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YONETICi OZETi

Miisteri Ad EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Tanzim Eden Kurum TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Degerleme Tarihi 01.07.2025

Rapor Tarihi ve Numarass 01.07.2025 / 2025-EMLAKGYO-50

Amasya ili, Merkez ilgesi, Ziyere Mahallesi, 301 ada 5 parselin

Rapor Konusu T, - i
P mevcut durum degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

Amasya ili, Merkez ilgesi, Ziyere Mahallesi, 301 ada 5 numaral

Tapu Kayit Bilgisi ‘ARSA’ vasifli taginmaz.

‘I| H . . -
Tagtnmazin Agik Adresi Amasya lli, Merkez licesi, Ziyere Mahallesi, 301 ada 5 numaral

parsel
Fiéki Kullanim Taginmaz fiilen bos arsadr.
Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamgtir.

TAKDIR EDILEN DEGER

Toplam Pazar Degeri {(Kdv Harig) £413.000.000,00

Toplam Pazar Degeri (Kdv Dahil) £454.300.000,00

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Raporu Hazirlayan Fatih Tasdemir SPK Lisans No: 904622

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Raporu Kontrol Eden Begiim KAMISCI SPK Lisans No: 405322

Sorumlu Degerleme Uzmani

Kurum Yetkilisi Serhat DEGERLI SPK Lisans No: 401403
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1. RAPOR BIiLGILERI

1.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Degerleme calismalan sézlesme tarihi itibariyle baglamig, 01.07.2025 itibariyle degerleme ¢aligmalar
bitmis olup 2025-EMLAKGYO-50 numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmsgtir.

1.2. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmam

Bu rapor sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Fatih TASDEMIR tarafindan hazirlanmig,
sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Beglim KAMISCI ve Sirketimiz Sorumiu Gayrimenkul
Degerleme Uzmam ve Sehir ve Bolge Plancisi Serhat DEGERLI tarafindan kontrol edilmistir.

1.3. Raporun, Tebligin 1 inci_Maddesinin _ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

is bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’ gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras1 “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakhklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlaninin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartlar cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmgtir.

1.4. Dayanak So6zlesme Tarih ve Numarasi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. ile Talya Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhk A.$.
arasinda 27.06.2025 tarihinde imzalanmigtir,

1.5. Sirketimiz_Tarafindan Konu Gayrimenkul icin Yapilan Son U¢ Degerlemeye lliskin
Bilgiler

Sirketimizce, konu gayrimenkul igin dnceki tarihlerde herhangi bir degerleme caltgmasi yapiimarmigtir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGIiLER

2.1, Kurulus Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani

TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Adres Seyit Nizam Mahuallesi, Meviana Caddesi, No: 88 Kat:3/A
Zeytinburnu/istanbul

Telefon 02126572033

Eposta info@talyagd.com

Kurulus Tarihi 02.03.2011

SPK Kaydina Ahinis Tarihi 14.10.2011

BDDK Kaydina Alinis Tarihi 18.10.2012

Ticaret Sicil No 818093

Sermayesi 1.000.000 TL.

2.2. Musteri Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Adres Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B
Atasehir/ISTANBUL

Telefon + 90216 57915 15

Eposta info@emlakkonut.com.tr

Vergi Dairesi / No Biiyiik Miikeflefler Vergi Dairesi / 3340028034

Sermaoayesi 3.800.000.000,-TL

2.3. Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar

Bu rapor, EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. talebi iizerine Amasya ili, Merkez
ilgesi, Zivere Mahaliesi, 301 ada 5 parsel numarall “Arsa” vasifh tasinmazin Giincel Pazar Degerinin
Tlirk Liras) cinsinden belirlenmesi kapsaminda hazirlanmigtir.

2.4. Raporun Kapsami

Detaylan verilen tasinmazin gincel pivasa degerinin tespiting iliskin degerleme raporu, sermaye
piyasasi mevzuatl geregince, degerleme raporlannda bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ergevesinde
tanzim edilmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BiLGiLER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresi Hakkinda Bilgiler

Raporu konu olan taginmaz; Amasvya ili, Merkez mahallesi, Zivere Mahallesi 301 ada 5 numaral arsa
vasifli tasinmazdir. Tasinmaz Aynall Magara Caddesi (zerinde konumludur. Taginmazin bulundugu
bilgede toplu konut alam olarak planlannug olup irmak karsinda yaygin kullamm fonksiyonu konut
kullamml yapilar ile devlet kuruluglan mevcuttur. Bélgeye toplu tasinma ve Ozel aragla ulasim
mimkindar. Teknik ve sosyal altyapr olanaklan gelismistir. Yakin ¢evrede, Amasya Emniyet
MudarlGgn, Kan Merkezi ve Amasya Anadolu Lisesi gibi bilinen donatilar mevcuttur.

Cakallar -

_—g‘ﬁl"r«l LAR
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayt Bilgisi

it Amasya Ana Tasinmaz Vasfi Arsa
ilge Merkez Yiizéiciimii 75.424,45 m*
Mahalle Ziyere Tapu Tarih / Yevmiye 19.10.2022-29845
Ada 301 Tasinmaz No 11621141
Parsel 5 Citt 45

Sayfa 4448
Malik Toplu Konut idaresi Baskanhiéit — (1/1)

3.3. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Talep ilgilisince tarafimiza iletilmis olan, TKGM portall dzerinden alinan giincel tarihli takbis belgesine
gdre taginmaz lzerinde herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

3.4, Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen
Alim _Satun _islemlerine ve Gayrimenkuliin _Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.)
iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin hukuki durumlarinda son Gg yilhk dénem icerisinde 301 ada 5 parsel
07.12.2023 tarihinde Ziyere Belediyesi tarafindan imar plam degisikligi yaptldigs bilgisi ahnmistir.

3.5. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz Ziyere Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadirlar. ilgiti belediyesinde
yapilan incelemelerde 1/1000 &lgekli uygulama imar planina gore taginmazdan 301 ada 5 parsel
“Toplu Konut Alani” lejantli Emsal:1,20 — Yengok:18,50 olacak sekilde yapilasma sartiarina sahiptir.
imar planlanna iliskin gdrseller ve plan notlari ekler kisminda sunulmustur.

3.6. Gayrimenkul icin Almmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yap: Tespiti vb.
Durumlara Dair Aciklamalar

Degerleme konusu taginmaza yonelik ilgili kurumlarda vapitan incelemelerde herhangi bir olumsuz
karara rastlanilmamisgtir,

3.7. Gayrimenkule iliskin _Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihfi Insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) lliskin

Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili herhangi bir sézlesme bilgisi bulunmamaktadir.

3.8. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap) Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyannca Alinmasi
Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru
Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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3.9, Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap:
Denetimi_Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret
Unvam, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi
Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz zerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir.

3.10. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi
ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl: Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerleme galigmasi taginmazin mevcut durumuna dair yapilmistir. Herhangi bir proje degerlemesi
yvapilmamstir.

3.11. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmaz iizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi GZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Amasya ili; Orta Karadeniz BolimUnin i¢ kisminda yer almaktadir. Dogudan Tokat, glineyden Tokat
ve Yozgat, batidan Corum, kuzeyden Samsun illeri ile gevrilidir. ilin yiizélglimii 5.701 km2 dir. Toplam
sinur uzunlugu 492 km olan ilin Samsun’la 169 km, Tokat’la 165 km, Yozgat'la 6 km, Corum’la 152 km.
stoir uzunlugu vardir. il genelinin deniz seviyesinden ortalama yiiksekligi (rakim} 1.150 m, il
merkezinin ise 411,69 m dir. 34° 57° 06" - 36" 31' 53" Dogu Boylamlari ile 41° 04’ 54” - 40° 16’ 16”
Kuzey Enlemleri arasindadir. Ankara’ya 336 km, istanbui’a 671 km uzaklikta olan Amasya’nin komsu
illere uzakliklara ise Corum’a 92 km, Samsun’a 131 km, Tokat’a 114 km, Yozgat'a ise 196 km dir. i
merkezinin ilgelere vzakliklan; Goyniicek 46 km, Giimdshacikdy 68 km, Hamamdzi 90 km, Merzifon
46 km, Suluova 27 km ve Tasova 48 km dir.

Orta Karadeniz Boliimii'nde yer alir. Anadolu'nun eski yerlesim alanlarindan biridir. Hititlerden
baslayarak gesitli uygarhiklarin merkezi olmugtur. Kentin bilinen en eski adi, soylendigi bigimi ile
giniimiize kadar hicbir degisiklige ugramadan gelen Amasya'dir. Eski kayitlarda ve buluntularda
Amesseia - Amacia - Amaccia ismi okunmaktadir. Amasya isminin agik bir sekilde okundugu, Pers,
Pontos ve Roma imparatorlugu dénemlerinde ticarette kullanilan giimiis ve bronz sikkeler (paralar)
Ozerinde gormek mimkindir. Bazi sikkeler dzerinde Amaccia veya Amacia isimlerine
rastlanilmaktadir. Amasya'nin fethinden dnce ve sonrasinda da Tiirkler, Amasseia’yl veya Amaccia,
Amacia Tiirkcede sdylendigi gibi Amasya yapmistardir.[kaynak belirtilmeli] Tahminen MO 60 ve MS
19. yillarda Amasya'da dogdugu bilinen ve Cografya ilminin mucidi olarak taninan Strabon, yazdig
unli cografya kitabinda Amasya'dan Amasseia olarak séz etmektedir.

19 Mayis 1919 tarihinde Samsun'da basiayan
Kurtulug Savasi'nin {Milll Micadele}'nin ilk adimi,
12 Haziran 1919 tarihinde Mustafa Kemal'in
Amasya'va  gelmesiyle  atilmigtir.  Kurtulus
miicadelesinin  planlarnn  hazirlanmig,  Erzurum
Kongresi ve Sivas Kongresi'nin toplanmasina
burada karar veritmis, 22 Haziran 1919 tarihinde
yayinlanan "Amasya Genelgesi" ile "Milletin
istikldlini  Yine Milletin Azim ve Karar
‘ Kurtaracaktir" denilerek Milli Miicadele burada
- - - — — fiilivata gecirilmistir. Bu itibarla, Amasya, Tarkiye
Cumhuriyeti'nin kurulusunda da ilk dnemli adimin atildigi yer olmustur. 1923 yilinda yeni kurulan
Tirkiye Cumhuriyeti' nin idari taksimati sonucunda Amasya ilinin merkez sehri oldu.

2006 yilinda kurulan Amasya Universitesi 8 fakiilte, 1 yiiksekokul, 3 enstitii, 8 meslek yiksekokulu ile
faaliyetlerini siirdiirmektedir. lide ilk ve orta seviyede egitim-&gretim, Milli Egitim Midartugine bagh
okullarda yapiimaktadir. Yaygin egitim ise Halk Egitim Merkezi aracilifiyla yiiratilmektedir,

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Pivasasiin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlann Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, genel ekonomik veriler
ve gayrimenkul sektdr verileri 6nem arz etmektedir. Taginmazin degerini etkileyebilecek genel ve
sektdrel veriler bu ana baghk altinda, alt baghklar halinde detaylandinlacaktir.
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4.2.1. Genel Ekonomik Gdstergeler

2025 yibiin ilk G¢ ayhk dénemi, 2024 yilindan siiregelen jeopolitik riskler ile ekonomik dengesizlikleri
devralmis gérinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna'daki savag ortami tansiyonu artirirken ABD'nin
kiiresel anlamda etki yaratan gimrik vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri &n plana
cikarmstir,

ABD, dis ticaret acig verdigi Olkeler basta olmak {izere giimriik vergilerini ¢ok hizli bir bigimde
artiracagini aciklarken dzellikle Cin'e yéinelik oldukga sert bir tutum talkinmistir. ABD, iki komsu dlke
olan Meksika ve Kanada'ya yonelik gomrik vergilerini de yiikseltmistir. Sadece bununla yetinmeyip,
Grénland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira digi uygulamalar kiiresel ekonomi
icin ciddi bir belirsizlik kaynagi olmugtur.

ABD Merkez Bankasi da yeni maliye politikalan nedeniyle olduk¢a muhafazakar davranmaya
baglarmgtir. ABD’nin uygulamaya cabstifi ekonomi politikalan diger dlkelerin para ve maliye
poiitikalan lizerinde de baski olusturmustur,

Kiiresel ticaretin cok hizh bir bigcimde daralacagl beklentisi, buna bagl biyiimede yasanabilecek
gerilemeler ve olast resesyon beklentileriyle finansal piyasalardaki ¢alkantilar ABD ydnetimine geri
adim attirmig gériinmektedir. ABD aldigi bir kararla, normalde Nisan aymda uygulamaya koyacag
glimrik vergilerini {ic ay siireyle ertelemistir. Ancak bu sire zarfinda her Ulkeyle tek tek pazarhk
yapacagini bildirmistir.

Diinya ekonomisinde “Il. Diinya Savasi"ndan bu yana gorilen en radikal degisikliklerden birisi olan
korumacs yaklasim ve yaptinim silahina dayal ekonomik anlawis pek ¢ok Ulkeyi bdlgesel is birliklerine
zorlamaktadir. Diger yandan veni lojistik aglarin kurulmasi, 6deme sistemleri, ihracatin zorlagmasi,
rekabetin artmasi gibi bu siirecin artgl dengesizlikleri de hayata gegmeye adaydir.

ABD'nin baslattigt gimriik vergisi artigi diger dlkeler arasinda da miitekabilivete neden olacagindan
kilresel bilyimede yasanacak kaybin otesinde bagta maliyet enflasyonunun artmasi sonrasinda da
stagflasyonist egilimlerin giiglenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer risk ve endiselerin
uluslararasi finans kurumlarinin raporlarina da yansidigi gdzlenmektedir.

IMF Diinya Ekonomik Gériniim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmas ve
politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik biiyiime tahminlerini bu yi igin %2,8'e
ve gelecek yi icin %3'e disiirmistir.l Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde, dinya
ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 biiyimesi dngdralmiistd.

IMF raporunda éne gikan baglklan soyle dzetleyebiliriz:

-ABD tarafindan agiklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklarimin
misillemeleri nedeniyle yirdrlikteki glimrik vergisi oranlarinin son ylizyilda goriilmeyen seviyelere
ulastigr belirtilen raporda, bu duremun billyiime iizerinde biiyik bir olumsuz sok etkisi yarattig
kaydedildi.

- "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmas) ve politika belirsizliginin son derece yiiksek seviyelere
ulagmasimin  kiiresel ekonomik faaliyet (zerinde Snemli bir etki yaratmasi beklenmektedir,"
degerlendirmesinde bulunuldu.

-Gelismis ekonomilerde bliyiimenin bu yil %1,4 ve gelecek yil %1,5 olmasinin beklendigi belirtilen
raporda, gelismekte olan ekonomilerde biiyiime hizinin bu yil %3,7 ve gelecek yil %3,9 olmasinin
ongoraldigi aktanld.
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-Kiiresel manset enflasyonun ise Ocak ayndaki bekientilere kiyasla biraz daha yavas bir hizda
gerileyerek 2025'te %4,3, 2026'da ise %3,6 olmasinin beklendigi beiirtildi.

- Yogunlasan asagl yonlii risklerin kiresel ekonomik goériinime hakim oldugu aktanlan raporda,
ticaret savasinin tirmanmasinin ve ticaret politikasi belirsizliginin daha da artmasinin kisa ve uzun
vadeli bliylUmeyi daha da azaltabilecegi ifade edildi.

$6z konusu raporda Tirkiye ile ilgili olarak ise biiyimenin bu yi %2,7 olacag ifade edildi. IMF, 2024
yilinin Ekim ayinda yayimladig Global Ekonomik Goriiniim Raporu'nda Tiirkiye igin aym tahminde
bulunurken, 2025 yih Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'ya giincellemisti. 2024 yil
icin ortalama tiiketici fiyatlan beklentisini %33'ten %35,9'a ¢ikanrken, 2026 yili icin beklentisini %22,38
olarak belirledi.

Turkiye'nin goreceli olarak ABD giimriik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi beklentisi, petrol,
dogalgaz ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte para politikasinda
Mart ortasindan bu yana yasanan daha fazla sikilasmamin da yarattigi nisbi koruma etkisi oldugu
soylenebilir. Ancak enflasyonda hald kati bir seyrin siirmesi, faiz oranlannin buna bagh yiksek seyri,
yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir.

Kiiresel ekonomide 2024 yili boyunca genellikle yasanan faiz indirimleri ve canlandina ekonomi
politikalar basta ECB ve Fed olmak lizere hayata gecirilmistir. Gelismis Olkelerden Japonya bu konuda
aynsmis gériulmektedir. 2025 vilinin ilk ceyreginde ise ticaret savaslarina paralel olarak Fed’in oldukga
temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi artirmak i¢in daha fazla ¢aba gédsterdigini
rahatlikla ifade edebiliriz.

ingaat ve gayrimenkul sektérinin bilesenlerinin  makroekonomik konjonktirden etkilenmesi
kacimimazdir. Zaten ilgili sektorlerin genel ekonomik kenjonktiirle ilgili korelasyonlan da yiiksektir.
Gectigimiz 25 yil boyunca, Tiirkiye'de ingaat sektorli ekonominin blyiimesine paralel bir genigleme
yasamistir. 2025 yili da benzer bir siirecin yasanmasi olasidir. Diinya 6l¢egi ve Ulkemizin potansiyeline
bakiidiginda ise ingaat sektdriiniin uygun konjonktiirde daha fazla biiyiime olanag) bulunmaktadr.

Yarattigl katma deger ve istihdam olanaklanyla llke ekonomileri icin ¢cogu zaman kaldirag gorevi
Ustlenen insaat sektri ayn bir dneme sahiptir. Zira giinimiizde insaat, yalmzca gevrenin insa
edilmesini degil, bakim, onarim ve isletilmesine katkida bulunan faaliyetlerin timiinii icerecek sekilde
degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul sektdriiniin dnemli géstergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir.2 2025 yib ilk
ceyreginde konut satiglan toplam 335.786 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilimin ayn donemine
gore %20 dolayinda bir artig gériilmustiir. Ayni dénemdeki satiglarin 51.729 adeti ipotekli olarak
gerceklesirken bir &nceki yilin aym dénemine gére %87’lik bir artigi isaret etmektedir. ligili donemde
ilk el satiglar 99.876 adet, ikinci el satislar ise 235.910 adet olarak kayitlara ge¢mistir.

Yilin ilk {ic ayinda gayrimenkul piyasasi canh sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canlligin nedeni
olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh olarak gayrimenkul fiyatlaninda olan/olabilecek artig
beklentisi, géreceli konut kredilerine ulagiabilirligin artmas, faiz, altin, KKM gibi yatirim araglarindan
gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri sayilabilir.

Yabancar uyruklu kigilerin Tiirkive’den 2025 yilinin ilk (ig ayinda aldig konut adedi 4.578 olmustur.
2012 yihinda yapilan yabanci uyruklu kisilere tagmmmaz satigiyla ilgili diizenleme sonrasinda basta
konut olmak tizere diger tasinmaz cesitlerine de ciddi bir yabanc ilgisi yaganmaya baslamigti. Yabanci
tabiiyetli gergek ve tiizel kigilerin Tiirkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan
ilgi, oturma izni ve vatandaslk verilmesiyle 2022 yihna kadar giiglil bir trendle seyretmis, ancak son
birkac yilda oldukga zayiflamig gériinmektedir. Bunun nedenleri olarak, i¢ ve dis kanjonktirde gérilen
degisimler, TL'nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiiksekligi gosterilebilir.
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Konuyla ilgili diger ilging bir durum ise ge¢miste konut alip vatandashk, oturma izni gibi haklan
edinmis kisilerin sahip olduklar gayrimenkulleri satmalaridir.

Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basar kazanwp
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varhk fiyatlann
etkiledigi gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut fiyat endeksine
{KFE) baktigimizda nominal artisin siirmesine kargin reel fivatlarin hdld enflasyonun altinda oldugu
gozlenmekiedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da olsa egilime baktigimizda reel
anlamda degerleme siirecinde artan bir ivme dikkat cekmektedir,

2025 Mart ayinda bir &nceki aya gire %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayn ayina gére
nominal olarak %32,3 oranminda artms, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmigur. 3 Ug biiyiik sehirdeki
fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir énceki yiln ayni ayina gore, istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artiglar gézlenmigtir,

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaglamayla birlikte
insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylanndan bu yana keskin bir diigils gézlenmigtir. TUIK verilerine
gore,4 ingaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir dnceki aya gore %1,24 artmus, bir énceki yilin
ayni ayina gore %23,94 yukselmistir. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %1,99 artarken, isgilik
endeksi %0,02 azalmigtir. Aynica bir énceki yihin ayni ayina gore malzeme endeksi %19,49, isgilik
endeksi %32,38 yiikselmigtir.

Gayrimenkul sektdrii ve ekonominin énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlan ile yapi kullamm
izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektdriin ekonomik
ve Uretim kaynakli egilimini 8lcmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda agikianan (V.
Geyrek: Ekim-Arahk, 2024} yapi ruhsati verilen bina saylarina baktigimizda; bir énceki yilin ayn
ceyrefine gore, belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %16,7, daire sayist %17,4 ve yiiz
Slgiim %16,5 azalmigtir. Ayni doneme ait yapi kullanim izinleriyse; bir dnceki yilin aym geyregine gore,
belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %10,5, daire sayisI %16,9 ve yiiz
olgiim 9%13,3 artmigtir. Yapi ruhsatlarinin géreceli olarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-
850.000 civarinda olan dogal talebin altinda kalmasina neden elmustur,

Tirkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu giiniimiizde, basta ingaat ve gayrimenkul
sektiiri) olmak tizere diger tim sektorlerin sirdiriilebilir karlilhk ve risk yonetimi kavramlanna agirlik
vermeleri yerinde olacaktir. Diinya konjonkturiinde gorillen bas dondiiriici gelismeler ciddi bir
sistemik risk yaratirken ulke icinde de yUritilen ekonomik programin etkileri ingaat ve gayrimenkul
sektdrii sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi yonetmesini zorunlu kitmigtir. {GYODER}
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4.2.2. Gayrimenkul Sektérii-1 (Konut):

2025 yilinin birinci ceyreginde konut satiglar, bir Gnceki yilin aymi geyregine gére %20,1 oraninda artig
kaydederken genellikle en yiiksek konut satig adetlerinin izlendigi dordiinci ceyrege gore ise %36,7
oraninda gerileyerek 335.786 adet olmustur. Bu rakam, 2020 yilindan bu yana kaydedilen en yiiksek
birinci ceyrek satig rakami clarak dikkat cekmektedir.

Konut fiyatlan artisginda 2024 yihinin dordincii ceyreginde yillik artis %29,4 iken birinci ¢eyrek sonu
itibariyla konut fiyat degisimi %32,4’e yiikselmistir. Reel bazda ise yillik degisim negatif seyretmeye
devam etmekle birlikte Mart ayi itibariyla reel degisim artig trendine devam etmis ve -%4,2 olarak
gerceklesmistir. Ug bilyiik ilden sadece Ankara’da reel degisim negatif bolgeden gikarak %0,4'e
ylkselmistir. Yeni konut fivatlarinda da benzer sekilde artig gériilmiis; dérdiincii geyrek senunda yilltk
degisim %28,6 iken birinci geyrek sonu itibanyla %33,7'ye yikselmigtir. Yeni konut fiyatlarinda reel
bazda degisim ise -%3,2 olarak kaydedilmigtir. Bu sonuglarla, Tirkiye genelinde konut birim fiyatt
37.740 TL/m¥ye yiikselirken Gi¢ bilyiik ilden istanbul’da konut birim fiyati 61.085 TL/m?, izmir'de
41.743 TL/m?, Ankara’da ise 33.272 TL/m? olarak belirlenmistir,

Konutlarin satis durumuna gére degerlendirme yvapildiginda, 2025 vibimin ilk ceyreginde ilk satislarda
yillik bazda %13,2, ikinci el satislarda ise yilhk bazda %23,8 oraninda artislar gérilmaistir. Yiln ilk
ceyregi itibaryla, ilk satislar 99.876 adet olarak kaydedilirken ikinci el satislar 235.910 adede
ulagmustir, Yihin ilk ceyreginde, ilk satislann toplam satislar icerisindeki orani, 2024 ortalamasi olan
%32,8'in gerisinde kalarak %29,7 olmustur.

Satis sekline gére yapilan degerlendirmeye gére, 2025 yilimin ilk ¢eyreginde 51.729 adet ipotekli satig
gerceklesmis olup bir énceki yila kiyasla %87,3 oraninda artis kaydetmistir. Mart 2025 itibarryla
ipotekli satislann toplam satislar icerisindeki orant %16,4’e wiasrms, son 22 ayin en ylksek oran
gerceklesmistir. Konut kredisi faizlerinde simirch bir gerilemenin dahi ipotekli satiglara etki ettigi
gorilmektedir. Konut kredisi faizleri 2024 yihmn ilk geyreginde %41,7 iken 2025 yilinin ilk geyreginde
%40,0'a gerilemistir. Diger satiglarda ise 2025 yilinin ilk geyreginde yillik %12,7 oraninda bir artigla
284.057 adet satig gergeklestirilmistir,

Yabancilara yapilan satislar vilin ilk ceyregi itibaniyla, gectigimiz yilin aym dénemine gore %19,5
oraninda digsiisle 4.578 adet olarak gerceklesmistir. Boylece yabanallara satiglarm toplam satiglar
icerisindeki pay! %1,4 ile son 7 yilin en diisiik birinci ceyrek orani olmugtur. Ulke uyruklarina gire en
yiksek alim 779 adetle Rusya Federasyonu vatandaglar tarafindan gerceklestirilmistir. il bazinda en
yiksek satis ise 1.785 adetle Istanbul'da goriilmistiir. istanbul'un ardindan 1.468 adetle Antalya
ikinci sirayl, 348 adetle Mersin Gglnci siray atristir,

2025 yili Mart ayt sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL olarak gerceklesmistir. Aylik faiz orani
2024 yihmin son ceyregini %2,91 seviyesinde tamamlamigtir. 2025 yilimin ilk ¢eyreginde %2,82
seviyesinde seyreden ayhk faiz oram Mayis ayinin ilk haftasinda 2,84 seviyesinde seyretmektedir.
Ayni sekilde yillik faiz orani 2024 Aralik ayimi %36,93 ile tamamlamistir. 2025 yilinin ilk ceyreginde
%40,11 seviyesine gikan yihk faiz oram Mayis ayinin ilk haftasinda %40 seviyesinde seyretmektedir.
2025 yilh Mart ayi sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir. Toplam
titketici kredileri ise Mart ayinda 4,1 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2024 yilh Mart ayinda %27,3
olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Mart 2025 itibanyla 14,1 puan azalarak
%13,2 olarak gerceklesmistir.
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4.2.3. Gayrimenkul Sektori-2 (Ofis ve Ticari Gayrimenkul):

2025 wyilmin ilk ¢eyreginde kiiresel ekonomide jeopolitik riskler ve ticaret gerilimleri etkisini
sUrdiirmistir. Rusya—Ukrayna savasl ve Orta Dogu'daki ¢atismalara ek olarak, ABD-Cin arasindaki
ticaret kisitlamalari kiiresel piyasalarda belirsizligi artirmustir. Bu ortamda kiresel enflasyon diisiis
egilimini sordiirtirken, gelismis Glke merkez bankalar para politikasinda temkinli kalmaya devam
etmigtir, Turkiye ekonomisi 2024 vilim %3,2 biyime ile tamamlarken, kisi basina diisen milli gelir
15.463 S olarak agiklanmigtir. Moody’s, 2024 ortasinda Tirkiye'nin kredi notunu B3'ten Bl'e
yiikseltmis ve pozitif gorinimiin{i korumus; 2025'in ilk geyregi itibariyla bu degerlendirmeyi sabit
tutmustur. Fitch ise ayni ddnemde Tiirkiye’nin uzun vadeli déviz cinsinden kredi notunu “BB—" ve
goriinlimiinii “duragan” olarak teyit etmistir. Merkez Bankasi yilin ilk geyreginde politika faizini sabit
tutmug, Mart ayinda ise %45'ten %42,5’e diglirmiistir. Bu ddnemde Tirk Lirasi, ABD dolan
karsisinda tarihi diisiik seviyelere gerilerken; Merkez Bankasi gecelik borg verme faizini %46’ya
yikseltmistir. Ayrica Tirkiye'nin risk primi {CDS) 328 baz puana ulagarak finansal piyasalarda temkinli
durusun giiglenmesine neden olmustur. Yiiksek enflasyon ve déviz kuru artigina ek olarak, arz
kisithligi nedeniyle talebin kargilanamamasi, birincil kira fiyatlarinda bir dnceki senenin ayni déinemine
kiyasla hem & hem ABDS bazinda artislarin devam etmesine yol agmustir.

2025 yiimin ilk ¢eyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 7,18 milyon m? olarak kaydedilmistir.
Birinci ¢eyrekte toplamda 67.089 m? islem gergeklesmistir. Bir dnceki yilin aym dénemine gore
bakildiginda metrekare bazinda %17 oraninda ddsiis kaydedilmistir.

Bununla birlikte, birinci ¢eyrekte gerceklesen kiralama anlagsmalan metrekare bazinda %70, adet
baznda %72 oraninda yeni kiralama anlasmalarindan olusmustur. Onceki yila gbre yeni kiralama
anlagsmalannda metrekare bazinda %4 oraminda artis kaydedilmistir. Yenileme iglemlerinde ise
gectigimiz vilin ayni déneminde kiyasla metrekare bazinda %44 diisus yasanmistir. Bununla hirlikte
birinci ceyrekte, metrekare bazinda anlasmalanin, %33’ MiA'da gerceklesmis olup bir &nceki yilin
aym dénemine kiyasla %2 oraninda disiis kaydedilmistir. iglemlerin %32'si Anadolu yakasinda
gerceklesip gecen yila kiyasla hem metrekare hem de islem sayisi bazinda sirasiyla %31 ve %38
azalma meydana gelirken, %34 ile MIA disinda Avrupa yakasinda 2024 yilimn ilk geyregine gére
metrekare bazinda azalma yagsanmasina ragmen sayl bazinda artis yasanmigtir. Baslica yeni kiralama
islemleri arasinda; Oncii Grup (3.060 m?, Apa Nef}, Assembly {1.734 m?, Maslak 42}, Agave {1.312 m?,
Levent 199) ve Destek Yatinm {1.040 m?, Tekfen Tower) bulunmaktadir.

2025 yiinin ilk geyreginde bosluk oram %10,41'den %9,83’e dlisiis kaydetmistir. Birinci geyrekte
gerceklesen en biiytik yatinm islemi olarak; istanbul Umraniye Finanskent Mahallesi’'nde yer alan
3.328 ada 9 parselde bulunan istanbul Finans Merkezi Ofis Binasi'nin (35.386 m?) 5,6 milyar £ bedelle
KT Saglam Gayrimenkul AS.ye satisi kaydedilmistir. Orta ve uvzun vadede yatinm islemlerinin
hizlanmasi beklenmektedir.

2025 yili Nisan sonu itibaryla Tirkiye'deki mevcut alisveris merkezi arzi 439 adetle yaklasik 14 milyon
m2 seviyesindedir. Organize perakende yogunlugu iitke genelinde 1.000 kisi basina 164 m?
kiralanabilir alanken, istanbul'da 338 m? ile iilke ortalamasiin yaklasik iki katidir. Ankara 278 m?
perakende yoguniugu ile 6ne ¢ikan sehirler arasindadir.

2025 yihnda 162.000 m? kiralanabilir alana sahip bes veni alisveris merkezinin agimas
planlanmaktadir. Y sonu itibaryla Tirkiye genelinde toplam arzin 14,2 milyon m®ye, perakende
yogunlugunun 166 m? seviyesine cikmas beklenmektedir.
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Toplam Yabana Ziyaretgi Kiiltir ve Turizm Bakanhgi'ndan elde edilen verilere gére 2025 yilinin birinci
ceyreginde Tirkiye've gelen toplam zivaretgi sayisi yaklasik olarak 3,3 milyon olurken, 2024 yilinin
ayni ddneminde bu saytnin 3,04 milyon olarak kaydedildigi gdzlemlenmektedir. Gelen turist sayilan
bir dnceki yibn aym dénemivle karsilastinldiginda gelen turist sayisinda %10'luk  bir  artig
gozlemlenmistir. 2025 yilinin birinci ¢eyreginde Tirkiye'ye gelen 3,3 milyon yabanct turistin %53'i
istanbul’a, %5’i Ankara'ya, %5’i izmir'e, %3'0 Antalya'ya ve %0,4'0 ise Mugla'ya gelmistir.

Tesis Sayilar isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis sayiar incelendiginde Tlrkiye genelinde toplam
882.000 oda kapasitesiyle 21.417 isletme belgeli, 66.000 oda kapasitesiyle 627 yatinm belgeli
konaklama tesisi oldugu goriilmektedir. Isletme belgeli tesislerin sehir kinlimlarina bakildiginda birinci
sirayl 3.089 tesis ve 125.000 oda kapasitesiyle istanbul cekmekte, onu takiben 2.840 tesis ve 109.000
oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir. Antalya ise 2.650 igletme belgeli tesise ve 290.000 oda arzina
sahiptir. Yatinm belgeli tesisler gz Gniinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina
dahil olacak 627 tesis icinde en biiyiik payr 85 tesis ve yaklasik 8.000 oda kapasitesiyle Istanbul
almakta, onu takiben 80 tesis ve 15.000 oda kapasitesiyle Antalya, 60 tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle
Mugla gelmektedir. Toplam Turist ve Harcama 2025 yilinin birinci ¢eyreginin verileri heniiz
yayilanmamgtir.

Doluluk Oranlan 2025 yili birinci ceyregi itibariyle Turkive genelinde yatak doluluk oram %31,6'dir.
2024 yilina bakildiginda yatak doiulugu en yiiksek olan sehir %68 ile Antalya, onu takiben %59 ile
Mugla ve %55 ile istanbul gelmektedir. izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlar sirasiyla yaklagik
%43 ve %41 olmugtur,

Millivetlere gore Gelis Sayilari Milliyetlere gbére gelis dagihmi incelendiginde, 2025 wyilinin ilk
ceyreginde 463.000giris ile iran birinci, 371.000 giris ile Rusya ikinci, 330.000 giris ile Almanya dglincit
sirada yer almaktadir. 2024 yilimin aym dénemine kiyasla Iran'dan gelen turist sayisi %6 artmig,
Rusya‘'dan gelen turist sayisinda %14,4 orarnunda bir diisils yasanmsg, Almanya’dan gelen turist sayisi
ise neredeyse sabit kalmistir (%0,2 disis). 2024 yilina bakildiginda ise 6,7 milyon kisi ile Rusya birinci,
6,6 milyon kigi ile Almanya ikinci, 4,4 milyon kisi ile Birlesik Krallik Ggiincl sirada yer almaktadir.

STR - Tiirkiye 2025 yihmin birinci ¢eyreginin doluluk oranlan bir dnceki yilin aym dénemine kiyasla
%0,6 artis gbstermis olup, Tlrkiye genelinde %52,8 olarak kaydedilmistir. Oda fiyatlan ise yine 2024
yilinin birinci geyregine kiyasla %19,8 artug gostererek, 2025 yilintn birinci geyreginde Tirkiye
genelinde ortalama 91,84 EUR olarak kaydedilmistir. 2025 yilinin birinci ¢eyreginde istanbul'daki otel
doluluk oram, bir dnceki yilin ayni dénemine gore %1,2 artig gostererek %59 seviyesine ulagmistir.
Aymt donemde ortalama oda fiyati %16,2 artisla 103,32 Euro clarak VERILERLE: TiCARI GAYRIMENKUL
GOSTERGE say 39 55 gerceklesmistir. Ankara’da doluluk orani %1,7 artarak %55,3'e ylkselirken,
ortalama oda fiyati %19,3 artarak 84 Euro olmustur. izmir'de doluluk orani %1,7 artisla %53,2'ye
cikarken, oda fiyati %22,3 artarak 98,2 Euro seviyesine ulagmistir. Bodrum’da ise doluluk oram %28,1
oraninda diiserek %12’ ye gerilemis, buna kargin oda fivati %51,3 artarak 114,15 Euro olmustur.

STR - Global Londra’da 2025 yihmin birinci ceyreginde otel doluluk orani bir dnceki yihn ayni
dénemine kiyasla %0,4 disis gostererek %72,6 olarak kaydedilmistir. Ayni dénemde oda fiyatlan da
%2,4 azalarak 183,33 EUR seviyesine gerilemistir. Dubai’de ise 2025 yih birinci ¢eyreginde doluluk
orani gecen yilin ayni dénemine kiyasta %1,4 artigla %82,2 olarak gerceklesmistir. Oda fiyatlar da aym
donemde %2,2 artis gistererek 201,84 EUR seviyesine ulagnustir. 2025 yihmin birinci geyreginde
ortalama oda fivatlan agisindan Londra ilk sirada yer alirken, Dubai ikinci, Istanbul ise iigiinci
siradadir. Doluluk oranlaninda ise siralama degismekte; Dubai birinci, Londra ikinci, istanbul ise
tiglinch strada yer almaktadir. 2024 yili verilerine gore Istanbul ile kiyaslandiginda, doluluk oranlarn
acisindan Londra %17,1, Dubai ise %13 daha yiiksek seviyededir. Oda fiyatlannda ise Londra,
istanbul’un %107; Dubai ise %50 tizerinde konumlanmaktadir.
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Tirkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Mart sonu itibariyle 1030,77 puan seviyesinde gergeklesti.
Endeks, gegen senenin aym ayina oranla 253,79 puan artis gosterirken, ayhk 46,76 puan artig
gosterdi. 2025 yihina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylk dénemde 235,56 puanhk
bir artrs yasand. {Kaynak: GYODER)

Ticari Cayrimenkulde One $ikan ilier Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

Mart e Mot MU e M0l At 2

Endeks Dederi:  Aybk Nominat ¥ilik Norminat Bagiangs,

MEt 7S Dedigimi%)  Degigm{%)  Donemne Gbre
1.130,77 d, 3t Ly % Rominal
— e e——
%1.430,77
Ty, ialiring e e
-
"o
0
Kayroh. Gndeins
21

SEYITMIZAM MAH, MEVLANA CAD. NO:88 KAT:3/A ZEYTINBURNU / ISTANBUL

(212} 657 20 33 / 34 WWW.TALYAGD.COM
[=re T A — T e e B e e ______——~—_— - =}



4.2.4. GYO'lar:

Gayrimenkul Yatirim Fonu Pazar Bilylikligi 146 Milyar TL'yi agti. 31 Mart 2025 itibanyla yatinm almig
244 gayrimenkul yatimm fonu bulunmakta olup, GYF biiyikliigh bir dnceki ceyrege gore yaklasik
ylzde 3,9 artarak 146,78 milyar TL seviyesine ulasti. GYF pazan toplam hiyikligi, 2018 yib son
ceyreginden itibaren her geyrek pozitif yonde artmaya devam etmekte. 2025 yihnin birinci geyrek
rakamlari, 2024 yilinmn ayni geyregivle kiyaslandiginda GYF pazar biyikIOgi son bir yilikk periyotta
yizde 77,5 bitylime gergeklestirerek 82,7 Milyar TL seviyesinden 146,8 Milyar TL'ye ulasts,

En ¢ok gayrimenkul fonu ydneten ilk 5 sirket ise RePie (35 adet), Neo (23 adet}, Albaraka (19 adet),
Nurol (19 adet) ve 24 Gayrimenkul (17 adet) olarak siralaniyor. {Kaynak: GYODER)
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktor bulunmamaktadir.
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4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz 301 ada 5 parsel 75.424,45 m? yiz &lgiime sahiptir. Parsel topografik
olarak engebeli arazi yapisinda, geometrik olarak ise amorf yapidalardir. Parsel bos durumdadir.

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykin Durumlara lliskin Bilgiler

Degerleme glnd itibariyle parsel (zerindeki herhangi bir yap bulunmamaktadir.

4.6. Ruhsat Alinnmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar_Kanunu’nun 21.
Maddesi_Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ahnmasini_Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig

Hakkinda Bilgi

3194 sayili imar Kanunun 21 Maddesi

“Bu Kanunun kapsaming giren bitin yapilar icin 26 nci maddede belirtilen istisna disinda beledive
veyy valiliklerden yapr ruhsativesi ahnmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapdarda herhangi bir
dedisiklik yapimuas: do yeniden ruhsat ahinmasing baghdir. Bu durumda, bagimsiz béliimierin briit
alan artrmiyorsa ve nitelik dedismivorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi oimaz.” Hikmiind
barindirmaktadir,

Degerleme gini itibariyle parseller Gzerinde herhangi hir yapi bulunmamaktadwr. Taginmaz igin
ruhsat alinmasin gerektiren bir durum yoktur.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi_itibariyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi e Varsa, Bu Yapilarin
Hangi Amacla Kullamldigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazin {izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Taginmaz bog arsadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasgim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlanin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonami ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina agagida yer verilmektedir:

{a) Pazar Yaklasim,{b) Gelir Yaklagimi, (¢} Maliyet Yaklasimi.
Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yintemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yintemin her duruma uygun olmasi stz konusu degildir. Se¢im
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

- Degerleme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas{larh ve varsayillan
kullanim(larh, -Olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin glglil ve zayif yonleri, -Her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katthmailar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, -Yontem{ler}in uygulanmas igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

Degerleme cahsmasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Szellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve givenilirligine vyiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.
Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da gz dniinde
bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, zellikle tek bir ydntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin
veterli bulguya dayah veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadig hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme vyaklagimi veya ydntemi gerekli gdrilUp
kullantlabilir. Birden fazla degerleme yaklasgim! veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yéntemin kullanildige hallerde, sz konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayah deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren
tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.

5.1. Pazar Yaklasimi

5.1.1. Pazar Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu
Yaklasimin Kullanulma Nedeni

Pazar yaklasimi varh@in, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karstlastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilagtirimasi suretiyie gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yakiagimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamlt agirhk
verilmesi gerekli gbriilmektedir:

-Degerleme konusu varh@in deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi,

-Degerleme konusu varhgin veya buna dnemli dlgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem
gérmesi ve/veya

-Onemli dlcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin sz
konusu olmasi
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Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya onemli dicitde benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilagtimlabilir varliklar ile degerleme konusu varlk arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhihklarnin kargilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmal analize dayah diizeltme yapiimasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmast ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  dizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Arsa Emsalleri

Emsal 1- Konu tasinmazla yakin bélgede 168 m? yiizdlgiimiine sahip, Emsal: 2,00 Konut imarli otdugu
beyan edilen arsa 2.480.000TL bedelle satihktir. Degerleme konusu taginmaz konum, yapilasma
haklan ve biyikliik agisindan dezavantajhdir.

ilgilisi: 0 {544) 561 34 55

Emsal 2- Konu taginmazla yakin bélgede 2.200 m? yiizélgiimine sahip, Emsal: 1,20 Konut+Ticaret
imarh oldugu beyan edilen arsa 24.800.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu tasmmaz konum,
yapilasma haklan ve biyiiklik agisindan dezavantajhdir.

ilgilisi: 0 (554) 993 27 16

Emsal 3 — Konu tasinmazla ayni bélgede 517 m? yiizdlgitmiine sahip, 4 kat Konut imarh oldugu beyan
edilen arsa 3.000.000TL hedelle satiliktir. Degerleme konusu taginmaz konum ve biyikliik agisindan
dezavantajh olup yapilagma haklari agtsindan avantajlidir.

ilgitisi: 0 {531) 723 51 11

Emsal 4 — Konu taginmazla ayni bolgede 140 m? yiizolgiimiine sahip, 4 kat Konut imarh oldugu beyan
edilen arsa 3.900.000TL bedelle satibktir. Taginmazin pazarlik payr yiiksek tutuldugu gorilmiistir.
Degerleme konusu tasinmaz bilyiiklik ve konum agisindan dezavantajli olup yapilagma haklar
agisindan avantajlider.

ilgilisi: 0 (553} 162 1505
Konut Emsalleri

Emsal 5 - Konu taginmazla ayni bélgede 4 yil énce inga edilmis sitede 8. katta konumlu, 135 m? beyan
edilen 3+1 daire 6.250.000,-TL bedelle satihktir.

ilgilisi: 0 (530) 897 33 73

Emsal 6 — Konu taginmazia ayni bolgede 1 yil énce inga edilmig sitede 2. katta konumlu, 120 m? beyan
edilen 3+1 daire 6.750.000,-TL bedelle satiliktir.

lgilisi: 0 (533) 732 69 49

Emsal 7 — Konu taginmazla ayni bélgede yeni insa edilmis sitede 12. katta konumlu, 140 m? beyan
edilen daire 7.500.000,-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0 (545) 344 55 55
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Emsal 8 - Konu tasinmazla aym bélgede yeni ingasina baglanmus sitede 3. katta konumlu, 50 m? beyan
edilen 1+1 daire 2.500.000,-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0 {537) 931 71 50

Emsal 9 — Konu tasinmazla aym bélgede yeni ingasina baslanmis sitede 5. katta konumlu, 30 m? beyan
edilen 2+1 daire 4.880.000,-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0 (537) 931 71 50

Emsal 10 — Konu tasinmazla ayni bblgede yeni insa edilmis sitede 1. katta konumlu, 70 m? beyan
edilen 2+1 daire 3.850.000,-TL bedelle satliktir.

IIgifisi: O {534) 858 88 87
Diikkan Emsalleri

Emsal 11 - Konu taginmaz ile ayni bélgede benzer ticari hareketlilige sahip 40 m* beyan edilen zemin
girisli dukkanin 2.500.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu taginmaz igerisinde diikkanlar proje
icerisinde olmasi sebebi ile tercih edilidligi yiiksektir.

1Igilisi:0 (530) 240 80 08

Emsal 12 - Konu tasinmaz ile ayni bélgede benzer ticari hareketlilige sahip 120 m? beyan edilen zemin
girigli dilkkanin 8.000.000 TL bedelle satihktir.

ligilisi:0 (532) 677 22 86

Emsal 13 - Konu taginmaz ile aymi bélgede benzer ticari hareketlilige sahip 280 m? beyan edilen zemin
girigli diikkanin 20.000.000 TL bedelle satihktir.

ilgilisi:0 (543) 950 12 45

Emsal 11 - Konu taginmaz ile ayni bélgede benzer ticari hareketlilige sahip 220 m? beyan edilen zemin
girigli ditkkanin 25.000.000 TL bedelle satiliktir.

Hgilisi:0 (532) 677 22 86
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5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilnus, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakmhigini Gdsteren Krokiler

AW 2 =iy

Emsallerin Bulundugu Alan
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5.1.4. Emsallerin_Nasil Dikkate Alindigina fliskin Ayrintih_Aciklama, Emsal Bilgilerinde
Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agklamalar ve Diger

Varsayimlar

Taginmazin deger tespitinde emsal karsilagtirma yontemi kullanilmistir. Elde edilen emsal verileri
incelendiginde, emsallerin bina ortak mahaller ve arsa payina bagh olarak olagan (yasal briit)
metrekare alanlarindan fazla beyan edilebildigi tespit edilmistir. Bu nedenle gergek digi metrekare
beyanlari, emsallerin pazarlik paylan dikkate alinmis ve taginmazin emsallerine gére, konumu, yap
yasi, cephe ve manzara serefiyesi gibi kriterleri mukayese edilerek, hélgede pazarlanan metrekare
birim degeri takdir edilmigtir.

Bazi emsallerde belirtilen ada/parsel ve koordinat bilgileri emlak ofisleri ve saticilarin beyanlari olup
dogrutugu teyit edilememektedir. Portféylerinin konum tespitlerinin paytasiimasinin emlak ofisi ile
yapilacak yer gdsterme ve alim-satim sézlesmesine bagh oldugu tarafimiza beyan edilmistir. Her ne
kadar emsallerin konum bilgisi paylagiimamis alsa da lokasyon olarak bilgi alinmistir.

Emsal verileni, taginmaz ile benzer dzellikler tasiyan, benzer gevresel dzelliklere sahip, aynm nitelikte
gayrimenkullerden secilmistir.

Elde edilen emsallerin, pazarhk paylan, yapi kalitesi, konum, biyiklik gibi faktérler géz oniinde
bulundurularak, konu tasinmaz ile karglagtirmah analizi yapilmagtir,

Dazeltme hesaplamalar yapilirken degerlemeye konu taginmazin briit kullamm alanlar {izerinden
ortalama esas alinmigtir.

Agagida emsal taggtnmazlarin mukayeseli diizeltme tablolar sunulmustur:

EMSAL KARSILASTIRMA - ARSA DEGER ANALIZ

OZELLIKLER EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
BEYAN EDILEN ALAN 168,00 m?* 2200,00 m? 517,00 m? 140,00 m?
TAHMINI GERCEKC ALAN 168,00 m? 2200,00 m? 517,00 m? 140,00 m?
TALEP EDILEN DEGER £2 480.000 £24 800.000 £3.000.000 ¥3.500.000
PAZARLIK PAYI 10,00% 10,00% 3,00% 10,00%
PAZARLIK SONRASI ONGORULEN DEGER $2.232.000 £22,320.000 £2.910.000 £3.510.000
BUYUKLDK (%) -25% -15% -20% -25%
KONUM DUZETMES {%) -20% -20% -15% 75%
IMAR HAKKI DUZELTMESI (%) -10% -5% 20% 20%
OIGER DUZELTME (%) 0% 0% 0% 0%
DUZELT|EMIS BIRIM DEGER £5.979 £6.087 £4.784 £5.014
| ORTALAMA BiRIM DEGER |  e5.a66 |

[ EMSAL KARSILASTIRMA - KONUT ANALIZI |

OZELLIKLER EMSAL S EMSAL 6 ERMSAL 7 EMSAL 8 EMSAL 9 EMSAL 10
BEYAN EDILEN ALAN 135,00 m? 120,00 m* 140,00 m? 50,00 m* 90,00 m? 70,00 m?
TAHMINI GERCEKCI ALAN 125,00 m* 110,00 m* 130,00 m? 40,00 m? 85,00 m? 65,00 m?
TALEP EDILEN DEGER £6.250.000 +6.750.000 +7.500.000 £2.500.000 b4 880.000 £3.850.000
PAZARLIK PAY| 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
PAZARLIK SONRASI ONGORULEN DEGER £6.062.500 +6,547.500 47.275.000 £2.425.000 £4.733.600 23.734.500
BUYUKLUK (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KONLUM DUZETMES! {%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
YAPI KALITES] - OZELLIKLERI (35) 15% % 0% 0% 0% 0%
DIGER DUZELTME {56} 0% 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER £55.775 £59523 455.962 £60.625 £55.689 £57.454
[oRTALAMA BIRIM DEGER | es7sos |
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| EMSAL KARSILASTIRMA - DUKKAN ANALIZI |

OZELLIKLER EMSAL 11 EMSAL 12 EMSAL 13 EMSAL 14
BEYAN EDILEN ALAN 40,00 m? 120,00 m? 280,00 m? 220,00 m?
TAHMINI GERCEKGT ALAN 30,00 m? 100,00 m? 200,00 210,00 m?
TALEP EDILEN DEGER £2.500.000 +8.000.000 $20.000.000 $25.000.000
PAZARLIK SONRASI ONGORULEN DEGER £2.375.000 £7.600.000 £19,000.000 $23,750.000
BUYUKLUK (%) 0% % 4% 4%
KONLIM DOZETMESI {%) 0% 0% 0% 0%
YAP! KALITESI - OZELLIKLERI (%6} 10% 10% 0% 0%
DIGER DUZELTME (%6} 5% 5% 5% 0%
DUZELTILMIS BiRIM DEGER 281.042 £87.400 $103.550 £117.619
[oRTALAMA BiRiM DEGER | 99003 |

5.1.5. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonucg

Bilgede tespit edilen emsallerin konu tasinmaz ile karsilagtirmah analizi sonucu ulagilan ortalama
birim degerler 5.1.4. Bashg altinda sunulmustur. Yapilan analizler sonucu tasinmazin arsa birim
degerinin 4.000-6.000 TL/m? araliginda olabilecegi, konut birim degeri 55.000-60.000 TL/m?
araliginda, diikkan birim degeri 100.000 TL/m? civarinda olacagi tahmin ve takdir edilmisgtir.

Rapora konu tasinmazin yapilasma haklan dikkate alinmtg ve arsa birim degeri takdir edilmistir.

Pazar yaklasim ile taginmazin arsa degeri 413.000.000,00 TL olarak takdir edilmistir. Arsa deger
detay ekler kisminda tablo olarak verilmistir.

5.2. Maliyet Yaklasimi

5.2.1. Maliyet Yaklasimimi_Aciklayicr Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi lcin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Malivet yaklasimi, bir ahcinin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler sé2
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip basgka bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagl ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu vaklagimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylanmin disiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki
deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagma 6nemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

-Katiimeilann degerleme konusu varlikla dnemli Olglide ayni faydaya sahip bir varlig vasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin degerleme konusu varlig bir
an evvel kullanabilmeleri icin Gnemli bir prim édemeye razr olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

-Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine dzgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya

-Kullanifan deger esasimin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmase.

Belli bash Gi¢ maliyet yaklasimt yontemi bulunmaktadir:
-ikame maliyeti yéntemi: gésterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.
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-Yeniden Uretim maliyeti yéintemi: gdsterge niteligindeki degerin varhigin aynisimin dretilmesi igin
gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

-Toplama yontemi: varh@in degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig
yontemdir.

5.2.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimiar ve Ulasilan Sonuc

Is bu raporun 5.1.4 bashg altinda yer alan emsal diizeltme tablolannda ulagilan ortalama birim deger
ile taginmazin rapor igeriginde belirtilen diger oOzellikleri dikkate alinarak birim arsa degeri 5.316
TL/m? olarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.2.3. Yapi Malivetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin
Kaynag) ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin bog arsa niteliginde olmasi sebebi ile degerleme asamasinda maliyet
yontemi kullaniimamistir.

5.2.4. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerleme konusu taginmazin bos arsa niteliginde olmasi sebebi ile degerleme asamasinda maliyet
yontemi kullanilmamistir.

B.3. Gelir Yaklasimi

5.3.1. Gelir_Yaklasimim_Aciklayici_Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin _Degerlemesi icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarmin tek bir cari degere
donustiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinm veya maliyet tasarruflannin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya
anlamh agirhik verilmesi gerekli gériilmektedir:

-Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcimm géziyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi,

-Degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamantamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas.

Gelir yaklasimimin ¢ok sayida uyguiama yolunun buiunmasina karsin, gelir yakiagimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkil degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislan {INA) ydnteminin varyasyonlan olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklagimi yontemleri icin kismen veya tamamen gegerlidir.

indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yénteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varhgin bugilinkli degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun dmiirll veya sonsuz émdarld
varhklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden
devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir
devam eden deger tek basina kullamlarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi
olarak nitelendirilir.
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INA yonteminin temel adimlars;

-Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akig tiiriiniin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akiglart veya 6z sermayeye ait
nakit akislan, reel veya nominal nakit akigtari vb.),

-Nakit akislanmn tahmin edilecegi en uygun kesin slirenin varsa belirlenmesi,
-8z konusu siire icin nakit akis tahminterinin hazirlanmas:,

-(varsa) kesin tahmin stiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun
olup olmadiginin; daha sonra da varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

-Uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme orammin varsa devam eden deger de déhil
olmak Uzere, tahminf nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir.

5.3.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin
Kaynag ve Yapilan Diger Varsayimlar

Stz konusu parsel Gzerinde gelir getirici bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve gikisi
bulunmamaktadir.

e indirgeme/iskonto Oraminin Nasil Hesaplandigina Hiskin Ayrintih  Agiklama  ve
Gerekgeler

Degerlemede kullamlan indirgeme orani hesaplanirken Uluslararasi Degerleme Standartlar dikkate
alinarak galigilmastir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan indirgeme oram geligtirilirken dikkate ahnmasi gerekli hususlari
su sekilde tzetlemektedir;

{a} Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

{b) Degerlenen varligin tirind,

{c) Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

{d) varh@in cografi konumunu ve/veya islem gérecegi pazartarnin konumunuy,

{e) Varligin dmrini/vadesini ve girdilerin tutarliigin,

{f) Kullanilan nakit akiglarinin tliriind,

{(g) Uygulanan deger esaslarini.

iskonto orani Risksiz getiri oranina risk primi ilave edilmek suretiyle hesaplanmaktadir.

Yapilan projeksiyonda satislarin lig yillik siirecte tamamlanacag) éngorialdiginden Risksiz getiri orani
5 Yilik Devlet Tahvili getirisi olarak esas alinmistir. Degerleme tarihi itibariyle getiri oram %28
mertebesindedir. Risk Primi hesaplamasinda CDS esas alinmistir. Son dénemde yatay seyir halinde
oldugu takip edilmektedir. Risk priminin CDS verileri gayrimenkullerin turii, genel ekonomik
konjonktiir dikkate alinarak %3.5 olarak se¢imi uygun gériilmistar.

5.3.3. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Taginmazin gelir getirici bir miilk olmamasi sebebiyle gelir yaklagimi uygulanmamistir.

31

SEYITNIZAM MAH. MEYLANA CAD. NC:8B KAT:3/A ZEYTINBURNU / ISTANBUL,

(N2) 657 20 33 f 34 WWWTALYAGD.COM
[— =SS el e——— =SS = === - = = _—E I ——_—= __—_ "ol a... .- . - . -



I TALYA 5250 =

EMLAK KONUT

6. DIGER TESPIT VE ANALIZLER

6.1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Degerleme caltsmasi kapsaminda kira takdirine yonelik herhangi bir hesaplama yapilmamuigtir,

6.2. Hastlat paylasimi veya kat karsilifi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari

Bélge yiklenicileri ile yapilan gériismelerde proje nitelikleri, bliylikl(gi, getiri beklentileri, olasi inga
ve pazarlama siireleri gibi birgok degiskene bagh olarak kat karsihg) oranlanmn %10-%20 oraninda
degisebildigi, hasilat paylasimi yonteminde ise girisimci kar beklenti oranlannin  %40-%60
mertebesinde clabilecedi kanaatine vanimgtir.

6.3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri

Rapora konu parsel igin herhangi bir proje gelistirilmemis ve sozlesme yapilmamigtir. Degerleme
calismasi tasinmazin mevcut durumuna yonelik yapilmstir.

6.4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile
ulasilan sonuclar

Rapora konu tasimmazin net imar parseli olmasi ve yapilagsmaya agik olmasi nedeni ile proje gelistirme
yonteminden de yararlaniimigtir. Bu yonteme yonelik yakin gevre ve alternatif bélgelerdeki konut, ve
diikkan emsalleri incelenmigtir. Yapilan incelemelerde ulasilan emsal verileri pazar yaklasimi bashg
altinda verilmigtir.

- Yapilan incelemelere gbre rapora konu taginmazin bulundugu alanda insa edilecek projede
konut birim fiyatiannin ortalama 57.500 TL/m? civarinda, diikkan birim fiyatlarmin ortalama
100.060 TL/m? civarinda olabilecegine kanaat getirilmistir.

- Yapilan proje gelistirme tablosunda satilabilir alan belirlenirken emsal harici alan hesabi
(%30) dikkate alinmustir.

- Parseller {izerinde insa edilecek projede satlabilir alanin %99’u konut ve %1’i dikkan olacag
diisiiniilerek planlanmistir.

- Toplam ingaat alaninin satdabilir alandan %20 fazla olacagi kabul edilmistir.

- Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde, imar planina gére 141.194,57 m? toplam ingaat alam
ve 117.662,14 m? satilabilir alana sahip yapi yapilabilmektedir.

- Bu ydéntemde, parsel iizerinde inga edilebilecek projenin, makul girisimci karhhg gozetilerek,
hastlat paylagimi metodu ile gerceklestirilmesi planlanmis ve tim maliyetlerin girisimci
tarafindan karsilanacag varsayilmistir,

- Bu dogrultuda arsa sahibi igin %13 hasilat paylagim oram kabul edilmistir.

- Yapilan proje gelistirmede yapi birim maliyetinin 25.000 TL/m? alinmasi uygun gérilmiistir,

- Proje siresi 3 yil olarak kabul edilmis olup konutlarin ilk yil %30, ikinci yil %30 ve son
donemde %40’k kismnin satilacagl, dikkanlarin ise projenin doluluk oranminin artmas: ile
birlikte ikinci yil %30 ve uginci yil %70°lik kisminin satilarak tim bagimsiz bdllimierin
satislarimin tamamlanacag dngdridmistiir.
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- inga sireci ilk yd %30, ikinci yil %30, Ociincd yil %40°bk kismin tamamlanarak 3 yil iginde
tamamlanacag kabul edilmistir.

- Mevcut gayrimenkul piyasas: verileri dikkate alinarak konutlarda her bir vil %30, diikkanlarda
ise her yil %33 fiyat artiglarinin olacagi varsayilmigtir.

- insaat maliyet endeksi veriteri dikkate ahnarak maliyet artislarinin her yil %30 olacag
varsaylimistir.

- Bu yontemde olusan arsa sahibi hasilat pay, proje gelistiriimesi ve pazarlama dahil tiim
asamalann tamamlanmasi halinde elde edilebilecek olup bu siire¢ler dahilinde riskler
icermektedir. Elde edilecek hasilat gelistirilmis arsa bedeli olarak belirtilmis olup sz konusu
riskler icin bu deger %50 oraminda indirgenmis ve kalan %50'lik bedelin bog arsa degeri
olduguna kanaat getirilmistir.

Yapilan gelistirme neticesinde gelistirilmis arsa degeri 865.812.886,87.-TL, bos arsa degeri
432.906.443,44 TL olarak tahmin edilmistir.

€.5. En verimli ve en ivi kullanim deferi analizi

Degerlemeye konu taginmazin en verimli kullammi, mevecut durumu dikkate ahndiginda imar planina
gire hazirlanan projeye gire yapilasmasi olacaktir.

6.6. Miisterek veya boltinmis lkisimlarin degerleme analizi

Degerleme konusu tasmmaz bitin olarak degerleme islemine konu olmus olup bollinmis ve
misterek kisimlar analizi yapilmamigtir.
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7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

7.1. Farklt Degerleme Ybéntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla
izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Taginmazin deger hesaplamalannda “Pazar Yaklagimi” ve “Gelir Yontemi” kulanilmigtir.
Gelir Yontemi ile;
Degerlemeye konu tasinmazin Arsa Degeri : 432.906.443,44 TL olarak tespit edilmigtir.

Pazar Yaklasimi ile;

Degerlemeye konu taginmazin Arsa Degeri : 413.000.000,00 TL

Gelir_yontemine esas teskil eden hesaplamalarin dayandig kabul ve varsayimlar, gelecekteki bir
degerin gunimiiz degerine gevrilmesine yonelik dngoriiler, Pazar yaklagimin ise giinimuz reel piyasa
verilerine dayanmasi dikkate alinarak arsa deger takdirinde “Pazar Yaklasimi” esas almmusgtir.

7.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekceleri

Raporda 6zellikle yer verilmeyen herhangi bir asgari bilgi mevcut olmayip degerleme tirii nedeniyle
raporda bilgisi yer almayan hususlar ile ilgili gerekgeler ilgili baghklar altinda agiklanmistir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme raporu, talep ilgilisince tarafimuza iletilmis, belge, imar plani ve tapu kayitlari esas alinarak
hazirlanmistir. Tarafimizca kamusal aragtirma yapilrig, gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
oldugu gorillerek deger takdir edilmistir.

7.4. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Talep ilgilisince tarafimiza iletilen tapu kayitlanna gére taginmaz iizerinde herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

7.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan _ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi

Durumlari Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Tasinmazin devredilebilmesi konusunda bir sinirlama teskil edecek bir husus tespit edilmemistir.

7.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Amindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde  Proje  Gelistirilmesine _ Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

iigili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu taginmaz ile ilgili son begs yil icerisinde herhangi
bir proje gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinilmistir.
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7.7. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakkl ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Taginmazin tapu kayitlarinda, lst hakki, devre milk hakki veya bu haklarla ilgili herhangi bir
sinirlamaya iliskin herhangi bir takyidat yoktur.

7.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kulanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin _Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gdoriis ile Portféye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatmm Ortaklar icin 11-48.1; “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Teblig”nin 7.biliim 22.maddesi 1.fikrastnm

{o) bendi “Ahm satim kéri veya kira geliri elde etmek amaciyle; arsa, arozi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkulii satin alabilir,
satabitir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay: veya satmayi vaad edebilirler.”

{c} bendi “{Dedisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yam sira, hasiat
paylasimr veya kot karsihige arsa satisi s8zlesmeleri akdettifi boska kisitere ait orsalar lzerinde,
gayrimenkul projesi gelistivebilirler veya projelere (st hakki tesis ettirmek suretiyle yatinm
yapabilicler. Yapilacok sézlesme hiikiimleri cercevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde
yiriitilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amact yok ise ortakhigin sbézlesmeden dogan
hakiarimin Kurulca uygun goritlecek nitelikte bir teminata badlanmis ofmasi zorunludur. Séziesmenin
karsi tarafimn Toplu Konut idaresi Baskanhdi, iller Bankast A.S5., belediyeler ile buniarin bagh
ortakiikiar:, istirakleri ve/veya yGnetim kurufuna adoy gésterme imtiyozimn bulundugu girketler
oimasit halinde bu bentte yer alan teminat sartr uygulonmaz.”

Geregi, degerleme konusu taginmazin mevcut durumu itibanyla GYO portfoyine “Arsa” olarak
alinmasina engel bir durum bulunmamaktadir.
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8. SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu rapor, EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. talebi iizerine tapu kayitlarina gore;
“Arsa” vasifl, Amasya ili, Merkez ilcesi, Ziyere Mahallesi, 301 ada 5 parselin Turk Lirasi cinsinden
“Guincel Pazar Degerinin” tespiti i¢in dizenlenmisgtir. Taginmazin niteligi, dikkate alnarak 7.1.
bagh§inda agiklanan degerleme ydntemleri esas alinarak deger takdir edilmigtir.

Tiim bu degerlendirmeler ve uyumlastirma hesaplan sonucunda, kiymet disiriicii/arttirict unsurlar
dikkate alinmak suretiyle tasinmaza deger takdir edilmistir. Degerleme uzmaninin raporda belirttigi
tiim analiz, caligma ve hususlara katilyyorum.

8.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tagsinmaza deger takdir edilirken; rapor igeriginde ilgili baghiklar altinda detaylan
aciklanan, deger arttinc/disiiriich unsurlar, ornekleme vapilan veriler ve tiim diger dikkate
alinmustir.

Rapor iceriginde detaylari agiklanmig olan degerleme yontemleri esas alinarak takdir edilmis deger
asagida sunulmustur.

MEVCUT DURUM DEGERI (KDV HARI() £413.000.000,00
MEVCUT DURUM DEGERI (KDV DAHIL) £454.300.000,00

**Takdir edilen tiim dederier KDV haric dederlerdir. Belirtilen KDV Dahil dederler, %10 oram esas
chinarak hesaplanmis olup Vergi Kanunlarimn Katma Deder Vergisine ifiskin muafiyet, istisna ve vergi
oramna iliskin 6zel hilkiimleri dikkate alinmamustir.

————
Gayrimenkul Degerleme Kontrol Eden Degerleme Sorumlu Degerleme Uzmant
Uzmant Uzmani
Fatih Tasdemir Begiim KAMISCI Serhat DEGERLI

Lisans No: 804622 Lisans No: 405322 Lisans No: 401403
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9. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

[ Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

@ Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higchir onyargimiz
bulunmamaktadir.

@ Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiigi (cret, raporun herhangi bir bolimine bagh
degildir.

@ Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

Degerleme Uzmani{lar}i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

B Rapor konusu miulk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmgtir.

@ Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmaru/Degerleme Uzmanlarnmn haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

@ Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmstir.
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ONEMLI NOTLAR:

*Degerleme Uzmaninin yazih onayr oimaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen
vayilanmasi, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarimin, degerleme uzmanlarinin
adlarinin ya da mesleki niteliklerinin referans olarak verilmesi yasaktir,

«ilgilisi ve hazirlanig amaci chsinda 3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltidamaz.
*Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaminin sahip oldugu titm bilgiler cercevesinde dogrudur;
»Analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla simirhidir;

sDegerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur

eDegerleme Uzmarninin Gereti raporun herhangi bir bélimdane bagl degildir;

sDegerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestirilmistir;

sDegerleme Uzman), milkil kisisel olarak denetlemigtir;

sDegerleme Uzmanm mesleki egitim sartlanm haizdir;

*Degerleme Uzmaminin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiird konusunda daha énceden deneyimi
vardir.

+isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak tanzim edilmistir.
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