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RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet arsanin pazar de@erinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig "in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Dikilitas, Emirhan Cd. Atakule No:109, 34349 Balmumcu — Besiktas/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde

yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tagsinmazin Pazar Degeri'nin belirlenmesi
talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor AGY-2503117 referans numaraslyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Ahmet IPEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, Serife Seda YUCEL KARAGOZ raporu
kontrol eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak degerleme isleminde gdrev almistir.

15 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde degerleme
raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

2094 ADA 15 PARSEL
ili . KILIS
iicesi . MERKEZ
Bucagi
Mabhallesi : EKREM CETIN
Koyl
Sokagi
Mevkii - HOMBELEK
Pafta No
Ada No . 2094
Parsel No . 15
Alani : 850,00
Vasfi . ARSA
Siniri . PAFTASINDADIR
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi - SEVKET SERDAR OKUYUCU (1/1)
Yevmiye No . 15093
Cilt No . 46
Sayfa No . 4556
Tapu Tarihi :1.10.2021
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlar igin 27.03.2025 tarihinde alinmis olan tasinmazin miilkiyet ve takyidat bilgilerini

gOsteren takbis belgeleri misteri tarafindan iletilmis olup ekte sunulmustur.
Beyan:

* 2.Derece Askeri Yasak Bolge icerisinde kalmaktadir. (25.06.2018-5418)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde llgili beyanin tasinmaziarin devrine ve

degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerlemeye konu tasinmaz i¢in son g yilda gergeklesen alim satim iglemi bulunmamaktadir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kilis Belediye Bagkanhgi imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden alinan 27.03.2025 tarih 59034486-
iM-4338 sayili yaziya gére dederlemeye konu, Kilis ili, Merkez ilgesinde yer alan, 2094 Ada 15

Parsel; 1/1000 olgekli uygulama imar planinda, Konut+Ticaret Alaninda kalmaktadir. Bitisik
nizam, 3 kat yapilagsma hakki bulunmaktadir.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazlarin son Ug¢ yillik dénemde imar planinda degisiklik olmamistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcutta tasinmazin sinirlari belilenmemis olup, bos durumdadir. Parsel (izerinde herhangi bir
yapilasma bulunmamaktadir.

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.4 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.5 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi
Degerlemeye konu olan tasinmaz; Kilis ili, Merkez ilcesi, Ekrem Cetin Mahallesi, 2094 ada 15
parsel de kain olan 850 m? alanl "Arsa" nitelikli ana gayrimenkullerdir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélge, konut ve ticaret alanlarinin bir arada yer aldigi
karma bir yerlesim alanidir. Bélgede, apartman tarzi konut yapilari yaygin olup, Ahmet Taner
Kiglali Bulvari boyunca zemin katlarda ticari birimler, Ust katlarda ise konutlar bulunmaktadir.
Altyapi calismalari tamamlanmis olup, tasinmaza gerek toplu tasima araglariyla gerekse 6zel
araglarla kolayca ulasim saglanabilmektedir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasim, Ahmet Taner Kislali Bulvari Uzerinde yer almakta olup,
ulagilabilirligi ylksektir. Ahmet Taner Kislali Bulvari, Hatay-Kilis yolu Uzerinden Malazgirt
Caddesi'ne baglanildiginda, Malazgirt Caddesi paralelinde bulunmaktadir.

Ulasim agisindan avantajli bir noktada bulunan tasinmaza, 6zel araglarla kolaylikla erisim
sag@lanirken, ayni zamanda gevredeki toplu tagima hatlari sayesinde de rahat bir ulagsim imkani
bulunmaktadir. Konum itibariyla, Kilis 7 Aralik Universite Kamplsiine, Kilis Bilim ve Sanat
Merkezine, Nedim Okmen Anadolu Lisesine yakin konumdadir.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerlemeye konu olan tasinmaz; Kilis ili, Merkez ilcesi, Ekrem Cetin Mahallesi, 2094 ada 15
parsel de kain olan 850 m? alanl "Arsa" nitelikli ana gayrimenkullerdir.

2094 ada 15 parsel geometrik olarak dikdortgene benzer bir yapiya sahip olup, hafif egimli bir
topografyaya sahiptir.

Tapu Ve Kadastro Genel Mudurliginin Parsel Sorgu Sistemi tzerinde alinan kenar uzunluk
olcimlerine gore, parselin dogusunda yer alan Ahmet Taner Kislali Bulvarina yaklasik 35 metre
cephesi bulunmaktadir.

Parselin kuzeyinde kadastral bosluk, batisinda 2094 ada 10-11-12 parseller ve giineyinde 2094
ada 13 parsel yer almaktadir. Parsel sinirlarini belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
Tasinmaz bos durumdadir.

v

Hangan il
: .

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

Parsel icin halihazirda alinmig yapi ruhsati bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kilis ili

Kilis; Tarkiye'nin glneydogusunda yer alan, Suriye ile komsu bir sinir ilidir. Nifusu 155.179
kisidir. llin dogu, bati ve kuzeyinde Gaziantep, glineyinde ise Suriye yer almaktadir. Gaziantep'e
58 km uzaklikta olan Kilis, Suriye sinirina ise 10 km uzakhktadir. Kilis'ten gegen yol Turkiye
sinirlarinin 6tesinde Azez'den gectikten sonra Suriye'nin Halep sehrine ulasir. iI merkezi
dogudan batiya dogru uzanan Resul Osman dag: eteklerinde kurulu olup giineye dogru inildikgce
diiz arazilere inen fazla engebeli olmayan bir sahada yer almaktadir. ilin kuzeyinde yer alan ve
dogudan batiya uzanan daglar arasinda kuru dereler ve birka¢ kiiglik akarsu bulunmaktadir.
Genellikle kirag arazilerin yer aldigi bu daglarin etekleri ve Ust kisimlarinda tarima elverisli
araziler bulunmaktadir.

ilin giineydogu ve sinir seridi boylarinda 6zellikle bagcilik ve zeytincilik gok geligmis ve tarima
elverigli araziler bulunmaktadir. Kirsal kesiminde yasayan insanlar gegimini tarima dayali olarak
saglamaktadir.

il sinirlari 38 derece 27' ve 38 derece 01' boylamlari ile 36 derece 38' ve 37 derece 32' arasinda
bulunan Kilis ilinin yuzdlgima 1.412 km? dir.

Harita 1 - Kilis'in Konumu
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4.1.2 - Merkez ilgesi

Kilis iline bagh 4 ilge bulunmaktadir; Kilis (il merkezi), Elbeyli, Musabeyli, Polateli.

Kilis ili niifusu: 155.179'dur. Bu niifusun % 78,49'si sehirlerde yasamaktadir (2024 sonu). llin
yuzélglimii 1.412 km?dir. ilde km?ye 110 kisi diismektedir. Bu sayl merkezde 214'dir. 06 Subat
2025 TUIK verilerine gére merkez ilcede, 79 mahalle ve ayrica 54 kdy vardir.

2024 yih sonunda Kilis ili ve ilgelerinin yerlegim yeri ve niifusla ilgili sayisal bilgileri[5]

Niifus | Nifus Niifus Belediye Mahalle | Koy Koy Sehir Sehirde | Alani km?'ye
lige 2023 2024 Fark | artisi% Sayisi | Sayisi | Sayisi Nafusu | nifusu | oturan % km2° dasen kisi
Elbeyli 6.252 5.830 422 | -6,75 1 4 23 3.867 1.963 33,67 238 24
Merkez 130.665 | 133.225 | 2.560 | 1,96 1 76 54 14.032 | 119.193 | 89,47 610 218
Musabeyli | 13.108 | 12.612 | -496 |-3,78 1 3 46 11.390 |1.222 9,69 346 36
Polateli 5.154 5.072 -82 -1,59 1 6 17 3.847 1.225 24,15 218 23
Kilis 155.179 156.739  1.560 1,01 4 89 140 33.136 | 123.603 78,86 1412 111

AGY-2503117 KiLIS



AGY-2503117 KiLIS

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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde 2024 dérdincl geyreginde aktivitede sinirli bir toparlanma gérilirken,
Ulkeler arasinda ayrisma sirmektedir. Eylil ayinda 48,7 seviyesinde olan kiresel imalat satin
alma yoneticileri endeksi (PMI) Aralik’'ta 49,6'ya yukselmistir. Hizmet PMI ise Eylil ayindaki 52,9
seviyesinden sinirh bir artis ile 53,1 ¢cikmis ve daha direngli bir tablo cizmistir. ABD’de
gerceklesen baskanlik segimleri ile Euro Bdlgesi'nde Almanya ve Fransa gibi Ulkelerde artan
politik belirsizlikler piyasalara 6nemli etki etmistir. ABD Merkez Bankasi (Fed) ve Avrupa Merkez
Bankasi (ECB) Aralik ayinda yaptiklari 25 baz puanlik indirimlerle 2024 yili boyunca toplamda
politika faizlerini 100 baz puan asagi cekmistir. ABD'de artan politika belirsizlikleri nedeniyle
Fed'in 2025 yilinda faiz indirimlerinde daha temkinli bir durus sergilemesi beklenmektedir. Ote
yandan, Euro Bolgesi'nde zayif seyreden ekonomik aktivite nedeniyle ECB’nin faiz indirimlerinde
daha hizl olabilecegi dusuntlmektedir. Cin’de 2025 yilinda i¢ talebi desteklemek amaciyla daha
destekleyici para ve maliye politikalari izlenecegi yoninde agiklamalar yapiimistir.

Turkiye ekonomisinde 2024 Uglncl ¢eyrekte yavaslama sirmastir. 2024 Gglncl geyrek gayri
safi yurti¢i hasilaya (GSYH) harcamalar tarafinda 6zel sektér tiketiminden gelen katki 6nceki
ceyrege gore artarken, net dis talebin pozitif katkisi sirmistir. Takvim ve mevsim etkisinden
arindinimis verilere gére GSYH ceyreklik bazda yuzde 0,2 daralirken, yilhk bazda GSYH
blylimesi yluzde 1,9 seviyesinde gergeklesmistir. USD bazinda yilliklandiriimis GSYH, 2024
yilinin tgtincl geyreginde 1 trilyon 260 milyar USD olmustur. Yurticinde 2024 dérdinci ¢eyrek
oncu verileri, ekonomik aktivitede yavaslama sirse de daha iliml bir seyir izledigine isaret
etmektedir. imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) Eyliil ayindaki 44,3 seviyesinden
Aralik’ta 49,1’e ylkselse de, daralma bdlgesinde kalmayi strdirmastir. Kapasite kullanim orani
son U¢ ayda sinirl da olsa disls gOsterirken, sektdorel gliven endekslerinin genelinde
toparlanma egilimi gérilmektedir.

Dérdiincli geyrekte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. ihracatta toparlanma siirerken, yilin
son iki ayinda ithalatta yeniden artis gortlmektedir. Hizmet gelirlerinde artis yavaslarken, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. Ticaret Bakanlhigi o6nci
verilerine goére, 2024 yilinda ihracat 2023’e gore yuzde 2,5 artarken, ithalatta ylizde 4,9 disus
gerceklesmistir. Bundan dolayi 2023 yilinda 106,3 milyar USD olan dis ticaret agigi 2024’te 82,2
milyar USD'ye gerilemigtir. Aralik 2023'te 45,0 milyar USD olan 12 aylik toplam cari agik Ekim
2024’te 7,7 milyar USD'ye inmistir. (Gyoder Gosterge, 2024 4.Ceyrek)

Turkiye ekonomisi igin IMF tahminlerine gére 2024’te %3, 2025'te ise %2,7 blyume bekleniyor.
OVP’ye gore ise 2025 buyumesi %4 olarak tahmin ediliyor. 2024’te buyime tahminleri agagiya
yonlu revize edilirken, Turkiye’nin kredi notu, Moody’s, Fitch ve S&P tarafindan iyilestirildi. 2025
ocak ayinda agiklanan kredi notlari 2024 seviyelerini korudu. 2025’in siki para politikasi ile Turk
lirasina guvenin arttigi, enflasyonun azaldigi ve yabanci sermaye girisinin yukseldigi bir yil
olacagini dngdruyoruz.

TCMB mayis 2023’e kadar kademeli olarak %8,5 seviyesine kadar indirdigi politika faizini,
kademeli olarak arttirarak mart 2024’te %50 seviyesine yukseltti. 2024 aralik ayina kadar sabit
tutulan politika faizi bu ay itibariyle %47,5 seviyesine dusurilirken 2025 ocak ayinda %45
oranina cekildi. 2025 yili boyunca kademeli olarak dliisls seyrinin devam edecegi bekleniyor.
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2022 yihinda baslayan doviz kurundaki ani yikselis ve Uretim maliyetlerinin artis sirecinden
sonra 2023 yili boyunca yuksek seyreden enflasyon 2024 yil sonunda siki para politikasinin
etkisiyle %44,4’e disti. 2025 yih boyunca bu disis seyrinin devam etmesi beklenirken IMF
tahminlerine gore 2025 yilsonu enflasyon tahmini %24 seviyesindedir.

2023 yil sonu itibariyle %9,4'a gerileyen issizlik orani Kasim 2024 itibariyle %8,6 olarak
gerceklesti. IMF tahminlerine gére, 2024 yil sonunda issizlik oraninin %9,3, 2025 yilinda ise is
glicl piyasasinin bir miktar bozulmasi ile %9,9 diizeyinde olmasi bekleniyor. (Colliers,
Gayrimenkul Piyasasi Arastirma Raporu, 2024 ikinci Yari)

Temel Ekonomik Gistergeler

2020 2021 2022 2023 2024 2025
GS¥IH (Cari ABD Dolan) 717 milyar  $307 milvar  $8905 milyar  $1,13 trivon $1, 34 orilyon  $1.46 trilyon®
IEF?:EBED‘?:‘::‘ GSYIH 8,55 $9.54 $10,62 $13.24 $15,67 516,88+
Bilyiime %10 %114 %5,6 %5 T %2 7+
Enflasyon (Yil Soru) %145 %36, 1 %643 64,8 a4 wg2qe
Cari Agik (Milyar ABD Diolan) $31.08 4643 §45.8 -§45.01 42905 -§30.15%
Cari Agik/GEYIH -1,3% -0.8% 5% -, 22% ERL™
ABD Dolany TL [¥il Sonu) 7.44 13,32 18,72 29,49 3534 43.00*
issizlik Qram 9131 %12.0 9104 30,4 35 3* %G 9

(Kaynak: Colliers, Gayrimenkul Piyasasi Arastirma Raporu, 2024 Ikinci Yari
*Heniiz resmi veri agiklanmadi, Aralik 2024 itibariyle tah-mini veriler. Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Projeksiyonlari,
OVP.)
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(Kaynak: (Gyoder Gésterge, 2024 4.Ceyrek)
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Gayrimenkul Sektorii:

2024 yihna oldukga yavas bir seyirle baglayan insaat ve gayrimenkul piyasalarinin hareketliligi
yilin ikinci yarisindan itibaren artmistir. Bu hareketlilik 6zelikle konut satiglari

tarafinda Temmuz 2024’ten itibaren hiz kazanmistir.

2024 yili genelini dénemsel bazda degerlendirdigimizde, sektérde yilin ilk iki ayinda yasanan
durgunlugun akabinde Mart itibariyla artis yoninde bir ivme gérilmas, Temmuz itibariyla ise
artis daha da hiz kazanmistir. Bu hareketliligin detaylarina indigimizde, satin alimlarda
devamlilik gériimesine karsin, alim glicunin artiriimasi igin gelisime acgik alanlar oldugunu
gézlemliyoruz. Ozellikle gelir dagihiminda orta kesim aleyhine gorilen bozulmanin etkileri
hissedilmektedir. Satiglarda talebin daha ¢ok 4-6 milyon TL bandinda oldugu, yani daha
erigilebilir fiyatlar olan konutlara yonelim oldugu; fiyatlari 10 milyon TL Gzerindeki konutlarda ise
piyasanin daha durgun oldugu gézlenmektedir. Konut fiyatlari diger illere kiyasla olduk¢a yiksek
olan Istanbul’'un toplam satislardan aldigi payin, veri tarihindeki en diisiik seviye olan yiizde
16,2’ye gerilemesi de buna bir isaret olarak goésterilebilir. Ayrica, ahm gicindeki gerilemenin
etkisinin tiketici tarafinda da karsilik buldugu goriliyor. Yapi izni alinan dairelerin ortalama
blyukligu kigulmeye devam etmis ve 2024 yili Gglincu geyredi itibariyla 103 m?'ye gerilemistir.

Bu dogrultuda alm glcinin en énemli bilesenlerinden konut finansmani ve ipotekli satiglar
acisindan sektord degerlendirdigimizde, 2024 yilinin, verilerin agiklanmaya baslandigi 2013
yilindan bu yana en dusik performans gérilen yil oldugunu goériiyoruz. 2024 yilinda 158.486
adet ipotekli konut satisi gergeklestiriimis ve ipotekli satiglarin toplam satiglar igindeki orani
yiizde 11 olmustur. ipotekli satiglarin bu denli diisiik olmasina kargin diger satig tiirlerindeki
hareketliligin artarak devam etmesi, tiketici ve yatinmci tarafinda konut fiyatlarinda artis
beklentisinin oldugu seklinde degerlendirilebilir. Konut kredisi faiz oranlarinin seviyesinin gegmis
yillara kiyasla oldukga yiksek oldugu ve ipotekli satislarda iyilesmenin ise kademli bir sekilde
gerceklesecedi ongorulmektedir. 2025-2027 Orta Vadeli Programina bakilarak BDDK’nin 24
Agustos 2023 tarihli karariyla ikinci el konuttaki kredi/deger oranindaki azaltim ve sadece ilk
defa ev sahibi olacaklara destek olunmasi yoniindeki temel politikanin bir sire daha devam
edecegini isaret etmektedir.. Konut finansmaninin sadece bankacilk faaliyetiyle sinirli oldugu
bu yapl, slireg igerisinde yeni alternatif yollar Gretiimesine neden olmaktadir.

Arsadan eve uzanan slreci uzun doneme ve belirli vadelere yayarak gerceklestirilen projelerin
sayisinda 2024 yilinda artis oldugu goériimektedir. Diger taraftan 17 Temmuz 2024 tarihli teblig
degisikligiyle bagimsiz bélim brit alaninin yarisindan fazlasinin konut olmasi zorunluluguyla
beraber hayatimiza giren proje gayrimenkul yatirirm fonlarinin, konut edinimi ve yatirrminda yeni
bir alternatif olarak etkilerini daha ¢ok 2025 yilinda gérecegimiz alternatif finansmanlara érnek
teskil edecegi dusunulmektedir. Mevcut konut kredisi aylik faiz oranlarinin gorece yuksek seyri
ve hane halki alim gucunin artmiyor olmasindan dolayi alternatif finansman modellerindeki
artisin 2025 yilinda da artis trendinde olacagi sdylenebilir.

Yabancilara yapilan konut satiglarinda ise bir yavaslama oldugunu gézlemliyoruz. 2024 yilinda
yabancilara 23.781 adet konut satiimis ve yabancilara satigin toplam satislardaki payi yizde
1,6’ya gerilemistir. Bu durumun olusmasinda, TL’'nin diger para birimleri karsisinda kazandigi
degerin ve kira getirisi korelasyonunun diinyada farkli Ulkelerle rekabet edemiyor olmasinin
etken oldugu degerlendirilebilir. Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk siray1 8.416 satisla
istanbul alirken, istanbul'u sirasiyla 8.223 satigla Antalya ve 2.112 satigla Mersin izlemistir.
Ulkemiz vatandaslarinin yurt diginda yapti§i gayrimenkul vyatinmlarinda ise artig
gbzlenmektedir. Kasim ayina kadar gecen on bir aylik sirede yurt disinda gayrimenkul
alimlarinin toplam tutari 1 milyar 919 milyon USD olmus ve bir dnceki yila kiyasla yizde 18,4
oraninda artis gostermistir.
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Arz tarafinda son alti yila baktigimizda, yeni alinan ruhsat sayilarinin Glkenin genel ihtiyaci
olarak kabul edilen 800.000 adet seviyesini sadece 2023’te astigini gériyoruz. Bu sonugta,
depremler sonrasi alinan ruhsatlarin da etkisi oldugu degerlendirilebilir. 2024 yilinda yeni alinan
yapi ruhsatlarinda bir ivmelenme gézlenmemekte; 2023 yilinin ilk G¢ ¢ceyregine kiyasla sinirli da
olsa bir gerileme goérilmektedir. 2023 yilinin ilk tG¢ ¢ceyreginde 523.849 adet konut igin yapi izni
alinirken 2024 yilinin ilk G¢ ceyreginde 479.502 adet konut igin yapi izni alinmigtir. Bu
dogrultuda, yakin gelecekte arza eklenmesi beklenen konut sayisinin llkenin ihtiyaci olan
seviyeye ulagmasi igin kat edilmesi gereken bir yol oldugu gériilmektedir. Ozellikle deprem
felaketlerinin yasandigi bolgenin yeniden imari 6nemli bir konu olarak 2025 yilinda da varhgini
surdurecektir.

Arzi etkileyen bir diger unsur olan insaat maliyetlerine baktigimizda ise Kasim 2024 itibariyla
yillik bazda ylizde 35,9 oraninda, yani enflasyon oraninin altinda bir artis kaydettigi
gorilmektedir. Endeksin alt detaylarinda malzeme maliyetinde yiizde 28,3; iscilik maliyetinde ise
yuzde 54,9 oraninda artiglar gergeklesmistir. Ocak-Kasim 2024 déneminde yeni konut
fiyatlarindaki artis ise ylzde 29,4 ile ingaat maliyeti yillik artisinin altinda kalmistir. 2025 yilinda
enflasyonda gerileme egiliminin ve konut talebinde gérilen toparlanmanin devam etmesinin
yuklenici kar marjlarina da olumlu yansimalarinin olmasi beklenmektedir.

Kira fiyatlari ise mevcut kontratlarin anlk olarak yenilenmemesi nedeniyle konut satis
fiyatlarindaki artiglari 6 ay ila 1 yil aralijinda bir slire geriden takip etmektedir. Kira artiglarinin
da 2023 yilh basindan itibaren en ylksek seviyelerine ulastigi goérildi ve giincel duruma
baktigimizda ise her iki géstergede de artis oraninda bir yavaslama dikkat ¢cekmektedir. 2025
yili igin konuyu ele aldigimizda konut satis fiyatlarinin artis oraninda erisilebilirligin belirleyici
olacagi sdylenebilir ve kira rakamlarinda ise enflasyona bagh olarak bir slire daha konut fiyat
endeksindeki artisin ve yillik enflasyonun Gzerinde bir artis beklenebilir.

Son olarak, Subat 2024 itibariyla agiklanmaya baslanan ticari gayrimenkul fiyat endeksine gére
Uclncl ceyrek itibariyla ticari gayrimenkullerin konuta gére daha iyi performans gdsterdigi
goérulmektedir. Ancak ticari gayrimenkul fiyat artiglarinda da yilik bazda reel kayiplar
goéralmastar. 2024 yili Gglncl geyredi itibariyla dikkan nitelikli gayrimenkullerde yillik fiyat artig
yuzde 45,2 iken, ofis nitelikli gayrimenkullerde yillik fiyat artigi yizde 38,4 olarak gergeklesmistir.
Y1l genelinde ticari gayrimenkul tarafinda da 6zellikle ofis alanlarinda yeni yatirimlar 6n plana
ctkmistir. 2025'in de ticari gayrimenkuller bakimindan hareketli bir yil olmasinin beklendigi
sOylenebilir. Ticari gayrimenkullerin yapi izinlerine baktigimizda ise ylUz élcimu bazinda yilin ilk
U¢ ceyreginde ofis binalarinda yiizde 11,0 oraninda, otel binalarinda ise ylizde 3,3 oraninda
artis gbézlenmistir. Sanayi ve depolama binalarinda yiizde 16,1 oraninda gerileme kaydedilirken,
toptan perakende ve ticaret binalarinda gerileme ylizde 33,6 olarak gergeklesmistir. (Gyoder
Gosterge, 2024 4.Ceyrek)
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Konut Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

2024 vyihnda konut satislarinda o6zellikle yihin ikinci yarisinda belirgin bir artis trendi
go6rulmektedir. Para politikalarindaki siki durusun yilin ilk yarisinda konut satiglarinda distse
neden oldugu ancak yilin ikinci yarisindan itibaren satiglarin toparlanarak 2023'e gore daha
guglu bir performans sergiledigi gériimektedir.

2017-2020 arasinda konut fiyat artisi, enflasyon ve alternatif yatinm araglarinin getirilerinin
altinda kalirken, 2023’te bu oranlari asmistir. Ancak 2024’te konut fiyat artis hizi yavaslamis ve
yillk artig, IME ve TUFE artiglarinin gerisinde kalmistir.

2021 ve 2023 yillarinda daralan Turkiye’deki toplam konut kredisi hacmi, 2024 yilinin ocak-
kasim arasindaki donemde de daralmaya devam etti ve bir 6nceki yilin ayni dénemine gore
%5,99 oraninda azaldi. 2024 yili ocak-kasim arasindaki dénem itibariyle konut kredisi hacmi
toplam kredilerin %3,371’ini olusturuyor. 2023 yilinin ayni dénemine ise bu oran %4,37 olarak
gergeklesmisti. 2024 yilinda ipotekli satiglar 2023’e gére %10,8 azalmistir.ipotekli satiglarin
toplam satiglardaki payl da 2023’e gore azalarak %210,7 olarak gerceklesmigtir. (Colliers,
Gayrimenkul Piyasasi Arastirma Raporu, 2024 ikinci Yari)

Tirkiye Satilik Konut Fiyat Endeksi'ne bakildiginda endeksin 2024 sonu itibariyle 1.848 puan
seviyesinde oldugu gorulmustir. Satilik konutlar bir ay dncesine gore yizde 3, gectigimiz yilin
ayni ayina gore ise yuzde 25 artmistir. Turkiye Kiralik Konut Fiyat Endeksi'ne bakildidinda
endeksin 2024 sonu itibariyle 2.207 puan seviyesinde oldugu goérilmustur. Satilik konutlar bir ay
oncesine gore yuzde 1, gegtigimiz yilin ayni ayina gore ise ylizde 41 artmigtir. Satilik ve kiralik
konut piyasasina baktigimizda, kiralik konut piyasasinin satiliktan daha hareketli oldugu
gorulmektedir. (Gyoder Gosterge, 2024 4.Ceyrek)

Endels Dederic Aralik 2024 Endeks Dederi: Arabk 2024
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Warprisic Brcbebas

TUIK, Konut satisi istatistik 2024 yili sonu verilerine gére;

Tarkiye genelinde konut satiglari 2024 yilinda bir dnceki yila gére %20,6 oraninda artarak 1
milyon 478 bin 25 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 239 bin 213 ile
istanbul, 134 bin 46 ile Ankara ve 80 bin 398 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 755 ile
Ardahan, 958 ile Hakkari ve 999 ile Bayburt olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde konut satiglar Aralik ayinda bir dnceki yihin ayni ayina goére %53,4 oraninda
artarak 212 bin 637 oldu.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglar Aralik ayinda bir 6nceki yihin ayni ayina gére %285,3
oraninda artarak 23 bin 277 oldu. 2024 yilinda gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki
yilla gbére %10,8 oraninda azalarak 158 bin 486 oldu. Toplam konut satiglari icinde ipotekli
satiglarin payi Aralik ayinda %10,9, 2024 yilinda %10,7 olarak gerceklesti.

Aralik ayinda 5 bin 980; 2024 yilinda ise 38 bin 62 ipotekli konut satisl, ilk el olarak gerceklesti.
Turkiye genelinde diger konut satislar Aralik ayinda bir énceki yihn ayni ayina goére %42,9
oraninda artarak 189 bin 360 oldu. 2024 yilinda gerceklesen diger konut satislari ise bir dnceki
yila goére %25,9 oraninda artarak 1 milyon 319 bin 539 oldu.

Tuarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,5
oraninda artarak 76 bin 629 oldu. ilk el konut satiglari 2024 yilinda bir énceki yila gére %27,6
oraninda artarak 484 bin 461 olarak gerceklesti. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut
satiglarinin payi Aralik ayinda %36,0, 2024 yilinda %32,8 oldu.

Tuarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %55,7
oraninda artarak 136 bin 8 oldu. ikinci el konut satislari 2024 yilinda bir énceki yila gére %17,4
oraninda artarak 993 bin 564 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislar 2024 yilinda bir 6nceki yila gére %32,1 oraninda azalarak 23
bin 781 oldu. 2024 yilinda toplam konut satiglari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi
%1,6 olarak gercgeklesti. 2024 yilinda yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu
iller sirasiyla 8 bin 416 ile istanbul, 8 bin 223 ile Antalya ve 2 bin 112 ile Mersin oldu.
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Yillara Gore Konut Satislari
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Yil Toplam i:ac:::::; I: s:ti?;;r Sla')t?;f:::n Toplam ilk satis ik;:‘:::'
Payi

2024 1.478.025 | 158.486 1.319.539 10,72% |1.478.025 484.461 993.564
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% Ir1.491.856 461.523 1.030.333
2020 1.499.316 | 558.706  834.629 37,26% |1.499.316 469.740 1.029.576
2019 1.348.729 | 332.508 1.016.221 24,7% 1.348.729 511.682 837.047
2018 1.375.398 | 276.820 1.098.578 20,13% |1.375.398 651.572 723.826
2017 1.409.314 | 473.099 936.215 33,6% 1.409.314 659.698 749.616
2016 1.341.453 | 449.508 891.945 33,51% |1.341.453 631.686 709.767
2015 1.289.320 | 434.388 854.932 33, 7% 1.289.320 598.667 690.653
2014 1.165.381 | 389.689 775.692 33,44% |1.165.381 541.554 623.827
2013 1.157.190 | 460.112 697.078 39,8% 1.157.190 529.129 628.061

Ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile ik Satis ve ikinci El Satig Konut Sayilari, 2024 (TUIK)
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TUIK, Yapi izin istatistikleri, Yapi Izin Istatistikleri, V. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024

Yapi ruhsati verilen binalarin ylizolgimi %16,5 azald

Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yili IV. ¢eyredinde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayisi %16,7, daire sayisi %17,4 ve yizélgim %16,5 azald!.

Belediyeler tarafindan 2024 yil IV. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yizdlgima
52,4 milyon m? iken; bunun 28,4 milyon m?#'si konut, 12,1 milyon m#si konut disi ve 11,9 milyon
m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yap: ruhsat verilen binalann daire sayisi ve yuzolgimau, IV. Ceyrek 2024

Yuzolgumi Daire sayisi
(milyon m7) (bin adet)

300
240
180

120

Y UE2OKUMO (M™) = Daire Sayis

Bir onceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yih V. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %10,5, daire sayisi %16,9 ve yizolgim %13,3 artt.

Yap: kullanma izin belgesi verilen binalann daire sayisi ve yizolgiimii, IV. Ceyrek 2024

Yizolcumi Datre sayist
(milyon m*) (bin adet)
45 4 208 200 215 225
40 - 175 184 200
» 175
30 - 150
2% | 113 125
20 100
15 - 75
10 - 50
54 25
] m T v I T 1] v bl m v | T ] T o v |
2020 | 2021 2022 2023 2024

Y {ZOICEMU (M) w—Daire says:
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

Enflasyondaki ve déviz kurundaki artis hizinin yavaslamasina ragmen, arz tarafinda yeni ofis
arzinin dusudk olmasi, birincil kiralarin hem TL hem de USD bazinda yikselmeye devam
etmesine neden olmustur; bu artis dolar bazinda ylizde 21,6 olarak kaydedilmistir. Ayrica birincil
kiralarin rekor seviyelere ulasmasi ve kisith nitelikli ofis arzi nedeniyle firmalar, butgelerine
uygun ve ideal Ozelliklere sahip alan bulmakta zorlanirken ofis alanlarina olan talepte disis
yasanmistir. Firmalar 6zellikle son dénemde mevcut alanlarinda kigilmeye gitme veya yer
degisiminde daha kiiglk ofisleri tercih etme egilimi gdstermeye baslamistir. Ugiincli geyrekte,
metrekare bazinda anlagmalarin yiizde 38i MiA’da gerceklesmis olup bir énceki yilin ayni
dénemine kiyasla artis kaydedilmistir. MiA disindaki islemlerin yiizde 62’si Anadolu yakasinda
ve yuzde 38’i ise Avrupa yakasinda gergekleserek bir dnceki yilin ayni dénemine kiyasla
degisim gdézlenmemistir. Baglica yeni kiralama iglemleri arasinda; Marsh

Mclennan (2.900 m?, Skyland) bulunmaktadir.

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2024 Aralik sonu itibariyle 1001,92 puan seviyesinde
gercgeklesti. Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 178,18 puan artis gosterirken, aylik 7,76
puan artig gosterdi. 2024 yilina 843,93 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik ddbnemde
157,99 puanlik bir artis yasandi. (Gyoder Gosterge, 2024 4.Ceyrek)

Ticari Gayrimenkulde One Cikan lller

Ticari Gayrimenkul Didikdican ve Magazalsr Dfis we Biirolar Ortalama
Oirealama Birim Sati Ortalama Birim Sati Birim Sati Fiyat
Fiyats [TLim Fiyata [T TLim
Istanbul SRA16 64.7d6 FERTr]
Izmir 48,6593 54507 55.163
Bursa 37.660 42750 INEFT
Ankara 38.670 40.727 35 422
Amtalya 459132 52934 53.068
Kocaeli 39314 30778 44,413
Adana 30579 37728 60T

Kaynak: Endelss

Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

0 i i i i i i i i i i L i i i i i i i i i i i
Deald Sal23 Mardd W Meyll Sarll Tewld A B B GeT Aeld Donld M MR8 Ml lWaM Hardd Tewd Muld Bl BG LeTd A

Wayrat: [rising
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Kilis Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Konut + Ticaret imar alaninda kalmaktadir.

*  Ana yol cephelidir.
* Alt yapisi tamdir.
*  Tam miulkiyetlidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Niteligi nedeni ile kisitli bir alici kitlesine hitap etmektedirler.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

AGY-2503117 KiLIS

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deder kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, deerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme galismasinda;

-Parsellerin degerinin tespitinde ve gelir ydnteminde kullanilan konut-ticaret birim degerlerinin
tespitinde Pazar Yaklagimi yontemi

-Parsellerin degerinin tespitinde Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Arsa Emsalleri

1 Sinarch Emlak
Tel 0505 535 14 75

Ekrem Cetin Mahallesi, 2154 ada 3 ve 4 parseller toplam 720 m? olup, 15.000.000.-TL bedel ile
satiliktir. Bitisik nizam, 3 kat konut imarli olarak belirtilmigtir.

SATILIK 720 -M? 15.000.000 .-TL 20.833 .-TL/M?

2 KiLis ADA GAYRIMENKUL
Tel 0348 814 33 79

Ekrem Cetin Mahallesi, 2265 ada 321 parsel 1.464m? alanl olup, 28.000.000.-TL bedel ile
satiliktir. Ayrik nizam 5 kat konut imarli olarak belirtilmistir.

SATILIK 1.464 .-M? 28.000.000 .-TL 19.126 .-TL/M?

3 SEFA GAYRIMENKUL
Tel 0252 417 19 06

Ekrem Cetin Mahallesi, 2359 ada 2 parsel 424 m? alanli olup, 8.100.000.-TL bedel ile satiliktir.
Bitisik nizam 3 kat konut imarli olarak belirtilmistir.

SATILIK 424 -M? 8.100.000 .-TL 19.104 .-TL/M?

4 TURYAP KiLis
Tel 0348 813 24 89

Ekrem Cetin Mahallesi, 3398 ada 1 parsel 337 m? alanli olup, 4.650.000.-TL bedel ile satilktir.
Bitisik nizam 3 kat konut imarli olarak belirtilmistir.

SATILIK 337 -M2 4.650.000 .-TL 13.798 .-TL/M?

AGY-2503117 KiLIS
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5 UNIVERSITE EMLAK
Tel 0544 214 27 54

Atatlirk Mahallesi'nde 2543 ada 5 parsel, Ayrik nizam,5 kat, konut+ticaret imarli arsa igin
12.750.000.-TL istenilmektedir. Ayrik nizam yerlerde ¢ekme mesafelerinden dolay! oturumun
daha klgUk oldugu, bitisik nizam arsalarin ticari yapilar i¢in avantajli oldugu beyan edilmistir.

SATILIK 798 -M? 12.750.000 .-TL 15.977 .-TL/M?

6 NASYONEL CORP GAYRIMENKUL
Tel 0541 885 79 89

Nedim Okmen Mahallesi'nde 3340 ada 3 parsel, bitisik nizam,5 kat, konut+ticaret imarl arsa
igin 8.250.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 340 .-m? 8.250.000 .-TL 24.265 .-TL/M?

Arsa Emsal Krokisi

\ -91'3'
. [
X ‘nd Emsal 6

Anadoiuilise

R !
N }S‘ r ‘,.4

- >
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Konut Emsalleri

1 KILIZE GAYRIMENKUL
Tel 0348 813 48 44

Yakin konumda yeni insa edilmis Batisehir Sitesinde ara katta konumlu 110 m? alanh olarak
pazarlanan 2+1 daire igin 2.150.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 110 .-Mm2 2.150.000 .-TL 19.545 -TL/M?

2 TURYAP KiLis
Tel 0348 813 24 89

Yakin konumda yeni inga edilmis binada ara katta konumlu 90 m? alanh olarak pazarlanan 2+1
daire i¢in 1.700.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 90 .-M?2 1.700.000 .-TL 18.889 .-TL/M?
3 EMLAK 79
Tel 0544 243 79 79

Yakin konumda yeni insa edilmis binada ara katta konumlu 65 m? alanli olarak pazarlanan 2+1
daire icin 1.490.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 65 .-M?2 1.490.000 .-TL 22.923 .-TL/M?

4 COLDWELL BANKER
Tel 0348 803 34 34

Yakin konumda yeni inga edilmis binada ara katta konumlu 75 m? alanh olarak pazarlanan 2+1
daire i¢in 1.550.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 75 .-M? 1.550.000 .-TL 20.667 .-TL/M?

5 GENG GAYRIMENKUL
Tel 0507 578 18 28

Yakin konumda yeni insa edilmis binada ara katta konumlu 75 m? alanli olarak pazarlanan 2+1
daire icin 1.610.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 75 .-M? 1.610.000 .-TL 21.467 .-TL/M?
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Konut Emsal Krokisi

Tasinmazin
Konumu

Diikkan Emsalleri

1 COLDWELL BANKER GOLD
Tel 0348 803 34 34

Tasinmaza yakin konumda il jandarmanin yaninda olarak berlitilen 3 katli, 298 m? yeni binada
yer alan diikkan igin 7.500.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 298 -M? 7.500.000 .-TL 25.168 .-TL/M?

2 OZGELIK GAYRIMENKUL
Tel 0348 814 10 27
Universiteye yakin konumda 5-10 yillik yapnini zemin katinda konumlu asma kath dikkandir.

162 m? giris, 129m? asma olmak lUzere 291m? alanh olarak beyan edilmistir. 6.700.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK 291 -M? 6.700.000 .-TL 23.024 .-TL/M?

3 EB GAYRIMENKUL

Tel 0 (553) 368 36 15

Cevre yolu Uzerinde yeni yapida yer alan 220m? alanl olarak pazarlanan asma kath dikkandir.
5.750.000.-TL bedel ile satistadir.

SATILIK 220 -m? 5.750.000 .-TL 26.136 .-TL/M?
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4 COLDWELL BANKER GOLD

Tel 0348 803 34 34
Universite civarinda oldugu beyan edilen 45m? (st ve 45 m? alt olmak Uzere toplam 90m? alanl
olarak pazarlanan 5-10 yillik binada yer alan dukkan i¢in 3.500.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 90 .-M? 3.500.000 .-TL 38.889 .-TL/M?

Dikkan Emsal Krokisi

y . .y
kak Wit & §

Tasinmazin
Konumu
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigsken (-) duzeltme, "koétu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Diizeltme orani o6ngérilirken de yine alan o6zellikleri karsilagtirlmig ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BOYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
Vi KOCUK -20% - (-11%)
COK1YI COK KUCUK -20% zeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 15.000.000 28.000.000 8.100.000 4.650.000 8.250.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 850 720 1.464 424 337 340
BIRIM M2 DEGERI 20.833 19.126 19.104 13.798 24.265
ALANA iLISKIN BENZER ORTABUYUK | ORTAKUCUK | ORTAKUCUK | ORTA KUGUK
DUZELTME 0% 5% 5% 5% 5%
IMAR KOSULLARI B-3 B-3 A5 B-3 B-3 B-5
YAPILASMA BENZER ORTA IYi BENZER BENZER ORTA iYi
KSULLARINA
ILISKIN 0% 5% 0% 0% 5%
DUZELTME
FONKSIYON K+T KONUT KONUT KONUT KONUT K+T
*U';‘L*?gl'(‘;;"‘“‘ KOTU KOTU KOTU KOTU BENZER
OU17RL TME 15% 15% 15% 15% 0%
CEPHE KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU ORTA KOTU
CEPHEYE ILIiSKIN . . ) . .
DUZELTME 15% 30% 30% 30% 10%
KONUM KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLISKIN . . . . .
DUZELTME 15% 15% 15% 15% 15%
DIGER BILGILER NITELIKLI | 2 AYRI PARSEL
DIGER BILGILERE GEUP;F?;;EYE ORTA KOTU BENZER ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
ILISKIN UYGUN
DUZELTME BUYUKLUK 10% 0% 13% 13% 13%
PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN 5% 5% 5% 5% 5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 50% 55% 63% 63% 23%

DUZELTILMiS

DEGER

28.900

31.250

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degderlemesi yapilan tasinmazin alani ve yapilasma
kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satigta olan 5 adet emsalden yararlaniimistir.

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalarin birim m? degerlerinin yapilagsma sartlarina bagl olarak ortalama 14.000-25.000.-TL/m?;
araliginda oldugu gdézlemlenmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulvar cepheli olmasi, zemin

katta ticari yapilasma hakki bulunmasi emsallere goére daha yiksek serefiyeli olarak
degerlendirilmig, arsa birim m? degeri 28.300.-TL /m? takdir edilmigtir.

TASINMAZIN PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU
— =
Ada No | Parsel No | Alani (m?) B'r",n m Parselin Degeri (.-TL)
Degen
2094 15 850,00 28.900 24.565.000
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 24.565.000
o L
AGY-2503117 KiLIS S
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KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

BILGI

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

EMSAL (1)

EMSAL (2)

EMSAL (3)

EMSAL (4)

EMSAL (5)

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

ZAMAN
DUZELTMESI

2.150.000
SATILIK

0%

1.700.000
SATILIK

0%

1.490.000
SATILIK

0%

1.550.000
SATILIK

0%

1.610.000
SATILIK

0%

ALAN
BIRIM M? DEGERI
ALANA ILISKIN
DUZELTME

100

110
19.545
BENZER
0%

90
18.889
BENZER
0%

65
22.923
BENZER
0%

75
20.667
BENZER
0%

75
21.467
BENZER
0%

NITELIGI
NI ELIGINE
ILISKIN
DUZEI TME

KONUT

KONUT
BENZER
0%

KONUT
BENZER
0%

KONUT
BENZER
0%

KONUT
BENZER
0%

KONUT
BENZER
0%

KAT

KATA ILISKIN
DUZELTME

ARA KAT

ARA KAT

BENZER
0%

ARA KAT

BENZER
0%

ARA KAT

BENZER
0%

ARA KAT

BENZER
0%

ARA KAT

BENZER
0%

MANZARA
MANZARAYA
ILISKIN
DUZEI TME

ORTA KOTU

10%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

BENZER

0%

KONUM

KONUMA ILiISKIN
DUZELTME

ORTA KOTU

10%

KOTU

15%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

ORTA KOTU

10%

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE
ILISKIN

D(IZEl TME

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

BENZER
0%

PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN
DUZELTME

-3%

-3%

-3%

-3%

-3%

TOPLAM
DUZELTME

DUZELTILMIS

DEGER

17%

12%

7%

7%

7%

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde bdlgede yeni binalarda konut birimlerin
m? satis degerlerinin ortalama 19.000-23.000.-TL/m?; araliginda oldugu gdézlemlenmigtir.
istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklar site ézellikleri, yapim yillari ve konumlarina gore

farkhhk gdsterdigi

gOrulmastar.

Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin Uzerinde

gelistirilecek olan projedeki konut birim metrekare degeri 23.000.-TL olarak belirlenmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DUZELTILMiS

DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 7.500.000 6.700.000 5.750.000 3.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
ALAN 100 298 291 220 90
BIRIM M2 DEGERI 25.168 23.024 26.136 38.889
ALANA ILISKIN ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK BENZER
DUZELTME 10% 10% 10% 0%
NITELIGI DUKKAN 3 KATLI ASMA KATLI ASMA KATLI DEPOLU
DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NI :'5512?&“ KOTU ORTAKOTU | ORTAKOTU KOTU
ACZEL TME _ 20% 10% 10% 20%
KAT ZEMIN 3 KATLI Z+AS. Z+AS. B+Z
KATA ILISKIN KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU
DUZELTME 20% 10% 10% 20%
CEPHE CADDE BENZER BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN ) . . )
DUZELTME 0% 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER ORTA IYi BENZER
KONUMA ILISKIN ) ) o .
DUZELTME 0% 0% 5% 0%
L e YAPIM YILI
DIGER BILGILER 5-10 YILLIK 5-10 YILLIK
”'Utig;‘iﬁ“ﬂt BENZER ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU
OU1ZEL TME 0% 10% 0% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0,
SR T 45% 35% 20% 45%

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde bdlgede yeni binalarda dikkan
m? satis degerlerinin
g6zlemlenmistir. istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklari konum, yapim yillari ve Kat
dagilimlarina goére farklihk gosterdigi goérulmustir. Karsilastirma tablosu sonucunda parsellerin

birimlerin

Uzerinde gelistirilecek olan projedeki

belirlenmigtir.

AGY-2503117 KiLIS

konut birim metrekare degeri

ortalama 23.000-39.000.-TL/m?;
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlar i¢in onaylanmis ruhsat ve projenin de olmamasi nedeniyle
degerlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir. Gelir indirgeme
yaklagimi icerisinde insaat maliyet hesaplari yapilarak hesaplardan elde edilen veriler
indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda kullanilmistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

Parsel Gizerinde gelistirilmis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Elde edilebilen veriler
dogrultusunda imar kosullarina istinaden vyapilabilecek toplam insaat alani hesaplanarak
asagida yer alan nakit akiglari diizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda toplam proje
cirosu hesaplanmak sureti arsanin degerine ulasiimaya c¢alisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

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

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son tgyilin ortalamasi olarak ~%20,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parselin konumu, alani, tercih edilen bélgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya
cikabilecek her turll (yonetimsel, ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi
%5,00 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

%20,00 Risksiz Oran
+ %5,00 Risk Primi
= %25,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %25,00
olarak kabul edilmistir
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- Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsellerin glincel imar durumu verileri dikkate alinarak, toplam arsa alani Uzerinden proje
gelistirme calismalari yapilmistir.

2094 ada 15 parselin alani 850 m? olup bitisik nizam 3 kat konut+ticaret imarlidir. Cekme
mesafeleri dikkate alinarak yaklasik oturum 600m? olarak hesaplanmistir. Bodrum, zemin
katlarin 600m?, 2 adet normal katin ¢gikma yapilarak ~677'ser m? olarak hesaplanmistir. Bodrum
ve zemin katta dikkanlar olacadi, Ust katlar konutlar olacadi varsayllmistir. Tam kat alani
satilabilir alan olarak kabul edilmistir. Proje gelistirmede hesaplanan alanlar yaklasik olup ruhsat
asamasinda degisiklik gOsterebilecektir.

Konut Insaat Ticari Insaat
Satilabilir Satilabilir
Alan1 (m?) Alan1 (m?)

imar Arsa Toplam
Ada Parsel Fonksivonu Yiizoélciimii Satilabilir
y (m?) Alan (m?2)

Nakit Akigi Yaklagsimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Toplam insaat
Alan1 (m?)

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %25,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazin degerine olan etkisinin gdzlenmesi amaglanmigtir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller
Tasinmaz igin yatirnm sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Projedeki konut satisinin 1. dénemde 22.000.-TL/M? ile gerceklesecegi 2. dénem bir dnceki yila
gore enflasyon orani da dikkate alinarak %35, 3. dénem bir 6nceki yila gére %35 oraninda
artacagi varsayilimistir.

Projedeki dikkan satiginin 1. ddnemde 39.000.-TL/M? ile gerceklesecedi 2. dénem bir dnceki
yila gére enflasyon orani da dikkate alinarak %35, 3. dénem bir dnceki yila gére %35 oraninda
artacagi varsayilimistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.

Giderlere (Maliyetlere) iligkin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi 6ngdérulmus olup, bu kapsamda ortalama birim ingsa
maliyeti muteahid kari dahil edilmis olarak 17.000-TL/m? alinmistir.

ingaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z Oninde bulundurularak %30,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagdidaki sekilde hesaplanmistir. 36 aylik slre¢ icerisinde ingaatin ve
satiglarin tamamlanacagdi 6ngoérilmustir.
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2094 ada 15 parsel igin hesaplanan 2.554 m? ingaat alanina sahip olmasi proje i¢in éngdrulen
ingsaat suresi 2 yildir. Projenin yer aldi§i bolgenin sosyo ekonomik ézellikleri, cografi nitelikleri ve
diger etkenler de g6z énunde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin yillara gére dagilimi
asagidaki sekilde kabul edilmistir. insaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon
orani olan %30 oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.

Insaat Maliyetlerinin dagilimi

Enflasyon farki Yansitiimamis Maliyetler

1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 70,00% 30,00% 0,00%
Maliyet (TL) 30.392.600 TL 13.025.400 TL 0TL

TOPLAM (TL)

43.418.000 TL

Donemlik %30 Enflasyon Farki Yansitiimis

Maliyetler
1.donem 2.donem 3.donem
Dagilim 70,00% 30,00% 0,00%
Maliyet (TL) 30.392.600 TL 16.933.020 TL 0TL

TOPLAM (TL)

47.325.620 TL

AGY-2503117 KiLIS

Genel Giderler Satis / Pazarlama Giderleri

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

Degerleme konusu tagsinmaz Uzerinde insa edilen projenin orta-Ust gelir dizeyine hitap edecek
konut projesi olacagi dikkate alindiginda, projede pazarlama ve satig giderlerinin ortalama
duzeyde tutulacagi éngdorulmastar.

Bu veriler 1s1ginda, proje 6zellikleri, yuklenici firmanin marka gucd, fiyat politikasi ve kar mariji
hedeflerine badh olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap
eden konut projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %1 - %5
araliginda bir yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje icin ise satisa hazir proje alani
tizerinden her satis déneminde %3 oraninda satis & pazarlama maliyeti hesabi yapilarak INA
tablosunda islenmisgtir.

Bu degerler asagdida yer alan INA tablosunun ézet kisminda pazarlama maliyetlerinin ingaat
alani Gzerinden birim degerleri hesaplanirken irdelenmistir.
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Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %25,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin deg@erine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecrtbeler
ve verilerin g6z 6niinde bulundurulmasi sonucunda, nakit akisinda projenin tamamlanmasi
halindeki toplam hasilat degerinin 106.645.969.-TL olarak hesaplanmistir. Projenin 6éngdrilen
gelirlerinden 6ngorilen giderleri ¢ikartiimak sureti ile net nakit akiglari hesaplanmigstir. Yapilan
bu hesaplamalar neticesinde gelistiriimis arsa degderi ~30.004.868.-TL olarak hesaplanmistir.
Geligtirilmis arsa degerinin % 85'inin buglinki arsa degeri oldugu ( bolgede yapilan projelerde
ortalama %10 - 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin buginki arsa
degerinin % 15 kar edilmis degeri oldudu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule istinaden elde
edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmigtir.

iINDIRGENMIiS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)-6365 ADA 14 PARSEL

YATIRIM SURECI 36
TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?) 1.354,00
TOPLAM SATILABILIR TICARI ALANI (m?) 1.200,00
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 2.554,00

TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 2.554,00

BIRIM M2 INSAAT MALIYETI (TL/M2) 17.000

TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 43.418.000
Yillik Enflasyon Orani 30,00%

1. Donem 3. D6nem TOPLAM

NAKIT GIRISLERI
Satisglarin Yillara Dagihm Orani (KONUT) 50,00% 30,00% 20,00%)
Satilan Brit Alan 677 m? 406 m? 271 m? 1.354,00
Ortalama Birim Satis Fiyat 23.000 TL/m? 31.050 TL/m? 41.918 TL/m?
Yillik Artis Orani 35% 35%
Satis Geliri (Konut) 15.571.000 TL| 12.612.510 TL' 11.351.259 TL| 39.534.769
Satiglarin Yillara Dagilim Orani (TICARI) 30,00%| 30,00% 40,00%)|
Satilan Briit Alan 360 m? 360 m? 480 m?|
Ortalama Birim Satis Fiyati 39.000 TL/m?| 52.650 TL/m? 71.078 TL/m?|
Yillik Artis Orani 35% 35%|
Satis Geliri (Ticari) 14.040.000 TL| 18.954.000 TL 34.117.200 TL|

GELIRLER ( Toplam ) 29.611.000 TL 31.566.510 TL 45.468.459 TL

NAKIT CIKISLARI
Insaat Maliyetinin Yillara Dagiim Orani 70,00% 30,00% 0,00%|
Insaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fiyatlarla) |43.418.000,00 TL 30.392.600 TL 13.025.400 TL 0 TL|
Insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) | 30.392.600 TL 16.933.020 TL 0 TL|

Genel Giderler

. . . 888.330 TL 946.995 TL 1.364.054 TL
Satis- Pazarlama Giderleri (Hasilatin %3'0)

GIDERLER (Toplam) 31.280.930 TL 17.880.015 TL 1.364.054 TL

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) -1.669.930 TL 13.686.495 TL 44.104.405 TL

Alan / Yiizolgiim Birim Fiyat Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 25,00%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 850,00 35.299,84 TL 30.004.868 TL
Arsa Degeri (TL) %85 25.504.138 TL

TOPLAM ARSA DEGERI 30.004,87 TL 25.504.138 TL

GELIR YONTEMINE GORE 2094 ADA 15 PARSELIN
ARSA DEGERI

GELIR YONTEMINE GORE 2094 ADA 15 PARSELIN
ARSA YUVARLATILMIS DEGERI

25.504.138 TL

25.500.000 TL
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Parsel Gizerinde imarina uygun olarak proje gelistiriimesi uygun olacagi distiniimektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

TASINMAZIN DEGERI 24.565.000 TL

s Gelir indirgeme yaklagimina gore;

TASINMAZIN DEGERI 25.500.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagsim ve yodntemleri kullanmayr da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulguya
dayali veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degderlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yirutmesi gerekli gorulmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Tasinmaza deger takdiri yapilirken iki farkh yontem kullaniimistir. Degerlerin yakin oldugu
gorulmektedir. Gelir yonteminde parselin yapilasma haklarina iliskin varsayimlar ve belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginku degere ulagiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zdniinde bulundurularak ve pazar yaklasimi
ybnteminde ise arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ boliimiine tasinmazlar igin "Pazar Yaklagimi
Yoéntemi" ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

AGY-2503117 KiLIS
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde Kkat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigtir. Bu nedenle parselin arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Tasinmazin niteligi arsa olup, Uzerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinnm Ortaklhklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goriis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin c¢) bendinde
Portfoylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve
6nemli olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri saklidir."
denilmektedir. Tasinmazlar Uzerinde devrini ve degerini etkileyen herhangi bir takyidat
bulunmamakta olup, Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhdi portféylinde "Arsa" olarak alinmasina bir
engel olmadigi kanaatine variimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;
Tasinmazlarin tapu niteligi "arsa" olup, mabhallinde bos arsa oldugu goéraimustir. Mahal
durumunun tapu niteligi ile uyumlu oldugu kanaatine varilmistir.

Tebligin “Yatinnm faaliyetleri ve yatirrm faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” bashkh 22. Maddesinin
a) bendinde belirtildigi Uzere “Alim satim kar veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her turli
gayrimenkulu satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayl veya satmayi
vaad edebilirler.“ belirtiimis olup degerleme konusu tagsinmazlarin "ARSA" olarak gayrimenkul
yatirim ortakligi portféyline alinnmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, gcalisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin

07.04.2025 tarihli toplam degeri icin ;
24.565.000 .-TL
(Yirmi Dort Milyon Bes Yiiz Altmis Bes Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
27.021.500 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
2 ~p
R Yo R A
/ v F ?/ 2 o N4
Ahmet IPEK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411627 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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