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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden * Nurol Gayrimenkul Yatirrm Ortakhidi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk A.S
Dayanak S6zlesme Tarihi - No : 27 Mart 2026 / 002

Ekspertiz Tarihi . 28 Mart 2026

Rapor Tarihi . 01 Nisan 2026

Rapor No . 2026/1005

Kalabak Mahallesi, 3351 Sokak,

Degerleme Konusu 4796 ada 1 parsel

Gayrimenkuliin Adresi

Urla / izMIR
) Izmir 1li, Urla ilgesi, Kalabak Mahallesi, 4796

Tapu Bilgileri Ozeti : ada igerisindeki 77.235,40 m? yuzolgimlu ve
arsa vasiflh 1 nolu parsel

Sahibi / Hissesi . Is Portfoy Yénetimi A.S. Rinnova Proje
Gayrimenkul Yatirnm Fonu (Tam hisse)

imar Durumu Konut Alani,
Emsal (E): 0,15 ve Hmaks: 6,50 m

Parselin Yuizolgiimleri : 77.235,40 m?

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazin
Turk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir. Ayrica bilgi

Raporun Konusu - amach olarak Nurol GYO A.S. icin kat karsiligi
sozlesmesinden dogan hakkin degerinin tespiti
de yapilmistir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV Haric)

Pazar Degeri 955.400.000,-TL 21.481.000,-USD

Yiiklenici Icin Sozlesmeden Dogan
Hakkin Degeri (Bilgi amach)

Nurol Gyo A.S. Icin Sozlesmeden
Dogan Hakkin 1/2 Hissesine Diisen| 205.090.000,-TL 4.611.000,-USD
Payin Degeri (Bilgi amagh)

410.180.000,-TL 9.222.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

. Sorumlu Degerleme
Degerleme Uzmani Denetmen Uzmani
Baris METEKOGLU Mehmet AYIKDIR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: (SPK Lisans Belge No: (SPK Lisans Belge No:
401255) 401233) 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul’'un Seri 11I-62.1 sayilh "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasl Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gérilen Uluslararasi Dederleme Standartlar
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayih tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, misterinin talebine istinaden tapu bilgileri belirtilen tasinmazin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Ayrica bilgi amach olarak
Nurol GYO A.S. icin kat karsiligi s6zlesmesinden dolayi olusan hakkina denk gelen kismin
pazar dederinin tespiti yapilmistir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri tizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goéreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildidi haliyle pazar, degerlenen varligin
veya yukimluligin dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel
sahibi de dahil olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin cogunlugunun serbest olarak
erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda surekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani dlsis ve vylkselisler veya pazar katilimcilar
arasindaki asimetrik bilgilendirme go6ralir. Pazar katilimcilart bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir degisime
karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir
dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan dizeltilmis veya
uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibaniyla ilgili pazardaki kosullar
yansitmahdir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yikimlaligin, 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.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
- Analiz edilen gayrimenkulin tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen
kabul edilmigtir.

- Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkulin satisi icin makul bir sire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri aracglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.

Takdir edilen pazar dedgeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme

tarihine 6zgudur.

Isbu degerleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el degdistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege dénik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme cgalismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi
herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapilmaktadir.

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.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milkan yeri ve tiri konusunda daha
O6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. BOLUM RAPOR BILGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu dederleme raporu, Nurol GYO Anonim Sirketi icin sirketimiz tarafindan 01 Nisan 2026

tarihinde, 2026/1005 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

2.2 Raporu hazirlayanlari ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin
adi ve soyadi

Bu dederleme raporunu 401255 SPK Lisans belge no’suna sahip degerleme uzmani
Baris METEKOGLU, 401233 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu dederleme uzmani /
denetmen Mehmet AYIKDIR ile 401454 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu degerleme

uzmani Tayfun KURU hazirlamistir.

2.3 Degerleme tarihi

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin dederleme uzmanlari 28.03.2026 tarihinde
calismalara baslamis ve 01.04.2026 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu slirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

2.4 Dayanak sozlesmesinin tarihi ve nhumarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukumliliklerini belirleyen 002 no’lu ve 27.03.2026 tarihli dayanak
sozlesmesi hikliimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hukamleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda tasinmazin rapor tarihi itibariyle pazar degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir. Ayrica bilgi amach olarak Nurol GYO A.S. igin kat karsiligi

sOzlesmesinden dolayi olusan hakkina denk gelen kismin pazar degerinin tespiti yapiimistir.

2.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha
onceki tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son iic degerlemeye
iliskin bilgiler

Rapor konusu tasinmaz icin son Ug igcerisinde herhangi bir rapor hazirlanmamistir.
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
3.1 Sirketi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Esentepe Mahallesi, Milangaz Caddesi, Asia

Residence, No: 73A/30
Kartal / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ydrarlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye yo6nelik tim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda go6ris raporu

vermektir.
KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SICIL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

3.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Maslak Mahallesi, Buyiikdere Caddesi, No:257
Sanyer / ISTANBUL
TELEFON NO : 0212 286 82 40
ODENMIiS SERMAYESI : 335.348.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI :1.000.000.000,-TL
KURULUS TARIiHi : 01 Eylil 1997
FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

aracglarindan ortaklik portféylnid olusturmak ve yénetmek.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller



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

3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Nurol GYO Anonim Sirketi’'nin talebine istinaden tapu kayitlar ve adresi
verilen gayrimenkulliin Tlrk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak;
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayill “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Dedgerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” htikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’un Seri II1I-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile
uygun gorllen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir.
Rapor; Sermaye Piyasasli Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla
kullanilamaz. Ayrica bilgi amach olarak Nurol GYO A.S. icin kat karsiligi s6zlesmesinden

dolayi olusan hakkina denk gelen kismin pazar degerinin tespiti yapilmistir.
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4. BOLUM

GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA
ILISKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dokiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu

Is Portféy Yonetimi A.S. Rinnova Proje Gayrimenkul Yatirim

SAHIBI Fonu (Tam hisse)
iLi izmir

iLCESI Urla
MAHALLESI Kalabak
MEVKIii

PAFTA NO

ADA NO 4796
PARSEL NO 1

ANA GAYR. NiTELiGi Arsa
YUzZOLCUMU 77.235,40 m2
YEVMIYE NO 5038

CILT NO 23

SAYFA NO 2278

TAPU TARIHI 18.03.2026

4.1.2 Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilan Incelemeler

Misteriden temin edilen 19.03.2026 tarihli takyidath tapu kayit belgesine goére

tasinmazin tapu kayitlari Gzerinde asadidaki notlar yer almaktadir.

Beyanlar Boliimii:

¢ 12.03.2008 tarihinde vefat eden Esin Ozgener’in vergi ilisigi kesilmistir.
Tarih: 16.03.2026 Sayi: 204776) Eylul Vergi Dairesi Madurltgu.
(16.03.2026 tarih ve 4828 yevmiye)
e 6306 sayli kanun geredince riskli yapidir. (20.10.2025 tarih ve 21049 yevmiye no

ile)

e Fon mal varligi portfoy yoénetim sirketinin ve portfoy saklama hizmetini yiriten

kurulusun yoénetiminin veya denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi halinde
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dahi baska bir amacla tasarruf edilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil
olmak Uzere haczedilemez, lizerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas masasina dahil
edilemez. (kurulun talebiyle verilen ihtiyati haciz/ihtiyati tedbir kararlar harig)
(18.03.2026 tarih ve 5038 yevmiye no ile)

Tapu kayitlari itibariyle taginmazin satisina veya kiralanmasina yoénelik herhangi bir
engel bulunmamaktadir. Yukaridaki madde herhangi bir satisi yasaklamamakla beraber,
haciz, devlet alacagdi igin el koyma, iflas nedeniyle satis gibi cebri satisa yasaktir. Riskli yapi
notunun da tasinmazin satisina veya kiralanmasina bir etkisi bulunmamaktadir.

4.1.3 Ilgili Belediye’de Yapilan Incelemeler

Urla Belediyesi’'nden temin edilen 06.11.2025 sayili imar durumu yazisina gore rapor
konu parsel 27.10.2003 tarih ve 179 sayil karari ile onaylanan 1/1000 6lcekli Mevzi Imar
Planina goére; “Konut Alani” lejantina ve “Emsal (E): 0,15 ve Hmax: 6,5 m” yapilasma
hakkina sahiptir.

Tasinmaz 06.08.2023 tarih ve 81 sayil karar ile onaylanan 1/5000 élcekli Nazim imar
Plani’'nda “Gelisme Konut Alani”’nda kalmaktadir.

1/1000 Olgekli Mevzi Imar Plani
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1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani
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4.1.4 Arsivi‘'nde Tasinmaza Ait Arsiv Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Tasinmazin arsiv dosyasinda yapi ruhsati, yap! kullanma izin belgesi ve mimari proje

bulunmamaktadir.

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Tapu kayitlari itibariyle tasinmazin satisina veya kiralanmasina yonelik herhangi bir
engel bulunmamaktadir.

“Fon mal varligi portféy yonetim sirketinin ve portféy saklama hizmetini ylriten
kurulusun yoénetiminin veya denetiminin kamu kurumlarina devredilmesi halinde dahi
baska bir amagla tasarruf edilemez, kamu alacaklarinin tahsili amaci da dahil olmak UGzere
haczedilemez, Uzerine ihtiyati tedbir konulamaz ve iflas masasina dahil edilemez.” beyani
herhangi bir satisi yasaklamamakla beraber, haciz, devlet alacadi igin el koyma, iflas
nedeniyle satis gibi cebri satisa yasaktir.

Riskli yapr notunun da tasinmazin satisina veya kiralanmasina bir etkisi
bulunmamaktadir.
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4.3 Gayrimenkuller ile ilgili varsa son ii¢ yillik donemde gerceklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda
meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Midiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Tasinmazin malikleri Rikardo ALIBERTI (1/2), Mahmut OZGENER (1/4) ve Zeynep
BAYKAL (1/4) iken 18.03.2026 tarih ve 5038 yevmiye no ile Is Portfoy Yénetimi A.S.
Rinnova Proje Gayrimenkul Yatirrm Fonuna 6362 sayili kanuna gére gayrimenkul yatirim

fonuna satis sureti ile devir olunmustur.

4.3.2 Belediye Incelemesi
Tasinmazin imar durumunda son Uc vyil icerisinde yapilmis herhangi bir degisiklik

bulunmamaktadir.

4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlarin hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu boélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazin imar durumu “Konut Alani”dir. Bélgede konut alani, orman alani ve

tarim alani imarli parseller bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkul icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi
tespiti vb. durumlara dair aciklamalar

Dederlemeye konu tasinmazin dosyasinda herhangi bir resmi evrak (ruhsat, mimari
proje, yap! kullanma izin belgesi vs.) bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve hasilat
paylasimi sozlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkul icin; NP adi ortakligi (Nurol
GYO (% 50 hisse) ve Prokar Insaat Taahhit Turizm Ticaret ve Sanayi Ticaret Ltd. Sti. (%
50 hisse) ile Is Portféy Yoénetimi A.S. Rinnova Proje Gayrimenkul Yatirnm Fonu arasinda
“arsa payi satis vaadi ve arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi” imzalanmistir.

isbu Sézlesme arsa lizerinde Ana Yapi’'nin Yiiklenici tarafindan imar durumuna EK-
7(C)’deki Avan Proje’ye uygun olarak hazirlanacak olan Mimari Proje’ye (“*Mimari Proje”),

Insaat Ruhsati'na, ekli Teknik Sartname’sine ve diger Projeler’e, is bu Sézlesme ile eklerine,
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Cevre Sehircilik ve Iklim Dedisikligi Bakanhdi'nin Tirkiye Bina Deprem Ydnetmelidi'ne ve
konuyla ilgili yasal mevzuatta bulunan diger dizenlemelere uygun olarak tim Yapi
Izinleri'nin alinmasi suretiyle Taahhiidiin Bedeli mukabilinde insa ettirilmesi ve Teslim'’in
Sézlesme sartlarina uygun olarak gergeklestirilmesi, is'in Tamamlanmasi ve Taraflarin bu
Sozlesme’de belirtilen kendi sorumluluklar ile ilgili is, islem ve yudktmlillkleri yerine
getirmeleri hakkinda Taraflarin karsilikh hak ve mikellefiyetlerini belirlemek {zere
akdedilmistir.

Sozlesmeye goére % 47,5 ylkleniciye yani NP Adi Ortakligina, % 52,5 ise mal sahibine
kalacaktir.

4.7 Gayrimenkul ve gayrimenkul projeleri igcin alinmis yapi ruhsatlarina,
tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili
mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine alinip alinmadigina
ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup
olmadigi hakkinda bilgi

Rapora konu parsel igin henlz yasal bir evrak (yap! ruhsati, mimari proje, yapi
kullanma izin belgesi) bulunmamaktadir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708
sayilhh Yapi Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Dederleme raporu, henliz yapi ruhsatlari alinmadidi igin proje dederleme calismasi

icin hazirlanmamistir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farklhi bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agiklama

Dederleme raporu, henliz yasal izinlerin alinmamis olmasindan dolayi belirli bir proje
degerleme calismasi icin hazirlanmamistir.
4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmaz arsa vasfinda olup enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FIzZIKI OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin bulundugu boélgenin analizi ve kullanilan veriler

Rapor konusu tasinmaz; Iizmir Ili, Urla Ilgesi, Kalabak Mahallesi, 3351 Sokak lizerinde
konumlu 4796 ada 1 no’lu parseldir.

Tasinmaza ulasim igin; Izmir - Urla ydniinden Urla istikametine dogru giderken izmir
- Seferihisar y6nune dodru sag kavsaktan sapilarak yaklasik 600 m ilerledikten sonra
Mithatpasa Caddesi yoniine dénulir ve bu cadde lzerinde yaklasik 3 km devam edildikten
sonra Maresal Fevzi Cakmak Bulvar yéniine sapilir. Bu Bulvar lzerinde yaklasik 750 m
devam edilerek taginmaza ulasilr.

Parselin gevresinde mustakil villa siteleri ve klglk konut yerlesimleri bulunur.
Bolgedeki bazi siteler Camlibel ve Doga Park gibi villa siteleri olup genellikle 1-2 katlidir.
Yapilasma seyrek ve bahgeli konut seklindedir. Cevrede héala gok sayida bos imarli arsa ve
zeytin adacgl araziler vardir. Bu nedenle bdlge tamamen dolu dedildir. Yeni projeler insa
edilmektedirler.

Tasinmazlar, Urla Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup kismen tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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5.2 Gayrimenkuliin Fiziksel Ozellikleri

e Parselin yuzélgimua 77.235,40 m=2'dir.

e Dodudan bati istikametine dogru azalan az edimli bir topografik yapiya sahiptir.

e Dogu béliminde yogun olarak, bati béliminde ise kismen adagh alanlar bulunmakta
olup agaclarla kapli alan yaklasik parselin %35-40"1n1 olusturmaktadir.

e Parsel sinirlarini belirleyen herhangi bir sinir elemani (duvar, tel g¢it vb.)
bulunmamaktadir.

e Geometrik olarak dizensiz gokgen seklindedir.

e Acik alanlar ham toprak - gimen ve adaclarla kapl olup bati béliuminde ruhsatsiz
olarak inga edilmis tek kath bina bulunmaktadir.

e Misteriden alinan bilgilere gore; mimari projenin hazirlanmis oldugu ve ilgili
belediyede onay asamasinda oldugu 6grenilmistir.

e Bolgede altyapi kismen bulunmaktadir.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.
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5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler

Bati bolimuinde ruhsatsiz olarak insa edilmis tek kath bina bulunmaktadir. Yapi riskli

yapi olarak belirlenmis olup yikilmasi gerekmektedir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar
Kanunu’'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup olmadig: hakkinda bilgi

Tasinmaz Imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkul degerleme tarihi itibariyle hangi amacla kullanildig,

gayrimenkul arsa veya arazi ise uizerinde herhangi bir yapi bulunup

bulunmadig: ve varsa, bu yapilarin hangi amagla kullanildigi
hakkinda bilgi

Dederleme tarihi itibariyle ana gayrimenkul arsa vasfindadir. Halihazirda bos
durumdadir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 Tirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

2018 Haziran ayinda faiz oranlari % 19 Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine
kadar cikmistir. Ancak alinan ekonomik dnlemler sayesinde 2019 vyil icinde faiz oranlan
Once % 19 mertebelerine sonra kademeli olarak merkez bankasinin faiz indirimleri
sayesinde faiz oranlari % 12 bandina gerilemistir. 2020 yilinda da faiz oranlarinin kademeli
olarak disurerek tek haneli rakamlara gelmistir. 2021 yili itibariyle ani kur artislarina énlem
icin politika faizinde indirim yoénine gidilmistir. 2021 yih ikinci yarisinda ise politika faizinde
toplamda 500 baz puan indirime gidilmis ve retim, istihdam, blyime, ihracata odakl yeni
bir ekonomik model uygulamasina gegilmistir. Ancak yapilan faiz indirimleri kur artiglarinin
daha da hizlanmasina sebep olmustur. Bunun Gzerine 2021 Aralik ayinin ikinci yarisinda
Cumhurbaskanhdr Karar ile cikarilan Kur Garantili Mevduat Faiz Orani modeli, doviz
kurunda yaklasik %20 civarinda geri ¢cekilme yasansa da sonraki stirecte kur eski zirvelerini
gecmistir. Son donemde maliyet politikalarinda degisiklige gidilerek gosterge faizleri %
50'ye ylkseltilmis Subat 2025 itibariyle faiz indirimlerine baslanilsa da Nisan ayinda faiz
350 baz puan artirilarak % 46 mertebesine gekilmistir. 2025 3. geyrek itibariyle faiz
indirimlerine baglaniimis olup Eylll ayinda faiz % 40,5 mertebesine gekilmistir. EkKim ayinda
yapilan toplantida ise gecelik vadede borg verme faiz oranini ylizde 43,5'ten ylizde 42,5’e,
gecelik vadede borglanma faiz oranini ise ylizde 39'dan yizde 38’e indirmistir. Mart 2026
toplantisinda 37 lere inen faiz sabit birakilmistir.

Merkez Bankasi'nin politika faizi

%
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6.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

GSYH 2025 yilinda %3,6 artmistir.

Uretim ydntemine gére dort ceyrek toplamiyla elde edilen yillik GSYH, zincirlenmis
hacim endeksi olarak (2009=100), 2025 yilinda bir énceki yila gére %3,6 artti. Uretim
yontemine gore cari fiyatlarla GSYH, 2025 yilinda bir dnceki yila gore %41,3 artarak 63
trilyon 20 milyar 906 milyon TL oldu.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2025 yilinda bir 6nceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat sektori toplam katma dederi %10,8, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %8,0, Urin (zerindeki vergiler eksi slibvansiyonlar %6,9, ticaret,
ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmetleri %4,6, diger hizmet faaliyetleri %4,3, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %4,0, finans ve sigorta faaliyetleri %3,8, sanayi %2,9,
gayrimenkul faaliyetleri %2,7, kamu yonetimi, editim, insan sagligi ve sosyal hizmet
faaliyetleri %1,0 artti. Tarnim sektoéri ise %8,8 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
onceki ceyrede gore %0,4 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, 2025 yilinin dordinct geyredinde bir dnceki yilin ayni ceyredine gére %3,4
artmigtir.

GSYH buyume hizlan, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2025
(%)

6
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‘ v | " 1 v | 1 n v
2023 2024 2025
wm Bir 0nce ki yihn ayni geyregine gore dedigim orani (anndiriimamig) w— Bir Once ki geyrede gore degisim oran

Kaynak: TUIK

Mevcut Enflasyon Verileri

TUFE'deki (2025=100) degisim 2026 yili Subat ayinda bir dénceki aya gére %2,96
artis, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %7,95 artis, bir énceki yilin ayni ayina goére %31,53
artis ve on iki aylik ortalamalara gdre %33,39 artis olarak gergeklesti.

En ylksek agirlida sahip g ana harcama grubunun yillik degisimleri; gida ve alkolsliz
iceceklerde %36,44 artis, ulastirmada %?28,86 artis ve konut, su, elektrik, gaz ve diger
yakitlarda %42,33 artis olarak gerceklesti. Ilgili ana harcama gruplarinin yillik degisime
olan katkilari ise gida ve alkolslz iceceklerde 9,07, ulastirmada 4,63 ve konut, su, elektrik,
gaz ve diger yakitlarda 6,24 yiizde puan oldu.
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Kaynak: TUIK

TOFE degisim orantart (%), Subat 2026

Subat 2026 Subat 2025 Subat 2024
Bir oncekl aya gore degigim oramn 2,96 227 453
Bir Gncekd yilin Arshk syina gore dedigim orani 795 742 1,54
Bir oncek yilin ayri ayma gare degigim oram 3153 39805 6707
On & ayhk onalamalara gore degisim oram 33,39 53,83 5591
TUFE yillik degisim oranlan (%), Subat 2026
war
e
n»
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Tiiketici Enflasyonu Tahminleri (%)
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Kaynak: Orta Vadell Program (2026-20)
6.1.2 Tiirkiye Iinsaat Sektorii Verileri

TUIK verilerine gére sektdér 2025 yilinda bir énceki yila gére %10,8 oraninda biiylime
gostermistir. Insaat sektériinde saglanan bu yiiksek biiyimenin arkasinda,

e Deprem bolgesi faaliyetleri,

e Kamunun altyapi ve sosyal donati yatinnmlari,

e Yerel yonetimlerin yatirimlari

e Kentsel donltisim faaliyetleri oldugu g6zlenmistir.
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Insaatin alt sektérleri (2021=100 referans yill) incelendiginde, 2025 yili Aralik ayinda
bina insaati sektéri endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina gére %8,4 artti, bina disi yapilarin
insaati sektdérid endeksi %5,8 artti ve 6zel insaat faaliyetleri sektéri endeksi %5,5 artti.

insaat iiretim endeksi yillik degisimleri(%), Aralik 2025

04 109 1]
oM l

Insaatin alt sektérleri incelendiginde, 2025 yili Aralik ayinda bina insaati sektéri
endeksi bir 6nceki aya goére %1,3 artti, bina disi yapilarin insaati sektéri endeksi %0,9
artti ve 6zel insaat faaliyetleri sektéri endeksi %0,4 azaldi.

Insaat maliyet endeksi, 2025 yili Aralik ayinda bir dnceki aya gére %1,17 artti, bir
onceki yilin ayni ayina gére %24,50 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,22
arttl, iscilik endeksi %1,06 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%?21,47 artti, iscilik endeksi %30,67 artti..

Insaat maliyet endeksi yillk degisim oram(%), Araik 2025

on

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya goére %10,29 artti, bir 6nceki yilin ayni
ayina goére %?25,57 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %3,63 artti, iscilik endeksi
%?22,55 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %23,75 artti, iscilik
endeksi %28,49 artti.
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ingaat maliyet endeksl yillik dedisim oranlan|%), Ocak 2026
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Bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore, 2025 yili IV. geyredinde yap! ruhsati verilen bina
saylsi %5,5, daire sayisi %13,8 ve yluzélgim %2,6 artti.

Yapi ruhsati verilen binalann daire sayisi ve yiizolgiimi, IV. Ceyrek 2025

Yuzolcmu Daire sayist

(mityon m?) (bin adet)

80 400
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m— Y{zOICUmU (M?) == Daire sayisi
Yapi ruhsati istatistikleri, 2023-2025

Yilk Yk Yilik
Yi Ceyrek Bina sayis1  degisim (36) Daire sayis1  degisim (%) Yuzolcum (m7)  dedisim (%)
2023 153 159 9.6 924 822 282 197 308 289 16,7
1 25815 98 134 316 34 30833 479 6,7
" 34 144 6.6 204 276 36.3 45 138 329 239
m 39 449 251 225382 489 48 880 254 291
w 53751 130 360 848 282 72 456 226 17.3
2024 143 092 6,6 853 903 E ¥ 4 180 081 142 8,7
1 32846 27.2 207 135 542 44 022 257 428
" 27 845 -19.0 153 658 -248 33 604 891 -256
m 34 258 -132 183 581 -185 39 073 137 -201
w 48 343 -10.1 309 529 -14.2 63 380 857 -125
2025 163 854 145 1111852 30,2 212 907 257 18,2
1 28 911 -12,0 169 393 -18.2 35203 479 -20,0
n 41797 512 305 961 99.1 56 552 410 68,3
m 42 148 230 284 226 548 56 146 815 437
v 50 998 55 352272 138 65 004 552 26

99
Kaynak: TUIK
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Bir dnceki yilin ayni geyredine gore, 2025 yili IV. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen bina sayisi %0,1 ve ylzdélgim %1,5 azalirken daire sayisi %3,1 artti. 2025 yili IV.
ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin kullanma amacina gore en yiksek
yuzoélcim payina 32,6 milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip
oldu. Bunu 5,4 milyon m2 ile sanayi binalari ve depolar izledi.

6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi 2026 Subat ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gére %5,9 oraninda artarak 37 bin 785 oldu. Ikinci el konut satislari ise Subat ayinda
bir 6nceki yilin ayni ayina gbére %6,0 oraninda artarak 86 bin 764 oldu. Toplam konut
satislari iginde ilk el konut satislarinin payi %30,3, ikinci el konut satislarinin pay! %69,7
oldu.

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satislari Subat ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%42,3 oraninda artarak 25 bin 35 oldu. Diger konut satislari ise Subat ayinda bir 6nceki
yilin ayni ayina gore %0,5 oraninda azalarak 99 bin 514 oldu. Toplam konut satislari iginde
ipotekli satislarin pay! %20,1 diger satislarin payl %79,9 olarak gergeklesti.

Satny durumama ire kornt satis, Subat 2026
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Kaynak: TUIK

Yabancilara yapilan konut satiglari Subat ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %?2,9
oraninda azalarak bin 506 oldu. Subat ayinda toplam konut satislar iginde yabancilara
yapilan konut satisinin payi %1,2 olarak gergeklesti. Ocak-Subat doneminde yabancilara
yapilan konut satiglar ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %12,1 oraninda azalarak 2
bin 812 olarak gergeklesti.

Subat ayinda llke uyruklarina gére en fazla konut satisi sirasiyla 191 ile Rusya
Federasyonu, 131 ile iran ve 106 ile Irak vatandaslarina yapildi.
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6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

2026 yilh Ocak ayinda bir 6nceki aya gore ylzde 3,7 oraninda artan KFE, bir dnceki
yilin ayni ayina gére nominal olarak ylzde 27,7 oraninda artmis, reel olarak ise ylzde 2,3
oraninda azalmistir.

2026 yili Ocak ayinda, Istanbul, Ankara ve Izmir’de bir énceki aya gére, sirasiyla
ylzde 3,1, 3,5 ve 3,7 oranlarinda artis gozlenmistir. Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni
ayina gére, istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla ylizde 28,7, 31,7 ve 29,0 oranlarinda
artis goéstermistir. Bir 6nceki yilin ayni ayina gére yuzde 27,7 oraninda artan KFE, ayni
dénemde reel olarak yilzde 2,3 oraninda azalis géstermistir.

Tarkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindirilmis fiyat degisimlerini izlemek
amaciyla hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2023=100), 2026 yili Ocak ayinda bir
Onceki aya gore yluzde 3,7 oraninda artarak 211,8 seviyesinde gerceklesmistir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
o FED’in parasal genisleme politikasinin da etkileriyle Tirkiye piyasasi lzerinde baski
yaratmasi,
o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,
o Son dénemde ddviz kurundaki artis,
o Yliksek enflasyon oranlari,
o Yuksek faiz oranlari.
Firsatlar:
o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
o Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,
o Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2020 vyilinin ilk ceyredinde tim dinyada goérilen Covid 19 salgini nedeniyle
ekonomiler durma noktasina gelmis konut sektdéri de bu durumdan ¢ok olumsuz
etkilenmistir. Haziran ayi itibariyle konut kredilerinin kampanyalarla en dlistik oranlara
geriledigi, vadelerin 18 yila cikarilmasiyla konut sekt6éri canlanmis ve bu durum fiyatlara
da yansiyarak artis gdstermistir. Eylul ay itibariyle kur artisinin da etkisi gérilmus ve
faizler de artis go6stermistir. Bu artis konut fiyatlarini baskilasa da artan enflasyon ve
maliyetlerin etkisiyle konut fiyatlari son bir yil igerisinde ciddi ylkselisler yapmistir.
Gectigimiz yili yukarida bahsedilen nedenlerden 6tiri gayrimenkul fiyatlarinin yukari yonli
artis hizi son geyrekte yavaslasa da artisi devam etmistir. 2026 yilinda enflasyon etkisinin
2. Ceyrekten sonra azalmasi beklenirken 6zellikle Ortadogu da yasanan savasin etkisiyle
enerji fiyatlarinin ylkselmesi sebebiyle enflasyona olan olumsuz etkisi faiz oranlarinin da
dismesini yavaslatacagi beklenmektedir. Bu gelismelerin isidinda, gayrimenkul
yatirmlarina olan ilginin azalmasi ya da sabit kalmasi beklenmektedir. Gayrimenkul
fiyatlarindaki artisin da enflasyon bazinda olabilecedi kanaatindeyiz.
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6.2 Bolge Analizi

Izmir ili

Izmir ili, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege kiyllarinin tam ortasinda yer
almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dogudan Manisa, glineyden Aydin illeri ile gevrili olup il
topraklari, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dogu boylamlari
arasinda yer almaktadir. Ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200
km., dogu-bati dogrultusundaki genisligi ise 180 km.'dir. Yiizélgimi 12.012 km2’dir.izmir
ilinin yerylzi sekilleri, yakin jeolojik gecmisin bir sonucudur. Dogu bati dogrultusunda
uzanan siradaglar arasinda yer alan ¢okintl ovalarn ve akarsu agizlarindaki birikinti ovalari,
yeryliza sekillerinin ana hatlarini meydana getirirler.

2024 yil itibariyle niifusu 4.493.242 kisidir.

Izmir bitki 6rtiisti ydniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her
tird bulunmaktadir. Yuzyillar boyu asin otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini gostermektedir. Maki florasina
ardig, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih,
katirtirnagi, gibi kurakhdga dayanikh adacciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
ylUkseklige kadar cikmaktadir.

Izmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bdlgesinin merkezidir. Izmir ili
icinde demiryolu uzunlugu 243 km’dir. Izmir-Balikesir-Bandirma ve izmir-Afyon hatlariyla
Istanbul ve Ankara’ya; Izmir-Manisa-Balikesir-Kitahya hatti ile Kiitahya'ya; izmir, Odemis
ve Torbali lizerinden Egridir'e baglanir. Afyon-Manisa-izmir yolu Basmahane istasyonunda;
Afyon-Aydin-izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur. Demiryolu bakimindan
yurdun her kdsesine ulasilir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-Buca, Gaziemir-Seydikoy
banliyé hatlari vardir. izmir deniz ulasimi bakimindan da Ege bélgesinin merkezidir. izmir
limani giren ve c¢ikan gemi bakimindan Istanbul ve Mersin‘den sonra (iciincii siradadir.
Fakat en cok ihracat Izmir limanindan yapilmaktadir. Senelik yiikleme ve bosaltma
kapasitesi dért milyon tona yakindir. Deniz yolu ile gelen yolcu sayisi fazladir. izmir
Korfezi‘'nde senede 15 milyon kisi tasinmaktadir.

Aliaga Nemrut Korfezinde senede 1,5 milyon tonluk ylkleme ve bosaltma yapilacak
yeni bir liman yapilmistir. Thracatimizin % 20-30'u izmir'den yapilmaktadir. Canakkale’den
Ege sahillerini takip ederek izmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz sahillerini takip
eden karayolunun diigim noktasi izmir'dir. izmir-Ankara, izmir-Balikesir-Bandirma, izmir-
Mugla-Fethiye ve Izmir-Manisa-Balikesir-Bursa-izmit-istanbul karayollarn ile izmir,
Tirkiye'nin her bélgesi ile baglanmistir. Izmir, ilcelerine de dizenli ve Kkaliteli yollarla
baglidir. izmir'de (ic hava meydani vardir. Gaziemir askeri ucaklar icindir. Cigli ise hem
askeri, hem de sivil ugaklarin inisine misaittir. Adnan Menderes sadece sivil ugaklarin inisi
icindir. Her sene Izmir’e yurt icinden 150 bin, yurt disindan 80 bin kisi ucakla gelmektedir.

Izmir ilinin ekonomisi gok yénlidiir. Sanayi, tarim, ticaret ve turizme dayanir. Tarim
bakimindan verimli olan Izmir'de faal nifusun yanisi tarimla ugrasir. Gayri safi hasilanin
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(brit kazancin) % 15'i tarimdan, % 15'i ticaretten ve % 35'i sanayi sektoriinden saglanir.
Imaléat sanayisinde Istanbul ve Kocaeli’'nden sonra {igiincii sirada Izmir yer alir.

Turkiye’nin en blylk ihracat limani izmir'dir. Tabii glizellikleri ve tarihi zenginlikleri,
kara, demiryolu, hava ve deniz ulasimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt yapilari ile
turizm sektorid her gegen glin gelismektedir.

Izmir sanayi bakimindan en ileri (i ilden biridir. Istanbul ve Kocaeli'den sonra gelir.
Faal nifusun % 15°i sanayide calisir. Gayri safi gelirin ise % 35'i sanayi sektoriinden
saglanir. 10 kisiden fazla isci calistiran is yeri sayisi 2500 civarindadir. 10 kisiden az isci
calisan isyeri 10 bini askindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit araglari, gida,
tutan, dokuma, giyim esyasi, kirk, kimya, metal esya, agag trtnleri, mobilya, kagit, basin,
tas ve topraga dayali sanayi dallari fazla isci calistirirlar. Tlrkiye'nin ayakkabi ihtiyacinin %
30°u Izmir'de dretilir. Tirkiye'nin en bliyiik 100 sirketinden 7’si ve en biiyiik 500 sirketinden
45'i izmir'dedir. Baslica sanayi kuruluslar Turyad, Metas (metal esya), BMC (kamyon),
Izmir Pamuk Mensucat, Ege Giibre, DYO ve Sadolin (boya), Taris Pamuk Birligidir.

Tarkiye'nin tarim bakimindan en verimli topraklari Ege bélgesindedir. Ege bdlgesi

ve Izmir ili Turkiye’nin en énemli tarim merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
miisaittir. Izmir ilinin en mihim hususiyeti cok cesitli tiriin yetismesi ve sandyi irinleri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Bugday, arpa, misir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), tatin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilik ¢ok
gelismistir.

Urla ilgesi

Urla, Turkiye'nin izmir ilinin  birilgesidir.  Ilcenin  dodusunda  Giizelbahge
ve Seferihisar, batisinda Cesme, kuzeybatisinda Karaburun ve Ege Denizi, kuzeyinde izmir
Korfezi ve giineyinde Ege Denizi bulunmaktadir. Niifusu 2024 yih TUIK verilerine gére
79.610'dur.

Sehir merkezine 35 km uzaklikta yer alir. Ilcenin dodusunda Giizelbahge
ve Seferihisar, batisinda Cesme, kuzeybatisinda Karaburun ve Ege Denizi, kuzeyinde izmir
Korfezi ve glineyinde Ege Denizi bulunmaktadir. Yizolgimi 727 kmz2dir. Otuz alti mahallesi
vardir. Belediye binasi Haciisa, Urla'da konumlanmistir.

Urla ilce merkezinin deniz seviyesinden ortalama yiksekligi 69 metredir.

Izmir-Cesme Otoyolu ilceden gecmektedir. Haziran 2017'den beri ilceye yaz
sezonunda IZDENiZ vapurlar sefer diizenlemektedir.

Glvendik sirtlarindan  Urla  kiyllann  ve  6nlndeki 12 ada ile izmir
Korfezi seyredilebilmektedir. Bademler Mahallesi, tiyatrosu ve sera gigekgiligi ile
bilinmektedir. Barbaros, Ozbek, Balikliova ve Giilbahce Mahalleleri de turizm acgisindan éne
ctkmaktadir.

Urla butik turizm ve gastronomi bakimindan son yillarda hizla gelismistir.
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6.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:

e Konumu,

¢ Ulasim rahathdi,

e Mevcut imar durumu,

e Bolgenin dodal glzelligi,

e Elit villa sitelerinin oldugu bir bélgede yer almasi.

Olumsuz etken:

e Son dénemde gayrimenkule olan ilginin azalmis olmasi.

6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin
degerine etkileri

6. bolimde sunulan veriler incelendiginde son yillarda enflasyon oranlarinin artidi,
ancak gosterge faizlerinin 2023 yilinin ilk yarisina kadar azaldigi bunun da gayrimenkul
degerleri ve satis hizlar Gzerinde ¢ok olumlu etkisi oldugu goérilmustir. Ancak 2023 yili
ikinci yarisinin basindan itibaren enflasyonun dusurilmesi, kur korumali mevduat
hesaplarindaki dévize dayali mevduat hesaplarinin azaltiimasi ve TCMB rezervlerinin
arttinlmasi hedeflerine yonelik ortaya konulan politikalarla birlikte faiz oranlarinda hizh bir
artis slirecine gidilmistir. Bu nedenle 2023 yilinin 2. yarisi icerisinde gayrimenkul satis
hizlar azalmistir. Ancak artan doéviz kurlar ise gayrimenkul yatirimlar Gzerinde maliyeti
arttirici etki yaratmistir. Her ne kadar ekonomide sogumanin gayrimenkul fiyatlar ve satis
hizlar Gzerinde olumsuz etkisi olsada 2023 yilinin ilk yarisinda distk faiz ortami ve disuk
kur, daha sonrasinda ise artan faiz ortamina ragmen daha ylksek kur nedeniyle satis
miktarlari azalmasina ragmen gayrimenkul fiyatlar Gzerindeki artis devam etmistir.

Bu bilgilerin 1siginda rapor konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgenin yakin analizi
de yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da gorlldigu Uzere istenen fiyatlarin cok yuksek
oldugu gorilmis, emlak piyasasinda yapilan incelemelerde ise gerceklesen satislarin talep
edilen fiyatlara gére daha dislik seviyelerde oldugu, ancak 2025 yilinda 2024 yilina gére
fiyat artislarinin oldugu 6grenilmistir.

2024 yih igerisinde ylUksek kur, ylksek faiz ve ylksek enflasyon atmosferinde
sekillenen gayrimenkul piyasasi, 2025 yilinda ise yonetilebilen kur riski, faiz ve enflasyonda
disits edilimi dodgrultusunda sekillenmistir. 2026 vyili icerisinde de enflasyon ve faiz
oranlarindaki diisus egiliminin devam etmesi beklentisiyle gayrimenkule olan talebin sene
ortalarinda artis gdstermesi beklenmektedir.

Dederlemede ayrica “gayrimenkuliin dederine etki eden 6zet faktorler” boliumunde
siraladigimiz 6zellikler de dikkate alinarak tasinmazlarin pazar degerleri takdir olunmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deder esasina goére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden cok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cergeve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan Ug¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda
beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar
Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayal veya gbézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, birden cok sayida dederleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi
ozellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir slire 6nce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6nlnde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem gdren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deder esasi ve
dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varlklar arasinda yasal, ekonomik veya
fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine donusturilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varhdin yararh émri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon slireci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina donUstirilmesidir. Gelir akisi, bir
sozlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kéarlardan tlretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlari giincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

e (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yaktmldlik yerine getirilene kadar gereken nakit akislar dikkate
alinarak, yukamlualtklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister
satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
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varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varliga édeyecedi fiyatin, esdeger
bir varliin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacag ilkesine
dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden
daha disuktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deder esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

7.2 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlann Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4'e gére
“Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dodgruluguna ve guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz énunde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek
bir yoéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gortlip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima stirecinin dederlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goriilmektedir.

Bu galismamizda tasinmazin rapor tarihi itibariyle pazar dederinin tespitinde pazar
yaklasimi ve gelir indirgeme yontemleri kullaniimigtir.

7.3 Pazar yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 20.1’e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimi ifade eder."

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin ortalama m2 birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, imar durumu, yapilasma sartlari, konum, milkiyet durumu ve
blyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi
icin emlak pazarlama firmalar ile goérisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve
bilgilerden faydalaniimigtir.



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

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yoéntemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine gore; “dederleme konusu varligin veya buna
onemli dlctide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli élclide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel g6zlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasli” pazar yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek satilik
arsa emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket
etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklar

Rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek yakin bédlgedeki benzer nitelikte olan
arsalarin glincel bilgileri asagida sunulmustur.
Arsa Emsal Krokisi
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1. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bélgede konumlu 22.801,89 m2 yuz6lgimlt 4772
ada 2 parselin 310.000.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(m? birim satis dederi ~ 13.595,-TL)
Emlak Ofisi: 0 (232) 278 43 43
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2. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bélgede konumlu 19.946,52 m2 y(izélgimli 4795
ada 2 parselin 220.000.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(m? birim satis dedgeri ~ 11.030,-TL)
Emlak Ofisi: 0 (533) 459 19 81

3. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bodlgede konumlu toplam 26.892,12 m?2
ylz6lgiimli 4750 ada 1 ve 2 parsellerin toplam 200.000.000,-TL bedelle satilik oldugu
6grenilmistir. (m? birim satis degeri ~ 7.435,-TL)

Emlak Ofisi: 0 (530) 348 47 32

4, Dederlemeye konu tasinmazla ayni bélgede konumlu 8.523,77 m2 yUz6lcimlIi 4790
ada 3 parselin 125.000.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(m? birim satis dederi ~ 14.665,-TL)
Emlak Ofisi: 0 (232) 202 62 02

5. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bolgede konumlu 9.843,13 m?2 yliz6élcimli 4817
ada 2 parselin 125.000.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(m? birim satis degeri ~ 12.700,-TL)
Emlak Ofisi: 0 (530) 606 31 28

Not: Emsal tasinmazlar 1/5000 6lgekli planda kalmakta olup 1/1000 6élgekli planlarn hentiz
mevcut degildir.

Konut Emsal Krokisi

g

Ura'Hakan Ceken
Anadolu Lisesi Hamzao T.
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. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bdlgede, 66.000 m?2 arsa Uzerinde konumlu
Dogapark Sitesi blinyesinde yer alan 1.430 m2 arsa payi oldugu beyan edilen 240 m2
brit kullanim alanina sahip 4+1 villanin satis dederi 30.500.000,-TL'dir.

(m?2 birim satis degeri ~ 127.085,-TL)

Emlak Ofisi: 0 (232) 202 62 02

. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bolgede konumlu, 900 m2 arsa payli, 400 m2
kullanim alanli oldugu beyan edilen, 4+1 villanin satis dederi 86.000.000,-TLdir.

(m?2 birim satis degeri ~ 215.000,-TL)

Emlak Ofisi: 0 (538) 508 58 35

. Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede konumlu, 250 m2 kullanim alanh oldugu
beyan edilen, 5+2 villanin satis degeri 37.000.000,-TL dir.

(m2 birim satis degeri 148.000,-TL)

Emlak Ofisi: 0 (533) 580 06 05

. Dederlemeye konu tasinmazla ayni bodlgede, 66.000 m?2 arsa Uzerinde konumlu
Dodapark Sitesi blinyesinde yer alan 1.500 m2 arsa pay! oldugu beyan edilen 240 m2
brit kullanim alanina sahip 4+1 villanin satis dederi 36.500.000,-TL'dir.

(m?2 birim satis dederi ~ 152.085,-TL)

Emlak Ofisi: 0 (232) 234 60 60

. Degerlemeye konu tasinmazla ayni bolgede konumlu, 168 m2 kullanim alanh oldugu
beyan edilen, 4+2 villanin satis degeri 26.995.000,-TL'dir.

(m?2 birim satis degeri ~ 160.685,-TL)

Emlak Ofisi: 0 (532) 583 83 81
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7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin secimi
Rapor konusu tasinmazin pazar dederinin tespiti icin yakin bélgedeki benzer imar ve

nitelikte olan arsalar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan gériismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere kismen ulasiimis olup halihazirda
piyasada satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan
alinan emsal bilgilerinin tutarh olduklarn gérialmistir. Emsal arastirmasi yapilirken
asagidaki hususlar dikkate alinmistir.
- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup piyasa bilgileri boliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli
konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklar ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmislardir.
- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin blyuklik, topografik,
imar haklari ve geometrik 6zellikler; bagimsiz bélimler icin Gnite tipi, kullanim alani
buyukliga, yap! yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis,
farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.
- Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkl bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlarn dikkate alinmistir.
- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin
(pazarlama stiresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.)
olmasi durumunda piyasa arastirmasi bolumunde belirtilerek dedere etkisi analiz
edilmistir.
Emsal analizi

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastiriimasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, buyuklik, fiziksel
ozellik, mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir. Dederlendirme
kriterleri ise cok daha koétl, daha kétl, kismen kétl, benzer, kismen iyi, daha iyi, cok daha
iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari sunulmus olup
ayrica blUyUklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan
araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

TANIMLAR Oran Araligi
Cok daha kéti Cok daha biiyik | % 20 Gzeri
Daha kétu Daha biiyik % 11 - % 20
Kismen kotu Kismen buyuk % 1 - % 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen klglk -% 10-(-% 1)
Daha iyi Daha kigik -% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiguk - % 20 Uzeri
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Arsa Emsal Analizi

(TL)

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizolciimii (m2) 22.801,89 19.946,52 26.892,12 8.523,77 9.843,13
IR i LG SEE 13.595 11.030 7.435 14.665 12.700
degeri (TL)
imar durumu 40% 40% 40% 40% 40%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi -5% 0% 10% 5% 5%
ziﬁz;';ffr:'i’:f"ik 10% 0% 15% 0% 0%
Bilyiikliik diizeltmesi -25% -25% -25% -30% -30%
Pazarhk payi -20% -10% -5% -20% -15%
Toplam serefiye farki 0% 5% 35% -5% 0%
Ayarlanmis deger (TL) 13.595 11.580 10.035 13.930 12.700
Ortalama emsal degeri 12.370

7.6 Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Piyasa bilgileri ve degerleme sirecinden hareketle rapor konusu tasinmazin konumu,
buyuklagu, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumu da dikkate alinarak takdir olunan m?

birim ve toplam pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

YUzOLCUMU M2 BIRIM YUVARLATILMIS
(M2) DEGERI (TL) | PAZAR DEGERI (TL)
77.235,40 12.370 955.400.000
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7.7 Gelir Yaklasimi Yontemi ile Ulasilan Sonug

Gelir yaklasimi yénteminde arsanin maliyetinin; proje maliyetinin bugilinki finansal
dederi ile proje hasilatinin buglinkl finansal dederi arasindaki farka esit olacagi
varsayilmistir.

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

I - Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

II - Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Proje Kabulleri ve Varsayimlari Hakkinda Genel Bilgiler

o Bodlge dinamikleri ve parselin blyukligu dikkate alindiginda parsel tGzerinde konut / villa
projesi gelistiriimesinin daha saglikli oldugu kanaatine variimistir.

o Parselin ytzolcimU 77.235,40 m2dir.

o Emsal (E): 0,15'dir.

o Projeye ait emsal insaat alani, satilabilir alan ve toplam insaat alanlar asagdidaki tabloda

sunulmustur.

Emsal Yaklasik Satilabilir
Yiizélciimii | Emsal (E) insaat Toplam Insaat Insaat Alami
alani (m?) Alani (m?) (m?)
77.235,40 0,15 11.585,31 17.960 17.960

Not: Proje villa projesi olacagindan tim alanlarin satilacadi kabul edilmistir. Toplam
satilabilir alan emsal insaat alanin yaklasik % 55 fazlasi olarak hesaplanmistir. Bu alanlar
villaya ait emsal disi olan bodrum katlar, agik kapal teras alanlari ve ylizme havuzu gibi
alanlardan olusmaktadir.

I- PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

o Insaat Maliyeti:

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullaniimistir.

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kari havi rayig tutari),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
glincel rayigleri esas alinmistir.

- Ortak alanlar dahil gelistirilerek projenin toplam insaat alani 17.960 m2’dir.

- Ingd edilecek olan projedeki yapilarin cevre diizenlemesi, teknik altyapi calismalari,
yasal izinleri ve projeleri, danismanlik/pazarlama hizmetleri ve insai yatirnmlarin
maliyeti ortalama bedeli gliincel insaat piyasasi verileri esas alinarak belirlenmistir.
Insaat birim maliyetinin 60.000,-TL mertebelerinde olacadi varsayilmistir.

- Gelir indirgeme ydnteminde insaat maliyetinin 2027 yilinda % 25, 2028 yilinda ise
% 20 oraninda artacadi 6ngoérulmustir.
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o Insaatin Gerceklesme Orani :

Projelerin gerceklesme ddonemi asagidaki tabloda sunulmustur.

2026 2027 2028
| Konut %5 % 45 % 50

Enflasyon Orani :

Calismada T.C. Merkez Bankasi Nisan/2025 enflasyon beklenti anketi dikkate alinmistir.

TCMB enflasyon beklenti anketi 5 yillik 6ngériiye dayanmakta olup devam eden yillarda da
ongoéride bulunulmustur. TCMB Enflasyon Anketi asagida belirtilmistir. Ankette enflasyon
beklentileri 1, 2 ve 5 yil olarak belirtilmis olup ara donemlerin enflasyon dederi belirtilen

yillar arasindaki farkin yillara dagihmi ile belirlenmistir.

YIL 2026 2027 2028
ENF.

(o) 0, (o)
ORAN 25,5% 19,85% 16,5%

Iskonto Orani :
Reel iskonto orani uzun dénem 6ngdrilen enflasyon beklentileri tizerine 2026 - 2030 yillar
arasinda % 5 oraninda risk primi ilave edilmesi suretiyle belirlenmistir.

Calismada T.C. Merkez Bankasi enflasyon beklenti anketi dikkate alinmistir. TCMB
enflasyon beklenti anketi 5 yillik 6ngériye dayanmakta olup devam eden yillarda da
Ongoérude bulunulmustur.

TCMB Enflasyon Anketi asadida belirtiimistir. Ankette enflasyon beklentileri 1, 2 ve 5 yil
olarak belirtilmis olup ara donemlerin enflasyon dederi belirtilen yillar arasindaki farkin
yillara dagihmi ile belirlenmistir.

YIL 2026 2027 2028 2029 2030
S?&N 25,5% 19,85% 16,5% 14,25% 12,00%
ESR‘;?\I'\I'TO 30,5% | 24,85% 21,50% | 19,25% | 17,00%

Nakit Odenen Vergiler:
Vergi 6ncesi gelirler esas alinarak indirgenmis nakit akisi yapiimistir.

Maliyet Paylagsimi :
Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari

tablosunda sunulan analiz sonucunda projelerin maliyetinin buglnki finansal degeri
yaklasik olarak 974.050.000,-TL (974.050.833 TL) olarak hesaplanmistir.
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II - PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Varsayimlar ve kabuller :

o Satis Degeri ve Satilabilir Alan:

- Parsel Gzerindeki gelistirilecek konut / villa alanlarinin tamaminin satilacagi kabul

edilmistir.

- Projenin satilabilir alani 17.960 m=2’dir.

- Bolgedeki satilik konut emsallerinin analizi sonucu 2026 yili icin satis birim degeri

175.430,-TL olarak takdir edilmistir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Ortlama Kullanim alani (m2) 240 400 250 240 168
L D2 [T S 127.085 | 215.000 148.000 152.085 160.685
degeri (TL)
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% 5% 0% 10%
Biiyiikliik diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Arsa payi diizeltmesi 0% 0% 30% 0% 30%
Fiziksel / Insaat Ozellikleri 15% -10% 0% 0% 20%
icin diizeltmesi
Pazarhk payi -5% -5% -5% -5% -5%
Toplam serefiye farki 10% -15% 30% -5% 55%
Ayarlanmis deger (TL) 139.795 182.750 192.400 144.480 249.060
Ortalama emsal degeri (TL) 181.695

e Iskonto Orani:

Iskonto oraninin detayi bir énceki béliimde sunulmustur.

e Hasilat Paylagimi :

Kat karsiligi sézlesmesine gére; % 47,5 yikleniciye yani NP Adi Ortakligina, % 52,5 ise

arsa sahibine kalacaktir.

« Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari

tablosunda sunulan analiz sonucunda projelerin hasilatinin buglnki finansal degeri

2.914.165.000,-TL (2.914.164.225,-TL) olarak hesaplanmistir.
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ULASILAN SONUG:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projelerin satis hasilatinin” ve “projeleri gelistirme maliyetinin”
buglnki dederlerinin farkindan ortaya cikan dederler (gelistiriimis arsa dederi) dikkate
alinmigtir. (Bkz. Ekler - INA tablosu)

DEGERI (TL)

TOPLAM HASILAT 2.914.165.000

TOPLAM MALIYET - 974.050.000
KAT KARSILIGI SOZLESME ORANLARI

ARSA SAHIBININ PAYI % 52,5

YUKLENICINiIN PAYI % 47,5

ARSA SAHIBINE KALAN KISMIN DEGERI (AYNI
ZAMANDA GELIR INDIRGEME YONTEMI iLE

TAKDIR EDILEN ARSA DEGERINI IFADE 1.529.935.000

ETMEKTEDIR)

YUKLENICIYE KALAN KISMIN DEGERI 1.384.230.000
YUKLENICiYE KALAN KISMIN DEGERI 1.384.230.000
TOPLAM MALIYET - 974.050.000
YUKLENici iciN S6ZLESMEDEN DOGAN

HAKKIN DEGERE ) 410.180.000
NUROL GYO A.S. ICIN SOZLESMEDEN DOGAN 505.090.000

HAKKIN 1/2 HISSESINE DUSEN PAYIN DEGERI

Not: Kat karsiligi sozlesmesine gore Yyiikleniciye hasiatin % 47,5 'luk kismi
kalacaktir. Bu kalan kisminda adi ortaklik s6zlesmesine gére 1/2 si Nurol GYO
A.S.’ne aittir. Yukaridaki degerler projenin onaylanmasi ve ilgili resmi evraklarin
alinmasindan sonra degiseceginden sadece bilgi amach olarak sunulmuslardir.

7.8 En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari'na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhdin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en ylksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk igin teklif edecedi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, buyukligld, mevcut imar durumu ve
bdlge yapilasmasi dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin lzerine "konut /

villa projesi insa edilmesi" olacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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8. BOLUM ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS

8.1 Farkli degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin uyumlastiriimasi
ve bu amacgla izlenen metotlarin ve nedenlerinin agiklanmasi

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar dederler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 955.400.000,-TL
Gelir Yaklagimi 1.529.935.000,-TL
Uyumlastirilmis Deger 955.400.000,-TL

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olustugu goérilmektedir.

Gelir yaklasimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimuzdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli istikrarli bir ekonomiye
dayaldir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
baglh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her dénemde
kendi icinde daha tutarli bir denge tasidiindan hareketle nihai deder olarak pazar
yaklasimi yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gortdlmustar.

Buna gobre rapor konusu tasinmazin pazar dederi 955.400.000,-TL olarak takdir
olunmustur.

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadig: hakkinda goriis

Tasinmaz rapor tarihi itibariyle arsa vasfinda olup herhangi bir yasal evraki yoktur.

8.4 Varsa gayrimenkul lizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Tapu kayitlan itibariyle tasinmazin satisina veya kiralanmasina ydnelik herhangi bir

engel bulunmamaktadir.



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

8.5 Degerleme konusu gayrimenkuliin, iizerinde ipotek veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli dlgiide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlar harig,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadig:
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi haricinde sermaye piyasasi mevzuati

hiklUmleri cercevesinde devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacagi goris

ve kanaatindeyiz.

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerine proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir
tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu tasinmaz arsa niteligindedir. Rapor tarihi itibariyle kat karsiligi

s6zlesmesi imzalanmis olup heniliz proje asamasina gegilmemistir.

8.7 Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklari doguran
sozlesmelerde oO0zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar harig
herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmaz tam mulkiyetli olup bu kapsam disindadir. Rapor tarihi

itibariyle kat karsiligi s6zlesmesi imzalanmis olup heniiz proje asamasina gegmemistir.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadigi
hakkinda goriis ile portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup
olmadigi hakkinda goriis(Bu bentte, gayrimenkul yatirim ortakliklari
icin m-48.1 sayili "Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi”"nin, gayrimenkul yatirhm fonlann igin HI-52.3 sayih
"Gayrimenkul Yatirrm Fonlarina Iliskin Esaslar Tebligi”nin ilgili
maddeleri kapsaminda ve ilgili maddelere atif yapmak suretiyle
degerlendirme yapilmasi gerekmektedir)

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasti mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig: portfoyiinde “gayrimenkule dayali
haklar” bashg: altinda bulunmalarinda, devredilmesinde (satisina) herhangi bir

sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz."
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, biylkligine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
rapor tarihi itibariyle takdir edilen toplam pazar degeri ve proje onayindan sonra Nurol GYO

A.S.'ne sOzlesmeden dolayi disen hakkin dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

TL uUsD
Pazar Degeri 955.400.000 21.481.000
Yiiklenici Igin S6zlesmeden Dogan 410.180.000 9.222.000

Hakkin Degeri (bilgi amagl)

Nurol Gyo A.S. icin S6zlesmeden
Dogan Hakkin 1/2 Hissesine Diisen 205.090.000 4.611.000
Payin Degeri (bilgi amagh)

Rapor tarihi itibariyle TCMB efektif satis kuru 1,-USD = 44,4761 TL'dir.
Tasinmazin KDV dahil pazar dederi 1.146.480.000,-TL'dir.

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasti mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig: portfoyiinde “gayrimenkule dayal
haklar” bashg: altinda bulunmalarinda, devredilmesinde (satisina) herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz."

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
Isbu rapor e-imzali olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 01 Nisan 2026
(Ekspertiz tarihi: 28 Mart 2026)

Saygilarimizla,

Baris METEKOGLU Mehmet AYIKDIR Tayfun KURU
Sehir ve Bolge Plancisi Harita Miihendisi Sehir ve Bélge Plancisi
Degerleme Uzmani Denetmen - Sorumlu Sorumlu Degerleme Uzmani
Dederleme Uzmani

Eki:

e Uydu gorinugleri

e Tasinmazin gérunugleri

e 1/5000 o6lgekli nazim imar plani

e 1/1000 odlgekli uygulama imar plani

e Tapu sureti

e Takyidath tapu kayit belgesi

e Emsal analizi agiklama notlar

o INA tablolan

e Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler, SPK lisans belgesi drnekleri ve mesleki tecribe

belgesi érnekleri
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