerin bu alanda istahi devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatirim fonlarinin bu bélgelere yabanci ilgisi olusmasina, bdélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda surdurilebilir olmasina katki saglayacag@i dustniimektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirmlarin ¢alisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller igcin yeni yatirrm fonlari
olusturulmasinin mevcut yatinmlarin ekonomik sirdurdlebilirligi agisindan 6nemli oldugu
disunllmektedir.
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Gayrimenkul yatinm ortaklklarinin ve gayrimenkul yatirim fonlarinin temettii dagitmasi,
yatinmcilarin bu alana yatirnm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif ydonde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak Uretiimekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirrmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gectigimiz birkag yil icerisinde halka arzi yapilan ve éniumuzdeki
suregte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatinm ortakliklarinin da séz konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Gelistirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya ¢ikacak kazanglarinin
yatinmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatinm fonlari ve gayrimenkul yatirnm ortakliklarina olan talebi ve guvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surdurtlebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirim portféylerinin
cesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve gekirdek yatirnmcilara ulagilmasi tim bu suregte dncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kigiler ve kurumlardan profesyonel danismanlik
hizmeti alinarak yurGtdlmesinin ortaya yeni ve surdurdlebilir yatirim firsatlarini ¢ikarabilecegi, bu
kapsamda sektorin Glke ekonomisine katkisinin giderek artabilecegi disuniulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Ulkemizde 2023 yili ilk yarisinda baz etkisi destegi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir
geri cekilme yasanmistir. Haziran ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani yiizde 38,21
olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yizde 40,42 diizeyinde artis
kaydetmistir. Bunlarla birlikte yonlendirilen ve ybnetilen fiyatlarda yapilan vergi, fiyat artiglari
fiyatlar genel dizeyini yukari baskilamaktadir. TCMB’nin Temmuz ayinda yapti§i enflasyon
raporu sunumunda enflasyon beklentisi yizde 58 diizeyine ylkseltiimistir.

Enflasyonun ylksek suregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici davranislar Uzerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin dne ¢ekilmesi bazi sektérlerde

onemli bir canlilk yaratiysa da bu talebin sirdurulebilir olamayabilecegi unutulmamalidir. Kredi
ve fon bulma maliyetlerinin de yukar c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivitede yavaslamayi
getirebilecektir. Turkiye’de insaat ve gayrimenkul sektdrinin en énemli gdstergelerden birisi
olan ‘konut satig’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 ilk alti aylik déneminde
toplam 565 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satiglar 726 bin adet
olarak gergeklesmisti. Bu da bir onceki yilla gore satiglarda ylizde 22,1’lik bir dislsu isaret
etmektedir. Satis tirlerine gore ise farkhlik ipotekli satislarda yagsanmigtir. 2022 yilinin ilk alti
aylik déneminde 170 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise yilizde
28,6'lik bir disis ile 121 bin adet dizeyinde gergeklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut
kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gortlmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Haziran doneminde bir 6nceki yilin ayni dénemine
gOre yuzde 45,5 azalarak 19 bin 275 olmustur.

Talebin glgli olmasi ve enflasyonist edilimden kagis ¢abasiyla konut fiyatlarinda kayda deger
bir ylkselis yasanmigstir. Ancak bu artis egiliminde yavaslama isaretleri gériimeye baglanmistir.
TCMB tarafindan agiklanan 2023 Mayis ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak ylizde 103,6, reel olarak ise ylzde 45 oraninda artis

gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 23,573 TL'ye ulagmistir. En yiiksek
metrekare fiyati ise istanbul da gergeklesmis olup 36,004 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

+ ingaat maliyet endeksi (Mayis-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 47,95 artmigtir.
Endeksin alt kirlhmlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yuzde 33,55,
iscilik maliyetlerinin de ylizde 104,83 olarak yukselmistir. S6z konusu maliyet artislar yeni konut
fiyatlari basta olmak Uzere tum insaat sektortindeki fiyatlari yukari ¢eken bir etmen olarak
karsimiza gikmaktadir.

* Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sariimasi amaciyla insaat sektort ve bilesenleri
gal|§makta olup, énimuzdeki 3-4 yilhk sirecte bhu hnlm:lerln yeniden imari sektdr iginde

izlenmesi gereken bir degisken olarak kargimis:
IDGY-231 0062 ALIAGA
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» Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan
yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi igin kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpulemektedir. Tasarruf amacl konut alimlarinda 2023 yili alti aylik dénemi itibariyla bir azalg
oldugu sdylenebilir.

» Yakin cografyalardaki gelismelerin de etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
Ozellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin strmesi goéreceli olarak
canlilhidr artirmaktadir.

* Arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi strdurilebilir bir durum degildir.

« iklim ve g¢evreye baglh dinamikler giderek gayrimenkul sektérii icin de énem tasimaya
baslayacak olup hem vyiklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere gére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

» Konut basta olmak Uzere erisilebilir ve surdurilebilir yapim igin daha dnceki raporlarda siklikla
dile getirdigimiz yapisal diizenlemelerin hayata geciriimesi (Gayrimenkul ve haklari

ile ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali Urlnlerin gesitlendiriimesi
gibi) yerinde olacaktir.

* Bu baglamda insaat sektoérii paydaslarinin finansal sistemin klasik unsurlari yerine sermaye
piyasalarinin etkin oldugu bir yapiya kavusmalari da 6nem tasimaktadir.

insaat ve gayrimenkul sektoérii gerek kiresel gerekse i¢c dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurdlebilir bir hale dénustirebilmek igin hukuki dizenlemelerden finansal arag ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerinde olabilecektir. ingaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blyUklige ulasmis olup slrecin daha
surdurulebilir olmasi icin elinden gelen ¢abayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 2.Ceyrek
Raporu)

LOJISTIK PiYASASI

sagladi.

* Pandeminin tedarik zincirinde vyarattigi sorunlardan sonra, firmalar tedarik zincirlerini
¢esitlendirmeye gittiler. Firmalar, yakin cografyada tedarik zincirlerinin piyasa talebine/
tuketicilere (near-shoring) yakinlastigi pazarlarda uretime yoneldiler veya yerinde Uretime
gegtiler (on-shoring). Turkiye, cografi konumu ve kokli tretim tecribesiyle Cin’e alternatif
olarak 6n plana gikti.

* Lojistik ve endustriyel tesislerdeki bosluk oranlari hizla diserken, kira ve satis fiyatlari hizla
artti. Endustriyel arsa stoku azaldi ve arsa fiyatlari artarak yakin cografyadaki en pahali
rakamlar haline geldi.

* Rusya-Ukrayna savagl sonrasi, Avrupa ulkeleri lojistik kanallarini c¢esitlendirerek buyuk
bolima Rusya’dan gegen Trans-Sibirya demiryoluna alternatif glizergahlara yonelmeye
basladilar. Cin’den baglayip Turkiye Gzerinden Avrupa’ya giden, deniz ve demiryolu projesi olan
Middle-Corridor'un énemi artti.

« Onumiizdeki sirrecte artan talebin etkisiyle Tirkiye’de yeni sanayi/depolama imarli alanlarin
diizenlenmesi ve lojistik/ Uretim tesisi arzinin artmaya devam etmesi bekleniyor.
(GYODER-2023-2.CEYREK RAPORU)
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LOJISTIK

Toplam Stok M Bogluk Oranlari M Kiralama iglem

11 Milyon 31 Bin m? \
%2 00 , Hacmi

Proje Halinde ' %1,80

2 Milyon 541 Bin m? %1,10

2
ingaat Halinde _ t 41.000 m
H 2

; t ‘ — G2'23

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlari olan istanbulKocaeli bolgesinde yaklasik 11
milyon m? toplam depo stokunda 7,3 milyon m? ticari kullanim amacli lojistik arzi yer almaktadir.
insaat halindeki projelerin hacmi ise bir dnceki ceyrege gore artis kaydederek yaklasik 566 bin
m? olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim amaglh
projelerden olusmaktadir.

2023 yihnin ilk yarisinda toplam 57.283 m2 lojistik depo kiralama iglemi gergeklesmistir.
Gergeklesen depo kiralama islemlerinde gegen yilin ayni dénemine gére alan bakimindan %36
artis kaydedilmistir. Kiralama agisindan en aktif sektorler 3. Parti lojistik ve perakende olarak
one ¢gikmaktadir.

2023 2.ceyrekte lojistik depo birincil kira metrekare basina USD bazinda aylik 8 USD/m2
seviyesine ylUkselirken, gegen yila kiyasla %14 oraninda artis gdstermistir. TL bazinda ise
gegen yilin ayni dénemine kiyasla iki kattan fazla artis gdstererek 200 TL/m2 seviyesine
yukselmistir. Piyasada kaliteli depo arzinin kisith olmasi nedeniyle, birincil pazarlarda kira
fiyatlari Uzerindeki yukari yonli baskinin devam etmesi beklenmektedir.
(GYODER-2023-2.CEYREK RAPORU)

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Aliaga Belediyesi, idealist Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Gelisen bir bélgede yer almaktadir.
* Ruhsatlandiriimis parseldir.

*  Cadde iizerinde yer almaktadir.

* 3 sokak cephelidir.

*  1/1000 oOlcekli plan kapsaminda yer almakta ve limana yakin konumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Ulasim saglanan yollar stabilizedir.

*  Nitelik ve nicelik olarak belirli bir alici kitlesine hitap etmektedir.

* insaat faaliyeti baglamamis durumdadir.

IDGY-2310062 ALIAGA
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

IDGY-2310062 ALIAGA

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma yéntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma ydnteminde ise degderlenen tagsinmazin
insaas!I asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrtlerek gergcek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkiu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan degerleme galismasinda;

-Arsa deger, tespitinide ve nakit akisinda yer alan ofis-dikkan birimlerinin birim degerlerinni
tespitinde Pazar Yaklasimi ydnteminden yararlaniimistir.

-Projenin tamamlanmasi durumundaki net buginki degerinin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir )
Yaklagimi yonteminden faydalaniimistir. Mevcut durum degeri ve tamamlanmasi durumundaki
deger tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagsimi

Arsa Emsalleri

1 Beyan Eden Kisi, Kurum Emlakgi
TEL ; 0 232 4390449

ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Aliaga OSB'de Emsal=1.00, sanayi imarli 5.000m? arsa i¢in 50.000.000.-TL istenilmektedir. Emsal
insaat alani orani degerleme konusu tasinmaza gore orta iyidir.

SATILIK 5000 .-M? 50.000.000 .-TL 10.000 .-TL/M?
2 Beyan Eden Kisi, Kurum Emlakgi
TEL ; 0 536 4390449
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FiYATI, SATIS SURESI, VB )

Aliaga OSB'de Emsal=1.00, sanayi imarli 11.000m? arsa i¢in 95.000.000.-TL istenilmektedir. Emsal
ingaat alani orani degerleme konusu taginmaza gére orta iyidir.

SATILIK 11000 .-Mm2 95.000.000 .-TL 8.636 .-TL/M?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum Miizayedecom Bilisim A.$
TEL ; 0O 533 493-2676
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Yakin konumda Karakdy sinirlarinda bulunan, E=1.00 sanayi imarli oldugu belirtilen A1 kodlu parsel
25.000 m? net alanli olarak pazarlanan arsa igin 137.499.999,59 TL / 5.500 TL/m? birim fiyat
istenilmektedir. (TOKIi Agustos 2023 ihalesinde %35 pesin 48 ay vade ile satisa gikariimistir.)

SATILIK 25000 .-M2  137.500.000 .-TL 5.500 .-TL/M?
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4 Beyan Eden Kisi, Kurum Miizayedecom Bilisim A.$
TEL ; 0 533 493-2676
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Yakin konumda Karakdy sinirlarinda bulunan, E=1.00 sanayi imarli oldugu belirtilen A3 kodlu parsel
25.000,26 m? net alanh olarak pazarlanan arsa igin 137.501.422,33 TL / 5.500 TL/m? birim fiyat
isteniimektedir. (TOKI Adustos 2023 ihalesinde %35 pesin 48 ay vade ile satisa ¢ikariimistir.)

SATILIK 25000 .-mM2  137.500.000 .-TL 5.500 .-TL/M?
5 Beyan Eden Kisi, Kurum Miizayedecom Bilisim A.$
TEL ; O 533 493-2676
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Yakin konumda Karakdy sinirlarinda bulunan, E=1.00 sanayi imarli oldugu belirtilen A5 kodlu parsel
25.000,61 m? net alanh olarak pazarlanan arsa igin 137.503.352,75 TL / 5.500 TL/m? birim fiyat
istenilmektedir. (TOKIi Agustos 2023 ihalesinde %35 pesin 48 ay vade ile satiga gikariimistir.)

SATILIK 25000 .-Mm? 137.500.000 .-TL 5.500 .-TL/M?

Satilik-Kiralik Depo Emsalleri

6 Beyan Eden Kisi, Kurum Ege Emlak Ofisi
TEL ; 0 537 6909230
ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Aliaga Sanayi Sitesinde bulunan 375 m? alanh olarak pazarlanan 6 metre tavan ylksekligine sahip
oldugu belirtilen depo igin 18.000.000 TL satis bedeli istenilmektedir. Alani kiglik oldugu igin birim
metrekare de@eri ylksektir.

SATILIK 375 .-\M? 18.000.000 .-TL 48.000 .-TL/M?
7 Beyan Eden Kisi, Kurum Forza Emlak
TEL ; 0 232 6162279
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Aliaga Sanayi Sitesinde bulunan 985 m? alanh olarak pazarlanan 9,50 metre tavan yiksekligine
sahip oldugu belirtilen depo i¢in 150.000 TL/Ay kira bedeli istenilmektedir. Alani kiiglk oldugu icin
birim metrekare degeri ylksektir.

KIRALIK 985 .-M2 150.000 .-TL 152 .-TL/M?
8 Beyan Eden Kisi, Kurum Logired Emlak
TEL ; 0 216 2340097
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )
Limana yakin konumda bulunan 14.500 m? alanli olarak pazarlanan 9,50 metre tavan yuksekligine
sahip oldugu belirtilen depo igin 2.500.000 TL/Ay kira bedeli istenilmektedir.

KIiRALIK 14500 .-Mm? 2.500.000 .-TL 172 -TL/M?
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9 Beyan Eden Kisi, Kurum Logired Emlak
TEL ; 0 216 2340097

ALINAN BILGI
( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Limana yakin konumda bulunan 15.000 m? alanli olarak pazarlanan 12,50 metre tavan yuksekligine
sahip oldugu belirtilen depo igin 2.450.000 TL/Ay kira bedeli istenilmektedir.

KIRALIK 15000 .-m? 2.450.000 .-TL 163 .-TL/M?

Caltilidere

Tasinmazin Konumu
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Emsaller ayni ve yakin ada uzerinde ve benzer imar durumlu araziler icin talep edilen
degerlerdir. Bu degerler Gzerinden kismi pazarlk pay! oldugu dusunutlmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmaza emsal nitelikteki, satis asamasinda ve satisi gergeklesmis
tasinmazlarda vyapilan arastirmalar ile tasinmazin bulundugu c¢evrede gezilen emlak
komisyoncularla yapilan gériismeler sonucunda, benzer emsal tasinmaz birim m? degerlerinin;
5.000TL/M2 -8.000 TL/M2 aaraliginda oldugu tespit edilmistir.

Bu bilgiler 1siginda degerleme konusu tasinmazin 6zellikleri, ulasim durumu, yakin ¢evrede
bulunan dnemli hizmet birimlerine olan yakinlidi, mevkii, alani ile ¢evresinde yer alan ayni
nitelikteki emsal satis de@erleri dikkate alinarak deger takdiri yapiimigtir.
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Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi’/kigUk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "kotl/biyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhlklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha bliylk ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorulirken de yine alan 6zellikleri kargilagtirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektoér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tiim
unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IY] COK KUCUK -20% Uzeri
EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA-TL)
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 50.000.000 95.000.000 137.500.000
SATIS TARIHI IHALE
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 10.000,00 m? 5.000 11.000 25.000
BIRIM M2 DEGERI 10.000 8.636 5.500
ALANA ILISKIN DUZELTME ORTA KUGUK | ORTA BUYUK BUYUK
-5% 10% 20%
IMAR KOSULLARI E:0.60 E:1.00 E:1.00 E:1.00
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA IYI ORTA IYi ORTA iYI
iLISKIN DUZELTME 3% -3% 3%
FONKSIYON Sanayi+Dep. Sanayi Sanayi Sanayi
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 20%
I f f PARSELEASYON
DIGER BILGILER NET PARSEL | NETPARSEL | jco enivoRr
DIGER BILGILERE ILiSKIN NET PARSEL BENZER BENZER KOTU
DUZELTME 0% 0% 20%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN o0 o )
DUZELTME 8% 5% 35%
TOPLAM DUZELTME -16% 2% 92%
D » R 9.300 8.400 8.809 0.560
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TASINMAZIN PAZAR YAKLASIMI YONTEMINE GORE DEGERI(.-TL)
Birim m? Parselin ezl
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Dederi Degeri (.-TL) Yuvarlatilmig
. e Degeri (-TL)
1147 4 10.000,00 9.300 93.000.000,00 | 93.000.000,00

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin ¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu tasinmaz
icin 7000-TL/m2 birim deger 6ngorulmustir. Parsel igin ruhsat ve projeler onaylanmis, insaat
faaliyeti baslamamigs durumdadir.

Degerlemeye konu 1147 ada 4 parsel arsa niteliginde olup Parsel icin 28.12.2023 tarih ve
2023/237 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Ruhsat yol kotu altinda 1, yol kotu Gzerinde 2
olmak uzere toplam 3 katli, sanayi alani 6.290 m?, ortak alani 8.100 m?, toplam insaat alani
14.390 m? olan 2C vyapi sinifindaki yapi igin tanzim edilmistir. Maliyet hesabinda yapi
ruhsatindaki alan esas alinmistir.

Farkh resmi kurumlarca agiklanan c¢esitli yapi birim maliyetleri bulunmaktadir. Ancak bu yapi
birim maliyetleri yapilacak insaatlar igin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu
birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bolgede, farkh o6zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagdi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢gok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica ingaat maliyetlerinin ddviz kuruna
endeksli olmasi ve déviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin kurumlarca
belirli ddnemlerde belirlenen yapi birim maliyetlerinden ¢ok farkli oldugu goérulmektedir. Lojistik
sektorinin 6zellikle pandemi dénemi sonrasi depolama ihtiyacinin artmasi ve bu talebe paralel
olarak, buyuk firmalar igin Uretilen lojistik depolari i¢cin maliyetlerin de arttii bilinmektedir. Tum
bu hususlar dikkate alindiginda, yapilan piyasa arastirmalarinda guncel lojistik bina maliyetleri
dikkate alinarak asagidaki gibi dngdérulmustar.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

1147 ada 4 parsel

LOJISTIK BINA 15500 -TL/M? |x| 14.390,00[m2 |= 223.045.000| .-TL

223.045.000]( .-TL

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
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Cevre dizeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 2si olacagi
varsayllmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin
toplam insaat maliyetinin yaklasik %3,5u olacagi varsayilmistir.

Genel giderlerin Girigsimci kari, projenin 6zellikleri, bluyukligu, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullari ile yUklenici firmanin marka gucd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje o6zellikleri, yiklenici firmanin marka gucl, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagh
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %1 - %10 arahdinda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %5 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kar), bolgede insaat yapan firmalarla yapilan gérismeler, projenin
nitelidi, il genelindeki diger degisik Ozellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde edilen veriler
analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %10'u oraninda olacagi kabul edilmistir.

Projenin Tamami igin Ongériilen Maliyet

Ongériilen Maliyet
(TL)

ingaat Maliyeti|=|  223.045.000

Cevre dlizeni, peyzaj (%2)|= 4.460.900
Projenin Toplam ingaat Maliyeti (a)|= 227.505.900

Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%3) (B)|= 7.962.707
Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti (A+B)|= 235.468.607

Genel Giderler| _

Satis- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)| 11.375.295

Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 246.843.902

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

Arsa Degeri|=|] 93.000.000 TL

Projenin Toplam insaat Maliyeti|=| 235.468.607 TL

Genel Giderler

Satis- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)|~ 11.375.295

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari

((Arsa+insaat Maliyeti)*%10) = 32.846.861 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugtinkii Deger|=| 372.690.762 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugunkii|

Yuvarlatilmig Deger 872.691.000 TL
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1147 ada 4 parselin ruhsat ve projesi onaylanmistir. Parsel Uzerinde insaat faaliyetleri baglamamistir.
Ruhsat ve proje giderleri arsa degerine eklenerek taginmazin mevcut durum degeri hesaplanmistir.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI
Parselin Degeri Parselin Ruhsat ve Tasinmazin Yuvarlatiimig
Ada No Parsel No (-TL) 9 Proje Maliyeti Mevcut Durum Degeri (.-
’ (.-TL) TL)
1147 4 93.000.000 TL + 7.962.707 TL = 100.963.000 TL
" Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gore;

1147 Ada 4 Parseldeki Projenin Tamamlanmasi

Durumundaki Toplam Degeri (.-TL) 872.691.000 TL

1147 Ada 4 Parsel Mevcut Durum Toplam Degeri (.-

TL) 100.963.000 TL

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimina Gére Potansiyel Deger Analizi (Nakit Akigi Yéntemi)

Degerlemeye konu 1147 ada 4 parselin 28.12.2023 tarih ve 2023/237 sayili yeni yapi ruhsati
bulunmaktadir. Ruhsat yol kotu altinda 1, yol kotu tizerinde 2 olmak Uzere toplam 3 katli, sanayi
alani 6.290 m?, ortak alani 8.100 mz2, toplam insaat alani 14.390 m2 'dir. Yapilacak yapinin
lojistik tesisi olacadi nedeni ile tamaminin (ruhsattaki toplam insaat alaninin) satilabilecegi
Ongordlmustur.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onune alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhkli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %18,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.
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Gayrimenkullerin arsa nitelikli olmasi ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi
icin avantaj olarak kabul edilebilir. Gayrimenkulin uzun vadede satilabilirlik 6zelligi oldugu
dusunudlmektedir.

Tasinmazin niteligine, yasal surecine vb. durumlara bakilarak risk primi orani %8 belirlenmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:
% 18,00 Risksiz Oran

+ % 8,00 Risk Primi

= %26,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere goére ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %26,00 olarak kabul
edilmistir.

6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsel icin Gelir indirgeme Yaklasimi kullanilirken (izerinde proje gelistirilen 1147 ada 4 parsel
ruhsat ve projeleri gergevesinde degerlendirilmistir.

Projenin 36 ay igerisinde tamamlanacagi varsayilmis ve her dénem 1 takvim yili olarak kabul
edilmigtir.

Bdlgede yapilan arastirmalar sonucu ilk yil lojistik bina satis birim m? degerinin pagalda 28.000.-
TL olacagi gelecek dénemlerde enflasyon oranlari da dikkate alinarak ilk yil %35, ikinci yil %40
oraninda artis gOsterecegi kabul edilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacagi
varsaylmistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil

edilmemisgtir.

Giderlere (Maliyetlere) iligkin Kabul ve Varsayimlar
Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi éngorilmis olup, bu kapsamda ortalama birim insa
maliyeti 6ngdrulmis ve maliyetleri hesaplari "Maliyet Yontemi" bashgdi altinda irdelenmistir.

in§aat Maliyetlerinin dagilimi

Ruhsata gore 14.390,00 m? insaat alanina sahip olmasi proje igin 6ngorilen insaat siresi 3
yildir. Projenin yer aldigi bdlgenin sosyo ekonomik dzellikleri, cografi nitelikleri ve diger etkenler
de g6z Onunde bulundurularak projenin insaat maliyetlerinin yillara gore dagilimi asagidaki
sekilde kabul edilmigtir. ingsaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon orani olan
%30,00 oraninda artis yapilmis olup nakit akiglarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.
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Enflasyon farki Yansitiimamig Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Toplam Insaat 235.468.607
Maliyeti
Dagilim 35,00% 35,00% 30,00%

Maliyet (TL) 82.414.012 TL 82.414.012 TL 70.640.582 TL

TOPLAM (TL) 235.468.607 TL

Kalan Maliyet icin Dénemlik %30 Enflasyon Farki
Yansitilmis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 35,00% 35,00% 30,00%
Maliyet (TL) 82.414.012 TL|] 107.138.216 TL] 119.382.583 TL
TOPLAM (TL) 308.934.812 TL

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

Satis pazarlama giderleri, projenin 6zellikleri, hedeflenen kar marjlari, satis hizi, ve piyasa
kosullari ile yuklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir dizeyine hitap edecek
konut projesi olacagi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satis giderlerinin ortalama
dizeyde tutulacagi 6ngdérulmustar.

Bu veriler 1s1ginda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucd, fiyat politikasi ve kar marji
hedeflerine bagl olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve st dizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %2 - %5
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje i¢in ise satisa hazir proje alani
tizerinden her satis déneminde %5 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda islenmistir.

Bu degerler asagida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin insaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmigtir.

Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %26,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin g6z énidnde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 481.086.480.-TL olarak hesaplanmistir. Projenin dngérilen gelirlerinden 6ngorilen
giderleri c¢ikartilmak sureti ile net nakit akiglari hesaplanmistir. Yapilan bu hesaplamalar
neticesinde gelistiriimis arsa degeri 122.564.156.-TL olarak hesaplanmistir. Gelistiriimis arsa
degerinin % 85'inin buguinkd arsa degeri oldugu ( bélgede yapilan projelerde ortalama %10 - 15
kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buglinkii arsa degerinin % 15 kar
edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmigtir ) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler
asagidaki tablolarda gosterilmistir.
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1147 ADA 4 PARSEL IiCIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI
1147 ada 4 Parsel Arsa Alani 10.000,00m? Emsal / KAKS
Toplam Emsal insaat Alani WD UTE 235.468.606,50 TL
Maliyeti
Satiga Esas Alani 14.390,00m?
Yillik Enflasyon Orani 30,00%
NAKIT AKISI
YATIRIM SURECT 36
TOPLAM
1.donem 2.donem 3.donem

7 Yillara Dagirlim Orani 100,00% 60,00% 30,00% 10,00%
Satilan Briit Alan 8.634 4317 1.439 14.390,00m?
Ortalama Birim Satis Fiyati 28.000 37.800 52.920
Satis Geliri 241.752.000 163.182.600 76.151.880 481.086.480 TL
Top Satis Geliri 241.752.000 163.182.600 76.151.880 481.086.480 TL
Projenin T / Dur da Net B i Degeri 332.721.1641TL

NAKIT GIKISLARI

Kalan ingaat Maliyetleri

Insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani

35,00%

35,00%

30,00%)

Kalan insaat Maliyetleri
(Buguinki birim fiyatlarla)

82.414.012 TL

82.414.012 TL

70.640.582 TL 235.468.607 TL

Kalan Insaat Maliyetleri
Iinsaat Maliyetleri (Eskale edilmis)

82.414.012 TL

107.138.216 TL

119.382.583 TL, 308.934.812 TL

Hafriyat&lksa&Proje-Ruhsat Maliyetleri
Genel Giderler

Satig- Pazarlama Giderleri Hasilatin %5'i)

5,00%

12.087.600 TL

8.159.130 TL

3.807.594 TL| 24.054.324 TL

GIDERLER (Toplam)

94.501.612 TL

115.297.346 TL

123.190.177 TL 332.989.136 TL

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows)

147.250.388 TL

47.885.254 TL |

148.097.344 TL

-47.038.297 TL|

Net Bugiinkii Deger (NBD) |

INDIRGEME ORANI (Discount Rate)

Gelistirilmig Arsa Degeri (TL)

Bugiinkii Arsa Degeri (TL)

1147 Ada 4 Parselde Yer Alan Projenin Yapilan

Bugiinkii Gelistirilmis Arsa Degeri;

26,00%

123.512.699 TL

104.985.794 TL

Giuincel Maliyetler Neticesinde Net

Gelistirilmisg Arsa Bugiinkii Degeri(.-TL)

123.512.699 TL

Bugiinkii Arsa Deger(.-TL)

104.985.794 TL

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Parselin Degeri

Parselin Ruhsat ve

Tasinmazin Yuvarlatiimig

Ada No Parsel No (-TL) Proje Maliyeti Mevcut Durum Degeri (.-
’ (.-TL) TL)
1147 4 104.985.794 TL + 7.962.707 TL = 112.949.000 TL
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

REE

L

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

Proje

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin ruhsat ve projesine uygun olarak

proje gelistiriimesi olacagi distniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

PROJENIN ARSA DEGERI

93.000.000 TL

= Maliyet Yontemi Yaklagsimina gore;

1147 Ada 4 Parselde Yer Alan Projenin
Tamamlanmasi Durumundaki Degeri (.-TL)

372.691.000 TL

1147 Ada 4 Parselde Yer Alan Projenin Mevcut
Durumundaki Degeri (.-TL)

100.963.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gore;

Arsanin Bugiinkii Degeri(.-TL)

104.985.794 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Net Bugiinkii
Degeri(.-TL)

332.721.164 TL

1147 Ada 4 Parselde Yer Alan Projenin Mevcut
Durumundaki Degeri (.-TL)

112.949.000 TL
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Farkl Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile givenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya godzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayal deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastinima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
acgiklanmasi gerekli goériimektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkl yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkh oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha glvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gériimektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmigtir. iki
yontem ile bulunan degerlerin birbirinden farkh oldugu gorilmektedir. Gelir indirgeme
yaklagiminda ekonomik veriler 6n goriye dayanmakta olmasi nedeni ile taginmazin nihai
deger takdirinde pazar yaklagimi ve yeniden insa etme maliyeti yaklagimi kullaniimistir.

6.5.2 - Miusterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu parsel Uzerinde kat irtifaki kurulmamig olup, proje insaati baglangi¢
asamasindadir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemisgtir.

6.5.3 -

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goriis

1147 ada 4 parsel icin ruhsat alinmisg, projesi onaylanmis olup, parsel lizerinde insa faaliyetler
baslamamistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Parsel izerinde yapilmasi planlanan lojistik binasi yapi ruhsatina gére toplam 14.390 m? insaat
alanina sahiptir. Boélgede vyapilan incelemede yapilmasi planlan yapi icin kira emsalleri
arastiriimis olup bolgedeki depolama yapilari emsalleri incelenmistir. Emsal karsilastirmada bu
durum da dikkate alhnmis olup tasinmaz igin aylik kira birim degerleri asagidaki gibi
ongorilmustar.

1147 ADA 4 PARSEL UZERINDE YAPILMASI PLANLANAN

YAPININ AYLIK KiRA DEGERI (TL/Ay) 1.900.000,00

m? Birim . .
Nitelik AT:IE’I'?I;”Z) Kira Degeri [‘)zy"l:akriK(lll:i) DYeII“"ekriK(!I[i)
(TL/AY/m?) 9 g
-

TOPLAM 1.900.000,00 22.800.000,00

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Taginmaz proje niteliklidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.59 -

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi milkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihdi arsa satisi sdézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar Gizerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir.Degerleme
konusu tasinmazin yapi ruhsatlari alinmis ve insaata baglanmasi igin yasal gerekli tim belgeler
mevcut olmasina karsin s6z konusu parsel Uzerinde insaatlara henliz baslanmamistir. Bu
cercevede “PROJE ” olarak gayrimenkul yatinm ortakli§i portféyline alinmasinda bir sakinca
bulunmamakta oldugu dngorilmektedir.

Teblig'in 22-1-c maddesinde “Portféylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulliin degerini dogrudan ve énemli élglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir.” denilmekte olup,
degerleme konusu parsellerde musteriye ait hisseler Uzerinde ipotek bulunmamakta olup,
Uzerinde bulunan takyidatlar ise degerini dogrudan ve Onemli Olgide etkileyecek nitelikte
degildir. Bu itibarla degerleme konusu parsellerde miusterinin sahip oldugu hisselerin
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteligi “Arsa”dir. Konu
tasinmazin bog arsa durumunda olup insaat yapmak Uzere yapi ruhsati alinmig,ingsaata heniz
baslanmamistir. Bu parsel portfdyde proje olarak yer almakta olup, gayrimenkul projelerinde
ingaat tamamlanip yap! kullanma izni alinana kadar tapudaki niteligi arsa olmaya devam
ettiginden, Teblig’in 22-1-r maddesine aykiri bir durum bulunmamaktadir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri
Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginUmuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 1 Adet projenin
30.12.2023 tarihli toplam degeri igin ;
100.963.000 .-TL
(Yiiz Milyon Dokuz Yiiz Altmig Ug Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
121.155.600 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
100.963.000 121.155.600

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA NET BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
372.691.000 447.229.200
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
) \
. E¥L
Onur OZUR Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402402 Lisans No: 401732

*  Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
*  Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez. Degerleme kurulugunun yazili onayi
olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesi
yasaktir.
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