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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 3.11.2025
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 11.11.2025
DEGERLEME BITIS

TARIHI 15.12.2025
RAPOR TARIHi 15.12.2025
RAPOR NO AGY-2510065

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

KILIS ILI MERKEZ ILGESI EKREM CETIN MAHALLESI 2094 ADA 15
PARSEL

DEGERLEME ADRESI

EKREM GETIN MAHALLESI AHMET TANER KISLALI BULVARI 2094
ADA 15 PARSEL MERKEZ/KILIS

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ahmet IPEK - Degerleme Uzmani (Lisans No:411627)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme 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 milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimune 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.

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

AGY-2510065 KiLIS (PROJE)



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet projenin mevcut durum degeri ve
tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkdn 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 degderleme 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., Blyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / 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 projenin mevcut durum degeri ve
tamamlanmasi durumundaki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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DEGERLEME

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor AGY-2510065 referans numaraslyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Ahmet IPEK raporu hazirlayan degerleme uzmani, S.Seda YUCEL KARAGOZ raporu kontrol
eden degerleme uzmani ve Eren KURT raporu onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
degerleme isleminde gérev almigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde 2 adet
degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi AGY-2503117 AGY-2507028
Rapor Tarihi 7.04.2025 22.07.2025
Rapor Konusu 1 ADET ARSA 1 ADET ARSA
Ahmet IPEK - Ahmet IPEK -
Raporu Hazirlavanlar S.Seda YUCEL | Gizem GEREGUL
aporu Haziriayania KARAGOZ- EVLEK - Berrin
Eren KURT KURTULUS SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 24.565.000 30.345.000
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

2094 ADA 15 PARSEL
li . KILIS
iicesi : MERKEZ
Bucagi
Mahallesi - EKREM CETIN
Koy
Sokag
Mevkii : HOMBELEK
Pafta No
Ada No . 2094
Parsel No . 15
Alani . 850,00
Vasfi . ARSA
Sinin . PAFTASINDADIR
Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
Sahibi - ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No ;5969
Cilt No . 46
Sayfa No . 4556
Tapu Tarihi :11.04.2025
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlar i¢in 19.11.2025 tarihinde alinmis olan tasinmazin milkiyet ve takyidat bilgilerini
gOsteren takbis belgeleri misteri tarafindan iletilmis olup ekte sunulmustur.
Beyan:
* 2. Derece Askeri Yasak Bélge igerisinde Kalmaktadir. (25.06.2018 tarih, 5418 yevmiye)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Teblidi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde llgili beyanin tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tasinmaz 11.04.2025 tarihinde Ata Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi Anonim
Sirketi lehine satis islemi gérmustar.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Kilis Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Mudirliigi'nden alinan 08.07.2025 tarih 59034486-
121.02-8853 sayili yaziya gére degerlemeye konu, Kilis ili, Merkez ilgesinde yer alan, 2094 Ada
15 Parsel; 1/1000 olgekli uygulama imar planinda, Ticaret Alaninda kalmaktadir. Bitisik nizam,
3 kat yapilasma hakki bulunmaktadir.

§

094 .,

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillk Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Tasinmazin daha énce alinmisg 27.03.2025 tarih 59034486-iM-4338 sayili yaziya gére 3 kat
yapilasma sartinda Ticaret+Konut alaninda kalmakta iken, giincel imar durumuna goére 3 kat
yapilagsma sartinda Ticaret alaninda kalmaktadir.
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2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi
Mevcutta tagsinmazin sinirlari belilenmemis olup, bos durumdadir. Parsel izerinde heniiz insa

galismalari baglamamstir. Kilis Belediyesi imar Midirligi ve Ata GYO A.S. 'den temin edilen
2094 ada 15 parsel igin dizenlenmis yeni yapi ruhsati bulunmaktadir.

2094 ADA 15 PARSEL YENi YAPI RUHSATI BELGESi BiLGiLERi

TARiHi o VER|L|$. KULLANIM .I.BA"GIMSIZ YOL KOTU vo!: Kq_Tu TOPLAM KAT CICTTE] OFiS-ISYERI | ORTAKALAN | TOPLAM
NEDENi AMACI  |BOLUM SAYISI ALTI UsTO SAYISI ALANI (M?) (m3) ALANI (M?)
12.12.2025 2025-182 YENI YAPI TICARET 3 1 3 4 -C 1.562,50 367,87 1.930,37

TOPLAM 1.562,50 367,87 1.930,37

2.3.4 - Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

2094 Ada 15 parselde ruhsatlandirma yapilmis olup insaat faaliyeti heniiz baglamamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Yedi Aralik Yapi Denetim Limites Sirketi - Mehmet Rifat Kzancioglu Mah. Sabit Erentiirk Apt.
No:33 is Kapi No:3 Merkez/Kilis

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

Bu degerleme raporu, mevcut ruhsatlar, mimari projeler dikkate alinarak hazirlanmis olup, bu
verilerin dedismesi halinde rapor revize edilmelidir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin 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 ilgesi, Ekrem Cetin Mahallesi, 2094 ada 15
parsel de kain olan 850 m? alanli "Arsa" nitelikli tasinmazdir. Parsel Gzerinde ruhsati alinmig ve
projesi onaylanmis Kilis Ata Corner isimli proje gelistirimektedir.
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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. Bolgede, apartman tarzi konut yapilari yaygin olup, Ahmet Taner
Kiglali Bulvari boyunca zemin katlarda ticari birimler, Ust katlarda ise konutlar bulunmaktadir.
Altyapi ¢alismalari 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 Bulvar tzerinde 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
saglanirken, ayni zamanda c¢evredeki toplu tasima hatlari sayesinde de rahat bir ulagim imkani
bulunmaktadir. Konum itibariyla, Kilis 7 Aralik Universite Kamplsiine, Kilis Bilim ve Sanat
Merkezine, Nedim Okmen Anadolu Lisesine yakin konumdadir.

Cemil Cetin

Ilkokulu

RACMEHMETGAV

*

Kilis Polisev
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri
Degerlemeye konu olan tasinmaz; Kilis ili, Merkez ilgesi, Ekrem Cetin Mahallesi, 2094 ada 15
parsel de kain olan 850 m? alanh "Arsa" nitelikli taginmazdir. 2094 ada 15 parsel geometrik
olarak dikdértgene benzer bir yapiya sahip olup, hafif egimli bir topografyaya sahiptir.

Tapu Ve Kadastro Genel Mudirliginin Parsel Sorgu Sistemi Gzerinde alinan kenar uzunluk
olcimlerine gore, parselin dogusunda yer alan Ahmet Taner Kiglali Bulvarina yaklasik 35 metre
cephesi bulunmaktadir. Parselin kuzeyinde kadastral bosluk, batisinda 2094 ada 10-11-12
parseller ve glineyinde 2094 ada 13 parsel yer almaktadir.

Parsel Uzerinde ruhsati alinmis ve projesi onaylanmig Kilis Ata Corner isimli proje
gelistiriimektedir. Parsel Uzerinde heniiz insa galismalari baslamamis olup, parsel sinirlarini
belirleyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Tagsinmaz bos durumdadir.

Kilis Ata Corner olarak adlandirilan proje tek blok seklinde projelendiriimis ve yeni yapi ruhsati
dizenlenmistir. Ata GYO A.$. tarafindan tarafimiza ibraz edilen proje ve ruhsat bilgilerine gore
projenin toplam insaat alani 1.930,37 m? 'dir.

Parsel zerinde gelistirilen proje bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kat olmak Uzere 4 kath
olarak projelendirilmis olup ruhsat ve mimari projesine gore proje icerisinde bodrum kat, zemin
kat ve 1.normal katta konumlu 3 adet diikkan birimlerini icermektedir.

Ruhsat Ainmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.2 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
2094 ada 15 parsel igin yeni yapi ruhsati alinmis olup, 3194 sayili Kanun kapsaminda ruhsat
gecerliligini korumaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kilis ili

Kilis; Turkiye'nin glineydodusunda yer alan, Suriye ile komsu bir sinir ilidir. Nufusu 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 uzakliktadir. Kilis'ten gegen yol Turkiye
sinirlarinin étesinde Azez'den gectikten sonra Suriye'nin Halep sehrine ulasir. il merkezi
dogudan batiya dogru uzanan Resul Osman dagi eteklerinde kurulu olup guiineye dogru
inildikge diiz arazilere inen fazla engebeli olmayan bir sahada yer almaktadir. ilin kuzeyinde yer
alan ve dogudan batiya uzanan daglar arasinda kuru dereler ve birka¢ kuguk akarsu
bulunmaktadir. Genellikle kirag arazilerin yer aldigi bu daglarin etekleri ve Ust kisimlarinda
tarima elverigli araziler bulunmaktadir.

ilin glineydogu ve sinir seridi boylarinda ézellikle bagcilik ve zeytincilik gok gelismis ve tarima
elverigli araziler bulunmaktadir. Kirsal kesiminde yasayan insanlar gegimini tarima dayal olarak
saglamaktadir.

il sinirlari 38 derece 27' ve 38 derece 01' boylamlari ile 36 derece 38' ve 37 derece 32'
arasinda bulunan Kilis ilinin yizdlgimu 1.412 km?2 dir.

4.1.2 - Merkez ilgesi
Kilis iline bagl 4 ilce bulunmaktadir; Kilis (il merkezi), Elbeyli, Musabeyli, Polateli.

Kilis ili nifusu: 155.179'dur. Bu niifusun % 78,49'si sehirlerde yagamaktadir (2024 sonu). ilin
yuzolgimii 1.412 km?2'dir. iide 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 yilh sonunda Kilis ili ve ilgelerinin yerlesim yeri ve niifusla ilgili sayisal bilgileri[5]

Niifus | Niifus Niifus Belediye Mahalle | Ky Koy Sehir Sehirde | Alani kmz'ye
fige 2023 2024 Fark | Artigi% Sayisi  Sayisi | Sayisi Nafusu niifusu oturan% km2°  disen 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 & 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
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yihinin Gglnci c¢eyreginde sinirli bir toparlanma
gériliirken, Ulkeler bazinda ayrisma suriyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlasmalari ve
ABD’nin Agustos ayi itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kiresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak éniimizdeki donemde kiiresel ticaret hacminde ve
biyime oranlarinda yavaslama goérilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin

azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kiresel risk istahi yiksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Uzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde goérilen zayiflamanin etkisiyle Eylll ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilecegine dair isaretler
verdi. YUkselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan givenin gdrece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve
Fed'in faiz indirimlerini sirdirecegdi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda ylkselis
gOrulayor.

Turkiye ekonomisinde 2025 ikinci c¢eyrekte bir miktar hizlanma goérildi ve ig-dis talep
dengelenmesindeki bozulma surdd. 2025 ikinci geyrekte buyumeyi i¢ talep surtklerken, net

dis talep blylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 Ugilinct ¢eyrek 6ncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaglama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inigli ¢ikish bir grafik gizerek EylilI'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmay sirdirdi. Kapasite kullanim orani
son ¢ ayda gerileme kaydederken, sektdrel given endekslerinde dalgali bir seyir gérulda.
Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhgi éncl verilerine gére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’°Gn ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 ylkselis
gerceklesti. Bundan dolayl 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara ¢ikti. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’'te 19,2 milyar dolar olan
12 aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uglncl ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor.

2025 Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) goére yillik enflasyon
Eylul ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari endeksine (Yi-
UFE) gére yillik enflasyon %24,5ten %26,6’ya yikseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon

tahminlerin Gzerinde gerceklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi gorildu.

TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim slrecini baslatirken, Eylal ayinda adimlarin

buyukluginu azaltarak da olsa indirimi surdirdi. Son dénemde tahminlerden yiksek gelen

veriler, beklentilerdeki katilik ve enflasyon Uzerinde yukari yonlu risklerin artmasi nedeniyle
TCMPB’nin faiz indirimlerini sirdirse de, daha ihtiyath bir patika izleyecegi dustnullyor.

(Kaynak: Gyoder 41.Goésterge, 2025 3.Ceyrek)
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G5SYH Kigi Bag Gelir GSYH Kigi Basi Gelir Bifyiime ¥il Igi Ortalama
{milyon TL) (L) (milyon Dalar) (Dedar) (%) Kur [Dolar/TL)

2020 5.048.567 60541 7082 8.554 190 .04
20 7.756.142 85,759 807924 9.549 11.40 898
0 15.011.776 176.654 05814 10.65% 5.50 1657
023 27.091.459 305.570 1.153.41 13.008 5.00 2349
2024 44 587 235 S03.078 1.358 355 15.325 330 3zm3
{125 12.493.445 - 345695 - 230 -

{225 14578556 - 317622 - 4,80 -

Keynai: TOK
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(Kaynak:(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek))
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin ¢cogu zaman kaldirag
gorevi Ustlenen insaat sektorii ayri bir dneme sahiptir. Zira ginimizde insaat, yalnizca
cevrenin insa edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin
tumunu icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ niifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve

yurtdisindan gogler) ile kentlesme olgusunda yasanan de@ismelerle sirdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktlre goére artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin Ozellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir diizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektérinin énemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gergeklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gortulmustir. Ayni dénemdeki satiglarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gergeklesirken, bir dnceki yilin ayni donemine gore %84,6’lik bir artis s6z
konusudur. ilgili ddnemde birinci elden satiglar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise 682.546
adet olarak kayitlara gegmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canh

sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canhligin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi,
buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,géreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirrm aracglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi
gibi unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kigilerin Turkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldigi konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Agustos déneminde bir énceki yilin ayni
doénemine gore %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satisiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baslamisti. Yabanci tabiiyetli gergek ve tuzel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu dizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik verilmesi ve 2022 yilina kadar gbézlemlenen glgli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gdrilen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili
diger ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis
kisilerin sahip olduklari gayrimenkulleri satmalardir.

Son birka¢ yildir dikkatli takip edilmesi gereken diger bir nokta ise Turk vatandaslarinin
yurtdisindan tasinmaz alimlarinda yasanan artislardir. TCMB tarafindan agiklanan édemeler
dengesi verilerine gore, Turkiye'deki yerlesiklerin yurtdigindan yaptigr gayrimenkul alimlarinda
o0dedigi tutar 2024'te bir 6nceki yila goére %20,5 artarak 2 milyar 513 milyon dolara ulasmistir.
Trend 2025 yilinda da devam edecek bir momentuma sahiptir. Turk vatandaslarinin yurtdisinda
tasinmaz almalarinda; altin vize ve vize kolayldi, egitim, goreceli olarak tasinmaz fiyatlarinin
ucuz olmasi, yatirrmin geri dénus sdresinin hizi gibi unsurlar belirleyici olmaktadir.

Egilimin bu yonli devam etmesi durumunda yabancilarin Tlrkiye'den taginmaz alislarindan
daha fazla Turk vatandaslarinin yurtdisindan tasinmaz edinmeleri nedeniyle nette ddviz azaltici
bir slire¢ yasanabilecektir.
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Son iki buguk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basari kazanip
dezenflasyon yasandiysa da hali hazirda devam eden yapigkan ve kati egilim tim varlik
fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul fiyatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut
fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin sirmesine kargin reel fiyatlarin

hala enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yil agustos ayinda bir énceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir énceki yilin ayni
ayina gére nominal olarak %31,4 oraninda artmig, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
buyik sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla
birlikte insaat maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir dusus gézlenmistir.
TUIK verilerine gére, insaat maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gére %1,41
artmig, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %22,98 yikselmigtir. Bir 6nceki aya gére malzeme
endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 ylkselmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 ylukselmistir.

Gayrimenkul sektoéri ve ekonominin bagska énemli bir gostergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektdriin ekonomik ve Uretim kaynakh egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir énceki yilin ayni ¢ceyregine gore, 2025 yili ikinci ceyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz élcimun %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yap! kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ¢geyregine gore,
2025 yih ikinci ¢eyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yiuz dlgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda
zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gegmis yillarda sinirh
olmasi, deprem konutu insaatlarinin hizlanmasi ve kentsel doénlsim nedeniyle artmis
gérunmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cergevede belli bir sire sonra artmasi
beklenebilir.

Tlrkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginimizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak tzere diger tum sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi

kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Diinya konjonktirinde goriilen bas déndurtcu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke iginde de yuritilen ekonomik programin etkileri

insaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmigtir.
(Kavnak: (Gunder 41 (GActerne 2028 R Cavurak)

Uretim Yontemiyle in;aai Sektorinin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldidgi Pay
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Ceyrek Bazda GSYH icindeki Pay (%) insaat Sektord - Milli Gelir Blylime Rakamlan
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(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025’in Gglncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaslama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlari yliksek seyrini strdirdd.
Tlrkiye'de ise enflasyon Agustos’ta %32,95ten Eylil'de %33,29'a ylukselerek dusls
temposunun yavagladigini gosterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini yiksek seviyede tutmayi surdirdi. Bu donemde tiiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatirnrm kararlarinda ise temkinli bir yaklagsim 6ne c¢ikti. Genel olarak tglncu geyrek,
fiyat baskilarinin sirdigu ancak ekonominin kontrolli bicimde dengelenmeye calistigi bir
doénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Gglinct geyreginde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gOstermigtir.

Ayni zamanda % bazinda ise %35 artisla £2.034/m2 'ye ulasmis ve Eylul ay1 enflasyonu olan
%33’U seviyesinin ustlinde bir artis gostermistir. Boylece, birincil kira seviyesi, bugiine kadarki
en ylUksek dlzeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylul sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artis gosterirken, aylik
14,57 puan artis gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
dénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.
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Ticari Gayrimenkulde &ne Cikan iller

cari Gayrimenkul Diikkan ve Magazalsr Dfis ve Biirolar Orealama
Ortalama Birim Satig Ortalama Birim Satig Birim Saty Fiyat
Fiyat Fiyasta (TL
Istanbu 68.451 77195 82145
[zmir 58.369 68.157 67.429
Bursa 45.136 52.488 45308
Ankara 48.155 50.549 62.731
Antalya 58.562 64.383 T0.887
Kocael 46800 49519 47.425
Adana 38.0%1 47.425 39552

Kaynak: Endielecs

[E"N Endeksa Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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Kaynak: Endekes

2025 yilinin Giglincli geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmasi sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m2ye ylkselmistir. Uglincli geyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama islemi gergeklesmistir.
Boylece yilin ilk Gi¢ geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Boylece bir
onceki yilin ilk U¢ ceyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda disus
kaydedilmistir.

Yilin dg¢lncl ceyredinde yeni kiralama anlagmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%A48'ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte Gglncl ¢eyrekte,
metrekare bazinda anlagmalarin, %4’G MiA’da gerceklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile
MIA disi Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama iglemleri arasinda; Bahgivan
Gida (6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021
m?, Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin
Uglincl geyreginde 6ne ¢ikan en blyik yatirim islemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is
Kulesi'ni Celikler Grubu'na 1 milyar 215 milyon ¥ bedelle satisi ile Ahlatgi Holding'in
Umraniye’de yer alan 4B Plaza’yl satin almasi yer almaktadir.
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Ofis pazarinda talep, biyldk olcide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar Uzerinde

yogunlasmaktadir. Enflasyonist ortamda hem ingsaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin yiksek seyretmesi, kullanicilari taginmadan 6nce ciddi yatinm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina yéneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, birgok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirli
kaldi§i gozlemlenmektedir. Bir diger talebi ydnlendiren unsur, sismik glvenlik konusudur.
Deprem ydnetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bicimde artmistir.
Kiracilarin énemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan ¢ikarak daha yiksek
sismik guvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yodun talep karsisinda yeni
arzin sinirh kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tagimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)

BiRINCIL PERAKENDE KiRALARI - EYLUL 2025

L ABDS < ABDS BOYOME %
aﬂ CADDE
t]
el il it ﬂ
Istanibu 10070 250 2784 27 [aRule] 17.84
Izrnir 4068 jlle 114 m [aRule] 14.87
Ankara 4.271 135 1168 nr 000 10.07

BiRINCIL PERAKENDE GETiRi ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MAGAZALARI —ei el

L S O O I

Istanbul 7.00 7. 750 5.80

lzmir 8.00 800 800 850 7.50

Ankara 8.00 800 800 850 7.00

ALISVERIS MERKEZLER] 2028 2028 | 2024 Ll L]

(DEGERLER BROT, %) L a¢ | ne YOKSEK CEYRE

Tarkiye 8.00 800 800 8.00 7.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)
Bolgelere Gore istanbul Ofis Pazarn
c1zs cz 2s ¢32s
Avrupa Yakas: Stok Boghuk Oran Birincil Kira Stok Bogluk Orama mirincil Kera Stok Bogluk Orama Birincil Kira
220 8,99 a5 920.9 8,07 a5 220,9 753 S50
[927 11,88 32 S27.0 14,54 32 2270 1468 32
529 3,94 32 5293 5,18 32 5293 5,05 32
248 12,49 20 2421 12,03 20 2481 9,96 0
308 18,38 20 3087 19,79 ril 308, 7 20,00 24
105 24,01 35 1051 2513 35 1051 19,59 35
837 4,36 12 BIT.6 412 12 8376 4,00 15
363 1503 23 363.3 15,03 24 3633 13.20 30
c1as c2s c32s
e hdhen b Stok Boghuk Oran Birincil Kira Stok Bogluk Orama Birincil Kira Stok Bogluk Orama Birincil Kira
a3 6,40 il a3.4 6,40 18 93.4 6,40 18
F45 5,24 25 T45.2 5,15 25 7452 539 8
134 23,20 24 1347 23,20 24 1347 24,10 ra-1
TRE 13,11 28 785.8 13,16 2 7868 12.43 5
634 15.81 15 6348 13,60 15 6348 13.00 17
537 0,00 35 537.8 0,00 5 578.6 7,05 35
Menpnsk: Cushmanliwakelield TR Intermaticel Mgt Akaretler- Barbarcs - Mucka Taguikiye bilge

- Glnes b Yenibosna- Bakirkiy-lketeili boge)
= wiaiikyal- Mak: k
=*=*Devam eden ingaasiar gic Gniine almarek gelecek 0o
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Kiralama iglemleri

[12s (225 {325
Gergeklegen Toplam Kiralama [slemi (bin m) 61089 38410 21.167
[Prime] Birincil Kira (USD/m*/ay)* 45 46 S0
[Prime] Birincil Getiri Oram (%) 125 1.5 1.5
Toplam Stok {mityan, m*) 118 118 .1
Bosluk Oram (%) 9,83 958 10,08
Gelecek Arz (Insaat halinde, bin m) 1149 1149 1,100
Yesil Bina Sertifikah Ofis Stoku (bin, m 2702 Lz 1702
Kiyna: CushmanWakefiel TR Intermationsl Gt ekl epin biralama iglenmieri iginde o deferer hark] tulularak en

yikeek geyrek dilimde yer alan kira dederderinin onalamaside.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kilis Belediyesi ile yerinde yapilan incelemeler ile
kismen sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

X Ticaret imar alaninda kalmaktadir.

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

Ruhsat ve projesi onaylanmigtir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

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

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 dnemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin 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 insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirlir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
insaas!I 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 gére saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu degere ulasiima ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglinki 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 yonteminde kullanilan konut-ticaret birim degerlerinin
tespitinde Pazar Yaklagimi yontemi

- Projenin mevcut durum degeri ve tamamlanmasi durumundaki degerinin tespitinde yeniden insa
etme maliyeti yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi ydntemleri kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 OZGELIK GAYRIMENKUL
Tel 0541 582 40 96

Atatlrk Mahallesi, 2403 ada 5 parsel, 983 m? alanl olup, 11.000.000.-TL bedel ile satiliktir.
Bitisik nizam, 5 kat konut imarl olarak belirtiimigtir.

SATILIK 983 .-M? 11.000.000 .-TL 11.190 .-TL/M?

2 KILiS ADA GAYRIMENKUL
Tel 0348 814 3379

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

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

3 RED CITY GAYRIMENKUL
Tel 0507 444 00 27

Atatirk Mahallesi, 2405 ada 2 parsel, 1815 m? alanli olup, 32.000.000.-TL bedel ile satiliktir.
Ayrik nizam 5 kat konut imarli olarak belirtilmistir.

SATILIK 1.815 .-Mm? 32.000.000 .-TL 17.631 .-TL/M?

4 REDSTONE HAN
Tel 0505 230 43 55

ismet Pasa Mahallesi, 2906 ada 3 parsel 311 m? alanli olup, 7.900.000.-TL bedel ile satiliktir.
Bitisik nizam 3 kat ticaret+konut imarli olarak belirtiimistir. Ayrik nizam yerlerde ¢ekme
mesafelerinden dolayl oturumun daha kuguk oldugu, bitisik nizam arsalarin ticari yapilar igin
avantajli oldugu beyan edilmisgtir.

SATILIK 311 .-M2 7.900.000 .-TL 25.402 .-TL/M?
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5 REDSTONE HAN
Tel 0506 774 72 31

Ekrem Cetin Mahallesi'nde 525 ada 16 parsel briit 10.700 m? alanli olup, 47.500.000.-TL bedel
ile satiliktir. E:0,60 ticaret imarl olarak belirtilmistir. Parselin imar uygulamasi gérdikten sonra
5.300 m? net arsa alani olacag belirtiimigtir.

SATILIK 10700 .-Mm? 47.500.000 .-TL 4.439 .-TL/M?
NET PARSEL 5300 .-M? 47.500.000 .-TL 8.962 .-TL/M?

6 BASARI GAYRIMENKUL
Tel 0544 455 24 24

Kazim Karabekir Mahallesi'nde 3103 ada 1 parsel, 282 m? alanli, bitisik nizam, 3 Kkat,
konut+ticaret imarh arsa i¢in 4.500.000.-TL istenilmektedir. Parsel hisseli tapuya sahiptir.

SATILIK 282 .-m? 4.500.000 .-TL 15.957 .-TL/M?

Arsa Emsal Krokisi

Tasinmazin
Konumu
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Diikkan Emsalleri

1 TURYAP KILIS CITY
Tel 0543 922 59 93
Tasinmaza ve Universiteye yakin konumda olarak berlitilen yeni insa edilmis binanin zemin

katinda konumlu, 212 m? giris kat ve 100 m? depo alanli olarak beyan edilen 3 adet dikkan igin
10.500.000.-TL istenilmektedir. Tasinmazlarin toplam 87 m? arka bahge kullanim alanlari vardir.

SATILIK 312 -Mm? 10.500.000 .-TL 33.654 .-TL/M?

2 EMLAK 79 LTD. STi.
Tel 0348 814 10 27

Universite karsisnda 40m? alanli olarak pazarlanan AVM de yer alan diikkan igin 2.150.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK 40 .-M? 2.150.000 .-TL 53.750 .-TL/M?

3 PRIME GRUP

Tel 0 (541) 348 34 03
Universite kargisnda 200m? alanh olarak pazarlanan iki kath dikkan igin 10.000.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK 200 .-m? 10.000.000 .-TL 50.000 .-TL/M?

4  HADI GAYRIMENKUL VE HARITA
Tel 0505 595 01 25

Universite karsisinda oldugu beyan edilen 180 m? giris kat, 160 m? asma kat ve 60 m? bodrum
kat olmak Uzere toplam 400 m? alanh olarak pazarlanan 11-15 yillik binada yer alan dikkan igin
15.250.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 400 .-m? 15.250.000 .-TL 38.125 .-TL/M?

5 KRK EMLAK DUNYASI

Tel 0544 2955171

Kazim Karabekir Mahallesi'nde, ana cadde uzeri konumda yer alan, 5-10 yillik binanin zemin
ve bodrum katinda konumlu, toplam 150 m? alanl beyan edilen depolu dikkan 4.000.000 TL
bedel ile satnktir.

SATILIK 150 .-M2 4.000.000 .-TL 26.667 .-TL/M?
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Dikkan Emsal Krokisi

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilagtirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan

tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kiiglk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "koti/blyUk" olarak belirtiimigken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) ydonde olmaktadir.
Diizeltme orani ongoriiliirken de yine alan ozellikleri karsilastirilmis ve mesleki

deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalan ve elde edilen tim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTABUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK|[ -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 11.000.000 28.000.000 32.000.000 7.900.000 4.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 850 983 1.464 1.815 311 282
BIRIM M2 DEGERI 11.190 19.126 17.631 25.402 15.957
ALANA iLISKIN BENZER BUYUK BUYUK KUCUK KUCUK
DUZELTME 0% 20% 20% -15% -15%
IMAR KOSULLARI B-3 B-5 A-5 A-5 B-3 B-3
YAPILASMA ORTA IYi ORTA iYi ORTA IYi BENZER BENZER
KSULLARINA
iLISKIN -5% -5% -5% 0% 0%
DUZELTME
FONKSIYON TICARET KONUT KONUT KONUT K+T K+T
FONKSIYONA COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
iLISKIN
DUZSELTME 35% 35% 35% 30% 30%
CEPHE COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
CEPHEYE iLiSKIN ) o ) 0 .
DOZELTME 40% 35% 40% 35% 35%
KONUM COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
KONUMA iLiSKIN . . . . .
DUZELTME 45% 35% 45% 45% 45%
DIGER BILGILER NITELIKLI
PROJE I R
. o i BENZER BENZER BENZER OK KOTU OK KOTU
DIGER BILGILERE |GELISTIRVEYE ¢ ¢
ILISKIN UYGUN
DUZELTME BUYUKLUK 0% 0% 0% 35% 35%
PAZARLAMA
PAYINA iLiSKIN -5% -5% -5% -5% -5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
ST e 111% 116% 131% 126% 126%

DUZELTILMiS

DEGER 39.700 23.555 57.281 35.984

Yukaridaki karsilastirma tablosunda degerlemesi yapilan taginmazin alani ve yapilasma
kosullarina en yakin oldugu kanaatine varilan satista olan 5 adet emsalden yararlaniimistir.

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde benzer yapilasma kosullarina sahip
arsalarin birim m? degerlerinin yapilasma sartlarina bagh olarak ortalama 17.000-30.000.-
TL/m?, arahdinda oldugu gdézlemlenmistir. Dederleme konusu tasinmazin bulvar cepheli

olmasi, zemin katta ticari yapilasma hakki bulunmasi, bitisik nizam kosulu nedeniyle insaat
hakkinin ayrik nizam yapilasma kosulundaki parsellere goére tercih edilirliini arttirmasi gibi

hususlar emsallere gore daha yiliksek serefiyeli olarak degerlendirilmis, arsa birim m? degeri
39.700.-TL /m? takdir edilmistir.

TASINMAZIN PAZAR YAKLASIMINA GORE DEGER TABLOSU
Birim m? . o
Ada No | Parsel No | Alani (m?) . Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
2094 15 850,00 39.700 33.745.000
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 33.745.000
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KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DUZELTILMIS

DEGER

51.063

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 10.500.000 2.150.000 10.000.000 15.250.000 4.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1.930 312 40 200 400 150
BIRIM M2 DEGERI 33.654 53.750 50.000 38.125 26.667
ALANA iLISKIN ORTAKUCUK | COKKUCUK | ORTAKUGUK | ORTAKUCUK | ORTA KUCUK
DUZELTME -10% -30% -10% -10% -10%
TICARI BINA o DEPOLU VE
R DEPOLU . IKi KATLI DEPOLU
NITELIGI - DUKKAN . ASMA KATLI o
DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE KOTU ORTA KOTU KOTU KOTU KOTU
ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 20% 10% 20% 20% 20%
KAT B+Z ZEMIN Z+AS. B+Z+AS. B+Z
KATA ILISKIN BENZER ORTA IYi BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% -10% 0% 0% 0%
CEPHE CADDE KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU COK KOTU
CEPHEYE ILISKIN ) ) ) ) .
DUZELTME 20% 10% 10% 10% 25%
KONUM KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU COK KOTU
KONUMA ILISKIN ) o o 5 )
DUZELTME 20% 5% 5% 10% 30%
x o YENI INSA YENI INSA
DIGER BILGILER EDILMIS 5-10 YILLIK EDILMIS 11-15 YILLIK 5-10 YILLIK
DIGER BILGILERE BENZER KOTU BENZER COK KOTU KOTU
ILISKIN
DUZsELTME 0% 20% 0% 25% 20%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, -50, 0, 0, 0,
DUZELTME 40% 5% 15% 45% 75%

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde bélgede yeni binalarda dikkan
birimlerin m? satis degerlerinin ortalama 25.000-45.000.-TL/m? gibi genis bir aralikta oldugu
gézlemlenmistir. istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklari konum, yapim yillari ve kat
dagilimlarina goére farkhlik goésterdigi gorilmustir. Parselin ticaret imarli olmasi nedeniyle
parsel Uzerinde ticari bina insa edilecegi 6ngoérilmustir. Zemin Ustl katlarin ticari olarak disik
serefiyeli olmasi nedeniyle parseller tzerinde gelistirilecek olan projedeki ticari bina pagal birim
metrekare degeri 51.500.-TL olarak belirlenmistir.
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu 2094
ada 15 parsel igcin 39.700.-TL/m? birim deger 6ngoérilmustir. Parsel igin ruhsat ve projeler
onaylanmis olup, insa ¢alismalaria henliz baglanmamistir.

Bu takdire bagl olarak elde edilen 2094 ada 15 parselin arsa dederinin zerine gelistirme

maliyeti eklenmesi ile birlikte toplam degere ulasiimistir.

Yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.

Yapi birim maliyetleri yapilacak insaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup,
bu birim degerler dikkate alindiginda iki farkh bdlgede, farkli 6zelliklerdeki ancak ayni yapi

sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢cikabilmektedir. Oysaki insaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha birgcok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. 3C yapi sinifina ait birim maliyet 19.150.-
TL/m? 'dir. Mevcut piyasa kosullarinda enflasyon ve doviz kurlarindaki dalgalanmalara bagh

olarak insaat maliyetlerinin arttigi goérilmektedir. Birim deder takdirinde bu husus dikkate

alinmigtir.

2094 ada 15 parsel icin alinmis ruhsatlar ve insaat alanlari géz 6ninde bulundurularak,

oOngorilen ingaat maliyetleri hesaplanmistir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI (2094 Ada 15 Parseldeki Projenin)

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

2094 Ada 15 Parsel 20.000f .-TL/M? [X 1.930,37|M? |= 38.607.400| .-TL

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =|  38.607.400| .-TL

Cevre duzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam ingaat maliyetinin yaklasik % 3'G olacagi
varsaylimistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harglar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %5i olacag varsayiimistir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin Ozellikleri, blyukligu, hedeflenen kar marjlari, satis
hizi, ve piyasa kosullari ile yiUklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi gibi etkenler ile
iliskilidir. Proje 6zellikleri, ylklenici firmanin marka gtic, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine
bagl olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve Ust dizey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet icerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje igin ise ingaat maliyetinin %3 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kar1), bodlgede ingaat yapan firmalarla yapilan

gorusmeler, projenin niteligi, il genelindeki diger degisik Ozellikteki projeler ve mesleki

tecribeler sonucu elde edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %10'u
oraninda olacagi kabul edilmigtir.
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Ongériilen Maliyet

(TL)
insaat Maliyeti|= 38.607.400
Cevre diizeni, peyzaj (%3)|= 1.158.222
Projenin Toplam insaat Maliyeti ()|= 39.765.622
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%5) (B)|= 1.988.281
Proje igin Ongériilen Toplam insaat Maliyeti (A+B)|= 41.753.903
Genel Giderler
Satig- Pazarlama Giderleri ( %3) (C)| ™ 1.192.969
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 42.946.872

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

2094 ada 15 parsel Arsa Degeri

33.745.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti

41.753.903 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)

1.192.969

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari | _
((Arsa+ingaat Maliyeti)*%10)|

7.549.890 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

84.241.762 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmis Deger

84.240.000 TL

2094 ada 15 parselin ruhsat ve projesi onaylanmistir.Parsel Uzerinde herhangi bir insaat ¢alismasi
baslamamistir. Piyasadan yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu 6ngérilen gergeklesen proje ve
ruhsat maliyetlerinin arsa degerine eklenerek tagsinmazin mevcut durum degeri hesaplanmistir.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Parselin Degeri Parselin Ruhsat ve Tasinmazlarin
Ada No Parsel No (-TL) g Proje Maliyeti YUvarlatiimis Mevcut
; (-TL) Durum Degeri (.-TL)
2094 15 33.745.000 TL + 1.988.281 TL = 35.700.000 TL
. Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

2435 Ada 4 Parseldeki Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki Toplam Degeri (.-TL)

84.240.000 TL

2435 Ada 4 Parsel Mevcut Durum Toplam Degeri (.-
TL)

35.700.000 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

2094 ada 15 Parsel Uzerinde insa edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler
dogrultusunda asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi 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 gdéz énlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar tzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son tgyilin ortalamasi olarak ~%23,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami

gayrimenkulin piyasada bulunma stresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. 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 bdlgede yer almasi vb. 6zellikleri ile ortaya
cikabilecek her tarli (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi
%4,00 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz agagidaki
sekilde belirlenmistir:

%23,00 Risksiz Oran
+ %4,00 Risk Primi
= %27,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %28,00
olarak kabul edilmistir

- Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel Uzerinde inga edilecek olan Kilis Ata Corner
Projesi kapsaminda 2094 ada 15 parsel i¢in proje hazirlanmis ve ruhsat alinmigtir.

Ticari

Toplam insaat insaat
Alani (m?) Satilabilir
Alanmi (m?)

2094 850,00 1.930,37 1.930,37

= PAN o F: 1
Imar

Ada Parsel R Yuzolcumii

(m?)
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %27,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller
Tasinmaz igin yatirnm sireci 24 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigl tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Projedenin tamaminin ticari nitekli olmasi ve ticari dilkkkan satisinin 1. dénemde pagal ortalama
41.000.-TL/M? ile gerceklesecegi 2. donem bir 6nceki yila gore enflasyon orani da dikkate
alinarak %35 oraninda artacagi varsayiimistir.

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

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

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi 6ngoriulmis olup, bu kapsamda yeniden insa
maliyeti yontemi basligi altinda insa maliyeti 43.742.184.-TL hesaplanmistir.

insaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z 6ntinde bulundurularak %30,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagidaki sekilde hesaplanmigtir. 24 aylik sire¢ icerisinde insaatin ve
satislarin tamamlanacagi 6ngorilmustir.
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2094 ada 15 parsel igin hesaplanan 1.930,37 m? ingaat alanina sahip olmasi proje igin
ongorilen ingaat siresi 2 yildir. Projenin yer aldi§i bdlgenin sosyo ekonomik 6zellikleri, cografi
nitelikleri ve diger etkenler de g6z 6niinde bulundurularak projenin insaat maliyetlerinin yillara
gére dagiimi asagidaki sekilde kabul edilmistir. Insaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik
enflasyon orani olan %30 oraninda artis yapiimis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate
alinmigtir.

Insaat Maliyetlerinin dagilimi

Enflasyon farki
Yansitilmamis Maliyetler

AGY-2510065 KiLIS (PROJE)

1.donem 2.donem
Dagilim 80,00% 20,00%
Maliyet (TL) 34.357.497 TL 8.589.374 TL
TOPLAM (TL) 42.946.872 TL

Doénemlik %30 Enflasyon
Farki Yansitilmig Maliyetler

1.donem 2.donem
Dagilim 80,00% 20,00%
Maliyet (TL) 34.357.497 TL 11.166.187 TL
TOPLAM (TL) 45.523.684 TL

Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %28,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gdzlenmesi amaclanmigtir. Daha sonra edinilen
tecribeler ve verilerin géz 6nunde bulundurulmasi sonucunda, nakit akisinda projenin
tamamlanmasi halindeki toplam hasilat degerinin 95.765.656.-TL olarak hesaplanmistir.
Projenin 6ngorilen gelirlerinden 6ngdrilen giderleri gikartilmak sureti ile net nakit akislari
hesaplanmistir.
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INDIRGENMI$ NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)-2094 ADA 15 PARSEL

YATIRIM SURECI 24
TOPLAM SATILABILIR TICARI ALANI (m?) 1.930,37
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 1.930,37
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 1.930,37
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 42.946.872
Yillik Enflasyon Orani 30,00%
1. Ddnem 2. Dénem TOPLAM
NAKIT GIRISLERI
Satislarin Yillara Dagilim Orani (TICARI) 40,00% 60,00%
Satilan Brit Alan 772 m? 1.158 m? 1.930,37
Ortalama Birim Satis Fiyati 51.500 TL/m? 69.525 TL/m?
Yillik Artis Orani 35%)
Satis Geliri (Ticari) 39.765.622 TL| 80.525.385 TL 120.291.007

GELIRLER ( Toplam ) 30.765.622 TL 80.525.385 TL 120.291.007

Projenin Tamamlanmasi Durumdaki Net Bugiinkii Degeri 81.237.000

NAKIT GIKISLARI
insaat Maliyetinin Yillara Dagilim Orani 80,00% 20,00%]
insaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fiyatlarla) 42.946.871,76 TL 34.357.497 TL 8.589.374 TL
insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) 34.357.497 TL 11.166.187 TL 45.523.684
34.357.497 TL
NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) 5.408.125 TL 69.359.198 TL 74.767.322 TL
g T Net Bugunku Deger
Alan/ Yiizolgiim Birim Fiyat (NPV)
INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 27,00%
Projenin Net Bugiinkii Degeri (TL) 47.261.155 TL
Projenin Net Bugtinkii Degeri(.-TL) 47.300.000 TL
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Net Bugiinkii
. > g 81.237.000 TL
Degeri(.-TL)

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar planina en uygun olan
projenin yapilmasinin olacagi digtuniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2094 ADA 15 PARSELIN ARSA DEGERI 33.745.000 TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

2094 ADA 15 PARSEL UZERINDEKIi PROJENIN

MEVCUT DURUM DEGERI 35.700.000 TL

2094 ADA 15 PARSEL UZERINDEKi PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU 84.240.000 TL
DEGERI

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

2094 ADA 15 PARSEL UZERINDEKI PROJENIN

NET BUGUNKU DEGERI 47.300.000 TL

2094 ADA 15 PARSEL UZERINDEKi PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU 81.237.000 TL
DEGERI

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda

Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme galigsmasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin

degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaclyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorultip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklagim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklagsim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yoénelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli gérilmektedir. Bu
durumlarda, dederlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklagimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi
ve daha glvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hikumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.
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Tasinmaza deger takdiri yapilirken iki farkli yéntem kullaniimistir. Degerlerin yakin oldugu
gorulmektedir. Gelir yonteminde parselin yapilagsma haklarina iligkin varsayimlar ve belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali gozénlinde bulundurularak ve pazar yaklagimi
yénteminde ise arsa deg@erlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ bélimiine taginmaz icin "Yeniden insa Etme
Maliyeti Yontemi" ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/milkiyeti kurulmamistir. Bu nedenle parselin arsa degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar

Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat kargiligi
s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemisgtir.

6.5.3 -

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

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, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtiriimesine 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 Hari¢ Herhangi Bir Simirlama 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 Yatirnm Ortakliklar
Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

6.5.9 -

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri , imar Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi,
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis baslklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve takyidat bilgilerinde yapilan incelemede;

Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin c) bendinde
Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhdir."
denilmektedir. Tasinmazlar Uzerinde devrini ve degerini etkileyen herhangi bir takyidat
bulunmamakta olup, Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portféylinde "Proje" olarak alinmasina bir
engel olmadigi kanaatine variimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginin (Teblig) 22-
1-a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylagimi veya kat karsiligi arsa satisi s6zlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gergeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi igin yasal

gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir.

Degerleme konusu 2094 ada 15 parselin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin

yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olmasi nedeniyle "Proje" olarak olarak gayrimenkul yatirim ortakhdr portféyinde

bulunmasinda 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 degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu projenin

15.12.2025 tarihli toplam degeri icin ;
35.700.000 .-TL
(Otuz Bes Milyon Yedi Yiiz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
42.840.000 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
35.700.000 42.840.000
PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU DEGERI
TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
81.237.000 97.484.400
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
B&i EL £533 i oA
Ahmet iPEK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 411627 Lisans No: Lisans No:

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
KDV oranlari giincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

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

AGY-2510065 KiLIS (PROJE)

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