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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : Adra Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Kurum/Kisi _
Raporu Hazirlayan Kurum - Invest Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesme Tarihi - 22 Temmuz 2025
Degerlenen Miilkiyet Haklap : Tam Milkiyet
Ekspertiz Tarihi - 01 Agustos 2025
Rapor Tarihi - 07 Agustos 2025
Raporun Tiirii: _ Gayrimenkul Degerleme Raporu
Miisteri / Rapor No © 984 - 2025/1628

Halkapinar Mahallesi, 1204/9. Sokak, (8515 Ada 1
Degerleme Konusu _ Parsel) Megapol Projesi, Dis Kapi No: 4, Kat: 32,
Gayrimenkuliin Adresi " I¢ Kapi No: 153, 154 ve 155

Konak / iZMIR

Izmir 1li, Konak Ilgesi, Halkapinar Mahallesi, 8515 Ada, 1

Parsel no’lu, 27.187,42 m2 yuzolgimll, “Arsa” nitelikli

ana gayrimenkul binyesinde yer alan 3 adet bagimsiz

bolim

Sahibi - Adra Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Anonim Sirketi V
13.05.2011 tarih onanh 1/1000 o&lcekli Alsancak Liman
Arkasi Halkapinar Salhane Bolgesi Uygulama Imar

imar Durumu : Planinda “KAKS:3,50, TAKS:0,40, Hmax: 200 m”
yapilanma sartlan ile “Merkezi Is Alani (MIiA)” olarak
belirlenen yer almaktadir. Bkz. imar Durumu
Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin

Raporun Konusu : 30.06.2025 tarihindeki pazar dederinin tespitine yonelik
olarak hazirlanmistir.?

Tapu Bilgileri Ozeti

MEGAPOL SITESI BUNYESINDEKI 3 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN HALIHAZIRDAKI
DURUMU ICIN TAKDiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 124.245.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 149.094.000,-TL

MEGAPOL SITESI BUNYESINDEKI 3 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI
DURUMU ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 126.910.000,-TL
TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 152.292.000,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani| Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzaldwr. e-imzaldwr. e-imzaldrr.
I. Enis ERGUN Muhammed Mustafa YUKSEL Halil Sertac GUNDOGDU
(SPK Lisans Belge No: 917035)| (SPK Lisans Belge No: 401651) (SPK Lisans Belge No: 401865)

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi: Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yaymlanan Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO :02125053576-77

FAALIYET KONUSU : Bir lcret veya sozlesmeye dayal olarak yapilan gayrimenkul

danismanhk ve ekspertiz faaliyetleri- NACE KODU:
68.31.02(Rev.2)

KURULUS TARIHI : 04.10.2011
SERMAYESI - 1.000.000,-TL
TICARET SiciL NO - 792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011/ 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697n0’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Caybasi Mah. Aydin Cad. No:51A, Torbali/iZMiR

TELEFON NO . 0(232) 999 11 80

KURULUS TARIHI : 09.11.2020

KAYITLI SERMAYE :1.100.000.000,-TL

FAALIYET TURU : Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali

haklar, sermaye piyasasi araclari ve Sermaye Piyasasi Kurulunca
belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyu isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek (zere kurulan ve sermaye
piyasasi mevzuatinda izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde kayitl
sermayeli halka agik anonim ortakliktir.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buginkli pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlGligian, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal gerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin, ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sOzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlidin veya yukimliligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlar karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve 0 zamana 06zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari dedisebilecedinden,
tahmini deder baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundudgu kosullari baska bir tarihte dedil sadece dederleme tarihi
itibaniyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararl dedildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mUmkldn olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha ylksek bir fiyat 6demeyecektir. Varhigin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

202571628
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(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varlidi uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, clinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar dedil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir siire olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina
gore dedisebilir. Burada tek kriter, varhdin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul dlgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlarn dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distiigi bir ortamda 6énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis
olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tarl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi

pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, miusteri talebine istinaden, gayrimenkuliin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikiumleri ile Tirkiye Dederleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
doénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dedgerlemesi yapilan mulklerin yeri ve tlri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN

HUKUKI

TANIMI

KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

VE

RESMi

4.1 TAPUKAYITLARI

SAHIBI Adra Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi
iLi izmir

iLCESI Konak
MAHALLESI Halkapinar
PAFTA NO 23N-1B

ADA NO 8515
PARSEL NO 1

ANA GAYRIMENKULUN Arsa?
NiTELIGI

YUZOLGCUMU (m?) 27.187,42 m?2
BLOK NO F2

KAT NO 32

GIRIS NO 19/12
BAGIMSIZ BOLUM NO Bkz. Tablo

BAGIMSIZ BOLUM

Home Ofis (Ev Ofis)

NiTELiGI

ARSA PAYI Bkz. Tablo

YEVMIYE NO 14395

CILT NO 68

SAYFA NO Bkz. Tablo

TAPU TARIHI 25.03.2024

BB NO BB NiITELiGi ARSA PAYI SAHIFE NO

153 Home Ofis (Ev Ofis) | 360/150000 6670
154 Home Ofis (Ev Ofis) | 350/150000 6671
155 Home Ofis (Ev Ofis) | 350/150000 6672

4.2 TAKYIDAT INCELEMESI
Tapu Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Sistemi’nden 20.07.2025 tarihinde temin

edilen dederlemeye konu bagimsiz bélimlere ait takbis belgelerine gore tasinmazlarin
Gzerinde mustereken asadidaki notlar bulunmaktadir. Takbis belgelerinin bir sureti ise
eklerde sunulmustur.

Irtifaklar Hanesinde:

o Diger Irtifak Hakki: Bu parsel Aleyhine Tirkiye Elektrik Daditim Anonim Sirketi
(TEDAS) lehine Krokide A ile gosterilen 12.18 m2 (kablo yenr) B ile gdsterilen 27.66
m2 (trafo Yeri ) Cile gosterilen 342.05 m2 (kablo yeri) D ile gésterilen 103.85 m2

2 Kat irtifaki kurulmus, heniiz kat miilkiyetine gegilmemistir.
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(trafo yeri) E ile gosterilen 131.23 m2 (trafo yeri) ve F ile gosterilen 64.78 m2 (
tarafo yeri ) alanlarda 99 yilhidina 1 TL iz bedel karsilhidinda irtifak hakki tesis
edilmistir.( Sablon: Diger irtifak Hakki) (31.05.2023 / 23365)
Beyvanlar Hanesinde;
e Yonetim Plani: 27/01/2022 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (02.02.2022 /
4463)

4.2.1 GAYRIMENKULUN UZERINDEKI TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Rapor konusu taginmazlarin tzerinde Turkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi adina
irtifak hakki tesisi ve yonetim plani beyani bulunmaktadir.

Yonetim plani beyani kat milkiyeti kanunu kapsaminda konulan beyan olup irtifak
hakki tesisi ile birlikte tasinmazlarin alim, satim ve kiralanmasina engel teskil

etmemekledir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDAT VAR iSE TAKYIDAT
GAYRIMENKULUN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Rapor konusu tasinmazlarin Uzerinde iktisabini kisitlayici herhangi bir takyidat
bulunmamaktadir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatirimlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar—
7. Bolim) 30. Maddesinde (1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya dislk bedel karsilig
ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya
diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkundur. (Dedisik ciimle: RG-9/10/2020-31269)
Ayrica kendi tlzel Kkisilikleri lehine temin edilecek finansman icin portféydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin
Gzerinde bu amaglar disinda hicbir suretle Giclincl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) (Ek: RG-17/1/2017-29951)
(Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakliklar, sermayesine %100 oraninda istirak ettikleri
bagli ortakliklari lehine kendi portféytndeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh
ayni haklar tesis ettirebilir ve s6z konusu bagli ortakliklari lehine teminat, garanti ve kefalet
verebilirler. (3) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci
maddesi kapsaminda dederlendirilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin GYO portféylinde yer alabilmesi igin tapu takyidatlar acisindan

herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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4.3 BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1 IMAR DURUMU

Konak Belediyesi‘nde kurulan temaslarda rapora konu gayrimenkullerin 13.05.2011
tasdik tarihli 1/1000 o6lcekli Alsancak Salhane Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda
“Merkezi Is Alani (MIA)” alaninda kaldidi ve yapilasma sartlarinin KAKS:3.50, TAKS:0.60
ve Hmax: 200 m seklinde oldugu yani sira tasinmazin hafif rayl sistem glizergahinda
bulunan yer alti yapilarinin Gzerinde veya bitisigindeki alanlarda yaklasma (guvenlik) siniri
15 m icinde her tirli (alt yapi ve Ust yapi) yapilasma icin izmir Bliyliksehir Belediyesi Rayli

Sistem Mudurligi'nden izin alinmasi gerektigi sifahen 6grenilmistir.

4.3.2 SON UC YILLIK DONEMDE IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Dederleme konusu tasinmazlar 13.05.2011 tasdik tarihli plan kapsaminda yer
almakta olup imar durumunun son Uc¢ vyil icerisinde dedismemis oldudgu sifahen

ogrenilmistir.

4.3.3 BELEDIYE iMAR MUDURLUGU ARSiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Konak Belediyesi imar Midirligi Arsivinde yapilan incelemelerde tasinmazlara ait
asadidaki belgelerin bulundugu sifahen 6grenilmistir.
- 06.07.2017 tarih ve 154 sayili toplam 770 bagimsiz bolim ve 174932,72 m?2 insaat
alani igin dlizenlenmis Yeni Yapi! Ruhsati,
- 30.03.2018 tarih 154/2017 sayih Tadilat Ruhsati,
- 27.03.2019 tarih 154/2017 sayih Isim Dedisikligi Ruhsati,
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- 30.12.2024 tarih 154/2017 sayil toplam 692 bagimsiz bélim ve 179.486,02 m?2
insaat alani igin dizenlenmis Tadilat Ruhsati,
- 26.03.2025 tarih 154/2017 sayil toplam 688 bagimsiz bolim ve 170.470,24 m?2

insaat alani igin dizenlenmis Tadilat Ruhsati.

Tasinmazin Webtapu Sistemi’‘nde incelenen 2021 tarihli kat irtifakina esas mimari
projesine gore parsel blinyesinde toplam 733 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Ancak
son tarihli ruhsata gore site biinyesinde toplam 688 tane bagimsiz bélim tasarlandigi
gobrilmis bu ruhsata esas mimari proje Webtapu Sistemi'nde incelenememistir.
Tasinmazlarin insai faaliyetleri devam ettiginden iclerine de girilememis olup projeye
uygunluklar tespit edilememistir.

Yani sira tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde herhangi bir olumsuz
kararin bulunmadidi sifahen 6grenilmistir.

Yani sira Yapi Kontrol Mudurliga ile yapilan goriismelerde yapi denetim kayitlarina
gore rapora konu tasinmazlarinda icerisinde bulundugu Megapol projesinin tamami icin
en son 29.05.2025 tarihli seviye tespit tutanagi dizenlenmis ve tutanaga gore

tamamlanma orani %94 mertebesinde oldugu sifahen 6grenilmistir.

4.3.4 YAPIDENETIME iLiSKIN BiLGILER

Dederleme konusu gayrimenkuller 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun’a tabi olup, insaat slrecinde yapi denetimi Bahgelievler Mahallesi, Orhan
Saik Gokyay Caddesi, No: 68, ic Kapi No:4 Karsiyaka/iZMIR adresinde faaliyet gdsteren
IZYAP Izmir Yapi Denetim LTD. STI. tarafindan gergeklestirilmistir.

4.3.5 ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Tasinmazlara ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4.3.6 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGI

Megapol projesi icin dlizenlenmis ruhsatlar ve ruhsat eki onayli mimari projeler
mevcut olup gerekli tiim izin ve belgeler alinmistir. Tasinmazlarin insai faaliyetleri devam

ettiginden iglerine girilememis olup projeye uygunluklar tespit edilememistir.

4.3.7 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca insai faaliyetleri devam eden proje icin gerekli tim izinler
alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Ancak
tasinmazlarin insai faaliyetleri devam ettiginden iglerine girilememis olup projeye

uygunluklar tespit edilememistir.
11
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Tasinmazlarin portfoyde yer alabilmesi igin tasinmazlarin projeye uygunluklarinin

tespit edilip iskan belgelerinin alinmasi gerekmektedir.

4.4 GAYRIMENKULUN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE
HUKUKi DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Degerlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son (g yillik dénemde gerceklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere

iliskin bilgi asagida belirtilmistir.

4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Rapor konusu tasinmazlarin milkiyeti 25.03.2024 tarihinde “Satis” islemi ile Adra
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller igin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik séz konusu dedildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BIiLGILER

Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

12
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5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu taginmazlar, Izmir ili, Konak Ilcesi, Halkapinar Mahallesi, 1204/9.
Sokak lizerinde ve 8515 ada 1 parselde insa edilen Megapol Sitesi biinyesindeki F2. Blok'un
32. normal katinda konumlu olan 153, 154 ve 155 bagimsiz boélim nolu “Home Ofis (Ev

Ofis)” nitelikli 3 adet bagimsiz bélimdur.

Tasinmazlarin yer aldigi Megapol Sitesi; glneybati cephede Pakistan Bulvari'na
cephelidir. Megapol Sitesi'nin yakininda Mahall Bomonti Izmir, Folkart Vega/Nova gibi
markali ticari+konut projelerinin yani sira, izmir Atatiirk Stadyumu, Medicana International
Izmir Hastanesi, Izmir TCDD Limani ve i¢ kesimlerde ise 6-8 katlh konut amacli kullanilan
apartmanlar bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlarin dahilinde bulundugu
Megapol Sitesi, Pakistan Bulvari'na cepheli olmasi, izmir Cevreyolu’na yakin konumda
olmasi sayesinde ulasim agisindan avantajli bir bélgede bulunmaktadir.

Ayrica bélgede yapimi tamamlanan ve insasi devam eden konut projeleri ve benzeri

yapilarin mevcudiyeti tasinmazlarin prestijini arttiran bir etmendir.

13
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5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILi ACIKLAMALAR

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu Megapol Sitesi, IVA yapi sinifinda ve ayrik
nizamda insa edilmis A1, A2, B1, B2, C1, C2, D1, D2, E1, E2, F1 ve F2 olmak Ulzere 12
adet blok ve toplam 733 adet bagimsiz bélimden olusacak sekilde insa edilmektedir.
Site blnyesinde agik ve kapali otopark, fithess, sosyal alanlar ve 7/24 givenlik imkani
mevcuttur.

Rapora konu tasinmazlarin konumlu oldugu “F2” nolu blok parselin kuzeydogusunda,
Pakistan Bulvar lzerinden siteye bakildiginda sag tarafta yer almaktadir.

F2 Blok; 2 bodrum, zemin ve 36 normal kat olmak lzere toplam 39 kathdir.

Mimari projesine gore parsel blinyesinde 2 ve 1. bodrum katlar yaygin kitle olarak insa
edilmis olup F2 blok dahilinde kapali otopark, siginak, bina ortak alanlari ve bolim
niteliginde 1 adet trafo bulunmaktadir.

Projesine gére binanin zemin katinda bina girisi, 4 adet is yeri ve bina ortak alanlari, 1.
normal katinda galeri bosluklari ve bina ortak alanlari, 2. normal katinda 2 adet is yeri,
3. normal katinda bina ortak alanlar 4 ila 37. normal katlarinda ise muhtelif sayida
Home Ofis (Ev Ofisi) olmak lzere toplam 175 adet bagimsiz b6élim tasarlanmistir.
Tasinmazin halihazirda insai faaliyetleri devam etmekte olup heniiz yapi kullanma izin
belgesi bulunmamaktadir.

Rapora konu 153, 154 ve 155 nolu bagimsiz bélimler; binanin 32. normal katinda
konumludur.

Rapora konu 153 nolu bagimsiz boliim iki yone (kuzeydogu-glineydogu) cephelidir.
Tasinmaz brit 286 m2 kullanim alani giris/danisma, yonetici odasi, acik ofis, 2 adet
toplanti odasi, mutfak, kadin-erkek WC, server odasi, ydnetici banyosu ve balkon
hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir.

Rapora konu 154 nolu bagimsiz boliim iki yéne (glineydogu-glineybati) cephelidir.
Tasinmaz brit 275 m2 kullanim alani giris/danisma, yonetici odasi, acik ofis, 2 adet
toplanti odasi, mutfak, kadin-erkek WC, server odasi, ydnetici banyosu ve balkon
hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir.

Rapora konu 155 nolu bagimsiz boliim iki yone (kuzeybati-glineybati) cephelidir.
Tasinmaz brit 276 m2 kullanim alani giris/danisma, yonetici odasi, agik ofis, 2 adet
toplanti odasi, mutfak, kadin-erkek WC, server odasi, ydnetici banyosu ve balkon
hacimlerinden olusacak sekilde tasarlanmistir.

Proje blinyesinde insai faaliyetlerinin henliz tamamlanmamis olmasi sebebiyle insaat
sahasina girilmesine izin verilmemistir. Bu sebeple ekspertiz raporu, tasinmazin yerinde
ve fakat disaridan yapilan incelemelerinin yani sira Web Tapu Sistemi’ nde yer alan kat
irtifakina esas onayli mimari projesi incelenmek suretiyle hazirlanmistir. Tagsinmazin

vaziyet planina ve mimari projesine goére yerindeki konumu tespit edilmis, ancak
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icerisine girilemediginden mimari projesine uygunlugu ile ilgili herhangi bir tespit
yapilamamistir.
e Disanidan yapilan incelemelerin yani sira ilgilisinden alindan sifahi bilgiler dogrultusunda

tasinmazin insai tamamlanma orani %97 mertebesindedir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine goére “en verimli ve en
iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mumkin olup olmadidini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gorilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasihgi,

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
donltstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Gzerinde yeterli bir getiri Gretip GUretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullanim
fonksiyonlari, fiziksel 6zellikleri ile yasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullanim

secenedinin projede tasarlandiklari gibi kullanilmalari oldugu goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan siirec, diger
kuresel ve yerel krizlerle birlikte tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
ciddi bir daralmaya yol agmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda énemli
dislsler yasanmig, alim-satim islemleri neredeyse durma noktasina gelmistir.

2004-2007 yillan arasinda ekonomik istikrarin saglanmasiyla birlikte gayrimenkul

sektorl yeniden canlanmis, yuksek talep ve sinirli arz nedeniyle fiyatlar hizla yikselmistir.
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Ancak bu dengesiz blyime, 2006 sonrasinda piyasada sikismaya neden olmus; 2008
klresel finansal krizinin etkisiyle birlikte sektér yeniden daralma slrecine girmistir.

2009-2011 doneminde toparlanma cabalari gorilse de, finansman kaynaklarina
erisimdeki zorluklar sektdérde secici bir yatinm ortami yaratmistir. 2012-2015 vyillan
arasinda dlslUk faiz oranlari ve siyasi istikrar, 6zellikle yerli yatirnmcilarin gayrimenkule
yonelmesini saglamis; bu donemde fiyatlar istikrarli sekilde artmistir.

2016 yilinda yasanan darbe girisimi ve jeopolitik gelismeler, sektérde kisa sreli bir
durgunluk yaratmis olsa da, konut satislar ylksek seviyelerde kalmistir. Ancak 2018
yiinda déviz kurlarindaki dalgalanma ve faiz oranlarindaki artis, sektdrde yeniden
daralmaya yol agmistir. 2019 ve 2020'nin ilk geyredi bu daralmanin etkisinde gegmistir.

2020 yilinin ikinci yarisinda kamu bankalarinin disltk faizli kredi kampanyalariyla
birlikte konut talebi artmis, fiyatlar ylkselmistir. Ancak bu artis, 2021 yilinda doéviz
kurundaki yukselisin insaat maliyetlerine yansimasiyla daha da hizlanmis ve fiyatlar piyasa
normallerinin Gzerine ¢ikmistir.

2022 yilinda kiresel krizler, savaslar ve pandemi etkileriyle birlikte ekonomik
belirsizlik artmis, insaat maliyetleri ylkselmis ve gayrimenkul fiyatlari erisilebilirligin
Otesine gecmistir. 2023 yilinda ise 6 Subat depremleriyle birlikte konut ihtiyacr artmis, bu
durum kiralar ve satis fiyatlarinda yilkselise neden olmustur. Ancak krediye erisimdeki
zorluklar nedeniyle satislar sinirh kalmistir.

2024 yili ve 2025'in ilk ceyregdi, ekonomik durgunlugun devam ettigi, yalnizca orta ve
Ust-orta gelir gruplarinin erisebildigi gayrimenkullerin talep gérdiigd bir dénem olmustur.
Ancak 2025’in ikinci yarisina girerken, Merkez Bankasi'nin faiz indirimleri ve ekonomik
istikrar sinyalleriyle birlikte sektorde hareketlenme beklenmektedir.

2025’in ikinci yarisinda konut kredilerinde dlisls beklentisi ve kredili satislarda buna
bagh artis beklenirken devam eden likidite sikintisi nakit alicilar igin firsatlar olusmaktadir.
Lojistik depolar, veri merkezleri ve 6grenci yurtlari gibi yeni segmentler 6éne ¢ikarken, 2025
yili ve sonraki dénem igin kentsel dénlsim projelerinin hiz kazanmasiyla bu projelerin
sektore ivme kazandiracadi bir donem beklenmektedir.

Sonug olarak, 2025 yilinin kalaninda Turkiye gayrimenkul piyasasi, ekonomik istikrar,
faiz indirimi beklentisi, gen¢ nifusun konut talebi ve kentsel dénisim gibi faktorlerle
yeniden canlanma potansiyeli tasimaktadir. Ancak insaat maliyetlerindeki artis ve arz
fazlasi riski gibi zorluklar da g6z ardi edilmemelidir. Bu donemde, 6zellikle nakit glict olan
yerli ve yabanci yatirmcilarin, erisilebilir fiyatlh ve proje 6zellikleriyle dne g¢ikan

gayrimenkullere yénelmesi beklenmektedir.
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TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

ABD-Cin ticaret savasi, Rusya-Ukrayna catismasi ve Orta Dogu'daki
istikrarsizliklar gibi jeopolitik gelismeler, yatinmc glvenini zedeleyerek
piyasalarda belirsizlik yaratmaktadir.

Artan klresel faiz oranlari ve yatinmcilarin riskten kaginma egilimi, Tirkiye'ye
yonelik dogrudan yabanci yatirim giriglerini sinirlamaktadir.

Tarkiye'nin bulundugu cografi konum nedeniyle jeopolitik risklere acik olmasi,
uzun vadeli yatinm kararlarini olumsuz etkileyebilmektedir.

Doviz kuru dalgalanmalari, enerji ve hammadde fiyatlarindaki yukselis, insaat
maliyetlerini ciddi sekilde artirmakta ve proje fizibilitelerini zorlastirmaktadir.
Enflasyonun yliksek seyretmesi ve kredi faizlerinin halen yatirimcilar acisindan
erisilebilir olmamasi, sektdérdeki bliyimeyi sinirlamaktadir.

Artan dodal afet riski, sigorta maliyetlerini ylkseltmekte ve bazi bélgelerde sigorta

edilebilirligi zorlastirmaktadir.

Firsatlar:

6.3
6.3.1

Turkiye'deki gayrimenkul projeleri, mimari kalite, dijital altyapi ve strdirilebilirlik
acisindan uluslararasi yatinmcilarin beklentilerini karsilayacak duzeye ulasmis
olmasi,

Ozellikle Kérfez tilkeleri, Rusya ve Avrupa’dan gelen yatirimcilarin Tirkiye'ye olan
ilgisi 2025 itibariyla yeniden artis géstermesi,

Turkiye'nin geng ntfus yapisi, konut ve ticari gayrimenkul talebini uzun vadede
desteklemeye devam etmesi,

Akillh bina teknolojileri, yesil sertifikali projeler ve dijital tapu slregleri gibi
yenilikler, sektorde rekabet avantaji saglamasi,

Konut fiyatlarindaki artis, yatirimcilarn arsa, lojistik depo, veri merkezi ve 6grenci

yurdu gibi alternatif gayrimenkul tirlerine yénlendirmektedir.

BOLGE ANALIZI
IZMIR ILI

Izmir, Tirkiye'de Ege Bélgesi'nde yer alan ve Izmir ilinin merkezi olan sehirdir.

Ulkenin niifus bakimindan en kalabalik Giclincli sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel

agidan

oénde gelen sehirlerden biridir. Izmir, uzun ve dar bir kérfezin basinda yer

almaktadir. izmir Limani, Tirkiye'nin en biyik yedinci limanidir. izmir'in batisinda denizi,
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plajlar ve termal merkezleriyle Urla Yarimadasi uzanir. Sehir, her yil izmir Enternasyonal
Fuari'ni diizenleyen énemli bir fuar merkezidir.

Izmir sehri, Izmir Kérfezi'nin giineydogu ucunda konumlanmistir. Sehrin yiizélcimii
944 km2'dir.

Akdeniz ikliminin gérildigi Izmir'de yaz mevsimi sicak ve kurak, kis mevsimi ilik ve
yadish gecer. Bir yilda ilde hava sicakligi sifirin altina disttiga giin sayisi yaklasik ondur.
Yilda yaklasik 100 glin ise 30 derecenin Uzerinde yasanir. Kar yadisi nadir goralir. Yilhk
yadis miktari 700-1.200 mm arasindadir. Yaz aylarinda sehre 6zgli imbat adi verilen serin
rizgar eser. Yillik ortalama deniz suyu sicakhgi 18,5 °C'dir. Sehirde en yiksek kar kalinhgi
31 Ocak 1945 tarihinde 32 cm, en ylksek rizgar hizi ise 29 Mart 1970 tarihinde 127,1
km/sa olarak o6lgtilmustir. Bir glinde dliisen en ¢ok yadis ise 29 Eylll 2006 tarihinde 145,3
mm olmustur.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'nin 2023 verilerine gére 2.948.609 kisilik ntifusuyla
Izmir, Tirkiye'nin en kalabalik {igiincii sehridir.[32] Sehrin en fazla niifusa sahip ilcesi
523.487 kisiyle Buca olup ardindan 476.500 kisi ile Karabaglar ve 447.553 kisi ile Bornova
gelmektedir. En az nlfusa sahip ilcesi ise 38.044 kisilik nifusu ile Glzelbahge'dir. Nifus
yogunlugunun en fazla oldugu ilce 13.637,5 kisi ile Konak'tir.

Izmir ekonomisi, Osmanl Imparatorlugu'nun ekonomisine paralel olarak tarim
agirhkh bir ekonomiydi. Tarim d{retimi, yurt disindan gelen talepler dogrultusunda
sekillenmekteydi. Uretilen triinlerin basinda incir, pamuk, tiitiin ve (izim bulunmaktaydi.
1919'da gerceklesen Izmir'in Isgali tarim sektériinii olumsuz etkiledi. Tarim isgilerinin
blylk bir bdliminlt olusturan Misliman Turklerin savaslar ve isgal nedeniyle sayica
azalmalan bu olumsuzluklarin basinda geliyordu. Cumhuriyetin ilanindan sonra isgici
iretim yapilabilecek seviyeye gelebildi. Tirkiye'nin en biiyiik yedinci limani olan Izmir
Limani kent ekonomisinde dnemli yer tutmaktadir. Gaziemir'de bulunan Ege Serbest
Bdlgesi (ESBAS), Turkiye'nin en blylk ticaret hacmine sahip serbest bdlgelerinden birisi
olup, Izmir ekonomisine istihdam ve ihracat bakimindan ciddi katki saglamaktadir.
Brookings Enstitliisi ve JP Morgan Chase'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide
yikselen kentler siralamasinda izmir, 300 sehir arasinda Makao'nun ardindan 2. sirada yer
aldi.

6.3.2 KONAK ILCESI

Konak, Tirkiye'nin Izmir ilinin bir ilcesidir. Kuzeyinde izmir Kérfezi, kuzeydogusunda
Bayrakli, dogusunda Bornova, glineyinde Buca ve Karabadglar, batisinda Balcova ilceleri
bulunmaktadir.

Antik cagdan ginimuze tasinmis eserlerle, Osmanli doneminden kalan eserlerle, ama
en ¢ok Cumhuriyet déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, Izmir'in kiltir, sanat ve
edlence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tim turistlerin ugrak yeri durumundadir.
Ozellikle Kemeralti Carsisi ilce ekonomisine ve izmir'in tanitimina énemli katkilar yapar.
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Yine Konak ilgesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora 6ren yeri
turistlerin ziyaretine aciktir. Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek izere, izmir'in diger
iskeleleri ile denizden baglantiy1 saglayan Konak Vapur Iskelesi ve Konak Meydani ile de
tnlidir. Konak sahil yolu, yiriyls parkurlar 6zellikle hafta sonlari butiin Izmirlilerle dolup
tasar.

Konak, Izmir'in yénetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda koékli
bir turistik gezi bélgesidir. Konak'ta yer alan tarihi ve kiiltiirel mekanlara Agora, izmir Saat
Kulesi, Kadifekale, Kemeralti, Kiltirpark, Tarihi Asansor, Tarihi Havagazi Fabrikasi ve
Ahmed Adnan Saygun Sanat Merkezi 6rnek verilebilir.

Konak, 4 Temmuz 1987'de yirirlige giren 3392 sayili yasa ile izmir merkez ilcesinin
kaldiriilmasi sonucu ilge olmustur. 3 Haziran 1992'de Balgova, Gaziemir ve Narlibahge
(Narlidere ve Glzelbahge), 22 Mart 2008'de Karabaglar ilceleri Konak'tan ayrilarak
kurulmustur.

Ilgenin yuzélgimi 24 km2dir.Kuzeyinde Izmir Kérfezi, kuzeydogusunda Bayrakl,
dogusunda Bornova, glineyinde Buca ve Karabadlar, batisinda Balgova ilceleri
bulunmaktadir. Konak ilcesinde 2008 vyil itibariyla 113 mahalle bulunmaktadir. Toplam
sokak adedi 2.905, cadde adedi 90, bulvar adedi 19, meydan adedi 14'tlr.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Merkezi konumlari,
e Ulasim imkanlarinin kolayhg,
e Tamamlanmis altyapi,
e Modern sehircilik anlayisina uygun olarak planlanmis olmalari,
e Sosyal donatilara sahip site binyesinde konumlu olmalari,
 Insai kalitesinin yiiksek olmasi,
e Kat irtifakinin kurulmus olmasi.

Olumsuz etken:
 Insai faaliyetlerin heniiz tamamlanmamis olmasi (gegici etken),
e Gayrimenkul piyasasindaki belirsizliklerin mevcudiyeti,

e Son donemde para piyasalarinda yasanan alisila gelmisin disindaki hareketlilik.

6.5 EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Degerleme Standartlari hiikimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkullere emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer

nitelikteki gayrimenkuller asadida siralanmistir.
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Bolgede Konumlu Olan Satilik Ev/Ofis Emsalleri;

1. Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni site bliinyesinde yer alan, binanin 20 ve Uzeri
katinda konumlu 248 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen benzer tip homeofis,
45.500.000 TL (183.467,-TL/m?2) bedelle satiliktir. Yani sira tasinmaz ile benzer tip
homeofislerin 330.000,-TL/ay bedelle kiralik (Emsal 6) oldugu goérilmistir. (Emlak
Ofisi: 0551 219 84 00)

2. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde yer alan, binanin 10. normal
katinda konumlu 157 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen homeofis, 23.500.000 TL
(149.681,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0531 683 39 50)

3. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde yer alan, binanin 15. normal
katinda konumlu 157 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen homeofis, 22.000.000 TL
(140.127,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0501 154 35 35)

4. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde yer alan, binanin 5. normal
katinda konumlu 157 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen homeofis, 21.000.000 TL
(133.757,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0551 219 84 00)

5. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde yer alan, binanin 16. normal
katinda konumlu 1.180 m?2 kullanim alanh oldugu beyan edilen tam kat homeofis,
140.000.000 TL (118.644,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi: 0532 675 55 11)

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Ev/Ofis Emsalleri;

6. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde yer alan, binanin 30 ve lzeri
katinda konumlu 248 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen, deniz manzarali benzer
tip homeofis, 330.000 TL/ay (1.331,-TL/m?2) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi: 0551 219
84 00)

7. Dedgerlemeye konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde yer alan, binanin 30 ve lzeri
katinda konumlu 254 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen, sehir manzarali
homeofis, 250.000 TL/ay (984,-TL/m?2) bedelle kiralktir. (Emlak Ofisi: 0551 219 84
00)

8. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde yer alan, binanin 30 ve Uzeri
katinda konumlu 502 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen homeofis, 550.000 TL/ay
(1.096,-TL/m2) bedelle kiralktir. (Emlak Ofisi: 0532 543 23 98)

9. Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni site blinyesinde yer alan, binanin 12. normal
katinda konumlu 57,5 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen homeofis, 52.000 TL/ay
(904,-TL/m2) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi: 0551 219 84 00)
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve
maliyet yaklasimi kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine
ve verilerin kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her
tar yaklasim pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dedgerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donusttrialmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢cok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkil degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya

yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
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gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.
Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde Pazar

yaklasimi ve gelir yaklasimi kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

8.1 PAZAR YAKLASIMIILE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdan hareketle bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller igcin m?2
birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bulyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
gorisilmdis; ayrica ofisimizdeki data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkulliin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer O0&zelliklere goére karsilastiriimasi ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,
bluylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda

degerlendirilmistir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

8.1.1 SATILIK HOMEOFIS EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi
Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 248 157 157 157 1.180
istenen Fiyat (TL) 45.500.000 | 23.500.000 | 22.000.000 | 21.000.000 | 140.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 41.000.000 | 22.000.000 | 20.900.000 | 19.950.000 | 133.000.000
Birim Deger (TL/m?) 165.325 140.125 133.120 127.070 112.710
Konum/Serefiye Duizeltmesi (%) 0% 15% 15% 20% 10%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% -5% -5% -5% 20%
Bina Yapim Kalitesi/Yasi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 0% 10% 10% 15% 30%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 165.325 154.138 146.432 146.131 146.523
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 151.710

Rapora konu taginmazlar ile bdlgede yer alan benzer 6zelliklere sahip satilik homeofis
emsalleri arastiriimistir. Bulunan emsaller Gzerinde konum, kullanim alani ve insaat kalitesi
dizeltmeleri yapilmis yani sira pazarlik paylan ve serefiyeleri de dikkate alinarak

151.710,-TL/m2 birim deder hesaplanmistir. Emsal analizi 154 badimsiz bélim numarali
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homeofis igin yapilmis olup dider bagimsiz bdélimler konumlu olduklari cephe ve

manzaralar dikkate alinarak kendi aralarinda serefiyelendirilmistir.

Emsallerin karsilastirma analizi asadidaki gibidir.

1 nolu emsal rapora konu 154 bagimsiz bolim nolu tasinmaz ile ayni cephede
ve benzer manzaraya sahip kat blinyesinde konumlu olmasi sebebiyle
konum/serefiye dizeltmesi getiriimemistir.

2, 3, 4 ve 5 nolu emsaller ise konumlu olduklari kat, cephe gériinimleri ve
manzaralarn dikkate alindiginda dislk serefiyeli olarak degerlendirilmis ve
sirasiyla %15, %15, %20 ve %10 konum/serefiye dizeltmesi getirilmistir.

1 nolu emsal rapora konu tasinmazlar ile benzer kullanim alani bayukltgine
sahip olmasi sebebiyle kullanim alani dizeltmesi getirilmemistir. Ancak 2, 3
ve 4 nolu emsallerin kullanim alanh rapora konu tasinmazlara gére daha kiiguk
olmasi sebebiyle birim deder acisindan ylksek serefiyeli olarak
degerlendirilmis ve %5 kullanim alani dizeltmesi getirilmistir. 5 nolu emsal
ise kullanim alaninin ¢ok blylik olmasi sebebiyle birim deder agisindan disik
serefiyeli olarak dedgerlendirilmis ve %20 kullanim alani dlzeltmesi
getirilmistir.

TUm emsaller rapora konu tasinmaz ile ayni site binyesinde konumlu olmasi
sebebiyle bina yapim kalitesi acisindan benzer serefiyeli olarak
degerlendirilmistir.

Emsallerden %5 ila %10 araliinda pazarlik payi dastlmustur.

8.1.2 KIRALIK HOMEOFiS EMSALLERININ KARSILASTIRMA ANALIZi

Emsal No 6 7 8 9
Kullanim Alani (m?2) 248 254 502 57,5
istenen Fiyat (TL) 330.000 250.000 550.000 52.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 300.000 225.000 500.000 50.000
Birim Deger (TL/m?) 1.210 885 995 870
Konum/Serefiye Diizeltmesi (%) 0% 25% 15% 25%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 0% 10% -10%
Bina Yapim Kalitesi/Yagsi (%) 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 0% 25% 25% 15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 1.210 1.106 1.244 1.001
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 1.140

Rapora konu tasinmazlar ile bélgede yer alan benzer 6zelliklere sahip kiralik homeofis

emsalleri arastiriimistir. Bulunan emsaller Gzerinde konum, kullanim alani ve insaat kalitesi

dizeltmeleri yapilmis yani sira pazarlik paylar ve serefiyeleri de dikkate alinarak 1.140,-

TL/m?2 birim deder hesaplanmistir. Emsal analizi 154 bagdimsiz bélim numarali homeofis

202571628
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icin yapilmis olup diger bagimsiz bélimler konumlu olduklari cephe ve manzaralari dikkate

alinarak kendi aralarinda serefiyelendirilmistir.

Emsallerin karsilastirma analizi asadidaki gibidir.

6 nolu emsal rapora konu 154 bagimsiz bolim nolu tasinmaz ile ayni cephede
ve benzer manzaraya sahip kat blinyesinde konumlu olmasi sebebiyle
konum/serefiye dizeltmesi getiriimemistir.

7, 8 ve 9 nolu emsaller ise konumlu olduklari kat, cephe goérinimleri ve
manzaralarn dikkate alindiginda dislk serefiyeli olarak degerlendirilmis ve
sirasiyla %25, %15 ve %25 konum/serefiye dizeltmesi getirilmistir.

6 ve 7 nolu emsaller rapora konu tasinmazlar ile benzer kullanim alani
blylklagline sahip olmasi sebebiyle kullanim alani dizeltmesi getirilmemistir.
Ancak 8 nolu emsalin kullanim alani rapora konu tasinmazlara gére daha
blylik olmasi sebebiyle birim deder acisindan disik serefiyeli olarak
degerlendirilmis ve %210 kullanim alani dizeltmesi getirilmistir. 9 nolu emsal
ise kullanim alaninin gok kiiciik olmasi sebebiyle birim deder agisindan ylksek
serefiyeli olarak dederlendirilmis ve %10 kullanim alani dizeltmesi
getirilmistir.

TUm emsaller rapora konu tasinmaz ile ayni site binyesinde konumlu olmasi
sebebiyle bina yapim kalitesi acisindan benzer serefiyeli olarak
degerlendirilmistir.

Emsallerden %4 ila %10 araliinda pazarlik payi distlmustir.

8.1.3 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, tasinmazlarin insai seviyesi, degerleme siireci ve emsal

analizinden hareketle belirtilen 6zellikler géz 6ninde bulundurularak tasinmazlarin m2

birim dederleri takdir edilmis ve satisa esas kullanim alanlari ile carpilarak halihazirdaki

insai tamamlanma seviyesi itibariyle ve tamamlanmasi durumundaki pazar dederleri ve

kira degerleri hesaplanmistir.

202571628

HALIHAZIRDA
iNSAI SATIS | AYLIKKiRA iNSAI

BB KAT KULLANIM SEVIVESI BiRiM BiRiM TAMAMLANMA PAZAR AYLIK KiRA
NO ALANI (m?) (%) DEGERI DEGERI SEVIYESI DEGERI (TL) | DEGERI (TL)

? (TL/m?) | (TL/m?/Ay) | iTIBARIYLE PAZAR

DEGERI (TL)
153 | 32 286 97% 144.125 1.083 40.355.000 41.220.000 | 309.500
154 | 32 275 97% 151.710 1.140 40.845.000 41.720.000 | 313.500
155 | 32 276 97% 159.296 1.197 43.045.000 43.970.000 | 330.500
TOPLAM 124.245.000 126.910.000 | 953.500
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8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERi HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akigslarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkui
degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin cok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugliinki dedgere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asagdida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi INA yénteminde, tahmini nakit akislar
dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varhdin buglinkii degeriyle
sonuglanmaktadir. Uzun émirli veya sonsuz émurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varhdin kesin tahmin sliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden dederi igerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazh dederleme yayginlkla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrimenkultn yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlari yaklasimi” denilen ve gayrimenkultn belli
bir siure icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglinkli dederini hesaplayan
yontemdir.

Bu calismada homeofislerin dederine ulasmak icin “direkt kapitalizasyon yéntemi”
kullaniimistir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatirnmci acisindan, gelir Greten
mulkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu miulkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer milklerde ayni diizeyde
getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dlizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren miulk genellikle bir yatirnm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinnmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkian sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri‘dir.

Kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:
25
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AYLIK KiRA YILLIK KiRA DEGERI .. KAPITALIZASYON
EMSAL DEGERI (TL) (1) SATIS DEGERI (TL) ORANI
1-6 330.000 3.960.000 45.500.000 0,087
Gayrimenkul i¢in dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani 0,087

Bu yontemle hesaplanan homeofis degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

TAMAMLANMASI | TAMAMLANMASI GAYRIMENKULLERIN
BB | KAT KULLANIM DURUMUNDA DURUMUNDA |  KAP. TAMAMLANMASI
ALANI (m?) AYLIK KiRA YILLIK KiRA DEGERi | ORANI DURUMUNDAKIi
DEGERI (TL) (TL) PAZAR DEGERI (TL)
153 32 286 309.500 3.714.000 0,087 42.675.000
154 32 275 313.500 3.762.000 0,087 43.225.000
155 32 276 330.500 3.966.000 0,087 45.570.000
TOPLAM 953.500 11.442.000 TOPLAM 131.470.000

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadli ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dusllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Kat irtifaki kurulmus yapi binyesinde yer alan gayrimenkuller igin arsa pay! degeri

kestiriminin gok zor olmasi sebepleriyle yéntemin kullaniimasi mimkin olamamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER (TL)
(Buglnki YasF;a:Z\?er I\\(/Iaelfllcal,sl'lcnlyurum Degeri) 124.245.000
(TamamIanE‘?aZ;rDYt?rlzliﬁsllJTéaki Dederi) 126.910.000
(Tamamlann?gglrgil:lﬂanill,ln:daki Dederi) 131.470.000
Uyumlastirilmis Deger 124.245.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.
Uluslararasi Dederleme Standartlari’'nda yer alan “Milkiin dederlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili
26
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metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara
bagh metotlar kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her (¢ yaklasim
da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en diisiik olanin
en cok talep topladigi ve en yaygin sekilde dagitildiini savunan ikame ilkesine dayanir.”
ifadesine istinaden en dislik dederin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapiimistir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her ddonemde kendi
icinde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile
bulunan dederin alinmasi uygun gortlmustdr.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin pazar dederleri toplami 124.245.000,-TL

olarak takdir olunmustur.

8.4.1 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN
VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Tasinmazlarin misterek ya da bélinmuas kisimlar bulunmamaktadir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi ya da kat karsiligi yontemleri kullaniimamistir.

8.4.5 KiRA DEGERIi ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Pazar yaklasimi ydntemi ile tasinmazlar icin hesaplanan KDV harig toplam aylik kira
dederi 953.500,-TL, yillik kira degeri ise 11.442.000,-TL'dir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULICIN SON UC YILDA
HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son (g

yil igerisinde hazirlanan gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.

27
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDiRi VESONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, kullanim alani buyulkliklerine, insai kalitelerine, mimari 6zelliklerine ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére 30.06.2025 tarihi itibariyle takdir edilen

toplam dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

MEGAPOL SITESI BUNYESINDEKI 3 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN HALIHAZIRDAKI
DURUMU ICIN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 124.245.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 149.094.000,-TL

MEGAPOL SITESI BUNYESINDEKI 3 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TAMAMLANMASI
DURUMU ICIN TAKDIiR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 126.910.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 152.292.000,-TL

Bulunduklarn boélge, konumlari, ulasimi ve kullanim olanaklan g6z 6ninde
bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

KDV orani tum gayrimenkuller icin %20 kabul edilmistir.

Bu rapor Turkiye Dederleme Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlani (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi HukUmlerine gore
hazirlanmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Agustos 2025

(Ekspertiz tarihi: 01 Agustos 2025)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir. e-imzalidir. e-imzalidir.

I.Enis ERGUN Halil Serta¢ GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 917035) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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ZEMIN KAT PLANI
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32. KAT PLANI
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INSAAT SEVIYESI TABLOSU

Miisteri Adi: ADRA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Tarih: 25.07.2025
Kalorifer Evet
Asansor Evet
Bitmislik Orani (%) 97,24
imalatin
INSAAT KALEMLERI imalatlar Tamamlanma Aciklama ***
Orani (%) *
Kalip igleri 100
Demir isleri 100
KABA INSAAT ISLERI  |Beton isleri 100
Duvar imalatlari 100
Elektrik boru fersi (Betonarme ici) 100
Cati Konstriiksiyonu 100
GAT Cati Kaplamasi 100
ic kaba siva 100
; ; I¢ ince siva 100
SIVAISLERI Dis kaba siva 100
Dis ince siva 100
Kapi kasalari 75
Kapi kanatlari (boya dahil) 75
M Pencere dogramalari (kasa ve boya dahil) 100
DOGRAMALAR + CAM Mutfak dolaplari ve tezgahi 100
Kol-ayna-kilit 100
Cam igleri 100
Temiz su borulari 100
TESISAT ISLERI Pis su borulari 100
Vitrifiye ve Armaturler 100
Boru fersi (duvar) 50
ELEKTRIK ISLERI Kablo isleri 50
Armatir-pano-sayag-sigorta 50
Sap isleri 100
Yer kaplamalari (islak hacimler) 100
KAPLAMA iSLERI Yer kaplamalari (diger) 100
Duvar seramikleri 100
Denizlik-harpusta 100
I¢c Boya-Badana igleri 50
BOYA-BADANA Dis cephe kaplama/boya 100
Balkon ve c¢ati parapeti 100
PARAPET-KORKULUK Merdiven korkuluklari 100
Kazan-Kombi (montaj dahil) ** 100
KALORIFER TESISATI  |Boru ve tecrit isleri 100
Radyat6r montaji 100
Ray montaji 100
" Kat kapilari montaji 100
ASANSOR Makina dairesi montaji 100
Kabin montaji 100
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