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UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve inanglarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Rapor; tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilidi ticret raporun herhangi bir boliimiine bagh dedildir.
Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktayz.

Dederleme uzmani/uzmanlari olarak dederlemesi yapilan mlkiin yeri ve tirli konusunda daha Onceden

deneyimiz bulunmaktadir.
Rapor konusu miilk kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler yapilmistir.

Rapor igeriginde belirtilen dederleme uzmani/dederleme uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina

uygun olarak raporlanmistir.

Dederleme konusu taginmazlar mahallinde 14.11.2022 tarihinde Dederleme Uzmani Ulas AKSOYLU tarafindan

incelenmigtir.

Bu rapor Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Aysel AKTAN yénetiminde ve Degerleme Uzmani Erkan SUMER

kontroliinde, Dederleme Uzmani Ulag AKSOYLU tarafindan hazirlanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN S.P.K. DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZRLANIP HAZIRLANMADIGINA
iLiSKIN ACIKLAMA

Bu rapor; 31.08.2019 Tarih, 30874 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanarak vyiriirlige giren Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig
(I11-62.3) 1.Madde, 2. Fikrasi uyarinca ve teblig eki olan
“"Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
gercevesinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
gayrimenkul dederleme raporudur.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL VE
RAPORUN HAZIRLANMA AMACI

Konu rapor; Izmir ilgesi, Konak Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106
parsel numarali “A Blok 50 Katli Betonarme Mesken, B Blok 36 Katl
Betonarme Ofis ve Isyeri, C Blok 10 Katll Betonarme Ofis ve Isyeri
ve arsasl” vasifli ana gayrimenkulde yer alan “Ege Perla“da kayith
AVM (C Blok) ve B Blokta 8 adet Ofisin giincel kira degerlerinin
takdiri amaciyla Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
hazirlanmistir.

DEGERLEME RAPORUNU OLUMSUZ
YONDE ETKiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir
unsura rastlanmamistir.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
DAHA ONCEKi TARIHLERDE YAPILAN
SON UC DEGERLEMEYE iLISKiN
BILGILER

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili sirketimizce herhangi bir
rapor hazirlanmamistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ulasg AKSOYLU Aysel AKTAN
Mimar Sehir Plancisi — Harita Mihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
S.P.K. Lisans No: 406498 S.P.K. Lisans No: 400241

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI

SIRKETIN UNVANI

SIRKETIN ADRESi

MUSTERI UNVANI
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE
GETIRILEN SINIRLAMALAR

HARMONI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. Demirhan Plaza No:93/4 -34841
Maltepe / ISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www.harmonigd.com.tre-mail: info@harmonigd.com.tr

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent, 34330 Besiktas/Istanbul

Miisterinin talebi;izmir ilgesi, Konak Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada,
106 parsel numarali “A Blok 50 Katli Betonarme Mesken,B Blok 36
Katli Betonarme Ofis ve Isyeri,C Blok 10 Katli Betonarme Ofis ve
Isyeri ve arsasi” vasifll ana gayrimenkulde yer alan “Ege Perla”da
kayith AVM (C Blok) ve B Blokta 8 adet Ofisin, Is Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. hisselerinin giincel kira degerlerinin Sermaye
Piyasasi Kurulu Mevzuati kapsaminda belirlenmesi olup herhangi
bir kisitlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR NUMARASI

SOZLESME TARIHi

DEGERLEME GALISMALARI BiTiS TARiHI
RAPOR TARiHi

GAYRIMENKULUN TANIMI

GAYRIMENKULUN PAZAR KiRA DEGERI
YASAL DURUM (K.D.V. HARIC)
GAYRIMENKULUN PAZAR KiRA DEGERI
YASAL DURUM (K.D.V. DAHIL)

22_400_311
20.10.2022
22.12.2022
26.12.2022

Izmir ilgesi, Konak Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parsel
numarall “A Blok 50 Katli Betonarme Mesken, B Blok 36 Katli
Betonarme Ofis ve Isyeri, C Blok 10 Katli Betonarme Ofis ve
Isyeri ve arsasi” vasifli ana gayrimenkulde yer alan “Ege
Perla”da kayith AVM (C Blok) ve B Blokta 8 adet Ofisin glincel
kira degerlerinin takdiri amaciyla Sermaye Piyasasi Mevzuati
kapsaminda hazirlanmistir.

2.781.000.-TL

3.281.580.-TL
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasimi ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller; Izmir ili, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesi sinirlari icerisinde konumlu 296 pafta, 3324
ada, 106 parsel numarali “A Blok 50 Katll Betonarme Mesken, B Blok 36 Katl Betonarme Ofis ve isyeri, C Blok 10 Katli
Betonarme Ofis ve Isyeri ve arsasi” vasifli ana gayrimenkulde yer alan “Ege Perla” isimli projedir. Gayrimenkul, Konak
idari sinirlari dahilinde bulunmaktadir. Taginmaza ulagim bélgenin énemli ulasim arterlerinden Ankara ve Ozan Abay
Caddeleri lizerinden 6zel arag ve toplu tagima araglari ile saglanabilmektedir. Ankara caddesi lizerinde kuzeydogu-
glineybati istikametinde ilerlerken Ankara Caddesi Yanyola gecilerek veya Ozan Abay Caddesi lzerinde kuzey
istikametinde ilerlerken sag kolda yer almaktadir.

Konu tasinmaza yakin konumda Izmir Adliyesi, Izmir Limani, izmir Atatiirk Stadyumu, Izmir Posta Isletmeleri Miidiirliigii
gibi referans yapilar mevcuttur. Tasinmazin yakin cevresinde; Rod-Kar is Merkezi, Marti Tower, Novus Tower, Mistral

Izmir gibi projeler vardir.

Gayrimenkullerin Konum Krokisi

“Ege Unv Tip i
Fakiiltesi |

TASINMAZLAR

[zmir
Limani

izmir Atatiirk
Stadvumu

Kiiltiirpark
Izmir

Sehirlerarast
Terminali

Tablo. 1 Konu Gairimenkullerin Bazi Merkezlere Kui Uiuiu Uzakhiklari

izmir Atatiirk Stadyumu 1.30
izmir Limam 1.70
Ege Universitesi 4.00
izmir Sehirlerarasi Otobiis Terminali 3.70

*Mesafeler Google Earth lizerinden olclilmdstdir.
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Gayrimenkuliin Konumu ve Referans Yapilar Krokisi

HILTON
GARDEN IN
iZMIR
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Degderlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi bolge, sehrin yeni is merkezi konumunda, gokdelen tarzi yliksek katl, konut,
isyeri, avm tarzi karma yapilagsmanin ve hafif sanayinin yogun oldugu bir bélgedir. Tercih edilen bélge olmasi ve marka
projelerin tamamlanmis/devam ediyor olmasi nedeniyle ilgi gekmekte ve yogun talep géren bir yapilasma gériilmektedir.
Alt yapi calismalari tamamlanmistir. Bolge orta ve st gelir grubunun tercih ettigi bir bélgedir.

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ve Ozan Abay Caddeleri'ne cepheli konumda olup tasinmaza Salhane izban Banliyo
Istasyonu ve toplu tasima araclan ile ulasim saglanabilmektedir. Tasinmaza komsu mahalleler Konak ilge sinirlari
dahilinde Mersinli, Halkapinar, Umurbey Mahalleleri, Bayrakli ilge sinirlari dahilinde ise Adalet, Mansuroglu Mahalleleri‘dir

4.2, Gayrimenkuliin Tanimi

Gayrimenkuliin Yapisal Ozellikleri, insaat ve Teknik Ozellikleri, Projeye iliskin dederleme yapiliyorsa projeye hakkinda detayli bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul; izmir ili, Konak lcesi, Mersinli Mahallesi sinirlari icerisinde konumlu 296 pafta, 3324
ada, 106 parselde kayith 18.392,00 m2 arsa lzerinde ayrik nizamda betonarme karkas sisteminde A blok, B Blok ve
AVM blogu (C Blok) olmak tizere 3 blok seklinde inga edilmistir.

Degerleme konusu taginmazlar icin Konak Tapu Midiirligi ve Konak Belediyesi imar Arsivi'nde inceleme yapilmistir.
Mahallinde yapilan incelemede konu tasinmazlarin 22.03.2019 tarihli 96 sayili onayl tadilat projesi ile uyumlu oldugu
gortlmiistir. Ancak talidat projesinde yapilan dedisikliklerin tapuya tescil edilmedigi goriilmistir. S6z konusu
degisikliklerin tapuya tescil edilmesi Onerilmektedir. Dederleme konusu tasinmazlarin mahallinde farkl kiracilar
tarafindan kullaniliyor olmasi sebebi ile disaridan ekspertiz yapilmistir.

Projesine gore, bloklarin bodrum katlar bitin olarak kullanilmakta olup, 3 ve 2. Bodrum katinda otopark ve teknik
hacimler yer almaktatir. C Blok (AVM), 1 Bodrum+Zemin+3 Normal kat olmak tzere toplam 5 kath olup 101 adet is
yeri nitelikli bagimsiz boliim, A Blokta, 39 normal kat ve tesisat kati olmak {izere toplam 40 katli, 133 adet konut nitelikli
bagimsiz béllim, B Blokta, 2 Sosyal Tesis Kati, 26 Normal kat ve tesisat kati olmak {izere toplam 29 kath olup 110 adet
ofis nitelikli bagimsiz bolim projelendirilmistir.
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Dederlemeye konu C Blok (AVM) ve B Blokta konumlu 8 adet ofis nitelikli bagimsiz bélimiin ézellikleri asagidaki tabloda

bulunmaktadir.

BAGIMSIZ BOLUM BiLGiLERi

Blok No BB No Kod Kat No Nitelik Bru:::zlan,
B 1 11 1 OFiS 88,40
B 21 2 OFis 88,40
B 61 131 13 OFiS 88,40
B 62 132 13 OFiS 85,95
B 63 133 13 OFis 114,34
B 64 134 13 OFiS 107,36
B 65 135 13 OFiS 124,15
B 79 164 16 OFiS 107,36
C 1 BO1 1.BODRUM ISYERI 1.483,09
C 2+3+4 B02 1.BODRUM iSYERI 654,86
C 5 BOS 1.BODRUM iSYERI 36,23
C 6 BO6 1.BODRUM ISYERI 134,06
C 7 BO7 1.BODRUM ISYERI 122,55
C 8 BO8 1.BODRUM iSYERI 121,29
C 9 B09 1.BODRUM iSYERI 255,41
C 10 B10 1.BODRUM ISYERI 233,27
C 11 B11 1.BODRUM ISYERI 39,50
C 12 B12 1.BODRUM iSYERI 98,86
C 13 B13 1.BODRUM iSYERI 88,09
C 14 B14 1.BODRUM ISYERI 80,45
C 15 B15 1.BODRUM ISYERI 89,53
C 16 B16 1.BODRUM ISYERI 820,26
C 17 B17 1.BODRUM iSYERI 401,22
C 18 B18 1.BODRUM iSYERI 23,00
C 19 B19 1.BODRUM ISYERI 15,45
C 20 B20 1.BODRUM ISYERI 479,02
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Blok No Nitelik Briit Alan,
C 21 B21 1.BODRUM iSYERI 178,75
C 22 B22 1.BODRUM iSYERI 114,99
C 23 B23 1.BODRUM iSYERI 159,45
C 24 B24 1.BODRUM iSYERI 159,77
C 25 B25 1.BODRUM iSYERI 125,31
C 26 B26 1.BODRUM iSYERI 164,25
C 27 B27 1.BODRUM iSYERI 20,18
C 28 B28-KiOSK 1.BODRUM iSYERI 23,42
C 29 B29-KiOSK 1.BODRUM iSYERI 23,41
C 30 B30-KiOSK 1.BODRUM iSYERI 23,42
C 31 B31-KiOSK 1.BODRUM iSYERI 23,42
C 123 B32-KiOSK 1.BODRUM iSYERI 75,93
C 32 701 ZEMIN iSYERI 90,46
C 33 702 ZEMIN iSYERI 429,37
C 34 703 ZEMIN iSYERI 20,80
C 35 704 ZEMIN iSYERI 198,64
C 124 729 ZEMIN iSYERI 22,40
C 36 705 ZEMIN ISYERI 104,77
C 37+38+39 706+Z07+208 ZEMIN iSYERI 289,02
C 40 709 ZEMIN iSYERI 102,63
C 41+42 710+711 ZEMIN ISYERI 412,53
C 43 712 ZEMIN ISYERI 221,16
C 44 713 ZEMIN iSYERI 59,03
C 125 730 ZEMIN iSYERI 93,91
C 126 731 ZEMIN iSYERI 64,43
C 45 714 ZEMIN iSYERI 10,90
C 46 715 ZEMIN iSYERI 24,75
C 47 716 ZEMIN iSYERI 18,98
C 48+49+50+77+78+79+80 717+718+719+118+119+120+121 ZEMIN+1 iSYERI 1.541,27
C 51+52 7204721 ZEMIN iSYERI 268,14
C 53 722 ZEMIN iSYERI 131,08
C 54 723 ZEMIN iSYERI 130,90
@ 55 724 ZEMIN ISYERI 175,65
C 56 725 ZEMIN ISYERI 66,47
C 57 726 ZEMIN ISYERI 283,40
C 58 727 ZEMIN iSYERI 54,89
C 59 728 ZEMiN+1 | DUBLEKS iSYERI 309,57
C 60 101 1. KAT iSYERI 137,48
C 61 102 1. KAT iSYERI 351,62
C 62 103 1. KAT iSYERI 113,34
C 63+64+65 104+105+106 1. KAT iSYERI 601,85
C 66+67+68 107+108+109 1. KAT iSYERI 323,59
C 69+70 110+111 1. KAT iSYERI 217,95
C 71 112 1. KAT ISYERI 137,46
C 72 113 1. KAT ISYERI 119,48
C 73 114 1. KAT ISYERI 645,25
C 74 115 1. KAT iSYERI 11,83
C 75 116 1. KAT iSYERI 27,82
C 76 117 1. KAT iSYERI 21,97
C 81 122 1. KAT iSYERI 155,95
C 82 123 1. KAT iSYERI 166,05
C 83 124 1. KAT iSYERI 38,09
C 84 125 1. KAT iSYERI 49,63
C 127 128 1. KAT iSYERI 28,88
C 128 129 1. KAT iSYERI 19,12
C 85 126 1. KAT iSYERI 260,64
C 86 127 1. KAT iSYERI 104,63
C 87 201 2. KAT iSYERI 353,14
C 88 202 2. KAT iSYERI 225,72
C 89 203 2. KAT iSYERI 188,30
C 90 204 2. KAT iSYERI 2.217,79
C 91 205 2. KAT iSYERI 64,02
C 92 206 2. KAT iSYERI 213,47
C 129 219 2. KAT iSYERI 261,36
C 93 207 2. KAT iSYERI 13,68
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Briit Alan,

Blok No Nitelik

C 94 208 2. KAT iSYERI 17,09
C 95 209 2. KAT iSYERI 19,01
C 96 210 2. KAT ISYERI 308,21
C 97+98+99+100+101 211+212+213+214+215 2. KAT ISYERI 329,76
C 102 216 2. KAT iSYERI 37,24
C 103 217 2. KAT iSYERI 520,57
C 104 218 2. KAT ISYERI 7,53
C 105 301 3. KAT ISYERI 66,99
C 106 302 3. KAT ISYERI 109,56
C 107 303 3. KAT iSYERI 160,24
C 108 304-KiOSK 3. KAT iSYERI 23,37
C 109 305-KiOSK 3. KAT ISYERI 22,41
C 110 306-KiOSK 3. KAT ISYERI 23,48
[ 111+112+114+116+117+118+119+120 | 307+308+310+311+312+313+314+315+316 3. KAT iSYERI 1.180,97
C * 319 3. KAT ISYERI 35,82
C 130+113 220-309 2. VE 3. KAT ISYERI 1.247,88
C 121 317 3. KAT ISYERI 361,16
C 122 318 TESISAT KATI TRAFO 161,42

*Degerleme konusu 319 numarali diikkan onayll tadilat mimari projesinde belirtilmis olup tapu kayitlarinda ayri bir bagimsiz bollim

olarak tescil edilmemistir. BU neden ile konu tasinmazin bagimsiz bolim numarasi bulunmamaktadir.

Konu taginmazlara ait onayli tadilat projesine gére AVM blogundaki katlarda yer alan ticari tinite sayilari ve kat bazindaki
toplam kiralanabilir alan bilgisi tabloda belirtildigi gibidir.
TABLO. 2 C BLOK (AVM) Onayh Tadilat Projesine Gore Toplam Kiralanabilir Alan Ozet Tablo

KAT TiCARi UNITE ADET PROJE KiRALANABILIR
1.BODRUM 30 6.268,44
ZEMIN 25 5.125,15
1.KAT 20 3.532,63
2.KAT 15 4.776,89
3.KAT 10 3.231,88
TESISAT KATI 1 161,42

TOPLAM 101 23.096,41

Miisteri tarafindan gdnderilen Autocad projelerine ait gorseller asagida verilmistir.
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W

HARMONI

2.Normal Kat Plani

3.Normal Kat Plani

T PLANI

B Blok Proje Gorselleri
B Blokta yer alan dederlemeye konu badimsiz birimler kirmizi renk ile isaretlenmis olup asadidaki goérsellerde yer

almaktadir.

1 KAT PLANI(+32,35)
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KAT PLANI(+36,35)
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KAT PLANI(+80,35)
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Dederleme konusu 3324 ada 106 parsel lizerinde yer alan badimsiz bolimlerin alani, onayll mimari tadilat projesi
Uzerinden hesaplanmis olup, halihazirda Ege Perla A.V.M. dahilinde konumlu madazalar olarak kullanilan taginmazlarin

mevcut magaza karmasi dikkate alinmistir.

Mevcut magdaza karmasi ve onayli mimari tadilat projesinde belirtilen alanlar esas alinarak yapilan hesaplar sonucunda
degerleme tarihi itibari ile alan bazli olarak %40 bosluk orani oldugu gorilmustdr.
Tablo. 3 Mevcut Bosluk Orani (Alan Esasli)

Toplam Alan Dolu Magaza Alan Bos Magaza Alan
23.096,41 15.573,24 7.523,17
Toplam Alan Dolu Ofis Alan ‘ Bos Ofis Alan
804,36 715,96 88,40
4.3. Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi ve Incelemeler

Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari, imar Durumu ve Son Ug Yila iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul; Izmir ili, Konak ilcesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parsel numarali “A
Blok 50 Katli Betonarme Mesken,B Blok 36 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri,C Blok 10 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri ve
arsas!” vasifll ana gayrimenkulde Ege Perla’da yer alan AVM(C Blok) ve B Blokta yer alan 8 adet ofistir. Konu tasinmazda
kat miilkiyeti kurulmus olup bagimsiz béliimler ve ana gayrimenkule dair detayl bilgi alt basliklarda tanimlanacaktir.

4.3.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler
Dederleme konusu tasinmaza iligkin tapu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo. 4 Ana Gayrimenkul Ait Tapu Bilgisi

iLi : izMir

ILCESI : KONAK

MAHALLESI : MERSINLI

MEVKii : -

PAFTA NO : 296

ADA NO : 3324

PARSEL NO : 106

YUzOLCUMU : 18.392,00

NiTELiéi A BLOK 50 KATLI BETONARME MESKEN, B BLOK 36 KATLI BETONARME OFIS VE

ISYERI, C BLOK 10 KATLI BETONARME OFiS VE ISYERI VE ARSASI
MALIKi/HiSSE ORANI : 1S GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

o

Tablo. 5 Bagimsiz Boliimlere Ait Tapu Bilgisi

Blok No ‘ Nitelik ‘ Arsa Payi ‘ Cilt No Sayfa No Tarih/Yevmiye
B 1 1 OFiS 2589 / | 1839200 39 3816 25.11.2016/30910
B 6 2 OFiS 2589 / | 1839200 39 3821 25.11.2016/30910
B 61 13 OFis 2685 / | 1839200 40 3876 25.11.2016/30910
B 62 13 OFiS 2685 / | 1839200 40 3877 25.11.2016/30910
B 63 13 OFiS 3116 / | 1839200 40 3878 25.11.2016/30910
B 64 13 OFiS 2996 / | 1839200 40 3879 25.11.2016/30910
B 65 13 OFis 3211 / | 1839200 40 3880 25.11.2016/30910
B 79 16 OFiS 3012 / | 1839200 40 3894 25.11.2016/30910
C 1 1.Bodrum iS YERI 25563 / | 1839200 40 3926 25.11.2016/30910
C 2+3+4 1.Bodrum iS YERI 31118 / | 1839200 44 4322 20.10.2017/26114
C 5 1.Bodrum iS YERI 1958 / | 1839200 40 3930 25.11.2016/30910
C 6 1.Bodrum iS YERI 6797 / | 1839200 40 3931 25.11.2016/30910
C 7 1.Bodrum iS YERI 6214 / | 1839200 40 3932 25.11.2016/30910
C 8 1.Bodrum iS YERI 6150 / | 1839200 40 3933 25.11.2016/30910
C 9 1.Bodrum iS YERI 12095 / | 1839200 40 3934 25.11.2016/30910
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Blok No B.B. No Nitelik \ Arsa Payi Cilt No Sayfa No Tarih/Yevmiye
C 10 1.Bodrum iS YERI 11827 / | 1839200 44 4344 23.10.2017/26280
[¢ 11 1.Bodrum iS YERI 2003 / | 1839200 44 4345 23.10.2017/26280
C 12 1.Bodrum iS YERI 5012 / | 1839200 40 3937 25.11.2016/30910
C 13 1.Bodrum iS YERI 4614 / | 1839200 40 3938 25.11.2016/30910
C 14 1.Bodrum iS YERI 4214 / | 1839200 40 3939 25.11.2016/30910
C 15 1.Bodrum iS YERI 4689 / | 1839200 40 3940 25.11.2016/30910
C 16 1.Bodrum iS YERI 29237 / | 1839200 40 3941 25.11.2016/30910
C 17 1.Bodrum iS YERI 17658 / | 1839200 40 3942 25.11.2016/30910
C 18 1.Bodrum iS YERI 1243 / | 1839200 40 3943 25.11.2016/30910
C 19 1.Bodrum iS YERI 835 / | 1839200 40 3944 25.11.2016/30910
[¢ 20 1.Bodrum iS YERI 21082 / | 1839200 40 3945 25.11.2016/30910
[¢ 21 1.Bodrum iS YERI 8764 / | 1839200 40 3946 25.11.2016/30910
C 22 1.Bodrum iS YERI 5830 / | 1839200 40 3947 25.11.2016/30910
C 23 1.Bodrum iS YERI 7818 / | 1839200 40 3948 25.11.2016/30910
[¢ 24 1.Bodrum iS YERI 7834 / | 1839200 40 3949 25.11.2016/30910
C 25 1.Bodrum iS YERI 6354 / | 1839200 40 3950 25.11.2016/30910
C 26 1.Bodrum iS YERI 8053 / | 1839200 40 3951 25.11.2016/30910
C 27 1.Bodrum iS YERI 1091 / | 1839200 40 3952 25.11.2016/30910
C 28 1.Bodrum iS YERI 1266 / | 1839200 40 3953 25.11.2016/30910
C 29 1.Bodrum iS YERI 1265 / | 1839200 40 3954 25.11.2016/30910
C 30 1.Bodrum iS YERI 1266 / | 1839200 40 3955 25.11.2016/30910
C 31 1.Bodrum iS YERI 1266 / | 1839200 40 3956 25.11.2016/30910
C 32 Zemin iS YERI 5344 / | 1839200 40 3957 25.11.2016/30910
C 33 Zemin iS YERI 21771 / | 1839200 40 3958 25.11.2016/30910
C 34 Zemin iS YERI 1263 / | 1839200 40 3959 25.11.2016/30910
C 35 Zemin iS YERI 10736 / | 1839200 44 4331 20.10.2017/26261
C 36 Zemin iS YERI 6014 / | 1839200 40 3961 25.11.2016/30910
C 37+38+39 Zemin iS YERI 16708 / | 1839200 44 4323 20.10.2017/26115
C 40 Zemin iS YERI 5891 / | 1839200 40 4323 25.11.2016/30910
C 41+42 Zemin iS YERI 22168 / | 1839200 44 4324 20.10.2017/26116
C 43 Zemin iS YERI 11954 / | 1839200 41 3968 25.11.2016/30910
C 44 Zemin iS YERI 3191 / | 1839200 44 4333 20.10.2017/26263
C 45 Zemin iS YERI 662 / | 1839200 41 3970 25.11.2016/30910
C 46 Zemin iS YERI 1503 / | 1839200 41 3971 25.11.2016/30910
C 47 Zemin iS YERI 1153 / | 1839200 41 3972 25.11.2016/30910
C ‘;E;'illaaz% Zemin+1 | i YERI 81050 | / | 1839200 44 4325 20.10.2017/26117
C 51+52 Zemin iS YERI 15391 / | 1839200 44 4326 20.10.2017/26118
C 53 Zemin iS YERI 7162 / | 1839200 44 4346 23.10.2017/26281
C 54 Zemin iS YERI 7153 / | 1839200 44 4347 23.10.2017/26281
C 55 Zemin iS YERI 9788 / | 1839200 41 3980 25.11.2016/30910
C 56 Zemin iS YERI 3926 / | 1839200 41 3981 25.11.2016/30910
C 57 Zemin iS YERI 15318 / | 1839200 41 3982 25.11.2016/30910
C 58 Zemin iS YERI 2048 / | 1839200 41 3983 25.11.2016/30910
C 59 Zemin+1 DE\B(E';TS 10361 / | 1839200 41 3984 25.11.2016/30910
C 60 1 iS YERI 7661 / | 1839200 41 3985 25.11.2016/30910
C 61 1 iS YERI 17829 / | 1839200 41 3986 25.11.2016/30910
C 62 1 iS YERI 6316 / | 1839200 41 3987 25.11.2016/30910
C 63+64+65 1 iS YERI 31575 / | 1839200 44 4327 20.10.2017/26119
C 66+67+68 1 iS YERI 17861 / | 1839200 44 4328 20.10.2017/26120
C 69+70 1 iS YERI 12144 / | 1839200 44 4329 20.10.2017/26121
C 71 1 iS YERI 7660 / | 1839200 41 3996 25.11.2016/30910
C 72 1 iS YERI 6658 / | 1839200 41 3997 25.11.2016/30910
C 73 1 iS YERI 29478 / | 1839200 41 3998 25.11.2016/30910
C 74 1 iS YERI 698 / | 1839200 41 3999 25.11.2016/30910
C 75 1 iS YERI 1643 / | 1839200 41 4000 25.11.2016/30910
C 76 1 iS YERI 1297 / | 1839200 41 4001 25.11.2016/30910
C 81 1 iS YERI 8429 / | 1839200 41 4006 25.11.2016/30910
C 82 1 iS YERI 8975 / | 1839200 41 4007 25.11.2016/30910
C 83 1 iS YERI 2250 / | 1839200 41 4008 25.11.2016/30910
C 84 1 iS YERI 4089 / | 1839200 44 4336 20.10.2017/26266
C 85 1 iS YERI 13652 / | 1839200 41 4010 25.11.2016/30910
C 86 1 iS YERI 2888 / | 1839200 41 4011 25.11.2016/30910
C 87 2 iS YERI 17315 / | 1839200 41 4012 25.11.2016/30910
C 88 2 iS YERI 7177 / | 1839200 41 4013 25.11.2016/30910
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Blok No B.B. No Nitelik Arsa Payi Cilt No Sayfa No Tarih/Yevmiye
C 89 2 iS YERI 4840 / | 1839200 41 4014 25.11.2016/30910
C 90 2 iS YERI 45650 / 1839200 41 4015 25.11.2016/30910
C 91 2 iS YERI 2162 / 1839200 44 4339 20.10.2017/26267
C 92 2 iS YERI 8324 / | 1839200 44 4341 20.10.2017/26271
C 93 2 iS YERI 785 / | 1839200 41 4018 25.11.2016/30910
C 94 2 iS YERI 980 / | 1839200 41 4019 25.11.2016/30910
C 95 2 iS YERI 1091 / 1839200 41 4020 25.11.2016/30910
C 96 2 iS YERI 15112 / 1839200 41 4021 25.11.2016/30910
C 97ila 101 2 iS YERI 35624 / | 1839200 44 4330 25.11.2016/30910
C 102 2 iS YERI 2137 / | 1839200 41 4027 25.11.2016/30910
C 103 2 iS YERI 22911 / 1839200 41 4028 25.11.2016/30910
C 104 2 iS YERI 432 / 1839200 41 4029 25.11.2016/30910
C 105 3 iS YERI 4069 / | 1839200 41 4030 25.11.2016/30910
C 106 3 iS YERI 3483 / | 1839200 41 4031 25.11.2016/30910
C 107 3 iS YERI 5094 / 1839200 41 4032 25.11.2016/30910
C 108 3 iS YERI 1341 / 1839200 41 4033 25.11.2016/30910
C 109 3 iS YERI 1286 / 1839200 41 4034 25.11.2016/30910
C 110 3 iS YERI 1347 / | 1839200 41 4035 25.11.2016/30910
C 111 3 iS YERI 4565 / | 1839200 41 4036 25.11.2016/30910
C 112 3 IS YERI 4148 / 1839200 41 4037 25.11.2016/30910
C 113+130 2+3 iS YERI 53106 / | 1839200 44 44348 23.10.2017/26353
C 114 3 iS YERI 6029 / | 1839200 41 4039 25.11.2016/30910
C 115 3 iS YERI 5231 / | 1839200 41 4040 25.11.2016/30910
C 116 3 iS YERI 3731 / 1839200 41 4041 25.11.2016/30910
C 117 3 iS YERI 5652 / 1839200 41 4042 25.11.2016/30910
C 118 3 iS YERI 4840 / 1839200 41 4043 25.11.2016/30910
C 119 3 iS YERI 2540 / | 1839200 41 4044 25.11.2016/30910
C 120 3 iS YERI 1467 / | 1839200 41 4045 25.11.2016/30910
C 121 3 iS YERI 19519 / 1839200 41 4046 25.11.2016/30910
C 122 TEIiI\?I_'IAT TRAFO 1 / 1839200 41 4047 25.11.2016/30910
C 123 BODRUM iS YERI 2565 / | 1839200 44 4340 20.10.2017/26267
C 124 Zemin IS YERI 1211 / 1839200 44 4332 20.10.2017/26261
C 125 Zemin IS YERI 5076 / 1839200 44 4334 20.10.2017/26263
C 126 Zemin iS YERI 3482 / | 1839200 44 4335 20.10.2017/26263
C 127 1 iS YERI 1609 / | 1839200 44 4337 20.10.2017/26266
C 128 1 iS YERI 1065 / 1839200 44 4338 20.10.2017/26266
C 129 2 IS YERI 10191 / 1839200 44 4342 20.10.2017/26271

4.3.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Konak Tapu Midirligi‘'nden IS G.Y.0. A.S. tarafindan alinan TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu taginmazlar
ile ilgili takyidatlar bulunmaktadir. Dederleme calismasina konu parsel lizerinde bulunan gayrimenkullere ait takyidat
kayitlar asagida verilmis olup gorselleri rapor eklerinde sunulmustur.
Takyidat \ Aciklama Kapsam

Beyan | -....KM ne Cevrilmistir. (12.12.2017 tarih, 31465 yevmiye) TUm Tasinmazlar igin Misterektir.
C Blok;1.Bodrum kat 11 ve 123.BB, Zemin kat

Beyan | -Yonetim Plani Degisikligi: 18.08.2017 (18.08.2017 tarih, 20606 yevmiye) | 54,124,125 ve 126.BB,1.Kat 127 ve 128.BB,
2.Kat 129.BB digindaki taginmazlari kapsar.

4.3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri

Konak Belediyesi imar Miidiirliigi'nden alinan imar durum belgesinde, dederleme konusu taginmazlarin yer aldigi
parselin, 13.05.2011 tasdik tarihli, 1/1000 6lgekli Alsancak Liman Arkasi Halkapinar Salhane Bdlgesi (Halkapinar Salhane
Kesimi) Uygulama Imar Planinda; TAKS:0.40, KAKS:3.50 Yencok:200m Serbest nizam yapilasma kosullu “MIA” Merkezi
Is Alaninda kalmaktadir.

22 400 311



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

Konu Tasinmazlara Ait Imar Plani Ornegi

Plan Notlari, MiA ve Metropoliten Aktivite Merkezi Alanlar igin;

"Bu alanlar her tir ticaret, carsi, biiro, ishani, ticari depolama, banka, sigorta, cok katlh madaza ve edlence yerleri, konut, ¢ok katlitasit
parkive 6zel hastane yer alabilir. Bu kullanimiardan bir ya da birkagi ayni parsel iginde bulunabilir. Konut kullanimi yapr insaat alaninin
(KAKS/EmsalAlarin) 1/3%inden fazla olamaz.

4.3.4. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Degerlemesi Yapilan Projelerin Tlgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim izinlerinin Alinip Ainmadidi, Projesinin Hazir ve Onaylanmis, insaata
Baslanmasi Icin Yasal Gereklilidi Olan Tiim Belgelerinin Tam ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Degeleme kopnusu taginmazlar igin Konak Belediyesi imar Miidiirliiii'nde bulunan dosya incelenmis olup incelenen

evraklar asagida belirtilmistir.

No | Belge Adi |  Tarih | Say/Belgeno | Aciklama

1 Ruhsat 28.08.2012 96/2012 Yeni Yapi Ruhsati, 119 adet Unite

2 Ruhsat 14.09.2012 96/2013 Tadilat Yapi Ruhsati, 123 adet tnite

3 Ruhsat 08.11.2013 96/2014 isim Degisikligi Yap! Ruhsati, 123 adet Unite

4 Ruhsat 10.06.2014 96/2015 Santiye Sefi Degiskligi Yapi Ruhsati, 123 adet Unite

5 Ruhsat 15.12.2015 96/2012 Tadilat Ruhsati, 29.816,37 m?, B Blok icin verilmistir, 120 adet inite
6 Ruhsat 22.10.2016 96/2012 Tadilat Ruhsati, 122 adet Unite

7 Ruhsat 25.10.2016 96/2012 Tadilat Ruhsati, 80.463 m2, AVM icin verilmistir.

8 Ruhsat 16.08.2017 96/2012 Tadilat Ruhsati, 31 adet Unite icin verilmistir.

9 Ruhsat 27.09.2017 96/2013 Tadilat Ruhsati, 108 adet Unite igin verilmistir.

10 Ruhsat 09.02.2018 96/2014 Tadilat Ruhsati, 1 adet Unite igin verilmistir.

11 Ruhsat 22.03.2019 96/2014 Tadilat Ruhsati, 8 adet Unite igin verilmistir.

12 Yapi Kullanma izin Belgesi 19.01.2017 198 Yapi Kullanma izin Belgesi 37.112 m?, A Blok icin verilmistir.
13 Yapi Kullanma izin Belgesi 19.01.2017 198 Yapi Kullanma izin Belgesi 29.816,37 m?, B Blok icin verilmistir.
14 Yapi Kullanma izin Belgesi 29.03.2017 65 Yapi Kullanma izin Belgesi 80.463 m?, AVM-C Blok icin verilmistir.
15 Yap! Kullanma izin Belgesi 27.09.2017 150 Yap! Kullanma izin Belgesi 108 adet (inite ve 1 adet trafo icin verilmistir.
16 Yap! Kullanma izin Belgesi 15.12.2020 99 122, 210-215 numarali bagimsiz bolimler igin kismi iskan

17 Numarataj 22.08.2012 - Numarataj Plani

18 Numarataj 14.09.2012 - Numarataj Plani

19 Numarataj 06.10.2015 - Numarataj Plani

20 Numarataj 13.07.2017 - Numarataj Plani

21 Mimari Proje 10.10.2013 13639 Tadilat Kat ilavesi

22 Mimari Proje 18.11.2015 1268 B Blok

23 Mimari Proje 22.03.2019 96 Tadilat Kat ilavesi

4.3.5. Yapi Denetim Kurulusuna Ait Bilgiler

Degerlemeye konu projenin yapi denetim ile ilgili isleri Tepekule Star Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti. tarafindan yapilmisir.
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4.3.6. Gayrimenkullere iliskin Son Ug Yil Icerisinde Gergeklesen Degisiklikler (Miilkiyet Hakki Degisikligi,
Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.)

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son {gc yillk dénemde midilkiyet bilgilerinde herhangi bir

degisiklik olmadigi gorilmistiir.

Degerleme konusu parsel 3324 ada 106 parsel, 13.05.2011 tarihinde onanan 1/1000 6lgekli Alsancak Liman Arkasi
Halkapinar Salhane Bolgesi (HalkapinarSalhaneKesimi) uygulama imar planinda kalmaktadir. Parselde 28.08.2012

ruhsat tarihli mevcut bina bulunmaktadir.

Degerleme konusu parselin bulundugu alanda, izmir 5. idare Mahkemesinin 24/11/2016 tarih ve 2015/1177 esas sayili

karari ile "..dava konusu 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani'nin bulundugu alanda yapilan 1/5000 élcekli Yeni Kent
Merkezi Nazim Imar Plani Plan Notlarina iligkin olarak Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 13.04.2015 tarih ve 05.359
sayili karariyla onaylanan 1/1000 dlcekli Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bélgesi Uygulama Imar Planina iliskin lejant
ve plan notu degisikliklerinde hukuka uyarlik gérilmemistir. Hukuka aykirihidi agik olan dava konusu islemin,
uygulanmasi halinde telafisi glic zararlar dodabilecedinden 2577 sayili Kanunun 27. Maddesi uyarinca teminat
alinmaksizin yiiriitmenin durdurulmasina karar verilmistir. "Ancak Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 13/03/2017
tarih, 05.270 sayili ve 14/04/2017 tarih 05.427 sayili kararlari ile plan notu degisikligi onaylanmistir. 3194 Sayili imar
Kanunun 01.07.2020 tarihinde yurirlige giren 8.Maddesinden etkilenmektedir.

4.3.7. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlama Olup
Olmadigi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portfoyiine Alinmasinin
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Dederleme konusu tasinmazlara ait tapu kayitlan Tapu Kadastro Bilgi Sisteminden temin edilmis olup tapu kayitlari
lizerinde inceleme yapilmistir. Tasinmazin beyanlar hanesinde kayitlar oldugu gézlemlenmis olup asadida agiklanmistir.

3324 ADA 106 PARSEL TAKYIDAT BILGISI

HANELER TAKYIDAT KAYDI
BEYAN* -....KM ne Cevrilmistir. (12.12.2017 tarih, 31465 yevmiye) (Tum Tasinmazlar igin Misterektir)

-Yonetim Plani Degisikligi: 18.08.2017 (18.08.2017 tarih, 20606 yevmiye) (C Blok;1.Bodrum kat 11 ve 123.BB,

*
ER Zemin kat 54,124,125 ve 126.BB,1.Kat 127 ve 128.BB, 2.Kat 129.BB disindaki taginmazlari kapsar)

*S6z konusu takyidat bilgi amaglh olup tasinmazin devredilebilirligi konusunda engel teskil etmedidine kanaat edilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblidi geredi ilgili kayitlara

iliskin aciklamalar yukarida belirtilmis olup dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda bulunan kayitlarin konu

tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Portfoyii’'ne alinmasinda herhangi bir engel olusturmadidi kanaatine varilmistir.
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5. GENEL VERILER VE BOLGE VERILERI
5.1. Demografik Veriler
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére 2021 yili sonu itibariyla Turkiye'nin toplam nifusu 84

milyon 680 bin 273 kisi iken 15-24 yas grubundaki geng niifus 12 milyon 971 bin 289 kisi olmustur. Geng nufus, toplam
nifusun %15,3'Udlr. Geng niifusun %51,3'lind erkek niifus, %48,7'sini ise kadin niifustur.

Nifus projeksiyonlarina gére geng niifusun toplam niifus icindeki oraninin 2025 yilinda %14,3, 2030 yilinda %14,0,
2040 yilinda %13,4, 2060 yilinda %11,8 ve 2080 yilinda %11,1'e diisecedi dngorilmektedir.

Geng niifusun toplam niifus i¢indeki orani, 1935-2080
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Kaynak: TUIK, Genel Niifus Sayimlari, 1935-1990
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Kaynak: Avrupa Birligi Istatistik Ofisi (Eurostat) Veri Tabani, 2021

TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayrt Sistemi, 2021
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5.2. Ekonomik Veriler

5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum
DUNYA

Gelismis llke merkez bankalarinin faiz artinmina iliskin agiklamalari ve Rusya'ya yonelik yaptirmlar kiiresel piyasalarin
odadinda yer almaya devam etmistir.

ABD ekonomisine iliskin &ncli gostergeler iktisadi faaliyetin Mayista ivme kaybetmekle birlikte canli seyrini
strdurdigiine isaret etmektedir.

Euro Alan'nda yillik enflasyon TUFE'de %8,1, UFE'de ise%37,2 ile rekor tazelemistir. ECB (European Central Bank)
yetkilileri ay icinde yaptiklari agiklamalarda faiz artisi icin Temmuz ayini isaret etmistir.

Gin'de yaklagik iki aydir uygulanmakta olan ve ekonomik aktiviteyi olumsuz etkileyen karantina 6nlemleri 1 Haziran'dan
itibaren gevsetildi. Cin Merkez Bankasi bor¢lanma faiz oraninda 15 baz puan indirime gitmistir.

AB (lkeleri Rusya'dan gergeklestirilen petrol ithalatinin biiyiik gogunlugunu bu yilin sonuna kadar azaltma konusunda
anlasti. Brent tiiri ham petroliin varil fiyati Mayis'ta aylik bazda %12,3 yiikseldi. OPEC+ (ilkeleri Haziran ay! basinda

gerceklestirdikleri toplantida Temmuz ve Adustos aylari icin planlanan giinliik petrol tretimini 648 bin varile ylikseltti.

(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye Is Bankasi; Haziran 2022)

TURKIYE
Tirkiye ekonomisi 2022 yilinin ik ceyregdinde 6zel tiiketim talebindeki canlilidin siirmesine baglh olarak yillik bazda %7,3

ile piyasa beklentileri paralelinde blyudi.

Diinya Ekonomik Forumu koronaviriis tedbirleri cergevesinde 2 yil ertelenmesinin ardindan bu yil 22-26 Mayis tarihleri
arasinda Davos'ta gergeklesti. Salginin ardindan Ukrayna-Rusya savasi nedeniyle artan jeopolitik ve ekonomik

zorluklarin 6ne giktigi bir ortamda, forumun giindeminde kiiresellesmenin gelecedi, iklim degdisikligi,

eneriji krizi, kiiresel 6lgekte yiikselen enflasyon ve gida glivenligine iliskin endiseler yer aldi.

AB Komisyonu ekonomik biiylimeye iliskin tahminlerini agagi yonlii revize etti. AB Komisyonu’nun éniimiizdeki doneme
iliskin tahminlerini paylastigi raporunda Rusya-Ukrayna savasinin enerji ve emtia fiyatlan (izerindeki etkisine

dikkat gekildi. Raporda, Euro Alani igin 2022 yilina iliskin ekonomik biiyime beklentisi %4ten %2,7'ye dusuriilirken,
enflasyon beklentisi %3,5'ten %6,1'e yiikseltildi. Kiiresel ekonomik goériiniime iliskin dederlendirmelere de yer verilen
raporda, Tirkiye ekonomisinin 2022 yilinda %2 oraninda biyiyecedi, yillik enflasyonun da %63,1 diizeyinde
gerceklesecedi tahmin edildi.

AB Komisyonu Tahminleri (yilhik 25 degisim)
tkaahar Tahminleri Degigim*
(%) 1% puan|
2027 2023 2027 2023
Bayluma
Laya
ARD ' 16
CL Alarn 2 2.3 1 el
\ 2.0 3 0 0
Yilsonu Enflasyanu
6D 3 i1 2.0 09
Eus larm 1 2.7 |
Lren L 3.1 15 4
1¥) Sonbahar 2027 Rapory Labrmindes inden Tar
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Diinya Bankas! tarafindan yayimlanan verilere gore, Mayis ayinda eneriji fiyatlar petrol ve dogal gaz lcretlerindeki
artisin etkisiyle ayllk bazda %5 vyikseldi. Bununla birlikte, gida enflasyonuyla dogrudan ilgisi olan glbre, (re
fiyatlarindaki hizli dislisiin etkisiyle aylk bazda %12,5 geriledi. Ayrica, Cin'deki karantina ©nlemlerinin talebi
baskilamasiyla metal, bakir ve nikel fiyatlarinda disiisler gézlendi. Birlesmis Milletler Gida ve Tarm Orgiitii (FAO)
tarafindan aciklanan ve gida fiyatlarindaki aylik degisimleri gésteren diinya gida fiyatlari endeksi, Mayis ayinda aylik
bazda 0,9 puan azalisla 157,4 diizeyine geriledi. Bu dénemde bitkisel yag ve siit triinlerinde diisiis yasanirken, tahil ve

et endekslerinde yiikselis gézlendi.

Petrol Fiyatlan

IR T \
(USD/varil)

Haz19 Are.19 Haz20 Ara 20 wazll

w

Ingaat sektorii bilyiimeyi sinirlandirmaya devam etmekte.

Uretim yontemiyle katkilar incelendiginde, hizmetler ile sanayi sektérlerinin yilin ilk ceyreginde biiylimeye sirasiyla 6,6
ve 1,6 puan katki sagladigi gortildii. Gegtigimiz yilin ikinci yarisindan itibaren biiyiimeyi sinirlandiran insaat sektori ise
ayni seyrini slirdiirerek GSYH biiylimesini 0,4 puan asadi cekti.

Iktisadi faaliyet kollarina gére incelendiginde, yilin ilk ceyreginde finans ve sigorta faaliyetlerinde yillik bazda kaydedilen

%?24,2'lik artig ile insaat sekt6rii faaliyetlerinde yasanan %?7,2'lik daralma dikkat gekti.
(Kaynak: Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler; Tiirkiye Is Bankasi; Haziran 2022)

5.3. Gayrimenkul Sektorii

Kiresel salginin etkisi hafiflese de dzellikle Gretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda sikintilar devam edegelmektedir.
Salginin hafiflemesi ve kiresel tesgviklerin etkisiyle artan varlik talebi icinde en dnemli araglardan birisi de gayrimenkul
olmustur. Diinya genelinde degdisen talep yapisina gére gayrimenkule olan ilgi artmig, disiik faiz ve bol likidite dénemi de bu
surece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda kiresek olarak biylime

gucglenmis, hammadde ihtiyaci artmig bunlarla birlikte fiyatlar genel seviyesinde de yiikselmeler gorilmusttir.

2022 yil ilk ic aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldiimiz etkiler devam etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik
bir tehdit olarak goriilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu yana devam eden diisiik faiz bol likidite
déneminin sonunu getirmeye baslamistir. Diinyanin 6nde gelen merkez bankalarinin bilanco kiigliltme, faiz artirma egilimleri
giderek giiclenmekte olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday gériinmektedir. Artan parasal maliyetlerin
zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecedi tartisma konusu olmustur. Bir yandan
yliksek enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep disiiniildiijiinde bati ekonomilerinde
resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da bulunmaktadir. Gelismekte olan (lkelerde ise kiiresel enflasyonun (izerinde
seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler igin

tehdit olusturmaktadir.
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Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik dedisken olarak ise ‘biiylime’ rakamlari karsimiza gikmaktadir. Siirecin ne yéne
evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan
rahatsizliklarinda etkisiyle kiiresel olarak biyime oldukga sorunlu bir hal almistir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Savags Kiresel Toparlanmayi Geciktiriyor’) raporunda
Turkiye'nin 2022 yili bliyime tahmini de yiizde 3,3'ten yuzde 2,7'ye revize etmistir. Dlinya ekonomisinin gegen yil ylizde 6,1
bliyidugi kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023'te ylizde 3,6'sar biiylimesinin beklendidi bildirmistir. IMF,
ocak ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu yil ylizde 4,4 ve 2023'te ylizde 3,8 biylyecedini dngérmisti.
Incelemede &zellikle dikkat ceken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiiresel dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve
enflasyonist egilimin gelir dagimini daha da bozmasi olasiligi dile getirilmistir. Tim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin

gerek talep gerek is yapis seklinde énemli degisiklikler getirebilecedi de unutulmamalidir.

Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektdriiniin en 6nemli géstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise
durum sdyledir; 2022 yilinin ilk geyregini inceledigimizde konut satislarinda momentumun korundugu gézlenmektedir. ilk {ig
ayda 320 bin adet konut el dedistirirken gegen yilin ayni dénemine gore yiizde 21,7’lik bir artisi isaret etmektedir. Satis
tiirlerine gore ise en 6nemli artis 2021 yilinin ilk geyredine gore, ipotekli satislarda yasanmigtir. 2022 yilinin ayni déneminde
ipotekli satiglar ylizde 44,7’lik bir artis gostermis ve 68 bin adete ulasmistir. Sirecte talebin giigli olmasinin yaninda

enflasyona gore kredi maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gdzlenmistir.

Artan talebe bagli olarak 6zellikle konut fiyatlarda kayda deder bir yiikselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan
2022 Subat ayi verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylizde 96.4, reel olarak ise yiizde 26,9

oraninda artis gergeklesmistir.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 1. Ceyrek Raporu Sayi:28, 24 Mayis
2022)

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. Insaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére yiizde 79,9 artmistir. Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise
malzeme fiyatlarinin ayni dénemde yuzde 98, isgilik maliyetlerinin de ylizde 41 olarak yikselmistir. Maliyet
artisi tekil Grtin bazinda (6rnedin ¢cimento ve demir gibi daha yiiksek oranlarda gerceklesmistir.) S6z konusu
maliyet artiglar yeni konut fiyatlari basta olmak Gzere tim ingaat sektdriindeki fiyatlari yukari geken bir etmen
olarak kargimiza gikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak (izere tiim gayrimenkul cesitlerinde talebini
oldukga artirmistir.

Enflasyonist ortamda reel olarak goreceli ucuz kalan konut kredileri talebin artmasinda etki yaratmistir.

4. Arz yonll Uretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak tzere kiralar dahil tim degerleri
yukariya itmistir.

5. Yabanci talebi de devam etmekte olup 6zellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin
devam etmesi canliligi stirdirmektedir. Gegtigimiz glinlerde yapilan diizenleme ile 250 bin ABD Dolarinda 400
ABD Dolarina cikarilan rakam talep agisindan bakildiginda trendi degistirmeyecek gibi gériinmektedir.

6. Maliyet artisi yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki icin yasanan
gugliikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizli artirmaktadir.

7. Bilylk sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin dederlerinin de hizli ylikselmesi gézlenmektedir.
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8. Baaz yiiklenici ve miiteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yagsamalari da piyasadaki arz talep
dengesini olumsuz etkilemektedir.

9. Dodal konut talebi de slirmekte olup salgin sonrasi ertelenen talep ve reel getiri arayisinda olan tasarruf
sahiplerinin de talebiyle birlesince piyasa fiyati hizla yukari gitmektedir.

10. Arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecedi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere
dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi stirdurilebilir bir durumda degildir.

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 1. Ceyrek Raporu Sayi:28, 24 Mayis 2022)

5.4. AVM Sektorii

COVID-19 salgininin yol actidi sert daralmanin ardindan dinya ekonomisinde 2020 yili ikinci yarisinda baslayan
toparlanma, 2021 yili pandeminin siire gelen etkilerinin devami, asilanan kisi sayisinin artisi ve yeni varyantlarin ortaya
glkmasinin getirdigi etki genel olarak siirmekte ve piyasalar igin hareketli bir yil olmustur. Asilamada hatirlatma
asamasinda olunmasi ve farkli varyantlarla normal-ylksek seyreden vaka sayilari salgin yonetimindeki zorluklar ve
tedarik silireglerinde aksamalari etkilemektedir. Normallesmeye gecilmesiyle birlikte AVM’ler alisveris yapmak isteyen

insanlarin tekrar gozdesi haline gelmistir.

2022 yili birinci ceyredi itibariyla Tirkiye'deki mevcut alisveris merkezi arzi 453 adet alisveris merkezinde yaklasik 14
milyon m2 seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tirkiye genelinde 30 alisveris merkezinde yaklagik 895 bin m2
insaat halinde olan kiralanabilir alan bulunmaktadir. Tirkiye genelinde toplam arzin, 2024 yili sonu itibariyla
tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte 481 alisveris merkezinde 14,9 milyon m2 seviyesine ulasmasi

beklenmektedir.

Organize perakende yodunlugu lilke genelinde 1.000 kisi basina 165 m2 kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken,
Istanbul 325 m2 ile iilke ortalamasinin iki kati (izerinde perakende yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m2
perakende yodunlugu ile 6ne gikan sehirler arasindadir. 2024 yili sonu itibariyla Tirkiye genelinde perakende
yogunlugunun 170 m2 seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563‘e giktigi, bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %139
artis gosterdigi gozlemlenmektedir. Ziyaretci sayisi endeksine bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %97'lik artisla 69'a ciktigi gozlemlenmistir. Bu artista pandemi sonrasi normallesme ve bazi kisitlarin
kaldirimasinin etkisinin yiiksek oldugu séylenebilir.
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“2022 1. Ceyrek donem itibariyle, Tiirkiye genelinde toplam AVM sayisi 453, toplam kiralanabilir alan stoku ise 13 milyon 971 bin m?’ye ulasti. Tiirkiye genelinde, ortalama 1.000
kisi basina diisen kiralanabilir alan ise 165m?’dir.”

(Kaynak: GYODER Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 1. Ceyrek Raporu Sayi:28, 24 Mayis 2022)

AVM perakende ciro endeksine bakildidinda, organize perakende sektoriinde maliyet artislarinin etkisiyle cirolar 2021 yazina
oranla ortalamada %80 artarken, birgok marka adet satislarinda hala pandemi 6ncesindeki rakamlari yakalayamadi. Birgok marka
adet satislarinda 2019 rakamlarini yakalamakta zorlaniyor. Cirolardaki biiylime adetten dedil, fiyat artislarindan kaynaklaniyor.
Ham madde fiyatlarinda bir gevseme olmakla birlikte diger girdilerdeki maliyet baskisi siiriiyor. Haziran ay! verilerine gére UFE
ve TUFE arasinda 60 puan fark bulunuyor. Adet satislarinda istenen diizeye ulagilamasa da perakende sektdriinde
canlilik turistlerin de katkisi ile bu hareketliligin yaz sezonu boyunca siirecegi 6ngoriilirken Ekim’den sonrasinda hem sektdr hem

de tiiketici agisindan kis sezonunun zorlu gegecedi tahmin edilmektedir.

(Kaynak: Yenilikci Perakende Haber Portall. Haziran 2022. BMD Baskani Sinan Oncel; Organize perakende sektoriinde ciro

yiizde 80 artti, adet satislar simirli kaldi, https://arsiv.perakende.org/sinan-oncel-organize-perakende-sektorunde-ciro-yuzde-80-artti-

adet-satislari-sinirli-kaldi)

Ciro analizine bakildidinda Mayis 2022 doneminde, bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildidinda ve enflasyondan arindiriimadan
incelendiginde yiizde 358,3 oraninda artarak 857 puana yiikselmistir. Ayrica Mayis 2022 déneminde metrekare verimlilik endeksi,
bir dnceki ay olan Nisan 2022 ile karsilastirnidiginda ve enflasyondan arindirilmadan incelendiginde yiizde 16,0 oraninda artis
gostererek 857 puana ylikselmistir. Kategoriler bazinda gectidimiz yilin Mayis ayi ile karsilastirildiinda ve enflasyondan
arindirlmadan incelendidinde yiyecek-igecek kategorisinde yiizde 570,2, ayakkabi kategorisinde yiizde 443,0, giyim kategorisinde
393,9, teknoloji kategorisinde yiizde 318,1, dider kategorisinde yiizde 304,3 ve hipermarket kategorisinde yiizde 173,9'luk bir
artis yasandigi goriilmektedir. Ayrica kategoriler bazinda ciro endeksi bir 6nceki ay olan Nisan 2022 dénemi ile karsilastirildiginda
ve enflasyondan arindiriimadan incelendidinde yiyecek-icecek kategorisinde yiizde 26,7, teknoloji kategorisinde yiizde 20,5, diger
kategorisinde ylizde 19,7, ayakkabi kategorisinde ylizde 13,8, giyim kategorisinde yiizde 12,3, hipermarket kategorisinde yiizde
8,9'luk bir artis yasandigi goriilmektedir. Ziyaret sayisi analizine bakildiginda Mayis 2022 verileri bir 6nceki yilin ayni ayi ile
karsilastirildiginda ziyaret sayisi endeksinde ylizde 258,3'liik bir artig ile 86 puana ylkselmistir. Ayrica Mayis 2022 déneminde
ziyaret sayisi endeksi bir 6nceki ay Nisan 2022 ile karsilastirildiinda yiizde 10,3 oraninda bir artis oldugu gézlemlenmistir. Bu

artislarin en biiyiik nedeni pandemi donemi boyunca evlerinde kapali kalan insanlarin aligveris 6zlemi olarak nitelendirebiliriz.
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* Sektdre ait ciro endeksi, Anadolu ve Istanbul'un GLA bytklikleri agirliklandirarak hesaplanmistir.

AVM'lerde kiralanabilir alan (m2) bagina diisen cirolar Mayis 2022'de Istanbul'da 4.342 TL, Anadolu’da 2.552 TL olarak
gerceklesmistir. Tirkiye geneli metrekare verimliligi ise Mayis 2022'de 3.268 TL olarak gergeklemistir.
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Kategoriler bazinda gegtigimiz yilin Mayis ayi ile kargilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde yiyecek-igecek
kategorisinde ylizde 570,2, ayakkabi kategorisinde yiizde 443,0, giyim kategorisinde 393,9, teknoloji kategorisinde ylizde 318,1,
diger kategorisinde yiizde 304,3 ve hipermarket kategorisinde yiizde 173,9'luk bir artis yasandigi goriilmektedir.
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Mayis 2022 verileri bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilagtirildiginda ziyaret sayisi endeksinde ylizde 258,3'liik bir artig ile 86 puana
ylikselmistir.
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Kaynak: AYD, AVM Endeksi, Temmuz 2020

(Kaynak: Alisveris Merkezleri ve Yatirnmcilar Dernegi, AVM Endeksi Mayis 2022, http://www.ayd.org.tr/avm-ciro-endeksi-mayis-2022)
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5.5. Bolge Verileri

Dederlemeye konu olan gayrimenkuliin dederini olusturan en o6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
oOzellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin codrafi konumu, arazi yapisi, sosyo ekonomik
ozellikleri, gelisme yonl degerleme galismasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin bulundugu
bélge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

5.5.1. izmir ili

L

Izmir, 38.4° K, 27.166667° D koordinatlarinda yer almaktadir. izmir ilinin
ylzolciimi 11.892 km2'dir. Tlrkiye Cumhuriyeti'nin en bati kisminda Ege

Denizi'ne kiyisi olan bir ildir. Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa, giineyde

e o Aydin illeri ile komsudur. Dikili ilgesinin tam karsisinda Yunanistan'in Kuzey
s f‘f ‘J}&I‘}.m""‘ - Ege Adalar cografi bolgesi'nin Midilli ili ve hem ilin hem cografi bdlgenin

B LA e )\ \
4 /,..‘:‘_.-.3 B ~r b yonetim merkezi olan Midilli sehri yer almaktadir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-
v ~ - _’:fj kiiltiirel acidan 6nde gelen sehirlerden biridir. Izmir, yatlar ve gemilerle

gevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. Izmir Liman,

Tiirkiye'nin en biiyiik yedinci limanidir. Izmir'in batisinda denizi, plajlari ve
termal merkezleriyle Urla Yarimadasi uzanir. Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK), 2021 yili adrese dayali niifus sistemi
sonuglarina gore, 4.425.789. kisi ile Tirkiye'nin 3. en kalabalik niifusuna sahip olma 6zelligini tagimaktadir.

fzmir Natus Gealigl

Kaynak: TUIK 2021 Yil Adrese Dayali Niifus Verileri

Izmir'in niifusu son 20 yilda yaklasik %20 oraninda artmistir. 2021 yili itibariyla il niifusu 4.425.789 kisi olup ilde km2'ye
372 kisi diismektedir.

Izmir, 1984 yilinda ¢ikarilan 2972 sayili kanun ve 195 sayili kanun hiikmiinde kararname sonucu Istanbul ve Ankara ile
birlikte biiylksehir unvani kazandi. Ayni yil gikarilan 3030 sayil kanun ile blyiksehir ve ilge belediyeleri statiileri netlesti.
Baslangicta (¢ ilce (Bornova, Karsiyaka, Konak) Izmir Biiyiiksehir Belediyesinin sinirlarina dahil edildi. 2004 yilinda
gikanlan 5216 sayil kanun ile buyiiksehir belediyesinin sinirlari valilik binasi merkez kabul edilerek yarigapi 50 kilometre
olan dairenin sinirlarina genisletildi. Bu sinirlar iginde kalan 21 ilge, blyliksehir ilge belediyeleri héline geldi. 2012 yilinda
gikarlan 6360 sayil kanun ile 2014 Turkiye yerel segimlerinin ardindan biytlksehir belediyesinin sinirlari il malki sinirlari
oldu. 04 Subat 2022 TUIK verilerine gére 30 ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam 1.294 mahalle bulunmaktadir.

Aliaga Limani ve Izmir Limani, sirasiyla Tirkiye'nin konteyner hacmi bakimindan altinci ve yedinci, kargo tonaii
bakimindan {iciincii ve on tigiincii biiyiik limanlandir. izmir, ii¢ biiyiiksehir icerisinde kendine yetecek elektrik enerjisini

tiretebilen tek sehirdir. Ilde 3.992 MW kurulu giice sahip elektrik santrali bulunmaktadir.
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Izmir'e 2021 yilinda toplam 1 milyon 36 bin turist gelmistir.
Ozellikle Alsancak ve Cesme ilcelerinde yodunlasan tur
operatorleri, oteller ve arag kiralama firmalari bulunmaktadir.
Cesme, ic ve dig turizm acisindan Ulkenin sayili merkezlerinden

biridir. Yarimadanin ilk antik yerlesim yeri olan Ildiri (Erythrai),

Cesme'de yer almaktadir. Izmir'in Selcuk ilcesinin ii¢ kilometre

glineybatisinda yer alan ve UNESCO Diinya Miras Listesi’nde bulunan Izmir Efes Antik Kenti, Selguk ilcesi sinirlari

icerisinde bulunmaktadir. Efes Antik Kenti ise ve yilda ortalama 1,5 milyon turist tarafindan ziyaret edilmektedir.

11 bitki 6rtiisii yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin bircok tiirii bulunmaktadir. Yiizyillarca
asir otlatma, yangin ve tarla agma gibi nedenlerle ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki bitkileri bulunmaktadir.
Maki florasina ardig, pirnal, kermes mesesi, zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tespih, katirtirnadi gibi kurakhda
dayanikli agaclar girer. Ormanlar il icerisinde 475.779 hektarlik bir alani kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il arazisinin
%40"idir. Uluslararasi Bahce Bitkileri Ureticileri Birligi (AIPH), Expo 2026 etkinliginin "Uyum Icinde Yasamak" temasiyla

1 Mayis-31 Ekim 2026 tarihleri arasinda izmir'de gerceklestiriimesine karar vermistir.

Izmir ve gevresinde sehri etkileyen irili ufakli gok sayida fay hatti bulunmaktadir. Bunlardan en dnemlileri sehrin tam
altindan gegen, Giizelbahge ve Pinarbasi semti arasinda uzanan izmir fay ve sehrin gevresinde bulunan Seferihisar,
Tuzla, Manisa, Kemalpasa, Dagkizilca, Gediz, Giizelhisar, Giilbahge faylari ve Ege Denizi'nde bulunan Midilli ile Sisam

faylaridir. Izmir sehri bu faylardan dolay! depremsellik agisindan oldukga aktif bir bélgededir.

5.5.2. Konak ilcesi

Konum

Konak, Tirkiye'nin Izmir ilinin bir ilgesidir. Kuzeyinde Izmir Korfezi,

kuzeydogusunda Bayrakli, dogusunda Bornova, glineyinde Buca ve Karabadglar,
batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir.

Antik cagdan glinlimiize taginmis eserlerle, Osmanl doneminden kalan eserlerle,

ama en gok Cumhuriyet déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmir'in

kiiltiir, sanat ve eglence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin

ugrak yeri durumundadir. Ozellikle Kemeralti Carsisi ilce ekonomisine ve izmir'in

taniimina 6nemli katkilar yapar. Yine Konak ilgesinde bulunan antik Smyrna

kentinin Romalilardan kalma Agora 6ren yeri turistlerin ziyaretine agiktir. Konak

ayrica basta Karsiyaka gelmek Uizere, izmir'in diger iskeleleri ile denizden baglantiy1 saglayan Konak Vapur Iskelesi ve
Konak Meydan ile de iinliidiir. Konak sahil yolu, yiiriiylis parkurlan ézellikle hafta sonlari biitiin Izmitlilerle dolup tasar.
Konak, Izmirin yonetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda koklii bir turistik gezi bélgesidir.

Yakin Tarih

1950 yiinda merkez bucagina badl olan Narlidere bir muhtarlik konumundadir. 1962 yilinda Narlidere Belediyesi
kurulmus ve 12 Eylal 1980 darbesine kadar devam etmistir. Askeri darbe sonucu Narlidere Belediyesi kapatiimis ve
1992 yilina kadar Konak Ilcesinin bazi mahallelerinden olusan bir semt konumundadir. 3 Haziran 1992 tarih ve 21247
saylli Resmi Gazete'de yayinlanan kanunla Gulzelbahge ile birlestirilerek Narlibahge adi ile ilge konumuna gelmis ve
Konak Belediyesi ilce sinirlari icerisinden ayrilmistir. Balcova Ilcesi de ayni Kanun ile Konak Ilce sinirlar arasindan

ayrilmigtir.
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6 Mart 2008 tarihli ve 5747 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Kanunla Karabaglar Ilcesi kurulmus ve bu ilge de 2009
Yerel secimlerinin ardindan Konak Ilgesi sinirlarindan ayrilmigtir.

Konak Belediyesi'ne bagli 111 mahalle, 2905 sokak, 90 cadde, 19 bulvar, 14 meydan bulunmaktadir.

(Kaynak: Konak Belediyesi)

Niifus

Konak ilcesi Izmir ilinin ticari ve turizm faaliyetlerinden dolayi gece ve giindiiz niifus dalgalanmalarinin en fazla yasandi§i
ilcedir. Yasayan kentli sayisinin yani sira ticaret ve turizm faaliyetleri nedeniyle bir ugrak yeri konumunda olmasi, kayit
altina alinan niifus sayisi ile alinamayan niifus sayisi arasinda biyik farkliliklar oldugu gdézlemlenmektedir. Tirkiye
Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gére 1990-2021 yillari arasinda niifus verileri su sekildedir:

Yillara Gére Konak llgesi Nifus Degigimi
Yl Toplam

.....

* Nifustaki keskin azalma Karabadlar Belediyesi‘'nin ayrilmasi sonucu olusmustur.
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6. DEGERLEME TEKNIKLERI

Kullanilan Dederleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Dederi disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deder
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Dederleme acisindan esdeder bir 6neme sahip olan bir diger

unsursa, dederleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.
6.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

o Fiyat, bir varlik icin talep edilen, teklif edilen veya 6denen tutardir. Belirli bir alicinin veya saticinin sahip oldugu
finansal kapasite, motivasyon veya 6zel menfaatler nedeniyle 6denen fiyat, bu varliga baskalarinin atfedecegi
degerden farkli olabilir.
 Maliyet, bir varligi satin almak veya yapmak igin gereken tutardir. Varligin satin alindigi veya yapildigi andaki
maliyeti gergeklesmis bir veridir. Fiyat maliyetle iliskilidir glinkd bir varlik igin 6denen fiyat, alicinin maliyeti haline
gelir.
e Deder gerceklesmis bir veri dedil, asagidakilerden birine dair bir goriistir:

a) Bir el degistirme isleminde varlik igin 6denmesi en olasi fiyat, veya

b)  Bir varigin milkiyetinden saglanacak faydalar.

Bir el degistirme islemindeki deder varsayimsal bir fiyattir ve bu dederin belirlenmesinde dayanilan varsayim degerleme
amaci kapsaminda tespit edilir. Sahibi agisindan deder ise, miilkiyeti sonucu belirli bir taraf icin olusan faydalarin sayisal

tahminidir.

Deder esasl, bir dederlemenin temel 6lglim varsayimlarinin agiklamasidir. Uygun bir esasin nasil olmasi gerektigi

dederlemenin amacina bagl olarak dedisir. Bir deder esasi asadidaki tig temel kategoriden birine girebilir:

a) Birinci kategoride esas, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi
fiyati belirlemektir. Uluslararasi Dederleme Standartlarinda tanimlandidi sekliyle pazar degeribu kategoriye girer.

b) 1kinci kategoride esas, kisi ya da kurumun bir varliga sahip olmasi sonucu saglayacadi faydalari belirlemektir.
Burada deger kisi ya da kuruma 0zgilidiir, genel olarak pazar katiimcilari agisindan énemsiz olabilir. Uluslararasi
Dederleme Standartlarinda tanimlandidi sekliyle yatirnm dederi ve ézel deder bu kategoriye girer.

c) Ucglincii kategoride esas, bir varligin el degistirmesi icin iki 6zel tarafin iizerinde anlasmaya varabilecedi fiyati
belirlemektir. Taraflar baglantisiz ve muvazaasiz bir sekilde pazarlik etmis olsalar dahi, varligin pazarda sunulmasi
zorunlu olmayip, lizerinde anlasilan fiyat tipik bir pazar katiimcisinin fiyatlamasindan ziyade, varliga sahip olmanin ilgili
taraflara sagladigi 6zel avantajlari veya dezavantajlari yansitan bir fiyat olabilir. Uluslararasi Dederleme Standartlarinda
tanimlandig sekliyle maku/ deger bu kategoriye girer.

Deder kavrami farkll kategorilere ayrilmakta olup deder esasi dederlemenin amacina bagh olarak degisebilmektedir.
Deder esas asadidaki kavramlardan agik sekilde ayirt edilmelidir:

a) Gosterge niteligindeki dederin belirlenmesi amaciyla kullanilan yaklasim veya yontem,
b) Degerlemesi yapilan varligin tird,

c) Degerleme siirecinde bir varligin gergek veya varsayilan durumu,

Belirli 6zel kosullar altinda temel varsayimlari dedistirebilecek tiim ilave varsayimlar veya 6zel varsayimlar.
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6.2. Pazar ve Pazar Disi Esash Deger

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildi§i ortamdir. Pazar
kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri (izerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip
satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen dider etkenler ile birlikte mal veya

hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istedine gore tepki verecektir.

e Bir pazar belirli bir zaman icerisinde kendi kendine yetebilir ve diger pazarlardaki faaliyetlerden gok etkilenebilir
olsa da pazarlar zamanla birbirlerini etkileyeceklerdir. Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda
strekli bir dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir.

e Herhangi bir pazardaki gerceklesen islem adedi dalgalanabilmektedir. Uzunca bir siire boyunca normal bir islem
adedi seviyesini tespit etmek miimkiin olabilse de, codu pazarda islem adedinin bu normal seviyeye gore daha yiiksek
veya daha disik seyrettigi donemler olmaktadir. Pazardaki islem adedi seviyeleri, érnedin pazarin bir giin éncesine
gore daha hareketli veya daha az hareketli olmasi gibi, goreceli olarak ifade edilmektedir.

e Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi
varsayimina dayanan dizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibari ile pazardaki kosullari
yansitmalidir.

e Durgun bir pazardaki fiyat bilgisi de pazar dederinin bir kaniti olabilir. Fiyatlarin distiigii donemlerde islem adedi
seviyesi disebilecedi gibi, zorunlu olarak nitelendirilen satislar da artabilir. Ancak fiyatlarin diistligli pazarlarda zorlama
altinda kalmadan da hareket eden saticilar bulunur ve bu gibi saticilar tarafindan gerceklestirilen fiyatlari dayanak olarak
kullanmamak, pazarin gergeklerini goz ardi etmek anlamina gelecektir.

e Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar katiimcilari, gergek islemlere taraf olan veya belirli
bir tir varlikta islem yapmay! tasarlayan bireylerin, sirketlerin veya kisi ya da kuruluslarin timi anlamina gelmektedir.
Pazar katiimcilarina atfedilen tiim gorisler ve alim satim yapma istedi herhangi belirli bir gergek kisi ya da kurulus igin
degil, degerleme tarihi itibariyla bir pazarda faal olan alici veya saticilarin ya da potansiyel alici veya saticilarin tipik istek

ve gorugleridir.

Pazar dederi, bir varlik veya yikimliligin, 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 dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

e Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat olarak kabul
edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya
karakteristik olarak sinirl sayida Pazar katiimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugu pazar, el dedistiren varligin
normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

e  Pazar esasl dederleme yapilirken, o andaki malikine veya belirli bir potansiyel aliciya 6zgii konular degerlemede
dikkate alinmaz.

e  Pazar dederi, saticinin satis maliyetleri veya alicinin satin alim maliyetlerini hesaba katmadan ve islemin dogrudan
sonucu olarak her iki tarafca 6denecek vergilere gore herhangi bir diizeltme yapmadan, bir varligin el degdistirmesi icin
belirlenen tahmini fiyatidir.

Diger deder tanimlari igin Uluslararasi Degerleme Standartlar’nda belirtiimektedir.

6.3. Degerleme Yaklasimlari
Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden ¢ok dederleme
yaklasimi kullanilabilir. Uluslararasi Dederleme Standarti cergevesi kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim
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dederlemede kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere
dayall veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden gok sayida dederleme yaklasimi veya yontemi

kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

6.3.1. Pazar Yaklasim
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya benzer

varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

e Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir siire 6nce
gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éniinde bulundurulmasidir.

e Eder az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer
veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir.

e  Gergek islem kosullari ile deder esasi ve degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek
amacliyla, baska islemlerden sadlanan fiyat bilgileri {izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica dederlemesi
yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farklliklar
olabilir.

6.3.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye dederine donistiirilmesi

ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararl dmrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon streci araciliiyla
belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donustiirilmesidir.
Gelir akigl, bir s6zlesme veya sdzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi

veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asadidakileri igerir:

a) Tium risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigr gelir kapitalizasyonu,

b) Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari giincel bir degere indirmek
igin) indirgenmis nakit akisi,

c) Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, Bir ylkiumlulik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak, yukimliliklere de

uygulanabilir.

6.3.3. Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi

ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga,
dederlemesi yapilan varliga 6deyecedi fiyatin, esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacad ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle,
genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden daha diistiktiir. Bunun gegerli oldugu
hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina bagl olarak, alternatif varigin maliyeti {izerinde diizeltmeler yapmak

gerekebilir.
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Uygulama Yoéntemleri
Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri, farkli ayrintili uygulama ydntemlerini icerir. Farkl varlik siniflari icin yaygin

olarak kullanilan cesitli yéntemler, Uluslararasi Dederleme Standartlari Varlik Standartlari béliimiinde ele alinmistir.

Dederleme Girdileri, bu standartta belirtilen herhangi bir dederleme yaklasiminda kullanilan veriler veya diger bilgiler

anlamina gelmektedir. Bu veriler gerceklere veya varsayimlara dayali olabilirler.

Gercek girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

e Ayni veya benzer varliklar igin elde edilen fiyatlar,
e Varlk tarafindan yaratilan nakit akiglari,

e Ayni veya benzer varliklarin gercek maliyetleri.

Varsayimlara dayanan girdilere asadidaki 6rnekler verilebilir:

o Nakit akiglari tahminleri veya projeksiyonlari,
e Varsayimsal bir varliga ait tahmini maliyetler,

e Pazar katiimailarinin risk karsisindaki tutumlari.

Dederleme yaklagimlari ve yontemleri genellikle birgok farkli degerleme tiiriinde benzerdir. Ancak, farkli tiirde varliklarin

dederlemesinde, varliklarin degerlemesinin yapildigi pazar dederini yansitmasi gereken farkli veri kaynaklari kullanilir.

7. GAYRIMENKULE ILISKIN VERILERIN ANALiZi
7.1. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (S.W.O.T. Analizi)

o,
X

GUGLU YANLAR
Merkezi konumu ve ulagim kolaylig,

D

e Algilanabilirliginin yiiksek olmasi,

e  Prestiji yiksek bélgede yer almasi,

AVM igerisinde yer alan magaza ve restoranlarin orta-Ust ve st gelir grubuna hitap etmesi,
ZAYIF YANLAR

Yaya aksinin zayif olmasi

o

0
[ ] *

Bdlgede benzer nitelikte projelerin cok sayida olmasi
FIRSATLAR
Taninirligi ve marka dederi yiiksek bir ilgede olmasi,

0
”Q

e  Tarihi ve kiltiirel zenginliklerin varligi ile turizm potansiyelinin ylikseklidi,
e  Ginllk nifus sirkiilasyonunun ticarete olumlu etkisi.
TEHDITLER

Bolge yapilanma haklarinin gerektirdigi altyapinin mevcut olmamasi,

d

3
4

e Bilyiikdere Caddesi'nin sadece bolgenin degil kentin dnemli ana arterlerinden biri olmasi sebebiyle trafik yiikiiniin
adir olmasi,
e Dinyada ve lilkemizde yasanan pandeminin ekonomiye ve gayrimenkul sekt6riine olumsuz etkilerinin

kestirilememesi.

7.2. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir varhigin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir variigin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir Pazar katiimcisinin
varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken, asagidakiler dikkate alinir:
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a) Bir kullanimin miimkin olup olmadigini dederlendirmek igin, pazar katilimcilan tarafindan makul olarak goérilen
noktalar dikkate alinir.

b) Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili tim kisitlamalar, érnedin imar durumu,
dikkate alinmak zorundadir.

¢) Kullanimin finansal karhlik sarti; fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik
bir pazar katiimcisina, varligin alternatif kullanima doénlstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut

kullanimindan elde edecedi getirinin lizerinde yeterli bir getiri Gretip Uretmeyecedini dikkate alir.

Konu gayrimenkuller, meri imar planinda “Merkezi s Alani” alani olarak diizenlenmis olup tasinmazlarin en etkin ve en

verimli kullanim analizine iligkin ayrica bir arastirma yapiimamistir.

7.3. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri
Isbu rapor kapsaminda degerlemeye konu tasinmazlarin degerlemesinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir.

Emsal karsilastirma yodntemi kapsaminda, diikkan ve ofis fonksiyonunda yer alan bagimsiz bolimler icin Pazar
arastirmasi ve analizi yapilmak suretiyle Emsal Karsilastirma Yontemi ile birim kira degerleri takdir edilmistir. Nihai deger

takdiri raporun 8.1. bélimiinde detaylari ile agiklanmistir.
Dederleme calismasinda kullanilan yéntemler alt basliklarda detaylandiriimistir.

7.3.1. Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi
Dederleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin kira degerleri

arastinlmistir. Pazar'dan elde edilen veriler asadida sunulmustur.

Tablo. 6 Kiralik Diikkan Emsalleri

Agiklama Duizeltilmis

Alan, m?

Birim Degeri,
TL/m?

iletisim

Deger, TL

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, zemin

katta yer alan, cephe &zellikleri benzer, 50 m? alanli beyan Emlak Ofisi

1 inci Tower 45 27.500 611

taginmaz 27.500 TL/Ay bedelle kiraliktir.

edilen, 45 m? alanh oldugu dusinilen dikkan nitelikli 0(554) 929 35 46

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, zemin ve

q bodrum katta yer alan, cephe &zellikleri benzer, 1866 m? Emlak Ofisi
2| lkaPort | o beyan edilen, 1436 m? alanh oldugu dusinilen | %26 225.000 158 0(535) 730 05 99
diikkan nitelikli taginmaz 225.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, zemin ve
bodrum katta yer alan, cephe &zellikleri benzer, 885 m? Emlak Ofisi
3 alanli beyan edilen, 745 m? alanli oldugu dustnlen diikkan 745 175.000 235 0(533) 363 77 66

nitelikli taginmaz 175.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, zemin

katta yer alan, cephe 6zellikleri benzer, 100 m? alanh beyan Emlak Ofisi

4 Ontan Plaza 90 20.000 222

taginmaz 20.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

edilen, 90 m? alanh oldugu dusinilen dikkan nitelikli 0 (506) 222 80 22

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, zemin

R, 2 -
5 ) katta yer alan, cephe 6zellikleri benzer, 90 m? alanli beyan 80 40.000 500 Emlak Ofisi

tasinmaz 40.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

edilen, 80 m? alanh oldugu dusiinilen dikkan nitelikli 0(533) 158 08 96

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, zemin

katta yer alan, cephe 6zellikleri benzer, 139 m? alanl beyan Emlak Ofisi

6 | Lusso Bornova 125 35.000 280

taginmaz 35.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

edilen, 125 m? alanli oldugu dusinilen dikkan nitelikli 0(533) 8101381

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, zemin

katta yer alan, cephe 6zellikleri benzer, 543 m? alanl beyan Emlak Ofisi

7 | Lusso Bornova 400 100.000 250

taginmaz 100.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.
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Tablo. 7 Kiralik Ofis Emsalleri

Agiklama

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, 13. normal
katta yer alan, manzara 6zellikleri benzer, 129 m? alanl

Duzeltilmis

Alan, m?

Deger, TL

Birim Degeri,
TL/m?

33

iletisim

Emlak Ofisi

1| AterTower beyan edilen, 120 m? alanh oldugu diisiiniilen ofis nitelikli 120 22,000 183 0 (506) 222 80 22
tasinmaz 22.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 6. normal

- katta yer alan, manzara 6zellikleri benzer, 77 m? alanli beyan Emlak Ofisi

2 Inci Tower edilen, 75 m? alanh oldugu diisiiniilen ofis nitelikli taginmaz s 15.000 200 0(554) 929 35 46
15.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.
Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 7. normal

- katta yer alan, manzara 6zellikleri benzer, 38 m? alanl beyan Emlak Ofisi

3 Inci Tower edilen, 35 m? alanh oldugu diisiiniilen ofis nitelikli taginmaz = 10.000 286 0(533) 217 85 65
10.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.
Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, 7. normal
katta yer alan, manzara 6zellikleri benzer, 55 m? alanl beyan Emlak Ofisi

4 | Novus Ventus edilen, 50 m? alanh oldugu diisiiniilen ofis nitelikli taginmaz - 12.500 250 0(532) 78017 40
12.500 TL/Ay bedelle kiraliktir.
Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, 22. normal
katta yer alan, manzara 6zellikleri benzer, 87 m? alanl beyan Emlak Ofisi

> Folkart edilen, 85 m? alanh oldugu diisiintlen ofis nitelikli taginmaz 8 22.000 259 0 (506) 222 80 22
20.000 TL/Ay bedelle kiralktir.
Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, 23. normal
katta yer alan, manzara 6zellikleri benzer, 80 m? alanl beyan Emlak Ofisi

6 el edilen, 75 m? alanh oldugu diisiintlen ofis nitelikli taginmaz s 15.000 200 0 (506) 222 80 22
15.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.
Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, 10. normal
katta yer alan, manzara 6zellikleri benzer, 184 m? alanl Emlak Ofisi

7 0 e beyan edilen, 180 m? alanh oldugu disiiniilen ofis nitelikli 180 45.000 250 0(532) 462 17 52
tasinmaz 45.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

7.3.1.1. Emsal Karsilastirma Analizi Degerlendirme ve Sonug

Emsal Karsilagtirma Yontemi Analizi igin emsal diikkan ve ofis arastirmasi yapilmis olup tasinmazlarin konumlari, proje

niteligi, algilanabilirlik, pazarlik ve alanlari; birim kira dederleri dederleme konusu tasinmazlar ile kiyaslanarak

hesaplanmigtir.

Tablo. 8 Diikkan Emsalleri Diizeltme tablosu

Uyumlastiriimig Birim

No | Birim Degeri, TL/m? Proje Niteligi Algilanabilirlik Konum Pazarlik Deger, TL/m?
1 611 -25% -5% 0% -50% -5% 91,67
2 158 -25% 0% -20% 35% -5% 134,12
3 235 0% -25% -10% 5% -5% 152,68
4 222 -15% -10% 5% 0% -5% 166,67
5 500 0% -25% -45% 0% -5% 125,00
6 280 -30% -15% -25% 5% -5% 84,00
7 250 -30% -15% -25% 25% -5% 125,00
ORTALAMA BiRiM DEGER TL/M? 125,59
YUVARLANMIS BiRiM DEGER TL/M? 125,50

Sonug olarak dederleme konusu tasinmaza Emsal Karsilastirma Yontemi ile “Diikkan” nitelikli tasinmazlarin aylk
ortalama birim kira dederi 125,50-TL/m2/ Ay olarak takdir edilmistir.
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Tablo. 9 Ofis Emsalleri Diizeltme tablosu

Uyumlastiriimig Birim

No | Birim Degeri, TL/m? Proje Niteligi ‘ Pazarhk ‘

Deger, TL/m?
1 183 5% 0% -15% 0% -10% 146,67
2 200 0% 0% -5% -10% -10% 150,00
3 286 0% 0% 0% -30% -10% 171,43
4 250 5% 5% -15% -25% -10% 150,00
5 259 -10% -10% -15% 0% -10% 142,35
6 200 -10% -10% -15% 0% -10% 110,00
7 250 0% 0% 0% 5% -10% 237,50
ORTALAMA BiR

YUVARLANMIS BiRiM DEGER TL/M?

Sonug olarak dederleme konusu tasinmaza Emsal Karsilastirma Yontemi ile “Ofis” nitelikli tasinmazlarin aylik ortalama
birim kira degeri 150-TL/m2/Ay olarak takdir edilmistir.

Proje MISTRAL iZMiR

Lokasyon Konak
Yiiklenici Miray insaat A.S.
Agihs Tarihi 2012

e ~ - Ada/Parsel 8625/7

Mistral izmir, izmir Konak’ta bulunan Konut — Ofis — Otel — Carsi alanlari bulunan projedir. Mistral Yapi Gayrimenkul Sanayi ve
Ticaret A.S., 14 Mart 2016 tarihi itibariyle Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan gerekli izinleri alip GYO statusi kazanmistir.

Mistral izmir, ofis kulesi 48 kat, konut kulesi 38 kat, carsi 2 kat, bodrum 3 kat, oturum Alani 13.923 m2, konut asansérii 4 adet,
ofis asansorii 7 adet olarak diizenlenmistir.Mistral izmir'in 38 kath konut kulesinde 110 adet daire bulunmaktadir. Genislikleri
96 ile 418 metrekare arasinda degisen 1+1, 2+1, 3+1 dairelerin yani sira 4+1 olarak planlanan penthouse daireler de
bulunmaktadir.

Proje FOLKART TOWERS

Lokasyon Bayrakli

Yiiklenici Folkart insaat

Agihs Tarihi 2014

Ada/Parsel 40007/1

Toplam 27.000 m?lik alan tizerinde 200m yiiksekliginde 40 katl iki kule olarak inga edilmis olup Avrupanin 5. Yiiksek ikiz kuleleri
olma 0zelligi tasimaktadir. Proje genelinde kapali yiizme havuzu, sosyal tesisler, otopark, glivenlik,alisveris alanlari ve fitness
center yer almaktadir. izmir'in Bayrakli ilgesinin Adalet mahallesinde Manas Bulvari {izerinde eski Tekel Tiitiin Depolarinin
oldugu arazi Gzerindedir.

Proje NOVUS VENTUS TOWER

Lokasyon Bayrakli

Adnan Kiligoglu ve Katal insaat, yatirmci;

QLI Set Plastik A.S., Gurel ve Akgicek gruplari

Acilig Tarihi 2018

Ada/Parsel 25574/6

2018 yilinda hizmete agilan Bina, yiiklenici; Adnan Kilicoglu ve Katal insaat, yatirimci; Set Plastik A.S., Giirel ve Akgicek
gruplarinin ortak girisimidir. is hayatinin tiim ihtiyaglarini ayni ¢ati altinda , izmir Adliyesi karsisinda birlestiren Bina, 32 katta
119 adet ofis, 7 adet diikkan ve 1 adet restoran-kafe olmak lizere 127 bagimsiz bolimden olusmaktadir.
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Proje ATER TOWER

Lokasyon Konak

Yiiklenici Ater Grup

Agihs Tarihi 2018

ARG T Ada/Parsel 8629/12

27 ofis katindan olusan; biyiileyici izmir manzarasi, konumu, konforu, estetigi ve benzersiz proje 6zellikleri ile 106 metre
yuikseklige sahip Atertower, yekpare ofis projesidir. 4 bin metrekare arsa tizerine tek blok olarak ylikselmekte olan Ater Tower
projesi 130 adet ofis linitesinden olusmaktadir. Projede yer alan ofislerin biyklikleri 86 metrekare ile 1.000 metrekare
arasinda degisiklik gosterecek sekilde tasarlanmistir. 3 katli, 4,215 m2’lik kapali otaparki ve misafir otoparki ile Atertower, her
ofise m2’sine gore kendine ait otopark alani sunuyor.

Tablo. 10 Emsal Karsilastirma Analizi ile Hesaplanan Kira Degerleri

Toplam Hasilat Kira

‘ Toplam Deger, TL

Ofis 120.000
AVM 2.661.000
Toplam \ 2.781.000

Emsal Karsilastirma Yontemi ile dederleme tasinmazlarin giincel toplam kira degeri B Blokta yer alan tasinmazlar igin
120.000.-TL, C Blok yer alan tasinmazlar igin 2.661.000.-TL deder takdir edilmistir.

Msteri talebi dogrultusunda istiraklerin bulundugu kisimlarin ayristirilmis kira degerlerine ayrica yer verilmistir.

AVM Blok
Firma Adi BB No ‘ Alan,m? Aylik Birim Kira,TL/Ay  Aylk Kira,TL Yillik Kira, TL
PASABAHCE 41442 412,53 126 52.000 624.000
i$BANKASI ATM 75 9,00 136 4.000 48.000
Ofis Blok

Firma Adi Aylik Birim Kira,TL/Ay  Aylk Kira,TL Yillik Kira,TL
is Finansal Kiralama A.S. 1 88,40 140 12.000 144.000

7.3.2. Maliyet Olusumlari Analizi

Degerleme galismasinda Maliyet Olusumlari Analizi kullaniimamigtir.

7.3.3. Gelir indirgeme Yaklagimi

Uygulamada Gelir indirgeme analizi iki ayri ydntem olarak kullaniimakta olup, Direkt Gelir Kapitalizasyonu ve Nakit/Gelir
Akiglar analizi olarak ikiye ayriimaktadir.

7.3.3.1. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki mlklerin ulasilan gelirleri ve pazar dederleri iligkilendirilerek
kapitalizasyon orani tespit edilir. Dederleme galismasinda Direkt Kapitalizasyon Yéntemi Analizi kullanilmamistir.

7.3.3.2. Nakit Akislari Analizi Yontemi

Dederleme calismasinda Nakit Akislari Analizi Yontemi Analizi kullanilmamistir.

7.3.3.2.1. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Dederleme konusu parsel igin dlizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi s6zlesmesi bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin {izerinde gelistirilen proje icin Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi hesabi yapilmamis olup projenin ingaat
Taahhiit hizmeti ile yapilacag varsayilimistir.
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7.4. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Dederleme konusu tasinmazlar tizerinde giincel rapor tarihi itibariyle halihazirda herhangi bir proje gelistirilmemistir.

7.5. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi geredi degerleme

galismasi kapsaminda yapilan arastirmalarda;

Tapu kayitlarina iliskin agiklamalar rapor iceriginde belirtiimis olup dederleme konusu parsellerin Gayrimenkul

Portforiine “Bina” bashdi altinda alinmasina herhangi bir engel olusturmadidi kanaatine variimistir.

7.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin miisterek veya boliinmis kisimlari bulunmamaktadir.

8. GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi
8.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi
Degderleme konusu tasinmazlar igin Pazar Yaklagimi- “Emsal Karsilastirma Analizi” ydontemi kullanilarak kira dederi takdir

edilmis olup, degerlemede farkl ydntemler kullaniimamistir.

8.2, Degerleme Raporunda Yer Almasi Gereken Asgari Bilgiler
Degderleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgede yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari

bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

8.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi
Konu tasinmazlar halihazirda “Kat Miilkiyetli” ticari nitelikli binada yer almakta olup tasinmazlarin yasal proseduirlerini

tamamladigi gorilmistir.

8.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hiikiimleri Cercevesinde Analizi

Sermaye Piyasas! Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geredi ilgili kayitlara
iliskin agiklamalar rapor igeriginde belirtilmis olup

Degerleme konusu; izmir ilcesi, Konak Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parsel numarali “A Blok 50 Katli Betonarme
Mesken, B Blok 36 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri, C Blok 10 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri ve arsasi” vasifll ana
gayrimenkulde yer alan “Ege Perla“da kayith AVM (C Blok) ve B Blokta 8 adet Ofis nitelikli tasinmaz, tapu kayitlarinda
“Kat Miilkiyetli” olarak tescil edilmis olup yasal prosediirlerini tamamladigi gériilmiistiir. Is bu rapor kapsaminda
tasinmazlara giincel Pazar veri dogrultusunda kira dederi takdir edilmistir.

Sermaye Piyasas! Kurulu'nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi geredi ilgili kayitlara
iliskin agiklamalar yukarida belirtilmis olup dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda bulunan kayitlarin konu
taginmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Portféyl’'nde “Binalar” basligi altinda kalmasinda herhangi bir engel

olusturmadidi kanaatine variimistir.
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9. NiHAiI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme tarihi itibariyle konu tasinmazlarin is GYO miilkiyetinde yer alan “Diikkan” ve “Ofis” nitelikli tasinmazlarin
toplam kira dederleri toplami asadidaki tabloda belirtildigi sekilde takdir edilmistir.

Tablo. 11 Nihai Deger Tablosu

Tasinmazlar Giincel Kira Degeri, TL (K.D.V. Harig)

izmir ilgesi, Konak Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parsel numarali “A
Blok 50 Katli Betonarme Mesken, B Blok 36 Katli Betonarme Ofis ve i;yeri, C

Blok 10 Kath Betonarme Ofis ve igyeri ve arsasi” vasifl ana gayrimenkulde 120.000
yer alan “Ege Perla”da kayith B Blokta 8 adet Ofis
izmir ilgesi, Konak Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parsel numarah “A
Blok 50 Katli Betonarme Mesken, B Blok 36 Katli Betonarme Ofis ve isyeri, C
Y 2.661.000

Blok 10 Kath Betonarme Ofis ve isyeri ve arsasi” vasifli ana gayrimenkulde
yer alan “Ege Perla”da kayith AVM (C Blok)

Sonug olarak; Is GYO miilkiyetinde bulunan; Izmir ilgesi, Konak Mahallesi, 296 pafta, 3324 ada, 106 parsel numarali “A
Blok 50 Katli Betonarme Mesken, B Blok 36 Katli Betonarme Ofis ve isyeri, C Blok 10 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri ve
arsasi” vasifli ana gayrimenkulde yer alan AVM (C Blok) icin 2.661.000 TL(ikimilyonaltiyiizaltmigbirbin
Tiirklirasi), B Blokta konumlu 8 adet Ofis nitelikli taginmaz igin 120.000 TL(YiizyirmibinTiirkLiraasi), olmak lizere
toplam kira degeri 2.781.000-TL (ikimilyonyediyiizseksenbirbin - Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Ulag AKSOYLU Erkan SUMER

Mimar Sehir Plancisi

SPK LISANS NO: 406498 _ SPK LISANS NO: 404726

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI
Aysel AKTAN

Sehir Plancisi-Harita Miihendisi
SPK LISANS NO: 400241
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

22 400 311



HARMONi GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
idealtepe Mah. Rifki Tongsir Cad. No:93/4 Demirhan PlazaMaltepe / iISTANBUL

Tel: +90 (216) 388 05 09 Fax: +90 (212) 258 78 84
www. harmonigd.com.tr info@harmonigd.com.tr
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