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

REEL
DEGERLEME
RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 8.08.2023

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHI 9.08.2023

DEGERLEME BITIS

TARIHI 23.08.2023

RAPOR TARIHi 24.08.2023

RAPOR NO TTM-2308024

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GIZLILiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU| 1 ADET ARSA

SELGCUKLU MAHALLESI, 4158 ADA, 2 PARSEL

DEGERLEME ADRESI MERKEZ ILGESI/AFYONKARAHISAR

RAPORU HAZIRLAYAN | $S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453 )
UZMANLAR Eren KURT -Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

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.

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

DEGERLENME
( enkul « Fizibilite « Proje

iCINDEKILER

Igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15.- Degerleme Konusu Gay_r_imenkul icin Sirkletimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler
2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri

2.1 - Tapu Kayitlari

2.2 - Takyidat Bilgileri

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

2.4 - Arsa Payi Karsihdi Kat Yapimi Modelinin incelenmesi

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - SWOT Analizi

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
5.4 - Pazar Arastirmalari

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul.« Firibilite - Proje

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 2 - Takbis Belgeleri

Ek 3 - Nakit Akisi Tablolar

Ek 4 - imar Durumu (kopya)

Ek 5 - Tapu Belgesi

Ek 6 - Degerleme Uzmanlari Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
f enkul - Fizibilite - Proje

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, degerleme 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 tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
( enkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; Afyonkarahisar ili, Merkez iigesi, Selguklu Mahallesi, arsa nitelikli, 4158
ada, 2 parselin 30.06.2023 tarihli Pazar Degeri Tespiti 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 gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi 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
TUREKS TURUNG MADENCILIK i¢ VE DIS TICARET A.S.
Organize Sanayi Bolgesi 1. Cad 5. Sok No:8 Afyon Karahisar Merkez /| AFYONKARAHISAR

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere 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.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde 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 ¢gercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

TTM-2308024 A.KARAHISAR (4158 ADA 2 PARSEL) 6



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

REEL

DEGERLEME
enkul - Fizibilite - Proje

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazin 30.06.2023 tarihli Pazar Degeri
Tespiti amaci ile hazirlanmistir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor TTM-2308024 referans numaraslyla sirketimiz tarafindan hazirlanmistir. Serife Seda
YUCEL KARAGOZ, Eren KURT degerleme isleminde gérev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis 1
adet rapor bulunmaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi TTM-2301152
Rapor Tarihi 28.03.2023
Rapor Konusu 1 ADET ARSA

Ozgin HERGUL,
Serife Seda YUCEL
KARAGOZ,
Eren KURT

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 8.650.000 TL
(TL) (KDV Harig)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME
( enkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li : AFYONKARAHISAR

iigesi : MERKEZ

Bucagi :

Mahallesi . SELCUKLU

Koyl :

Sokag :

Meuvkii Do

Pafta No -

Ada No . 4158

Parsel No 2

Alani : 1.307,28 m2

Vasfi :  ARSA

Siniri :

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ
TUREKS TQRUNQ .

Sahibi : MADENCILIK IG VE DIS TICARET 1 / 1
ANONIM SIRKET

Yevmiye No . 37701

Cilt No 11

Sayfa No ;1091

Tapu Tarihi :10.11.2020

2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 09.08.2023 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhdi Tapu

Kadastro Genel Mudurligu Tagsinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili belge
ekte sunulmaktadir.

Rehinler Hanesinde:

*TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O.lehine 1/0 dereceden 1.000.000.00 USD bedelle 06.11.2007
tarih, 14730 yevmiyeli mUgsterek ipotek kaydi gorilmustar.

*TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 2/0 dereceden 5.000.000.00 TL bedelle 07.11.2007
tarih, 14801 yevmiyeli mUgsterek ipotek kaydi gorilmustar.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerlemeye konu tasinmaz 3402 S.Y. Kadastro Kanunun Ek 1. Maddesi Geregi Kéy/ Mahalle/
Mevki/Ada/Parsel Bilgilerinin Diizeltiimesi isleminden 10-11-2020 tarih 37701 yevmiye ile tescil
edilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLE M E

Gayvrimenkul « Fizibilite « Proje

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

Afyonkarahisar ili, Merkez iigesi'nden alinan sifahi biilgiye gére 07.06.2012 Tasdik Tarihli E:1,50, Ticaret
alaninda yer almaktadir.

[Mer'i Tmar Plam z Bina Yillcseklizi TAKS %
& Kat Adedi - KAKS %

Olezi
. Taxdik Tarih

On Bahce Memafesi

Emaal

Tlgasi

Arka Bahce Messfesl

Insaat Nizamm

AMahallesi

Yan Bakce Mezafezi

Kroki Oleegi

Kadastro

Kadastral Pafia

Parsel

Darselin Plan Foukaivon Bilzia

Tapu Véiz. Olcami

Hesop Alam

1307.5033376049959

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

REEL

DEGERLEME
( enkul - Fizibilite - Proje

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

Yapilan incelemelerde son g yillik dénemde; herhangi bir degisikligin olmadigi géralmustar.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.4 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bos arsadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

(Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Afyonkarahisar [li, Merkez ilgesi, Selguklu Mahallesi, arsa nitelikli
4158 ada, 2 parseldir. Tasinmazin yuzoélgimia 1.307,28 m#dir. Dortgen semalidir. Tasinmazin
kuzey cephesi yaklasik 47.18 Metre, dogu cephesi 2130 Sokakta cephe alip yaklasik 26.73
Metre cephesi bulunmaktadir. Gliney cephesi 51.28 Metredir. Bati cephesi sokak cepheli olup
yaklasik 26.79 Metre cephelidir. DUz olarak nitelendirilebilecek bir egime sahiptir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulagim Atatirk Caddesi Uzerinden 2130 Sokak ile
ulasilabilmektedir. S6z konusu miilk, sosyal donati alanlarina yakin, ulagim imkanlarinin kolay
oldugu, betonarme tarzi yapilasmalarin bulundugu bir bdlgede yer almaktadir. Bolge, konut
agirhkli olarak gelismekte olup bdélgede konut kullanim sdz konusudur. Bdlgedeki yapilarin
tamami yeni ve betonarmedir. Tasinmaz cadde uzerinde bulunmakta olup sehrin en ¢ok tercih
edilen bdlgesinde bulunmaktadir. Bolgedeki yapilarin tamami site tarzinda yapilmis yeni
yapilardir. Tasinmazin gevresi konut alanli gelismis olup, altyapi olanaklarindan istifadesi
eksiksizdir. Tagsinmazin kuzeyinden rayli ulagsim sistemi gecmektedir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLE M E

1l « Fizibilite « Proje

e KTRING) -~
o s - ;
4 " RAYLI ULASIM HATTI

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza otobus, dolmus ve 6zel araglar ile ulasim saglanabilir. Bélge orta ve Ust gelir dizeyli
kisilere hitap etmektedir. Tasinmazin karsisinda Osmangazi Anadolu Lisesi bulunmakta,
Defterdarlik, Tarim il muduirligu ve Tapu ve kadastro Mudurligine yaklasik 400 m. mesafede,
sehir merkezine 2 km., Afyonkarahisar Eskisehir karayoluna 100 m. mesafede bulunmaktadir.
Tasinmaza Uydukent, bayindirlik miniibls hatti glizergahinda olup sehrin her yanina ulasim
imkanina sahiptir.
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REEL

DEGERLEME

Gayvrimenkul « Fizibilite « Proje

ISTANBUL ESKISEHIR
AFYON YOLU

AFYON /\N!;;;‘ RA YOLU
ORGANIZE
SSANAYi BOLGESI
L VAFYON- )

ISTANBUL
KUTAHYA YOLU

4y

A

AFYON IZMIR YOLU

AFYON-KONYA YOLU

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; Afyonkarahisar ili, Merkez ilgesi, Selguklu Mahallesi, arsa nitelikli
4158 ada, 2 parseldir. Tasinmazin yizoélgimi 1.307,28 mZdir. Dortgen semalidir. Taginmazin
kuzey cephesi yaklasik 47.18 Metre, dogu cephesi 2130 Sokakta cephe alip yaklasik 26.73
Metre cephesi bulunmaktadir. Giiney cephesi 51.28 Metredir. Bati cephesi sokak cepheli olup
yaklasik 26.79 Metre cephelidir. Diiz olarak nitelendirilebilecek bir egime sahiptir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Afyonkarahisar ili

Afyonkarahisar ili Ege Bélgesi-icbati Anadolu Bélimi icinde yer almaktadir. Kuzeyden
Eskisehir, kuzeybatisindan Kitahya, dogusundan Konya, glineyinden Isparta, glineybatisindan
Denizli ve batisindan Usak illeri ile komsudur.

Kent merkezi; Eber ve Aksehir Golleri'ni igine alan Afyon Ovasi’'nin bati kesimindeki Akargay’in
glneybatisinda, Mantarh yikseltisi(=1922 m.) eteklerinde, 1020 metre yikseklikte kurulmus
olup; ana ulagim baglantilari boyunca ovaya yayilma egilimi gostermektedir. il Anadolu’nun en
dnemli demiryollarinin diigim noktasinda yer almaktadir; istanbul ve Ankara’dan gelen
demiryolu Afyonkarahisar’da Konya, izmir ve Aydin’a giden demiryollariyla birlesmektedir.

esKisEnin

.. KARAYOLU
DEMIRYOLU
BURDUR ISPARTA HAVAL' MANI
e - I ETKILESIM
Sastrn = S s ALANI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLENME
( enkul « Fizibilite « Proje

Afyonkarahisar ilinin genel 6zellikleri kapsaminda kentin dogal yapisi, tarihgesi ve ekonomik
yapisi degerlendirilecektir. ilin dogal yapisi Afyonkarahisar ilinin jeomorfolojik yapisini daglik
alanlar ve bu daglik alanlar arasinda yer alan ovalar belirlemektedir. Bolge; kuzeyde Agin Dag,
dogukuzeydoguda Emir Daglari, giineydoguda Karakus ve Sultan Daglari, kuzeybatiglineydogu
yéniinde Akdag, batida Ahir Dagi, bati-kuzeybatida ilbulak dagi ile cevirili olup, bahsedilen
daglarin cogu dere ve akarsularla yariimistir. Bélge deniz seviyesinden yiiksek olmasi sebebiyle
ayni zamanda akarsu esigi olup, cevre akarsu havzalarina kaynak saglamaktadir. Goller
bakimindan zengin olan il sinirlan i¢cinde, Eber Golu ve Karamik Golu Dogal Sit alani olmak
Uzere, Aksehir Gola, Aci Gol, Emre Goli bulunmaktadir.

iklim agisindan gecis kusaginda bulunmaktadir. Kisin soguk cephelerin etkisi altinda yagis,
rizgarh ve soduk hava, yaz mevsimine ise tropikal iklim hakimdir ve bu karasal gecis iklimi
olarak nitelendirilir. Kislari zor gegen bir il olan Afyonkarahisarda Ekim ve Aralik aylari arasi kar
yagisi ile gegcmekte, 6zellikle Aralik ve Subat ayl arasi sik olarak don olaylari meydana
gelmektedir. Yilhik yadish gin sayisi 128,1 gunddr. Orman alanlari disinda Afyonkarahisar
ovasl, Sandikh Ovasi, Sincanli Ovasi ve Arapli Bogazi gevresinde toplanmis genis bir step
sahasina sahiptir. ilin yerlesme merkezi cevresinde bitki ortisiinde dnemli dlglide azalma
g6ruldr. Toprak ortisunu alGvyal topraklar, kahverengi topraklar, i¢ ve dis kayalar Gzerinde
olusan topraklar olusturur.

il jeotermal kaynaklari agisindan oldukga zengin olup, Omer-Gecek bélgesindeki su potansiyeli
sehir iIsitmasinda kullanilarak degerlendiriimektedir.

Milli Miicadele yillarinda Afyonkarahisar Yunanlilar tarafindan iki kez igsgal edilmistir. ilk olarak
isgal 28 Mart-7 Nisan 1921 tarihleri arasindadir. 13 Temmuz 1921 tarihinde ikinci kez baslayan
isgal bu sefer bir yil sirmus, 27 AJustos 1922 tarihindeki BlylUk Taarruz’da Afyonkarahisar ili
kurtulmustur.

ilin ekonomik yapisi il nifisunun % 53'Uniin kirsal kesimlerde olmasi Afyonkarahisar
ekonomisinde tarimin en yiksek pay aldigini géstermektedir. Tarimdan sonra hayvancilik ikinci
gelir kaynagi olup, diger illere gore oldukga ileri durumdadir. 1950 yillarina kadar tamamen
tarima dayali ekonomiye sahip olan Afyonkarahisar'da, bu tarihten itibaren beton-travers,
¢imento, maden suyu, seker, kagit ve alkaloid fabrikalari kurulmustur. 1972-1980 vyillari
arasinda sanayilesme hiz kazanmig, sanayi kollarinda cesitlenme baglamis, ilde bulunan
mermer ocaklari dolayisiyla mermer sanayii ve mermer sektoéri ile ilgili makine sanayii
gelismeye baslamigtir. Son olarak ginimuzde gida sektoru, tudla sanayii, lastik sanayii, metal
esya ve makina sanayii kollari da sanayii sektoriine katilarak gelismeye devam etmektedir.
Afyonkarahisar ilinde diger bir ekonomik kaynak hizmet sektérleri kapsaminda olan jeotermal
turizmdir. Omer-Gecek ve Gazligdl gibi termal tedavi merkezlerine her yil yerli ve yabanci
pekcok turist gelerek Ulke ve bdlge ekonomisine katki yaratmaktadirlar.

Ulasim Afyonkarahisar sehrinin kavsak noktasinda bulunmasi tarih boyunca ulasimda avantaj
sahibi olmasina neden olmustur; Roma, Bizans, Selguklu ve Osmanlilar tarafindan yollar,
kopriler ve kervansaraylar yapiimistir. Afyon’dan gecen kervan yollari, kral yollari, Hac yollari
tarihinin her déneminde blyik énem tagimistir. 1896 yilinda izmir Demiryolu hattinin, 1897
yilinda ise istanbul Demiryolu hattinin ilden gegmesi ile ilin ulagim konusunda giinimizdeki yeri
belirlenmistir.

Afyonkahisar ilinde Usak-izmir, Eskisehir-Ankara, Kiitahya- istanbul, Konya-Adana, Burdur-
Denizli olmak Uzere bes yonde tren hatti islemektedir. Demiryollari, bugin kent ekonomisi
Uzerinde bagslangictaki 6nemini yitirmis, ylik ve yolcu tasimaciiginda agirlik tamamen
karayoluna kaymis durumdadir. Ayrica 1960 yilindan sonra karayolu tagsimacihdi da 6n plana
ctkmis, doguyu batiya, kuzeyi glineye baglayan 6zelligiyle kent, karayollari agisindan énemli bir
odak noktasi haline gelmigtir.
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ISPARTA

- KENTSEL YERLESIK ALAN

KIRSAL YERLESIK ALAN

4.1.2 - Merkez ilgesi

Afyonkarabhisar ili fiziksel konumu ve Afyon Kale’sinin savunma olanaklari ile tarinte énemli bir
yerlesim bdlgesi haline gelmistir. Kent tarihsel gelisimi, konumu, ulasimi, nifus ve ticaret
yapisinin etkileri dogrultusunda gelismektedir.

Kent konum itibariyle Afyon vilayeti sinirlari igcinde Helenistik, Roma ve Bizans dénemlerinde
kurulmus yerlesme noktalarindan biridir. Savunmaya elverigli Kalesine ragmen Bizans
dénemine kadar pek fazla gelismemistir. Kalesi Bizans-Misliman Arap muicadeleleri sirasinda
o6nemli bir savunma noktasi olmus, o donemden sonra Afyon gibi kale-kentler gelisme
gOstermis ve dnem kazanmigtir. Kale’deki yerlesim igin, yorumlardan biri 11. ytzyil ortalarina
kadar sadece kale icinde oldugu digeri ise kalenin cevredeki gelirleri toplayan Bizansh
yoneticinin satosu oldugunu sdylemektedir. Bu bolgede kale iginde yerlesilecek bir alan olmadigi
icin yerlesimin az da olsa bir kisminin Kale disinda oldugu distniimektedir.

1071 yihndan itibaren Selguklular'in sinir teskil eden Afyonkarahisar boélgesine gelmesi ile bu
bdlgede kiguk bir yerlesimin baglamis olabilecedi tahmin edilse de, Afyonkarahisar'in sehir
olarak gelisimi Turklerin eline gegtikten sonra baslamistir. Turklerin yogun iskan politikalarinin
etkisiyle 1147-1157 yillar1 arasinda Afyonkarahisar ¢evresinde 300'den fazla kdy kuruldugu iddia
edilmigtir. Yoreye yerlestirilen TUrkmenler, Karahisar adiyla Hidirlik Tepesi ile kale arasindaki
derenin iki yaninda Afyon Kalesi'nin glineybati eteklerine yerlesmislerdir.
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Yeni kurulan bu iki mahalle, kentin eski organik dokusundan farkli olarak, dama tahtasi
dizeninde bir geometrik bir dokuda insa edilmiglerdir. Ebniye Nizamnamesi’ne gore olusturulan
bu doku 6rnegi su ve kanalizasyon gibi altyapi calismalari ile birlikte, 1874 ve 1900 yillarindaki
yanginlardan sonra insa edilen Tac-i Ahmet Mahallesinde de goérulmektedir. Bu dénemde
bilinen hanlara Timurtas Hani, Carsilara Terziler Carsisi, Tuz Pazari Carsisi, Sogancilar
Carsisi, Haghagyagcilari Carsisi, Tatlicilar Carsisi, Buylk Demirciler Carsisi'nin isimleri
eklenmekle birlikte carsilarin hangi ylzyilda yapildigini bilinmemektedir. Ginimuizde 6zellikle
Tas Han civarindaki Ermeni ustalar ve tlccarlara ait oldugu séylenen, alti dikkan Ustli depo
olarak kullanilan igyerleri de bu dénemde yapilmistir.

Afyonkarahisar konut bolgelerini kale eteklerinde yer alan eski doku ve etrafini ¢evreleyerek
diger alanlara yayilmis yeni konut bolgeleri olusturmaktadir. Tarihsel kent, Kale'nin gliney-
guneybatisinda kurulmus; Kale ile Hidirlik tepesi arasinda vadi boyunca zamanla doguya dogru
blytyerek gelismistir. Kale cevresinde blylimesini sirdiren kent, bati ve glineybatidaki
topografik esikler nedeniyle fiziksel biylimesini dogu yoninde surdirmustir. Ginimuzde gevre
yolunun igcinde kalan kent pargasi, gelismesini tamamlamis, nifus ve is alanlarinin yodun
oldugu kesimdir. Bu alanda Kale cevresi, ekonomik agidan orta ve orta-alt gelir gruplarinin
sectikleri yerlesik bir alandir. Kale arkeolojik sit alaninin gtineyinde olmak Uzere, tarihsel kentsel
dokuyu; Afyon'un ilk yerlesim bdlgesi olan alanda yer alan dizgin geometrik bigimde olusmus
alan ve bununla iki yénde buttinlesen organik dokusu tanimlanmaktadir.

1990 sonrasi toplu konut yasasindan da yararlanarak ortaya ¢ikmis olan kooperatifler ile konut
Uretiminin érneklerine bu alanda rastlanmaktadir. Nitekim bu g¢alisma kapsaminda bu alanda
yer alan ve kentin bu alanda yapilan ilk ve en genis ¢apli kooperatifi olan Zafer Konutlari
calisma kapsamina alinmis ve incelenmistir. Kentin konut alanlari diginda blylimesine sebep
olan diger faktorler ise universitenin kurulmasi ve organize sanayi bolgesinin faaliyete
gecmesidir.

Ayrica kent, izmir karayolu boyunca konut alanlarina bagli olmaksizin yeni yapilan oteller ve
aligveris merkezlerinin etkisiyle gelisme gostermistir. Sehir giinimuzde de mucavir alan sinirlari
icinde gelismeye devam etmektedir. Bu gelisme bir yandan kent gevresindeki mahallelerin bos
alanlarinin iskén edilmesi biciminde olurken, diger yandan kuzey ve kuzeybati yoninde planli
olarak devam etmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar bliylime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan dlkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu sirecte yillik blylime hizlarinda goérilen
artiglar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tuarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en blylk gelismelerden biri 2018 yilinda Agustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda goérilen en
yiksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yilini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artigsindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz 6ncesi egdilimine geri dondui.

2019 yih igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylul ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yil boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladidini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yilin en yuksedi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yih boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattidi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baslayan COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi onlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir. 2020 yilinda baslayarak gayrimenkul sektérind etkisi altina
alan pandemi, 2022 yilinin son g¢eyreginde giindemden dismeye ve pandemiden etkilenen
sektdrler kendilerini toparlamaya baglamistir.
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2022 yih dordinci geyreg@i jeopolitik belirsizliklerin strdigia ve kiresel biyime goérinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin bir miktar azaldidi bir dénem olarak geride kalmistir.

Geligmis ekonomi merkez bankalari faiz artirmlarina devam etmis olsa da, faiz artirm
hizlarinda yavaslamaya gidildigi gdzlenmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi sirmus, resesyon
endiselerinde az da olsa gerileme kaydedilmistir. Ham petrol ve emtia fiyatlarindaki gerileme
devam ederken enflasyon kiresel 6lgekte ylksek seyretmistir. Enflasyonda

zirvenin goriimuis oldugu degerlendirilirken, diislisiin zaman alabilecegi 6ngorilmastir. Cin’in
sifir COVID politikasini terk edip, agilmaya gitmesi kiiresel risk istahini olumlu yénde etkilerken,
gelismekte olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganliklar strmistir.(Gyoder,
2022, 4.Ceyrek Raporu)

Dinya ekonomisinde 2023 ilk geyredi finansal belirsizliklerin arttigi bir dénem olarak geride
kalmistir. Mart ayinin ortasinda ABD’de Silicon Valley Bank ve isvigre’de Credit Suisse merkezli
yasanan sorunlar bankacilik sistemine yonelik endiseleri artirmig, ancak diizenleyici kurumlar
ve merkez bankalarinin aldidi likidite artirici tedbirlerle bu kaygilar kismen hafifletiimistir.
Kiresel bankacilik sistemindeki gelismeler heniz reel ekonomik aktiviteye yansimazken,
merkez bankalarinin faiz artislariyla beraber finansal kosullarda sikilagsma yaratma riski devam
etmektedir. 2023’GUn ilk c¢eyredinde Cin’'in yeniden aciimasiyla ekonomik aktiviteye dair
beklentiler pozitif yonlt glncellenirken, klresel aktivitede, dzellikle gelismis Ulkelerde, imalat-
hizmet ayrismasi gézlenmektedir.

2022 yili dérdincu ¢eyrek gayri safi yurtigi hasila (GSYH) dis talepteki ivme kaybina ragmen i¢
talebin katkisiyla blyimustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gére GSYH
ceyreklik bazda %0,9 artarken, yilliklandirnimis GSYH blylimesi %3,5 seviyesinde
gerceklesmistir. Boylece 2022 yili blylime orani %5,6 olmustur. 2023 yili ilk ¢geyregine Turkiye
ekonomisi bir 6nceki yildan kalan bliyime dinamikleriyle direngli bir giris yapmistir. Fakat Subat
basinda meydana gelen ve birgok ili etkileyen depremlerin dogrudan ve dolayli etkileriyle kisa
vadeli bliyime goérinimu Uzerindeki asagr yonlu risklerin arttigi distniimektedir. Bununla
birlikte, hikimetin alacagi para ve maliye politikasi tedbirlerinin orta vadede buylmedeki
kayiplari kismen sinirlayabilecegdi degerlendiriimektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) ilk ceyrek sonu itibariyla 50,9 ile genisleme bdlgesine cikarken,
kapasite kullanim oraninda sinirli gerileme goérilmektedir.

Guven endeksleri imalat sanayi disinda gerilerken, bankacilik sektori kredi hacmi ve
harcamalara dair diger gostergeler i¢ talepteki yavaslamanin sinirli kaldigina isaret etmektedir.

ik geyrekte dis dengede bozulma siirmistiir. Ticaret Bakanh@i éncii verilerine gére, 2023 Ocak-
Mart déneminde ihracat 2022'nin ayni dénemine kiyasla %2,5 artarken, emtia fiyatlarindaki
gerilemeye ragmen ithalattaki artis %11,4 seviyesine ulagsmistir. Dis ticaret agigi 2022’nin ayni
dénemindeki 26,5 milyar dolardan 34,9 milyar dolara yukselmistir. Yilin ilk iki ayinda cari
islemler agigi 12,2 milyar dolardan 18,8 milyar dolar seviyesine yukselmigstir. Altin ve enerji harig
cari fazla ise 2022 Ocak-Subat dénemindeki 3,7 milyar dolardan 2023’Gn ayni déneminde 3,3
milyar dolar seviyesine gerilemistir.

Enerji fiyatlarindaki gerilemeler ve baz etkisiyle enflasyonda duisius devam etmektedir. 2022
sonunda %64,3 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%50,5'e inmistir. 2022 sonunda %97,7 olan genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyonu Mart'ta %62,5’e gerilerken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %78,7’den

%55,2’ye gelmistir. Mart ayi verileri Uretici enflasyonundaki ve maliyet unsurlarindaki hizh
iyilesmenin sirmesine karsin gidada ve hizmetlerde fiyat artiglari ile gekirdek momentum
gOstergelerindeki direnci teyit etmigtir. Subat ayinda haftalik repo faizini %9,00’dan %38,50’ye
indiren TCMB Mart ayinda her bir degisiklige gitmemistir. Son iki toplantinin karar metninde
TCMB para politikasi durugunun fiyat istikrari ve finansal istikrari koruyarak deprem sonrasi
gerekli toparlanmayi desteklemek igin yeterli oldugu goérisinin altini gizmektedir. (Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

_GS\"H Kigi Bagi Gelir : GSYH Kigi Bagi Gelir Biiyiime#** 0 na‘;:r:lf Kur
(milyon TL) (TL) (milyon Dolar) (Dolar) (%) (Dolar/TL)
2017 3.133.704 39.019 852618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797124 9.792 3,00 472
2019 4317787 52.316 760.355 9213 0,90 5,68
2020 5.048.220 60.537 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7248789 85672 807.109 9.539 11,40 8,98
2022 15.006.574 176.589 905.501 10.655 5,60 16,57
2023~ 4.631.792 54.313 245.464 2.878 4,00 18,87

GSYH 2023 yili birinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni geyredine gére

%40 artti.

Kaynak: TOiK
*1_Ceyrek verisidir
**Zincirlenmig hacim endeksi olarak (2009=100)

Yillik Enflasyon*®
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Tiiketici fiyat Endeksi'nde (TUFE) 2023 yili Mart ayinda bir nceki aya gore %2.29, bir 6neeki yilin Aralk ayma gore

%1252, bir éneeki yilin ayni ayina gore %50,57 ve on iki aylik ortalamalara gore %70,20 olarak gerceklesti.

Kaynak: TUIK
*Bir Gnceki yilin aynr ayins gire degisim
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Gayrimenkul Sektorii:

Kiresel ekonomik gelismelere yilin ilk ¢eyredinde ABD ve AB kokenli bazi bankalarin zor
duruma dismesi ve kamu otoritelerinin devreye girerek krizi daha bliylimeden énleme

¢abalari damga vurmustur. Bankacilik sektoriintin diger birgok sektér ve finansal sistemle olan
dogrudan baglantilari finansal saglik ve sistemik risk yaratma agisindan dikkatli takip edilmesi
gereken unsurlar olarak 6ne c¢ikmaktadir. Simdilik sénimlenmis gérinen bu gelismeler siki
para politikalarinda gegici yumusamalari da beraberinde getirmistir. Ancak gerek Fed gerekse
ECB enflasyonu 6nlemek i¢in kati tutumlarini sirdireceklerini ifade etmislerdir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘biylime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne ydne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. 2022 yili ikinci
yarisindan itibaren gelismis Ulke merkez bankalar politikalari ve yukarida belirtilen risk
unsurlarinin artmasi ile kiresel blyime oranlarinda ivme kaybi yasanmaya baslamis, 6zellikle
son geyrekte iyiden iyiye hissedilmistir. Benzer bir yavaslamanin 2023 boyunca siirme beklentisi
devam etmektedir

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2023 Dinya Ekonomik Goérinum Raporu - ‘Kirilgan Bir
Toparlanma’) raporunda Turkiye’nin 2023 yilina iligkin blyime tahmini ylzde 2.7, 2024 yili
buylimesi ytuzde 3,6 olarak tahmin edilmigtir. IMF Ekim(2022) ayi Dinya Ekonomik Gorinim
Raporu’'nda 2023 ve 2024’te Turkiye’nin ylizde 3 buylyecegini 6ngdérmistl. Raporda Tulrkiye
ekonomisine iligkin olarak, 2023 yi TUFE tahminini yiizde 50,6 olarak belirlerken 2024'te
ortalama TUFE'yi yiizde 35,2 olarak éngoérmistir. IMF Ekim raporunda 2023 igin ortalama
TUFE'yi yiizde 51,2, 2024°(i ise ylizde 24,2 olarak tahmin etmistir.

2023 yih kiresel bluylime tahminini ylzde 2,9'dan ylzde 2,8’e duslren kurum, siki para
politikasi ve Ukrayna’daki savasin neden oldugu finansal sektdr geriliminin yuksek belirsizlik ve
riskler olusturduguna dikkat ¢ekti. 2024 biyime tahmini ise ylzde 3,1'den ylzde 3’e indirmistir.
Baydme ile ilgili yapilan éngorilerde gerek enflasyon gerekse kiresel risk unsurlarinin ne yéne
hareket edebilecedi ile ilgili beklentiler ve uygulanan ekonomi politikalarindaki degisiklikler etkili
olmus goériimektedir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yillik baz etkisi
ve alinan makro ihtiyati tedbirler ile ylize 64,2 dizeyinde tamamlamistir. 2023 yili ilk Ug¢ ayhk
enflasyon yizde 12,5 olurken bir énceki yilin ayni dénemine goére (Mart) yillik, yizde 50,5
diizeyinde gergeklesmistir.

Enflasyonun yiksek sliregelmesi ise hem maliyetler hem de tuketici davranislari Gzerinde etki
yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne g¢ekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir
canlilik yaratiysa da bu talebin sirdurilebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara bagli
gérinmektedir.

Tarkiye de insaat ve gayrimenkul sektériinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 yili ilk ¢eyrek déneminde toplam 283 bin
adet konut satilmigtir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satislar 320 bin adet olarak
gerceklesmisti. Bu da bir 6nceki yila gore satiglarda ytizde 11,5’lik bir dislsU isaret etmektedir.
Satig turlerine goére ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk tG¢ aylik déneminde
68 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yilin ayni doneminde ise ylizde 13.9'luk bir disus
ile 58 bin adet diizeyinde gerceklesmistir. ipotekli satiglardaki azalma konut kredi faizlerinde ve
konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériulmektedir.

Yabancilara yapilan konut satiglari 2023 yihinin ilk g¢eyreginde gerilemistir. Ocak-Mart
déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gdre %23,8 azalarak 10 bin 926 olarak
gerceklesmigtir.
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Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

1. ingaat maliyet endeksi(Mart ayinda agiklanan) TUIK verilerine gére Ocak 2023 de yillik olarak
yuzde 78,5 artmistir. Endeksin alt kiriimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni
dénemde yiizde 69, iscilik maliyetlerinin de ylizde 106,9 olarak yikselmistir. S6z konusu maliyet
artislari yeni konut fiyatlari basta olmak lizere tim insaat sektoériindeki fiyatlari yukari ¢ceken bir
etmen olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdidi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebini oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda yasanan yavaslama
gerekse gayrimenkul edinimi icin kullanilacak tasarruflari azalmasi talebi térpilemektedir.
Tasarruf amagl konut alimlarinda 2022 yili sonu itibariyla bir azalis oldugu séylenebilir. Ayni
egilim 2023 yilhinin ilk G¢ aylik déneminde de devam ediyor gérinmektedir.

3. Arzin talebe gecikmeli ve yetersiz cevap vermesi basta satis fiyatlari olmak tzere kiralar dahil
tum degerleri yukariya itmigtir.

4. Yakin cografyalardaki gelismelerinde etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
ozellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in sirmesi canlihgi

artirmaktadir.

5. Blyuk sehirlerde konut yapilabilir yerlerin deger artisinin da stirdigu gézlenmektedir.

6. Bazi yuklenici ve muteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalari da
piyasadaki arz talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

7. TOKI eliyle baslatilan konut yapimi ve kentsel déniisiim faaliyetleri sektér bilesenlerine
o6nemli bir pozitif etki yaratacagi éngorulebilir.

8. Arz ve talebin dengelenmesinin slre alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki
nedenlere dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi strdrdlebilir bir durumda degildir.

9. iklim ve gevreye bagh dinamikler giderek gayrimenkul sektorii icinde énem tasamaya
bagslayacak olup hem yilklenicilerin hem de talep edenlerin bu egilimlere goére hareket
etmelerinde fayda bulunmaktadir.

10. Konut basta olmak (zere erisilebilir ve surdirilebilir yapim igin daha onceki raporlarda
siklikla dile getirdigimiz yapisal dizenlemelerin hayata geciriimesi(Gayrimenkul ve haklari ile
ilgili 6zel bir bankanin kurulmasi, menkul kiymetlestirmeye dayali Urinlerin ¢esitlendirilmesi gibi)
yerinde olacaktir.

ingaat ve gayrimenkul sektérli gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yagsanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdurulebilir bir hale dénstlrebilmek icin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapiimasi yerin de olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiiz
hem istihdam hem de dretim anlaminda kiresel bir blylklige ulasmis olup sirecin daha
surddrdlebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da gdstermektedir. (Gyoder, 2023, 1.Ceyrek
Raporu)

TUIK tarafindan agiklanan Subat 2023 verilerine gére insaat maliyetleri ve ddviz kuru endeksleri
incelendiginde, Ekim 2021 - Subat 2023 arasi donemde ingaat maliyet endeksi %162, dolar
kuru %105 oraninda artis gdstermis olup, insaat maliyetlerinin ddviz kuruna oranla daha yiksek
bir artis gosterdigi gdézlemlenmektedir.

Konut fiyatlarinda ise Ekim 2021’den Subat 2023’e kadar olan dénemde %265 oraninda artis
gerceklesmistir. Asagidaki grafikten de gorilebilecegdi lizere déviz kurunun ézellikle Ekim 2021 -
Aralik 2021 arasinda %37 oraninda daha dikey yonde artmis olmasi ve buna bagh olarak Ekim
2021 ve Mayis 2022 tarihleri arasinda ingaat maliyetlerindeki %84 oranindaki

keskin artis, konut fiyatlarindaki yikseligin temel sebepleridir.

Sonrasinda dolar kurunun yiikselisini stirdirmesi ve Ekim 2021 tarihinden Haziran 2022 tarihine
kadar %86 oraninda artmasi da konut fiyatlarinin artisini desteklemeyi sirdirmastir. EY
Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim dlgilmeye calisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
g6stermektedir. W R
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Ancak, ozellikle Eylil 2022 tarihinden sonra, doviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme gore daha duragan bir seyir izledigi goértlmektedir. Ekim 2022
tarihinden 6nce ddvize gore nispeten daha duslk bir artis gosteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra ddvize gbre daha ylksek bir oranda artmaya

baslamistir. Bu durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalari faiz
indirimlerini desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak
yatirnmcilar igin yeterli kredi temin edilememistir. Tim bunlarin sonucunda erisilemez konut
fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek
oldugu Istanbul ve diger biyiik sehirlerde temel barinma sorunlarinin olusmasina sebep
olmustur. Turkiye’de 6 Subat 2023'te gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi
de barinma sorununun artisina sebep olan faktérlerden biri olarak 6n plana gikmistir.

Konut, Insaat Maliyetleri ve Ddviz Kuru Endeksleri

i Al L3 2y Ean EnCaaE e LTSIV T Y E Nl @i

EY Gayrimenkul Birimi analistleri tarafindan olusturulan regresyon denklemi yardimiyla konut
fiyatlarindaki degisim Olgilmeye galisiimis olup, s6z konusu denklem, piyasada da bilinmekte
oldugu Uzere doviz kuru ve insaat maliyetlerinin pozitif bir korelasyon igerisinde oldugunu
gOstermektedir.

Ancak, 6zellikle Eylul 2022 tarihinden sonra, ddviz kurundaki artis sirmesine ragmen, konut
fiyat endeksinin gegmis doneme goére daha duragan bir seyir izledigi gorilmektedir. Ekim 2022
tarihinden dnce ddvize gore nispeten daha dusik bir artis gdsteren konut fiyat endeksi ve insaat
maliyeti endeksi, bu tarihten sonra dovize gére daha yiksek bir oranda artmaya baslamistir. Bu
durumla birlikte Merkez Bankasi tarafindan uygulanan para politikalar faiz indirimlerini
desteklese de, 6z kaynak kullanmayip ipotekli satis seklinde konut alacak yatirimcilar igin yeterli
kredi temin edilememistir.

Tdm bunlarin sonucunda erigilemez konut fiyatlari ve kira sorunu olusmus, bu durum
beraberinde 6zellikle yasam maliyetlerinin yiiksek oldugu istanbul ve diger bilyik sehirlerde
temel barinma sorunlarinin olugsmasina sebep olmustur. Tirkiye'de 6 Subat 2023'te
gerceklesen deprem felaketi sebebiyle artan konut talebi de barinma sorununun artigina sebep
olan faktorlerden biri olarak 6n plana ¢ikmistir. Bu durum konut fiyatlarinin devamli yukari
gitmesinin sUrdurdlebilir bir durum olmadigini géstermektedir. Yukaridaki sebeplerle olusan
barinma sorunu hakkinda, arz ve talebin dengelenmesinin sire alabilecegi, yeni ve uygun
finansman ihtiyaclarinin kisa vadede ¢ézimler yaratabilecegdi distinilmektedir.
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Artan ingaat maliyetleri ve azalan talep ile birgok gelistirici, sehir merkezinde konut gelistirmek
yerine, pandemi ve sonrasinda sehirden uzaklagmak isteyen kitlenin olusturdugu

talep ile sehir disi ve deniz kenari bolgelerde arsa ve tarla yatirimlarina baslamistir. Sehirlere
g6re daha dusuk nufusa sahip olan surdirilebilir kyler ve yeni yerlesim alanlari ortaya

cilkmaya baslamistir. Yerli gelistiricilerin bu alanda istah1 devam etmekte olup, kurulacak yeni
gayrimenkul yatirrm fonlarinin bu bélgelere yabanci ilgisi olusmasina, bélgelerin gelisimine ve
ekonomik anlamda sirdurulebilir olmasina katki saglayacagi distnulmektedir.

Diger taraftan hali hazirda mevcut yatirmlarin galisma sermayesine katki saglanmasi ve
borglarin finanse edilmesi adina kira getirili gayrimenkuller i¢in yeni yatirim fonlari
olusturulmasinin mevcut yatirnmlarin ekonomik surdurdlebilirligi agisindan 6nemli oldugu
dusundlmektedir.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin ve gayrimenkul yatinm fonlarinin temetti dagitmasi,
yatirimcilarin bu alana yatirnm yaparak gayrimenkullerin degerlerinin pozitif yonde artmasina
katki saglamakla beraber dizenli bir getiri elde etmesini saglamaktadir. Bu hedef ile yola
cikilarak Uretilmekte olan finansman modelleri birgok mevcut yatirrmin finansman ihtiyacini
hafifletmektedir. Ozellikle gegctigimiz birkag yil igerisinde halka arzi yapilan ve énimizdeki
surecgte de halka arz edilmesi planlanan gayrimenkul yatirirm ortakliklarinin da séz konusu
fonlamayi dogru kullanmasi 6nem arz etmektedir.

Geligtirilecek projelerin satisi veya operasyonu sonucu ortaya cikacak kazanglarinin
yatirmcilarina temetti dagitimi ile paylastiriimasi; sermaye piyasalarinda faaliyet gosteren
gayrimenkul yatirrm fonlari ve gayrimenkul yatirrm ortakliklarina olan talebi ve glvenilirligi
olumlu olarak etkileyebilecek ve ekonomik anlamda surdurulebilir kilacaktir.

Pazarin iyi analiz edilerek dogru yatirim stratejilerin olusturulmasi, mevcut yatirnm portfoylerinin
gesitlendiriimesi, uygun yatirim araglarinin ve dogru finansmanin kullaniimasi

ve ¢ekirdek yatirrmcilara ulagiimasi tim bu siregte éncelikli bir misyon olusturmaktadir. Tim bu
gelisim trendlerinin isinde uzman ve yetkili kisiler ve kurumlardan profesyonel danigsmanlik
hizmeti alinarak yuritilmesinin ortaya yeni ve surdirdlebilir yatirim firsatlarini gikarabilecegi, bu
kapsamda sektoriin Glke ekonomisine katkisinin giderek artabilecegi dusinulmektedir.(Gyoder,
2023, 1.Ceyrek Raporu)

Konut Piyasasina lligkin Veri ve Analizler

Kahramanmaras’in Pazarcik ilgesinde meydana gelen ve 11 ilde hissedilen 7,8 ve 7,6
siddetindeki depremlerin meydana gelmesi ile insanlarin hayatini kaybettigi depremlerin ¢ok
agir etki biraktigi iller olan Hatay, Kahramanmaras, Gaziantep ve Adiyaman’da agir hasarl ve
yikilan bina sayilarinin sirasiyla 10.911, 10.777, 11.922 ve 6.108 oldugu kaydedildi. Dinya
Bankasi’'na gore, 6 Subat depremlerinin Turkiye’de 34,2 milyar dolar hasara yol agtigini tahmin
ediliyor. Depremden sonra bir¢ok sektor etkilendigi gibi gayrimenkul sektéri de etkilenmigtir. Bu
etkinin kisa slredeki sonuglarini incelemek igin Ocak-Subat ve Mart aylar alinarak
degisimlerine bakilmigtir.

Ocak 2023 - Mart 2023 arasi satilik konut fiyatlari yas kirihmlar ele alinarak incelendiginde, tim
yas gruplarindaki konutlarda satilik degerler artmistir. 0-4 yas arasindaki yeni binalara olan
talep artisi dolayisiyla 0-4 yas arasi binalarda satilik degerlerin aylar igerisinde daha fazla
yukseldigi gorulmektedir. Subat ayinda Turkiye’de meydana gelen depremler sonrasinda
deprem bodlgesinden gelen vatandaslarin farkh illerde konut satin almalari, yasanilan binalarin
depreme dayanikhligi konusunda yasanan hassasiyet gibi faktorler yeni binalara olan talebin
artmasinin sebepleri arasinda sayllmaktadir. 16+ yasindaki binalarda ilk ¢ceyrek boyunca satilik
degerlerinde fiyat artigi kaydedilmis fakat bu konutlarin satilik degerleri, 0-4 yas binalardaki
konut fiyatlarinin asagisinda kalmistir.
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Kiralik konut fiyatlar ise yas kirihmlari ele alinarak incelendiginde, tim yas gruplarindaki
konutlarda kiralik degerlerin arttiyi gézlemlenmistir. Satilik konut degderlerinde oldugu gibi kiralik
konut degerlerinde de 0-4 yas binalara olan talebin fazla olmasindan dolayi yeni binalardaki kira
degerleri, 16+ binalardaki kira degerlerinden daha fazla artmistir. Subat ayinda yasanan
depremin ardindan, mart ayinda yeni binalarda kiralik konut degerlerinin ilk geyrek icerisinde en
yuksek seviyeye ulastigi kaydedilmistir. Ocak 2023 - Mart 2023 arasi satilik stok adetlerine
bakildiginda 6zellikle deprem bdlgesi ve gevresindeki konutlarda stok adetlerinin ¢ok azaldigi
g6zlemlenmektedir. Burada adetler azalirken barinma ihtiyacinin karsilanmasi adina talep de
arttigr icin deprem illerinde 2 aylik sitrede konut fiyatlarinin arttigi gériinmektedir. En ¢ok
degisim depremden en c¢ok etkilenen illerden birisi olan Adiyaman’da gerceklesmistir.
Adiyaman’da ocak ayinda 627 adet satilik konut stogu bulunmaktadir. Bu anlamda
bakildiginda konut piyasasinin hareketli oldugu bir il gibi yorumlayabilirken depremden sonra
stok adetleri %93 diserek 42 olmustur. Ocak 2023-Mart 2023 arasi kiralik stok adetlerine ve
deger degisimlerine bakildiginda ise 6zellikle deprem bolgesi ve gevresindeki konutlarda stok
adetlerinin ¢ok azaldigi goézlemlenmektedir. Kiralama faaliyetleri daha hizli hareket edilen bir
alan oldudu icin, kiralik konut piyasasinda satilik konut piyasasina gére daha fazla degisim
gbérmek mumkindir. Depremden sonra bulunduklari illerden ayrilarak Turkiye'deki baska illerde
yasamak igin tasinan insanlarin tercih bolgeleri de stok degisimleri haritasinda belli olmaktadir.
Depremden etkilenen insanlarin Ankara ve Konya gibi i¢ Anadolu'daki konutlarda kiralama
egilimlerinin arttigi gorilmektedir. Bu artisin sebebi hem istihdamin daha kolay saglanabilir
olmasi hem de deprem riski bakimindan daha guvenilir bélgeler olmasidir. (Gyoder, 2023,
1.Ceyrek Raporu)

TUIK Yapi izin istatistikleri 2023 yili 1.Ceyrek verilerine gore;

Bir 6nceki yilin ayni geyregine gore, 2023 yili I. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen yapilarin daire sayisi %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve yizolgimu %2,1 azaldi.
Belediyeler tarafindan 2023 yili I. ¢geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yuzdélgimu
26,7 milyon m? iken; bunun 14,2 milyon m?si konut, 7,1 milyon m#si konut disi ve 5,4 milyon
m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili I. ¢ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina
gére en yiksek yuzolgim payina 16,9 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagli
binalar sahip oldu. Bunu 2,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi.

Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2023 yili I. ¢ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %10,5, daire sayisi %19,0 ve yuzolgimu %17,2 azaldi.

Belediyeler tarafindan 2023 yili |. ¢ceyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin toplam
yuzolgimi 25,2 milyon m? iken; bunun 14,4 milyon m?'si konut, 5,2 milyon m?'si konut disi ve
5,7 milyon m?si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin daire sayisi ve yiizolgiimii, I. Ceyrek 2023 (TUIK)

Turkiye genelinde konut satiglari Haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %44,4 azalarak
83 bin 636 oldu. Konut satiglarinda istanbul 13 bin 578 konut satisi ve %16,2 ile en yilksek paya
sahip oldu. Satis sayilarina gore istanbul'u 7 bin 325 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 4 bin
503 konut satisi ve %5,4 pay ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla
17 konut ile Ardahan, 29 konut ile Hakkari, 44 konut ile Tunceli oldu. (I. Ceyrek 2023, TUIK)
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Konut Satislari, Haziran 2023 (TUIK)

Konut satiglari Ocak-Haziran ddneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %22,1 azaligla 565
bin 779 olarak gergeklesti. (I. Ceyrek 2023, TUIK)

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglari Haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore %66,8
azalis gostererek 13 bin 463 oldu. Toplam konut satislari i¢cinde ipotekli satislarin payr %16,1
olarak gerceklesti. Ocak-Haziran déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglari ise bir dnceki
yilin ayni dénemine gore %28,6 azalisla 121 bin 530 oldu.

Haziran ayindaki ipotekli satiglarin 4 bin 698'i; Ocak-Haziran dénemindeki ipotekli satiglarin ise
39 bin 499'u ilk el satis olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde diger konut satiglari Haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %36,1
azalarak 70 bin 173 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satiglarin payr %83,9 olarak
gergeklesti. Ocak-Haziran déneminde gerceklesen diger konut satiglari ise bir dnceki yilin ayni
doénemine gore %20,1 azaligla 444 bin 249 oldu. =
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Tuarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %42,1
azalarak 25 bin 886 oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut satisinin pay %31,0 oldu. ilk
el konut satiglari Ocak-Haziran doneminde ise bir onceki yihn ayni dénemine goére %17,9
azalisla 171 bin 158 olarak gerceklesti.

Tuarkiye genelinde ikinci el konut satiglari Haziran ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %45,4
azalis gOstererek 57 bin 750 oldu. Toplam konut satiglari iginde ikinci el konut satisinin payi
%69,0 oldu. Ikinci el konut satislari Ocak-Haziran déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine
goére %23,8 azalisla 394 bin 621 olarak gercgeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Haziran ayinda bir 6onceki yilin ayni ayina gére %69,6
azalarak 2 bin 625 oldu. Haziran ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut
satisinin payl %3,1 oldu. Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirayl bin 4 konut satisi ile
Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 760 konut satisi ile istanbul ve 223 konut satigi ile Mersin izledi.
(1. Ceyrek 2023, TUIK)
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REEL
S T TR
il Toplam i;:::;:; I: saDti?;;r Slapt?:leakrl:n Toplam ilk satis ik;'::::'
Payi

2023* 565.779 | 121.530 444.249 21,5% 565.779 171.158 394.621
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% IIrl.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 Satislari ile ilk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari Haziran 2023 (TUIK)
*2023 yili verileri Ocak-Haziran dénemine aittir

Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi (Betam)' nin
sahibinden.com Emlak kategorisindeki ilan verenlerin ilanlarda belirttigi bilgilere dayanarak
yayinladidi rapora gore;

Gegcen yilin Haziran ayina goére Turkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati yizde
86,5 artarak 21.784 TL olmustur. Satilik konut ilan m2 cari fiyatlari ayni dénemde istanbul’da
ylizde 72,1, Ankara’da yiizde 108,2 ve izmirde ylzde 98,3 artmigtir. Ortalama satilik konut m2
fiyatlar! istanbul'da 30.588 TL, Ankara'da 15.922 TL ve izmir'de 25.000 TL olmustur. Tirkiye
genelinde ve U¢ buydk ilde Mayis’tan Haziran’a cari satilik konut fiyatlarindaki artigin aylik
enflasyondan daha yiksek olmasi sonucu enflasyondan arindiriimis (reel) satis fiyatlari hem
Ulke genelinde hem de Ug¢ buyuk ilde yukselmigtir.

Hazirandaki uzun bayram tatilinin konut piyasasinin normal egilimi diginda bir miktar
yavaslamasina sebep oldugu soylenebilir. Nitekim konut piyasasindaki fiyat disindaki
gOstergeler bir miktar gerilemistir. Konut talebi endeksi Mayis’a kiyasla bayram tatili etkisiyle
yuzde 6,3 dusmustir. Konut piyasasindaki canlihk gostergesi olarak izledigimiz satilan
konutlarin satilik ilan sayisina orani iilke genelinde, istanbul’da artarken Ankara ve izmirde
diismistir. Ankara’da satilan konut sayisinda gorilen disus dikkat gekicidir. Ulke genelinde ve
u¢ blylksehirde hem satilik ilan sayisinda hem satilan konut sayisinda azalma gergeklesmistir.
Ayrica, konut piyasasinda bir diger canhlik 6l¢itl olarak kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne
kadar sure yayinda kaldiklarini gésteren kapatilan ilan yasi gegen aya kiyasla lilke genelinde ve
U¢ blyiksehirde artmigstir.

Satilik konut fiyatlarindaki yillik artis orani gegen Gg¢ ay oldugu gibi Turkiye genelinde dismustur
(Sekil 1). Mayis’'ta yuzde 89,1 olan yillik fiyat artisi Haziran’da ylizde 86,5’e gerilemistir. Gegen
yilin ayni ayinda 11.682 TL olan Turkiye geneli ortalama satilik konut ilan m2 fiyati 21.784 TL'ye
yukselmistir.
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DEGERLEME
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Kaynak: sahibinden.com, Betam

Mayis ayindaki degerleriyle kiyaslandiginda, satilik konut cari fiyatlarindaki yillik artis oraninin
istanbul'da ve Ankara'da distiigu, izmirde ise yikseldigi gorilmektedir (Sekil 1). Mayis'tan
Haziran’a yillik artis orani istanbul’da yiizde 76,8'den yiizde 72,1’e, Ankara’da yiizde 112,4'ten
yiizde 108,2'ye gerilemis, izmirde ise ylizde 93,6'dan yiizde 98,3’e yilkselmistir. Satilik konut
ilan m2 ortalama fiyatlar istanbul'da 30.588 TL'ye, Ankara'da 15.922 TL'’ye ve izmir'de 25.000
TL'ye yukselmistir.

Tablo 1, ilan satis fiyatlarinin buylksehirler dizeyinde olgulen en yiksek ve en dusuk yillik
degisimlerini géstermektedir. ilan satis fiyatlari Haziran ayinda da gegen yilin ayni ayina kiyasla
butin buyuksehirlerde artmigtir. Satiik konut m2 fiyatlarinda en hizli artisin gérulduga iller:
Malatya (yuzde 110,9), Van (ylzde 109,5), Ordu (ylzde 109), Manisa (yuzde 105,9) ve
Eskisehirdir (ylzde 105). En dusik artislarin gortldiugi iller ise Mugla (yizde 76,3), Kayseri
(ylzde 73,7), istanbul (yiizde 72,1), Sanliurfa (yiizde 67,6) ve Diyarbakir (ylizde 63) olmustur.

iller 2022 Haziran m’ Fiyati 2023 Haziran m’ Fiyati Satilik Fi\(/;:)Deéisimi
Turkiye Ortalamasi 11682 21784 86,5
Malatya 5972 12593
Van 6000 12571
Ordu 7250 15152
Manisa 7160 14741
Eskisehir 7407 15182
Mugla 23333 41135 76,3
Kayseri 5757 10000 73,7
istanbul 17778 30588 72,1
Sanlurfa 6465 10833 67,6
Diyarbakir 7267 11845 63,0

Kaynak: sahibinden.com, Betam
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wrimenkul - Fizibilite - Proje

2020 Mayis’tan itibaren sirekli artan ilke genelindeki reel konut fiyat endeksi (2017=100) 2023
Haziran ayinda Mayis’a kiyasla 3,7 puanlhk artigsla 214,1’e ulasmistir. Mayis’tan Haziran’a
enflasyon orani yiizde 3,9 olurken Turkiye genelinde cari konut fiyat artisi ayni dénemde ylizde
5,8'dir. Cari konut fiyatlarindaki artis oraninin enflasyon oranindan yuksek olmasi reel konut
fiyat endeksinin ylikselmesine sebep olmustur. Endeksin giincel seviyesi satilik konut reel
fiyatlarinin 2017 Eylul dénemindeki degerini yizde 114,1 astigini gdstermektedir.

Turkiye genelinde satilik konutlarin enflasyondan arindiriimig (reel) fiyatlarindaki yilhk degisim
oranini gostermektedir. 2023 ocak ve subat aylarinda ylkselen reel fiyatlarin artis orani énceki
U¢ ayda oldugu gibi Haziran’'da da gerilemistir. Reel fiyatlardaki yillik artis orani Mayis’tan
Haziran’a 0,6 puan azalarak yiizde 34,9 olmustur.
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Turkiye genelinde satilik konut reel fiyatlarinin yilhik degisimi (%)
Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel satig fiyati ti¢ bllyiiksehirde artmigtir. Mayis'tan Haziran’a istanbul, Ankara ve izmirde reel
konut fiyat artisi sirasiyla yizde 5,1, yuzde 7,1 ve yuzde 6,1 olmustur. Haziranda reel konut fiyat
endeksi (Eylil 2017=100) istanbul’da 213,1, Ankara’da 232,4, izmirde ise 221,2’ye yiikselmistir.
Haziran ayinin verileri satilik konut reel fiyatlarinin 2017 Eyliil'deki seviyesine kiyasla istanbul’da
yizde 113,1, Ankara’da yiizde 132,4 ve izmirde yiizde 121,2 oraninda yiiksek oldugunu
gbstermektedir.

Reel satig fiyati yillik artis orani Haziran'da istanbul'da ve Ankara’da azalmig, izmirde ise
artmistir . Reel satis fiyati yillik artis orani Mayis’tan Haziran’a istanbul’da 2,1 puan, Ankara’da
1,5 puan dismis, izmirde ise 4,7 puan yiikselmistir. Satilik konut reel fiyatlarindaki yillik artis
orani istanbul'da ylizde 24,5, Ankara'da yiizde 50,6 ve izmir'de ylizde 43,5 olmustur.

255

235

215 /

—e—Ankara —e—istanbul izmir

Ug buiylik ilde reel satilik fiyatlari (2017 Eylil=100), Kaynak: sahibinden.com, Be
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REEL

DEGERLEME
( enkul « Fizibilite « Proje

Ulke genelinde ve (g blyiiksehirde satilik konut arzinin dlgit olarak kullandigimiz satilik ilan
sayisinin seyrini gostermektedir. Satihk konut ilan sayisi Ulke genelinde ve U¢ blyuksehirde
azalmistir. Satililk konut arzi gecen aya kiyasla Ulke genelinde ylzde 1,2 (849.066'dan
838.856’ya), Ankara’da yiizde 1,8 (82.785'ten 81.334’e), istanbul'da yiizde 3,2 (231.166’dan
223.847'ye), izmir'de ise yiizde 0,5 (63.482'den 63.186’ya) azalmistir.

Konut talebi gostergesi, 6 farkh verinin birlestiriimesiyle olusturulmustur. Bu veriler; ilanlarin
goruntilenme sayisi, ilanlarin favoriye eklenme sayisi, ilan sahiplerine génderilen toplam mesaj
sayisl, sahibinden.com uygulamasi Uzerinden yapilan toplam telefon aramasi sayisi, Google
Analytics’ten edinilen sahibinden.com mobil ve web platformlarinda satilik emlak kategorisine
ve ilgili aya ait kullanici ve sayfa goriintileme sayilarindan olusmaktadir.

Konut talebi gostergesi olusturulurken bu serilerin 2020 Subat ayindaki degerlerinin her biri
100'e esitlenmis, diger aylardaki degerleri ise buna gére oranlanarak hesaplanmistir. Ardindan
bu go6stergelerin agirlikli ortalamasi alinarak yeni talep goOstergesinin ilgili aydaki degeri
hesaplanmistir. Bu goéstergenin 100 degeri 2020 Subat'taki konut talebini gdsterirken bu
gostergenin yikselmesi Subat 2020’ye kiyasla talebin arttigini, dismesi ise konut talebinin
azaldigini belirtmektedir. Talep gostergesindeki artis ya da azalis orani ise konut talebinin ne
olclde degistigi hakkinda bilgi vermektedir.
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Talep goéstergesi (2020 Subat=100)

Kaynak: sahibinden.com, Betam

2022 Eylil ve Aralik arasinda yatay seyreden konut talebi, Ocak ayindaki disik faiz oranli
konut kredisi kampanyasina bagl olarak belirgin dlgiide artmis Subat’ta ise deprem felaketinin
etkisiyle hizla dismustir. Konut talep endeksi Mart'ta bir miktar toparlansa da énceki iki ayda
oldugu gibi Haziran’da da dusmustur. Mayis ayina kiyasla ylzde 6,3 azalan konut talebi endeksi
115,7 seviyesindedir. Konut talebi gegen yilin Haziran ayina kiyasla yiuzde 29,3 daha dusguktir.
Konut talep endeksinde hem gegen aya hem de gecgen yila kiyasla gorulen dusiste uzun siren
bayram tatilinin etkili oldugunu tahmin ediyoruz.
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REEL

DEGERLEME
( enkul « Fizibilite « Proje

Tiarkiye genelinde ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatindaki yillik artis orani Haziran’da yizde
110,8 olmustur. Ulke genelinde ortalama kiralik konut ilan m2 fiyati 119,2 TL'ye yiikselmistir.
Yillk kira artis orani istanbul’da yiizde 109,7, Ankara’da yiizde 187,5, izmirde ise yiizde 146,6
olmustur. Ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatlari istanbul’da 150 TL, Ankara’da 100 TL, izmir'de
ise 123 TL'dir. Enflasyondan arindiriimis (reel) kira fiyatlari da hem (ilke genelinde hem de ¢
blyuksehirde artmistir.

Kiralik konut talep gostergesi Mayis’a kiyasla ylizde 12,3 artmistir. Gegen yilin ayni ayina
kiyasla ise kiralik konut talebi degismemistir. Kiralik konut piyasasinda bir canlilik gdstergesi
olarak kullandigimiz kiralanan konut sayisinin kiralik ilan sayisina orani Mayis ayina kiyasla
hem (ilke genelinde hem de (i¢ bliyiiksehirde artmistir. Ote yandan, kiralik konut piyasasindaki
bir diger canlilik gostergesi olan ve kiralik ilanlarinin ne kadar siire yayinda kaldigini élgen,
kapatilan kiralik ilan yasi hem llke genelinde hem de ¢ blylksehirde dismustir.

Tarkiye genelinde kira fiyatlarinin yillik degisiminde gectigimiz (¢ ayin aksine artig vardir
Mayis’'ta yizde 101 olan yillik kira fiyatlarinin yillik artis orani Haziran'da ylizde 110,8’e
yukselmistir. Gegen yilin ayni déneminde 56,5 TL olan Turkiye geneli glncel ortalama m2 kira
fiyati 119,2 TL olmustur.
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Tarkiye ve Gc¢ buyik ilde bir 6nceki yilin ayni ayina gore cari kira fiyati degisimi (%)

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Kiralik ilan m2 fiyatlarindaki yillik artis oranlari istanbul’da artmig, Ankara'da ve izmirde
diismistiir . Yillik kira fiyati artis orani Mayis’tan Haziran’a istanbul’'da yiizde 109,4’ten yiizde
109,7’ye yikselirken, Ankara’da ylizde 192,2'den yiizde 187,5'e, izmirde yiizde 150’den ylizden
146,6’ya diismustiir. Ortalama kiralik konut ilan m2 fiyatlari istanbul’da 150 TL, Ankara’da 100
TL, izmirde 123 TL’dir.

Haziran ayinda yillik ortalama kira artisi Ulke genelinde ylizde 110,8 olurken biylksehirlerdeki
cari kira artis hizlan farklihk géstermektedir . En ylksek fiyat artigi gorilen iller: Malatya (yuzde
243,1), Ordu (yluzde 225), Trabzon (ylizde 224,1), Ankara (yuzde 187,5) ve Erzurum’dur (yluzde
177,8). En diisiik kira artisinin gorildigu iller: Gaziantep (yiizde 113,7), istanbul (yiizde 109,7),
Adana (ylzde 93,4), Antalya (ylizde 72,4) ve Mugla’dir (yizde 35). Mayis verilerine gére Mugla
disindaki biyiiksehirlerdeki yillik kira fiyati artis orani yilik TUFE enflasyon oranindan (ylizde
38,2) yluksektir.
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iller 2022 Haziran m’ Fiyati | 2023 Haziran m’ Fiyati Yillik Cari (I:/‘i);a Artislan
Tirkiye Ortalamasi 56,5 119,2 110,8
Malatya 17 58,3
Ordu 20 65 |
Trabzon 18 58,3 |
Ankara 34,8 100 |
Erzurum 15 41,7 |
Gaziantep 31,6 67,5 113,7
istanbul 71,5 150 109,7
Adana 33,3 64,5 93,4
Antalya 80 137,9 72,4
Mugla 166,7 225 35

Yillik kira artiglarinin en yiksek ve en dusik oldugu iller — 2023 Haziran

Kaynak: sahibinden.com, Betam
Turkiye genelinde enflasyondan arindirilmis (reel) kiralarda yillik artis orani gegtigimiz iki ayin
aksine ylkselmistir. Reel kiralardaki yillik artig orani Haziran'da yizde 52,5 olmustur.

Benzer sekilde, reel kira fiyat endeksi aylk cari fiyat artisinin (ylizde 5,2) TUFE artisindan
(yuzde 3,9) daha yiksek olmasi sonucu gegen aya kiyasla 2,7 puan artarak 216,2 olmustur
(Sekil 3). Buna gore reel kira fiyati, 2017 Eylll ayindaki referans dénemine gére yizde 116,2
yuksektir.
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Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Turkiye genelinde reel kira endeksi (2017 Eyltl=100)

Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reel kira fiyat endeksi (i¢ biiyliksehirde artmistir. Reel kira endeksi istanbul’da 211,5, Ankara’'da
269,4, izmirde ise 224,9 olmustur. Bu gelismeler reel kira endeksinin referans dénemimiz olan
2017 Eyliile kiyasla istanbul'da yiizde 115,5, Ankara’da yiizde 169,4, izmirde ise yiizde 124,9
oraninda yliksek oldugunu gdstermektedir
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Ug bulylik ilde reel kira endeksi (2017 Eylil=100)
Kaynak: sahibinden.com, Betam
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Kiralik konut talebi gostergesi 6 farkli verinin birlestirimesiyle olusturulmustur. Bu veriler;
ilanlarin gérintilenme sayisi, ilanlarin favoriye eklenme sayisi, ilan sahiplerine gdnderilen
toplam mesaj sayisi, sahibinden.com uygulamasi Uzerinden yapilan toplam telefon aramasi
sayisi, Google Analytics’'ten edinilen sahibinden.com mobil ve web platformlarinda kiralik emlak
kategorisine ve ilgili aya ait kullanici ve sayfa goriintileme sayilarindan olusmaktadir.

Kiralik konut talebi gostergesi olusturulurken bu serilerin 2020 Subat ayindaki degerleri ayri ayri
100'e esitlenmis, diger aylardaki degerleri ise buna gére oranlanarak hesaplanmistir. Ardindan
bu gostergelerin agirlikli ortalamasi alinarak yeni talep godstergesinin ilgili aydaki degeri
hesaplanmistir. Bu gostergenin ylkselmesi konut talebinin arttigini, dismesi ise konut talebinin
azaldigini belirtmektedir. Talep goéstergesindeki artis ya da azalis miktar ise konut talebinin ne
Olclde degistigi hakkinda bilgi vermektedir.

Kiralik konut piyasasinda talebin dnemli bir 6zelligi de mevsimsel etkiye ac¢ik olmasidir. Nisan ve
Eylll aylari arasinda artan talep, izleyen aylarda azalmakta, kis aylarinda ise nispeten duragan
bir seyir izlemektedir. Bahar ve yaz aylarinda kiralik konut talebinde ortaya gikan bu yikseliste
tayinle il degistirenlerin ve Universite 6grencilerinin etkili olduklari disinulebilir. Bu nedenle talep
gOstergesinde degisimler yorumlanirken mevsimsel etkiler géz éniinde tutulmalidir.
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Talep gostergesi (2020 Subat=100)
Kaynak: sahibinden.com, Betam

Reidin Emlak Endeks 2023 Haziran Ayl Sonugclarina gére;

Turkiye Satihk Konut Fiyat Endeksi, 2023 Haziran ayinda bir 6nceki aya gore 5.57%, gegen yilin
ayni dénemine gore ise 85.06% nominal artis gostermistir.

* Tirkiye Kiralhk Konut Fiyat Endeksi, 2023 Haziran ayinda bir 6nceki aya goére 10.54%, gegen
yilin ayni dénemine gore ise 119.21% nominal artis gostermistir.

» Sermaye kazanci ve brut kira getirisinden olusan toplam getiri, Ulke genelinde aylik bazda
6.02%, yillik bazda ise 93.69% seklinde gerceklesmistir.

» 2023 Haziran ayinda amortisman siresi Ulke dizeyinde 18.7 yil olarak Olgilmuis, konut
yatirimi yillik brut getiri orani ise 5.49% olarak kaydedilmigtir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme caligmasinda kullanilan bilgiler; Afyonkarahisar Belediyesi imar Mudirliga,
Musteriden elde edilen bilgi ve belgeler ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi bir konumda yer almaktadir.
* Ulagilabilirligi ylksektir.

*  Ana arterlere yakin konumdadir.

*  imarli parseldir.

* ki farkli sokak cephelidir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.
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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
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik 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 bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu arsanin degerlemesinde Pazar Yaklasimi ve Gelir indirgeme Yaklasimi
kullaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
ARSA EMSALLERI

1 Beyan Eden Kisi, Kurum Dost Gayrimenkul
TEL1; O 552 4256515
ALINAN BILGI

Rapora konu tagsinmazin yakin gevresinde, 2540 m? yizélgimuine sahip, E:1,60, 9 kat, konut+ticaret
imarli arsa, 25.000.000 TL’den pazarlikh olarak satiliktir. Konu tagsinmaza gére daha iyi konumdadir.

SATILIK 2540 .-M? 25.000.000 .-TL 9.843 .-TL/M?
2 Beyan Eden Kisgi, Kurum Safir Grup Gayrimenkul
TEL1; O 530 1528704
ALINAN BILGI

Rapora konu tagsinmazin yakin gevresinde, 1307 m? yizolgimUne sahip, E:1,60, 9 kat, konut+ticaret
imarli arsa, 11.500.000 TL'den pazarlikh olarak satiliktir. Konu tagsinmaza gére daha iyi konumdadir.

SATILIK 1307 .-\m? 11.500.000 .-TL 8.799 .-TL/M?
3 Beyan Eden Kisi, Kurum Aktif Gayrimenkul
TEL1; O 552 4400378
ALINAN BILGI

Rapora konu tasinmazin yakin gevresinde ara sokak tizerinde, 161 m? yizdlglime sahip,
2 kat, bitisik nizam, konut + ticari alani imarli arsa, 1.250.000 TL'den pazarlikl olarak satiliktir.
Konu taginmaz daha avantajhdir.

SATILIK 161 .-M? 1.250.000 .-TL 7.764 -TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Uydukent Emlak
TEL1; O 539 6284186
ALINAN BILGI

Rapora konu tasinmazin yakin ¢evresinde, 602 m? yiizélgimune sahip, 2 kat ve teras
alani yapilabilen, bitisik nizam, konut imarli arsa, 4.000.000 TL'den pazarlikli olarak
satiliktir. Konu tasinmaz daha iyi konumdadir.

SATILIK 602 .-M? 4.000.000 .-TL 6.645 .-TL/M?
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5 Beyan Eden Kisi, Kurum Afyon Fatih Emlak
TEL1; O 552 4343703
ALINAN BILGI

Rapora konu taginmazin yakin gevresinde, 301 m? yiizolgiimiine sahip, 2 kat ve teras
yapilabilen, bitisik nizam, konut + ticari alan imarli arsa, 2.750.000 TL’den pazarlikl olarak satilktir.

SATILIK 301 .-Mm2 2.750.000 .-TL 9.136 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Giil Emlak
TEL ; 0 272 2141888
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FIYATI, SATIS SURESI, VB )

Ayni bdlgede, Selguklu Mahallesi, 5020 ada, 1 parsel sayili, 10.578,09 m2 yizdlguimli, 4 kat konut
alani imarli arsa 100.000.000 TL bedel ile satiliktir. Tasinmazin 3-4 yildir satista oldugu

bilinmektedir.
SATILIK 10578 .-M?  100.000.000 .-TL 9.454 -TL/M?
7 - Beyan Eden Kisi, Kurum Global Emlak
TEL ; 0 272 2124041
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FiYATI, SATIS SURESI, VB )
Ayni bolgede, Ali Cetinkaya Mahallesi, 1165 ada, 5 parsel ile 1165 ada 1, 2, 3, 4 ve 5 parsel sayili, toplamda
3.352,61 m2 yuzoélgiimli, 3 kat konut alani imarh arsa 13.400.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 3.352,61 .-\M? 13.400.000 .-TL 3.997 -TL/M2
8 - Beyan Eden Kisi, Kurum Safir Emlak
TEL ; 0 272 2134846
ALINAN BILGI

( KONUMU, ARSA ALANI, KAPALI ALANI, KAT SAYISI, INSAA TARIHI, BAKIMLILIGI, FiYATI, SATIS SURESI, VB )
Ayni boélgede, Ali Cetinkaya Mahallesi, 961 ada, 5 parsel sayili, 2.087,30 m2 yizoélgimlu, 7 kat, E:
2,80 konut alani imarli arsanin 1/24 hissesi (86,97 m2) 2.000.000 TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 86,97 .-M? 2.000.000 .-TL 22.996 .-TL/M?
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ARSA IGIN EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli 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 belirtiimigken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar 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.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)
BILGI KONU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 25.000.000 11.500.000 1.250.000 4.000.000 2.750.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 1.307,28 2.540 1.307 161 602 301
BIRIM M2 DEGERI 0.843 8.799 7.764 6.645 9.136
ALANA iLISKIN BUYUK BENZER KUGUK KUCUK KUCUK
DUZELTME 15% 0% -25% -15% -20%
IMAR KOSULLARI | KAKS:1,50 KAKS:1,60 KAKS:1,60 2 kat 2 kat 2 kat
ORTA iYi ORTA IYi COK KOTU COK KOTU COK KOTU
YAPILASMA
KOSULLARINA
ILISKIN DUZELTME 5% 5% 25% 25% 25%
FONKSIYON TICARET K+T K+T K+T K K+T
_ ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU KOTU ORTA KOTU
FONKSIYONA
ILISKIN DUZELTME 10% 10% 10% 20% 10%
MULKIYET
DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MULKIYETE ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM ORTAIYI ORTAIYI KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN o o . . .
DUZELTME 10% 10% 15% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, - 0, 0, 0, 0,
DUZELTME 0% 15% 15% 30% 15%

DUZELTILMiS
DEGER

TASINMAZIN DEGER TABLOSU
— -
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Bm[n m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri
4158 2 1.307,28 9.080 11.870.102,40
'(I'ﬁ_SLI)NMAZIN YUVARLATILMIS ARSA DEGERI 11.870.000 TL
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DUKKAN, KONUT VE OFiS EMSALLERI
9 Beyan Eden Kisi, Kurum Afyon Global Gayrimenkul & insaat
TEL1; O 532 1206797
ALINAN BILGI

Rapora konu taginmaz ile yakin konumda ¢ift cepheli, yaklasik 160 m2 dikkan igin aylik 115000 TL
kira 6dedigini beyan etmistir. Emsal ara cadde cepheli olup dezavantajlidir. Zemin kat:80 m?, asma

kat:80 m2 dir.
KIRALIK 160 .-M? 11.500 .-TL 72 -TL/M?
10 Beyan Eden Kisi, Kurum Safir Group Yesilyol Subesi
TEL1; O 533 9277810
ALINAN BILGI

Cadde Uzerinde kdse konumda bulunan sifir binada ancak natamam teslim edilecek olan 277 m2
bodrum, 273 m2 zemin toplam 550 m2 bina aylik 70000 TL bedelle kiraliktir.

KiRALIK 550 .-M2 70.000 .-TL 127 -TL/M?
11 Beyan Eden Kisi, Kurum Emlakgi
TEL1; O 532 1322565
ALINAN BILGI

Cadde Uzerinde bulunan sifir binada ancak natamam teslim edilecek olan 264 m2 zemin kat dikkan
aylik 42000 TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 264 .-M? 42.000 .-TL 159 .-TL/M?
12 Beyan Eden Kisi, Kurum Forbes Gayrimenkul
TEL1:; O 546 4929184
ALINAN BILGI

Ataturk Bulvari’'na yakin, yeni binanin 9.katinda konumlu 3+1, 135 m? olarak pazarlanan daire
17.500 TL bedelle kiraliktir.

KIRALIK 135 .-Mm? 17.500 .-TL 130 .-TL/M?
13 Beyan Eden Kisi, Kurum Safir Group Yesilyol Subesi
TEL1; O 533 9277810
ALINAN BILGI

Park Afyon Residence 13.katinda bulunan 4+1 900 m2 alanli oldugu beyan edilen plaza kati 52.000
TL bedelle kiraliktir. ingaat kalitesi ve bulundugu konum agisininda avantajlidir.

KIRALIK 900 .-Mm? 52.000 .-TL 58 .-TL/M?
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14 Beyan Eden Kisi, Kurum PREMIUM EMLAK(AFYON)
TEL1; O 532 5605719
ALINAN BILGI

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan Atatirk Caddesi cepheli 100 m? oldugu beyan edilen
dilkkkana 4.500.000,00 TL istenilmektedir. Zemin kat:50 m?, asma kat:50 m?2 dir.

SATILIK 100 .-Mm2 4.500.000 .-TL 45.000 .-TL/M?
15 Beyan Eden Kisi, Kurum REFORM YAP-SAT
TEL1; O 532 5922445
ALINAN BILGI

Konu tasinmaza yakin konumda yer alan Atatirk Caddesi cepheli 686 m? olan diikkana
35.000.000,00 TL istenilmektedir. Zemin kat:391 m?, asma kat:295 m? dir.

SATILIK 686 .-M? 35.000.000 .-TL 51.020 .-TL/M?
16 Beyan Eden Kisi, Kurum SAHIBI
TEL1; O 533 256-7747
ALINAN BILGI

Emsal taginmazin kullanim alani 80 m? oldugu distnilen ofise 1.850.000,00 TL istenilmektedir.

SATILIK 80 .-M? 1.850.000 .-TL 23.125 -TL/M?
17 Beyan Eden Kisi, Kurum AFYON METROPOL EMLAK
TEL1; O 552 6898676
ALINAN BILGI

Ataturk Bulvari’na yakin, site iginde yer alan 3+1, 140 m? olarak pazarlanan daireye 4.000.000,00 TL
istenilmektedir.

SATILIK 140 .-M? 4.000.000 .-TL 28.571 -TL/M?
18 Beyan Eden Kisi, Kurum AFYON SAGLAM EMLAK
TEL1; O 542 6303032
ALINAN BILGI

Ataturk Bulvari’'na yakin, site icinde yer alan, normal katta yer alan 90m? olarak pazarlanan 2+1
daireye 2.500.000,00 TL istenilmektedir.

SATILIK 90 .-M? 2.500.000 .-TL 27.778 .-TL/M?

TTM-2308024 A.KARAHISAR (4158 ADA 2 PARSEL )44



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

REEL
DEGER I.”l-. r\'} I
19 Beyan Eden Kisi, Kurum Pinar Emlak
TEL1; O 532 3670878
ALINAN BILGI
Konu tasinmazin arsa birim m? degerinin 9.000,00.-TL/m? ila 10.000,00 TL/m? arasinda olabilecegi
belirtilmistir.

KONU TASINMAZIN

KONUMU

W _( 1z aTgrer

‘i,’w ;
B\
- ey
il
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KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS-KONUT)
DEGERLEME
BILGI SR EMSAL (16) EMSAL (17) EMSAL (18)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.850.000 4.000.000 2.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 100 80 140 90
BIRIM M2 DEGERI 23.125 28.571 27.778
ALANA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
NITELIGI OFIS OFis OFis OFis
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER
ILISKIN . ) .
DUZELTME 0% 0% 0%
KAT NORMAL KAT | NORMAL KAT | NORMAL KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN 0% 0% 0%
DUZELTME
KONUM ORTA iYi BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN o ) 5
DUZELTME 5% 0% 0%
DIGER BILGILER BENZER BENZER BENZER
DIGER BILGILERE
ILISKIN . ) .
DUI1ZE| TME 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0,
DOZELTME 15% 10% 10%
25.857 24.972

DUZELTILMiS
DEGER 23.530 19.772
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

ARSA EMSAL ANALIiZi:

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlgede bos arsalar bulunmaktadir. Yapilan
incelemeler ve gorismeler sonucu arsalarin m? birim deg@eri imar sartlari, konumu, topografik
ozellikleri, altyapisina goére belirlenmekte olup 8.500,00.-TL/m? ila 10.000,00 TL/m? arasinda
degismektedir. Rapora konu parsel arsa yiz 6lgimi 1.307,28 m? olup ortalama satis birim m?
degeri emsal karsilastirma tablosunda 9.080-TL/m2 olarak éngéralmustur.

OFIiS EMSAL ANALIZi:

Yapilan incelemeler ve gérismeler sonrasinda bodlgede yeni insa edilmis, nitelikli projelerde yer
alan dukkan degerlerinin agirlikh olarak 20.000.-TL/m? ila 30.000.-TL/m? araliginda oldugu
gOrulmuastir. Konu taginmazin zemin kat birim m? degerinin 23.530,00 TL/m? oldugu tahmin ve
takdir edilmistir. Emsallerde pazarlik paylari mevcuttur.

TICARI EMSAL ANALiZi:

Dikkan birimlerin m? satis degeri dikkanlarin konumuna, bulundugu projenin niteligine ve
cevresindeki konut projelerinin niteligine gére degismekte olup 35.000.-TL/m? ila 50.000.-TL/m?
araliginda oldugu gorilmustir. Konu tasinmazin zemin kat birim m? degerinin 40.000,00 TL/m?
oldugu tahmin ve takdir edilmistir. Emsallerde pazarlik paylari mevcuttur.

Enflasyon ve doviz kurlarindaki artislarin gayrimenkul piyasasinda istenilen rakmalarin
yukseltildigi bilinmektedir. Ancak nitelikli gayrimenkullerde gerceklesen alim-satim degerlerinin
son 2 ayda degismedigi 6ngoriimus, pazarlik paylari bu kapsamda dusinulerek indirgenmis ve
30.06.2023 tarihli deger takdir edilmistir

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olusumlan Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlar Uzerinde yapi bulunmamasi, gegerli ruhsat ve projenin de
olmamasi nedeniyle degerlemede Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yontemi)
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 g6z
Onune alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi
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Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlarini kullaniimistir. De@erleme tarihi itibari ile son bir yilin
ortalama sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklagik %18,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi llke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme 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 yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma siresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parsel icin herhangi bir ruhsat/proje bulunmamasi, konumu, alani vb. ézellikleri ile
ortaya ¢ikabilecek her turll (ydnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk
primi %7,00 olarak kabul edilmistir.

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

%18,00 Risksiz Oran
+ % 7,00 Risk Primi
= % 25,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani 925,00 olarak kabul
edilmistir

Parsel tzerinde gelistirilmis olan bir avan proje bulunmamaktadir.

Parsel KAKS:1.50 imar sartlarina sahiptir. Tasinmazin emsal insaat alani 1.960,92 m? olarak
hesaplanmis olup, emsale dahil olmayan satilabilir alanlarin emsal insaat alaninin %20 fazlasi
olabilecegi o6ngoérulerek toplam satilabilir alanin 2.353,10 m? hesaplanmigtir. Boélgede yapilan
incelemelerde projelerde zemin katlarda diukkan yapildigi gézlemlenmistir. Dikkan birimlerinin toplam
satilabilir alan icerisindeki payr %20 olarak ©6ng6érilmis olup, niteliklerine gére satilabilir alan
hesaplamalari asagidaki tabloda belirtilmistir.

Tasinmazin toplam insaat alani toplam satilabilir alanin %50 fazlasi olarak 6ngdrilmus olup, 6ngdrulen
toplam insaat alani asagidaki tabloda belirtilmistir.

Briit Arsa Alani 1.307,28 m?
Net Arsa Alani 1.307,28 m?
Ongoriilen Toplam Emsal ingaat Alan 1.960,92 m?
Ongoriilen Toplam Satilabilir ingaat Alan 2.353,10 m?
Ongériilen Satilabilir Ofis/konut Alani 1.882,48 m?

Ongériilen Satilabilir Diikkan Alani 470,62 m?
Ongériilen Toplam ingaat Alani 3.529,66 m?
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GELIRLERE ILISKIN KABULLER

L EME
sibsilite - Proje

Gelir kapitalizayonu ydntemi kullanilirken emsal yonteminde bulunan konut ve ticaret satis birimleri
kullanihp satis rakamlari bu fiyat Gzerinden belirlenmistir. Proje maliyetleri disilerek gelistirici net

akimlarina ve proje degerlerine ulasiimigtir.

Tasinmazlar i¢in yatirrm sireci 24 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akigi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Arsa Uzerinde orta ve orta-Ust gelir grubuna hitap eden nitelikli bir proje gelistirilecedi kabul edilmis ve
satig birim degerlerinin 1.dénemde dikkan ortalama birim m? degeri 40.000.-TL/M? ile gerceklesecedi,

izleyen yillarda enflasyon dikkate alinarak 1. yil %30 oraninda;

Ticari ofis satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 24.750.-TL/M? ile gergeklesecedi, izleyen yillarda
enflasyon dikkate alinarak %30 oraninda; oraninda artacagi kabul edilmistir.

Parsel Uzerinde 1 yil igerisinde ingaatin tamamlanacagi, 2 yil igerisinde de satiglarin tamamlanacagi

ongorulmustar.

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 dahil edilmemistir.

NAKIT AKISI TABLOSU

YATIRIM SURECI 24

SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?2) 470,62

SATILABILIR OFIS ALANI (m?) 1.882,48

TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?) 2.353,10

1.dénem 2.déonem

NAKIT GIRISLERI TOPLAM
Satislarin Yillara Dagilim Orami (Diikkan) 100% 50,00% 50,00%

Satilan Briit Alan (Diikkan) 235 m?2 235 m?2 471 m2
Ortalama Birim Satis Fiyati (Diikkan) 40.000 TL/m? 52.000 TL/m?

Ortalama Birim Satig Artis Orani (Diikkan) 30%

Satis Geliri (Diikkan) 9412416 TL 12,236,141 TL 21.648.557 TL
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Ofis) 100% 50,00% 50,00%

Satilan Briit Alan (Ofis) 941 m? 941 m? 1.882 m2
Ortalama Birim Satis Fiyati (Ofis) 24.750 TL/m? 32.175 TL/m?

Ortalama Birim Satis Artis Orani (Ofis) 30%

Satis Geliri (Ofis) 23.295.730 TL 30.284.448 TL 53.580.178 TL
|IVakitAI(Il11 32,708.146 TL | 42.520.589 TL 75.228.735TL

Projenin Tamamlanmasi Durumunda
Net Bugiinkii Degeri (NPV)

54.031.406 TL

53.379.694 TL

52.741.782 TL

INDIRGEME ORANI

24,00%

25,00%

26,00%
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- 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 dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin g6z 6ninde bulundurulmasi sonucunda, bir adet parsel Uzerinde gelistirilecek
projenin tamamlanmasi halindeki toplam degerinin 75.228.735-TL olarak hesaplanmis olup, net
buginki degeri igin % 25,00 indirgeme orani kabul edilerek Projenin tamamlanmasi
durumundaki net buglinku deger olarak 53.379.694.-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net
Bugiinkii (.-TL)

75.228.735

53.379.694

Tasinmazlarin bulundugu ilgede yapilan incelemelerde, bélgede insaat yapan Kisilerle yapilan
gérusmelerde hasilat paylasimi oraninin %30-35 civarinda oldugu bilgisine ulasiimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller lizerinde ingsa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 30 oldugdu, bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degderinin % 80 inin bugiinki arsa degeri oldugu (bdlgede yapilan
projelerde ortalama %20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinkl arsa degerinin % 20 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 1 ADET ARSANIN DEGERI
Toplam Satis Hasilati 53.379.694 ~TL
Hasilat Payi Orani 30%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 16.013.908 ~TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 12.811.126 ~TL
Toplam Arsa Alani (net alan) 1.307,28 .-m2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 9.800 :I:L/m2

.
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGER TABLOSU

TOPLAM ARSA BiRiM M2 DEGERI TOPLAM DEGER
ARAIFARSIEL ALANI (M2) (TL/M2) (TL)
4158 Ada 2 Parsel 1.307,28 9.800 12.811.126 TL

TASINMAZIN YUVARLATILMIS ARSA DEGERI

(-TL) 12.811.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin plan fonksiyonlarina uygun olarak proje
gelistiriimesi olacagi distnulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

Tasinmazin Arsa Degeri (.-TL) 11.870.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Tasinmazin Arsa Degeri (.-TL) 12.811.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

651 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin cesitli yaklasim ve ydntemleri kullanmay! da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya ydntemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima surecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitgce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degderlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yurutmesi gerekli gérulmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belilenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkh ydontem kullaniimistir. Degerlerin
birbirine yakin oldugu goértulmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Gizerinden buginki degere ulagiimaktadir. Gelir ydnteminde kullanilan 6ngorilen emsal
ingaat alani ve satilabilir alanlar 6ngoriye dayanmaktadir. Ruhsat agsamasinda emsal ingaat alani
ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacagi disinilmektedir. Gelir indirgeme yéntemine gbére
dikkate alinan kosullarin her an degdisebilecegi ihtimali g6z éniinde bulundurularak tebligdeki 10.3
nolu maddeye istinaden kilavuz hikiumleri tekrar degerlendiriimek sureti ile pazar yaklagimi
yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bolimune arsa degeri takdirinde pazar yaklagimi
yontemi ile elde edilen dederin, yazilmasinin daha uygun oldudu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu tagsinmaz arsa nitelikli olup, bostur.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlan

So6z konusu arsa igin herhangi bir kat karsihdi/hasilat s6zlesmesi bulunmamaktadir. Rapor
icerisindeki hasilat paylasim orani bolgede yapilan incelemelere istinaden éngéralmustur.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa olup, Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

6.5.5 - 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

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

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
6.5.9 - Bagh Hak ve Faydalarin, Devrine/Alim/Satimina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorlis

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Degerleme konusu taginmaz 1/1000 Olgekli imar plani dahilinde yer almasina, tercih edilen
bolgede yer almasina karsin alani, hisseli milkiyet olmasi, niteligi nedeniyle belirli bir alici
kitlesine hitap edecegi disinulmektedir.

imar ve Milkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; mevzuat agisindan tasinmazin
devrine/alim/satimina engel bir durum bulunmamaktadir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu arsanin,

30.06.2023 tarihli toplam degeri igin;
11.870.000 TL .-TL
(On Bir Milyon Sekiz Yiiz Yetmis Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

12.819.600 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
TL USD EURO
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
11.870.000 458.840 420.850
1USD = 25,8696 .-TL 26.06.2023 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru
1 EURO = 28,2048 .-TL 26.06.2023 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
REEL N ipEL
JFECERLE YA a2
S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
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 iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamigtir.

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

Degerleme kurulugunun 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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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

: WEb Oou

fapunan soyrolel

Tarih; 9-8-2023-11:30

il
&
{

Kaydi Olusturan: iISMAIL AYDEMIR ( TUREKS TURUNG MADENCILIK iG VE DIS TICARET ANONiIM SiRKETI

Tapu Kaydi (login olan Malik icin Detayh - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 4158/2
Tasinmaz Kimlik No: 111197805 AT Yiizolgim(m?2): 1307.28
il/ilge: AFYONKARAHISAR/MERKEZ Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Afyonkarahisar Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Adi: SELCUKLU Mah. YizOlgimd:
Mevkii: i Bagimsiz Bolim Net
- - YizOlgim:
Cilt/Sayfa No: 11/1091 —
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
547945196 (SN:6829007) TUREKS TURUNG - 1/1 1307.28 1307.28 3402 S.Y. -
MADENCILIK IG VE DIS TICARET Kadastro
ANONIM SIRKETI V Kanunun Ek 1.
Maddesi
Geregi Koy/
Mahalle/
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Mevki/Ada/
Parsel
Bilgilerinin
Dizeltilmesi
islemi
10-11-2020
37701

MULKIYETE AiT REHIN BILGILERI
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Ipotek
Alacakli Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evet 1000000.00 USD QARi- 1/0 F.B.K. Afyonkarahisar-06-11-2007 15:31 -
BANKASI T.A.O. VKN:9220034970, DEGISKEN 14730
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR
BANKASI T.A.O. VKN:9220034970
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Bor¢lu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Afyonkarahisar - SELCUKLU Mah. 1/1 (SN:6829007) TUREKS TURUNG 1000000.00 Afyonkarahisar - -
- (Aktif) - 4158 Ada - 2 Parsel MADENCILIK IC VE DIS TICARET UsD 06-11-2007 15:31 -
ANONIM SIRKETI V 14730
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Sure Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR Evet 5000000.00 TL QARi- 2/0 F.B.K. Afyonkarahisar-07-11-2007 15:03 -
BANKASI T.A.O. VKN:9220034970, DEGISKEN 14801

(SN:4123) TURKIYE VAKIFLAR
BANKASI T.A.0. VKN:9220034970

ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Bor¢lu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Afyonkarahisar - SELCUKLU Mah. 1/1 (SN:6829007) TUREKS TURUNGC 5000000.00 Afyonkarahisar - -
- (Aktif) - 4158 Ada - 2 Parsel MADENCILIK iC VE DIS TICARET TL 07-11-2007 15:03 -
ANONIM SIRKETI V 14801

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) -u9c¢8QuRsAu kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

NAKIT AKISI TABLOSU

YATIRIM SURECI 24
SATILABILIR DUKKAN ALANI (m?2) 470,62
SATILABILIR OFIS ALANI (m?2) 1.882,48
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?2) 2.353,10
1.donem 2.donem
NAKIT GIRISLERI TOPLAM
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Diikkan) 100% 50,00% 50,00%
Satilan Briit Alan (Diikkan) 235 m?2 235 m?2 471 m2
Ortalama Birim Satis Fiyati (Diikkan) 40.000 TL/m? 52.000 TL/m?
Ortalama Birim Satis Artis Orani (Diikkan) 30%
Satis Geliri (Diikkan) 9.412.416 TL 12.236.141 TL 21.648.557 TL
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Ofis) 100% 50,00% 50,00%
Satilan Briit Alan (Ofis) 941 m? 941 m? 1.882 m2
Ortalama Birim Satis Fiyati (Ofis) 24.750 TL/m?2 32.175 TL/m?2
Ortalama Birim Satis Artis Orani (Ofis) 30%

Satis Geliri (Ofis)

23.295.730 TL

30.284.448 TL

53.580.178 TL

| Vakit Akim

32.708.146 TL |

42.520.589 TL

75.228.735 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumunda
Net Bugiinkii Degeri (NPV)

54.031.406 TL

53.379.694 TL

52.741.782 TL

INDIRGEME ORANI

24,00%

25,00%

26,00%




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

NVYISV
TYSAQA eIHY

»EﬁmNmi._ ey SmmEHm.__ TUISURST] ISI[URWIZ ) SWRI3(] ﬁmv?mmﬁ%mw

- LANA =g

"ms

eouieAn 1 S ePUDpPeH Iejsesy Exw:_ eAeuiin] [POIS SA eUIR[SURSI] urd] Jefueuning
anaAler] epuiseseAld SAULIRS,, I[IARS F€:ON ‘[[IATHRS UnU NIy 1seseAld 2APULIRS

ISNVSITIDIINVINZN ANH TIADAA TIXINHANTIIAVD

€00207 - ON ¢102°S0°C0 - yrre L

1D1THIE FIVISNTINANY [DVHVY === n—% ._.
ISVSVAId AVINYIS FARNL |




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGT

_|

w

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.12.2019 Belge No: 2019-01.2671

Sayin Eren KURT
(T.C. Kimlik No: 16357600794 - Lisans No: 402003 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 04.03.2016 ' No : 405453

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Serife Seda YUCEL

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmustir.

AAEEAS Gl

Levent HANLIOGLU . Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGT
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1865

Sayin Serife Seda YUCEL
(T.C. Kimlik No: 41494155722 - Lisans No: 405453 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




