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

REEL

E R L EME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SC')ZLE$ME TARIHi 2.12.2024
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 3.12.2024
DEGERLEME

BITIS TARIHI 31.12.2024
RAPOR TARIHi 6.01.2025
RAPOR NO RYGY0-2410176

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

2 ADET ISYERI VE 1 ADET DUBLEKS ISYERI

DEGERLEME ADRESI

HUSNU KARAKAS MAHALLESI, PROF. DR. NECMETTIN ERBAKAN
CADDESI NO:46 D:1-2-3 KEPEZ/NTALYA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A. Ozgiin HERGUL- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)
Onur Fuat TINAZ - Degerleme Uzmani (Lisans No: 401153)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iICINDEKILER

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

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tagsinmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlar
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iliskin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz 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 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar ( Emsal Kargilastirma) Yaklasimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar (Emsal Kargilastirma ) 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

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Ruhsat - iskan ve Mimari Projeler
Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 4 - Tapu Sureti

Ek 5 - Imar Durumu (kopya)

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

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar 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 bolimine bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

. Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlri konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milki kisisel olarak incelemistir.

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

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 2 adet igyeri ve 1 adet dubleks isyerinin
degerleme tarihindeki pazar de@erinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikras| kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde 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
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kiigiik Camlica Mah. Erkan Ocakli Sok. No:11 PK:34696 Uskiidar / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan depo binasinin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

: REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igcin RYGY0-2410176 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ahmet Ozgiin HERGUL Degerleme Uzmani olarak raporun hazirlanmasinda, Onur Fuat TINAZ
Degerleme Uzmani olarak raporun kontrol edilmesinde,Eren KURT Sorumlu Degerleme
Uzmani olarak raporun onaylanmasinda gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
SOz konusu tasinmazlar igin daha dnceki tarihlerde sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme
raporu hazirlanmistir.

1.5

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi RYGYO0-2310134
Rapor Tarihi 3.01.2024

2 ADET ISYERI VE
Rapor Konusu 1 ADET DUBLEKS
ISYERI

Ozan ALDOGAN

Raporu Hazirlayanlar Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 115.000.000
(TL) (KDV Harig)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

26772 ADA 2 PARSEL 1 BB

ili

iigesi
Mahallesi
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi

Siniri
Bag.Bol.Niteligi
Bag. Bal. Kat
Bag Bol. No

Sahibi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

Arsa Pay/Payda :

ANTALYA
KEPEZ
SUTGULER

26772
2
3.000 m?

ARSA

PAFTASINDA
DUBLEKS ISYERI
ZEMIN +1

1

1178/3000

REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

1049

95

9379
10.01.2014
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
DEGERLEME
26772 ADA 2 PARSEL 2 BB

ili :  ANTALYA

iigesi :  KEPEZ

Mahallesi :  SUTCULER

Pafta No

Ada No 26772

Parsel No 2

Alani : 3.000 m?2

Vasfi :  ARSA

Siniri :  PAFTASINDA

Bag.Bol.Niteligi : ISYERI

Bag. Bal. Kat 2

Bag Bol. No 2

Arsa Pay/Payda : 1043/3000

Sahibi :  REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)

Yevmiye No ;1049

Cilt No 1 95

Sayfa No ;9380

Tapu Tarihi : 10.01.2014
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

' REEL
DEGERLEME
26772 ADA 2 PARSEL 3 BB
ili :  ANTALYA
iicesi :  KEPEZ
Mahallesi :  SUTCULER
Pafta No
Ada No : 26772
Parsel No 2
Alani : 3.000 m?2
Vasfi : ARSA
Sinir : PAFTASINDA
Bag.Bél.Niteligi : ISYERI
Bag.Bol.Kat : 3
Bag Bdl. No : 3
Arsa Pay/Payda : 779/3000
Sahibi :  REYSAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
Yevmiye No : 1049
Cilt No : 95
Sayfa No ;9381
Tapu Tarihi : 10.01.2014

2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve mdulkiyet bilgileri 31.10.2024 tarih ile Cevre ve Sehircilik Bakanligi
Tapu Kadastro Genel Mudurligl Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi lizerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyan (Tiim Bagimsizlar Uzerinde Miistereken):
Yoénetim Plani:10.01.2014 (Tarih:10.01.2014 Yevmiye no:1049)
2 BB Eklenti: Ek-1 Depo (Tarih: 10.01.2014 Yevmiye no: 1049)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son UG¢ yillik dénemde mdlkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi goralmustar.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kepez Belediyesi imar Mudirligi'den alinan bilgiye gére parsel 01.03.2023 tarih ve 49 sayili
Kepez Belediye Meclis Karari ve 10.07.2023 tarih ve 529 BlyUksehir Meclis Karari onay tarihli
1/1.000 olgekli Uygulama imar Planinda Taks=0,60 Kaks: 1,20, Yengok= 4 kat, On Bahge
Mesafesi = 10 m, Yan Bahge Mesafesi= 5m Cikma Katsayisi=1,70 olarak uygulanacak olup,
"Ticaret + Konut" alani imar lejantlidir.

EETTTLL

UYGULAMA iMAR PLANI PLAN HUKUMLERI

KEPEZ ILCESI 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI EK PLAN NOTLARI

1.70 Gikma Katsayisi Uygulanan Bélgelere iliskin Genel Plan Hiikiimleri:

(Kepez Belediyesi tarih/sayi: 07.06.2017/180 - Antalya Blylksehir Belediyesi tarih/sayi:
13.06.2017/572)

1.1.1. Antalya kent butininde yapilasma sartlarinda batunlik saglanmasi ve kentsel dontisimin
surekliligi agisindan 01.05.1999 tarihinden énce planlanmis ve buna gore ekli paftada sinirlari
belirlenmis alanlarda; yapilagsmasi tamamlanmis, bagslamamis ve/veya devam edip etmemesine
bakilmaksizin, bu alanlarda taban ve katlar alani hesabi 01.05.1999 tarihi itibariyle uygulanmaya
baslayan hikimler dogrultusunda yapilan ruhsat igslemlerindeki taban ve katlar alani hesabi esas
alinarak yapilacaktir.

1.1.2. Yuksek Zemin Kat: i¢ yuksekligi icerisinde asma kat dlizenlenebilen, ticari kullanim
amaciyla yapilan kattir.

1.1.3. Ticaret alanlarinda yliksek zemin kat yapilmasi zorunludur.

1.1.4. Yiksek zemin kat yapilan binalarin bu katlarinda, tabliye i¢erisinde yapilmis olan asma
katlar, katlar alani hesabina dahil edilmez.

1.1.5. Binalarin subasman kotlari altinda tertiplenen katlar, katlar alani hesabina dahil edilmez.
1.1.6. Konut kullanim alanlarinda 0.00 kotu altinda 1 bodrum kat, ticari kullanim alanlari ile umumi
binalarda 0.00 kotu altinda 2 bodrum kat tertiplenebilir. 1. bodrum kat ticari amach kullanilabilir.

RYGYO-2410176 KEPEZ 10



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

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Ticaret Konut Alanlari:

Bu alanlar konut ve 18. maddedeki ticaret kullanimlarinin birlikte yer aldidi alanlardir.

1.4.19.1. Bu alanlarda Altinova bolgesindeki ticaret konut alanlari hari¢ yiksek zemin katin ticaret
yapilmasi zorunludur.

1.4.19.2. Bu parsellerde istege bagl tek bagimsiz bélim veya ayri ayri ticaret kullanimi yer
alabilir.

1.4.19.3. Bu parsellerde birden fazla blok yapilmasi durumunda yola cephe almayan bloklarin giris
katlarinda yuksek zemin kath ticaret veya mevcut yapilasma hikimlerine gére konut kullanimlari
yer alabilir.

1.4.19.4. Bu parsellerde Taks= max. 0.40, Subasman max. 0.50'dir.

1.4.19.5. Plan Uzerinde gdsterilen kat ylkseklikleri ve kat adetleri maksimumdur.

1.4.19.6. YZT den ticaret konuta doniisen parsellerden ruhsat asamasinda plan tadilat Gcreti
alinacaktir.

1.4.19.7. Emek mahallesi, Siitgller, Habibler tapulamasi boélgelerindeki “m” ibareli bélgesel ticaret
alanlarindan dénisen ticaret konut alanlarinda toplam insaat alaninin en fazla %60’1na konut
yapilacaktir. Bu alanlarda emsal insaat alani; imar adasinin tamamini kapsayan tek parselde
%10, imar plani veya tevhid islemi ile olusmus 5000-10000 m? yiiz élgime sahip imar % 5
oraninda, 10000 m?' den buyik yiiz 6lgime sahip imar parsellerinde ise % 10 oraninda artirilir.

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

Son (g yil icerisindeki imar planinda degisiklik bulunmamaktadir. imar yapilasma kosullarinda
bir degisiklik bulunmamakta olup tasinmazin bulundugu parselin lejandi 01.03.2023 tarih ve 49
sayili Kepez Belediye Meclis Karari ve 10.07.2023 tarih ve 529 Buyuksehir Meclis Karari onayi
ile "Bolgesel Ticaret" den "Ticaret + Konut" a gevrilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu parsel Gzerinde yer almakta olan yapiya ait;

- 27.12.2012 tarih ve 1878 belge numarali yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Yeni yapi ruhsati
Ofis (igyeri) Binasi amaciyla yol alti 1 kat (4,5m), yol Ustu 3 kat (14,5m) olmak Uzere 4 kat ve IlI-
B yapi grubunda, 5.731 m? kapali alan igin verilmistir.

- 17.05.2013 tarih ve 631 belge numarali muteahhit degisikligi ruhsati bulunmaktadir. Miteahhit
degisikligi ruhsati Ofis (isyeri) Binasi amaciyla yol alti 1 kat (4,5m), yol Ustl 3 kat (14,5m) olmak
Uzere 4 kat ve 1lI-B yapi grubunda, 5.731 m? kapal alan i¢in verilmistir.

- 13.01.2014 tarih ve 43 belge numarali yapi kullanim izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanim
izin belgesi, Ofis (igyeri) Binasi amaciyla yol alti 1 kat (4,5m), yol Ustl 3 kat (14,5m) olmak
Uzere 4 kat ve IlI-B yapi grubunda, 5.731 m? kapal alan igin verilmistir.

* Onayli mimari projesi Kepez lice Belediyesi'ne incelenmistir. Degerleme konusu taginmazlar
bina konturlari itibariyle mimari projesi ile uyumludur.

RUHSAT BELGESI BiLGILERIi
- BAGIMSIZ
ADA / _ VERILiS | KULLANIM o YOL KOTU | YOLKOTU| TOPLAM TOPLAM
TARIHi | SAYISI A BOLUM . YAPI SINIFI
PARSEL NO NEDENi | AMAcI SAVISI ALTI USTU | KAT SAviIsI ALANI (M2)
26772/2 27.12.2012 | 1828 | Yeni Yapi Isyeri 3 1 3 4 11-B 5.731,00
Miteahhit
2677212 17.05.2013 | 631 |Degisikligi Isyeri 3 1 3 4 11-B 5.731,00
Ruhsati
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BiLGILERi
ADA / VERiLiS KULLANIM BAGIMSIZ YOL KOTU | YOLKOTU| TOPLAM TOPLAM
TARiHi | sAvIsI . BOLUM o YAPI SINIFI
PARSEL NO NEDENi | AMAcI SAYISI ALTI USTU | KAT SAviISI ALANI (M2)
26772/2 13.01.2014 43 Yeni Yapi i§yeri 3 1 3 4 111-B 5.731,00
RYGYO0-2410176 KEPEZ 12




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

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Onayli mimari projesi Kepez lice Belediyesi'ne incelenmistir. Parsel (izerindeki yapi, mimari
projedeki kat isimlendirmelerine goére, -4,50 kotu + 0,00 kotu, +3,00 kotu(Asma Kat), +6,50 kotu,
+10,25 kotu'ndan ibaret olmakla birlikte, Kat irtifak listesinde, +3,00 kotu(Asma Kat), 1. Kat
olarak, +6,50 kotu 2. Kat, +10,25 kotu ise 3. kat olarak isimlendirilmistir. Tasinmazlar bina
konturlari itibariyle mimari projesine uygundur. Tasinmazin cins degisikligi ve kat mulkiyeti
tesisi yapilmamis olup tapudaki niteligi ile fiili kullanimi uyumsuz durumdadir. Parsel sinirlari
icerisinde sokullp takilabilir tarzda tek kath 20 m? kullanimli tek kath bir yapi bulunmaktadir.
Degerlemede bu yapi dikkate alinmamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Yapinin Yapi Denetim Hizmeti, Tarim Mabhallesi Aspendos Bulvari Kurt iSM No:136/2
M.Pasa/Antalya adresinde kayitli Mekanik Tapi Denetim Ltd. S$ti. tarafindan verilmistir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme c¢alismasina yoénelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarin enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Antalya ili, Kepez ilgesi, Hisnii Karakas (Tapuda Siitciler)
Mahallesi 26772 Ada 2 Parselde kayith olmakla birlikte, parsel yluzélgimd 3.000 m#dir. Ana
gayrimenkul tapuda Arsa niteliginde olmakla birlikte, halihazirda, kat irtifaki kurulmustur. Parsel
Uzerinde -4,50 kotu + 0,00 kotu, +3,00 kotu(Asma Kat), +6,50 kotu, +10,25 kotu'ndan ibaret
depo binasi mevcuttur. Mimari projeye gore yapinin -4,50 kotunda, kapali otopark, su deposu,
siginak ve 2 nolu bagimsiz bélim eklentisi depolama alani; +0,00 kotunda 2 adet oda ve
yekpare hacim olarak bélimlemesi yapilmis 1 nolu bagimsiz bélim; +3,00 kotunda(Asma Kat),
1 nolu bagimsiz bélimden giris alan yemekhane, revir, toplanti odasi, 2 adet ofis, kiler ve 2 adet
personel dusu; +6,50 kotunda yekpare hacim olarak tasarlanmis 2 nolu bagimsiz bélim ile kat
holl; +10,25 kotunda yekpare hacim olarak tasarlanmis 3 nolu bagimsiz bélim ile kat holl
bulunmaktadir. Teras katinda, asansér makine dairesi ve kat holli bulunmaktadir. Toplam yapi
alani 5.731 m2'dir. Bodrum kat girisi binanin bati cephesindeki ara¢ inis rampasi kullanilarak
saglanmaktadir. 1 nolu bagimsiz bolim girisi zemin katta yer alan binanin kuzey cephesindeki
yukleme rampalari ve girig kapisi kullanilarak, 2 ve 3 nolu bagimsiz bélim girigleri ise zemin kat
seviyesinde, binanin kuzey ve bati kése birlesimindeki merdiven kovasi ve ana bina girisi
kullanilarak saglanmaktadir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar Antalya ili, Kepez llgesi, Hisnli Karakas Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunan, Prof. Dr. Necmettin Erbakan Caddesi Uizerindeki 46 dis kapi numarali bina
dahlinde yer almaktadir.Taginmazin bulundugu bélge Kepez ilgesi'nin orta bélimiinde yer
almakla birlikte, bolge genelinde ayrik nizamda insa edilmis 4-5 katli, giris katlar isyeri, st
katlar ise konut olarak kullanilan yapilar yer almaktadir. Taginmazin yakin ¢evresinde Antalya
TOBB Fen Lisesi, Habiplerr Pazaryeri, gibi nirengi noktalari yer almaktadir.

Parsel kuzeyde, Prof Dr. Necmettin Erbakan Caddesi'ne yaklasik 40 metre, batida ise 3619
Sokak'a yaklasik 85 metre cephelidir. Parsel bati ve gliney yoninde komsu parseller ile
cevrelenmistir. Parsel bolgedeki tum altyapr hizmetlerinden yararlanmaktadir. Parselin
koordinatlari; “36.9413, 30.7322” dir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélge, Kepez ilgesi'nin orta bolimiinde yer almakla
birlikte, Antalya Toptanci Hali'ne yaklasik 3km, Antalya Limani'na yaklasik 21 km, Antalya
Havalimani'na yaklasik 13 km mesafededir. Tasinmaza ulasim tarifi su sekildedir: Cevreyolu
(Gazi Bulvari) Kepez Belediyesi kavsadi kullanilarak, kuzeye (Yesilirmak Caddesi) donulir.
Cadde Uzerinde yaklasik 1,5 km ilerledikten sonraki yol ayriminda saga Sutguler Caddesi'ne
devam edilir. Sttgller Caddesi lizerinde kuzeydogu yoniinde yaklasik 1,6 km ilerledikten sonra,
doner kavsaktan saga Prof Dr. Necmettin Erbakan Caddesi'ne donulir. Taginmaz yaklasik 850
metre ileride sag kolda yer almaktadir.

RYGYO-2410176 KEPEZ 16



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

' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz; Antalya ili, Kepez ilgesi, (tapuda) Siitgiiler Mahallesi, 26772 ada
2 parsel'de kayith olmakla birlikte 3.000 m? yiz élgimune sahiptir. Yamuk geometrik formundaki
parselin kuzeyde Prof Dr. Necmettin Erbakan Caddesi'ne yaklasik 40 metre, batida ise 3619
Sokak'a yaklasik 85 metre cephesi bulunmaktadir. Parsel diger yénlerden komsu parsellere
cephelidir. Tasinmazin cepheli oldugu Prof. Dr. Necmettin Erbakan Caddesi, 6 seritli bolinmis
asfalt yol vasfindadir. Bolge topografyasi hafif egimlidir. Parsel girisi kuzey ve dogu cephede yer
alan demir dograma bahge giris kapisindan saglanmaktadir. Parsel ¢evresi bazi bdélimlerde
betonarme Uzeri demir ¢it, bazi bélimlerde ise yalnizca demir ¢it ile ¢evrelenmistir. Parselin
Uzerinde yap! bulunmayan boélimU saha betonu ile kaplanmistir. Parsel Gzerindeki yapi, zemin
kat (+0,00 kotu) seviyesinde yol kotuna goére yaklasik 1,5 metre ylksekliktedir. Parsel Gzerindeki
yapl, betonarme yapi tarzinda, tek bloktan ibaret olacak sekilde ingsa edilmistir. Teras catili
yapinin ¢evre duvarlari tugladir. Yapi -4,50 kotu + 0,00 kotu, +3,00 kotu(Asma Kat), +6,50 kotu,
+10,25 kotu'ndan ibaret depo binasi mevcuttur. Mimari projeye goére yapinin -4,50 kotunda,
kapali otopark, su deposu, siginak ve 2 nolu bagimsiz bélim eklentisi depolama alani; +0,00
kotunda 2 adet oda ve yekpare hacim olarak boélimlemesi yapiimis 1 nolu bagimsiz bolim;
+3,00 kotunda(Asma Kat), 1 nolu bagimsiz bdlimden giris alan yemekhane, revir, toplanti
odasi, 2 adet ofis, kiler ve 2 adet personel dusu; +6,50 kotunda yekpare hacim olarak
tasarlanmis 2 nolu bagimsiz bolim ile kat holl; +10,25 kotunda yekpare hacim olarak
tasarlanmis 3 nolu bagimsiz boluim ile kat holi bulunmaktadir. Teras katinda, asansér makine
dairesi ve kat hold bulunmaktadir. Toplam yapi alani 5.731 m2'dir.

Bina Bulundugu Kat Alan

1BB +0,00 + +3,00 1.717,00

2BB -4,50 + +6,50 1.460,00

3 BB +10,25 955,00
Ortak Alan - 1.599,00

TOPLAM 5.731,00
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Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz : Betonarme

Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : 3B

Kullanim Amaci : Depolama Tesisi
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Diger
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : Var

Hidrofor : Yok

Asansor : Var
Jenerator : Var

Yangin Tesisati : Var

Cati Tipi : Teras Catl

Dis Cephe : Tugla Duvar Uzeri Siva-Boya
Park Yeri : Mevcut
Gulvenlik : Mevcut
Manzarasi : -

Cephesi : Depolama Tesisi
gsg:: 1.Derece 2.Derece 3.Derece X 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

1 nolu bagimsiz bélim, binanin +0,00 kotunda 1.485 m2, +3,00 kotunda ise 232 m2 olmak
Uzere 1.717 m2 alana sahiptir. Projesine gére zemin katta yekpare hacim + 2 adet oda; +3,00
kotunda(Asma Kat), 1 nolu bagimsiz bélimden giris alan yemekhane, revir, toplanti odasi, 2
adet ofis, kiler ve 2 adet personel dusu olarak tasarlanmistir. Yerinde yapilan incelemelerde,
+0,00 kotundaki bélimde 1 adet sevkiyat alani ve depo, 2 adet soguk hava deposu, arsiv odasi,
1 adet sevkiyat alani ve gegis koridoru; +3,00 kotunda ise 4 adet ofis, mutfak ve 2 adet WC
bulunmaktadir. +0,00 kotunda zeminler epoksi uygulanmis beton ile kaplanmigtir. Ofis
alanlarinda ise zeminler seramik ve laminant parkedir. Asma kat hari¢ tavan yuksekligi 6
metredir. Kuzey cephesinde 4 adet yikleme rampasi bulunmaktadir. 2 nolu bagimsiz bélim,
binanin +6,50 kotunda 955 m2, -4,50 kotunda ise 505 m2 olmak Uzere 1.460 m2 alana sahiptir.
Projesine gbre her iki katta da yekpare hacim olarak tasarlanmistir. Tavan yukseklikleri -4,50
kotunda 4,50 metre, +6,50metre kotunda ise 4,25 metredir. Halihazirda bodrum katin, otopark
inis rampasi marifetiyle mustakil giris aldigi ve tamaminin, kiraci tarafindan depo, bakim
atblyesi ve operasyon merkezi olarak kullanildigi tespit edilmistir. 2. normal kattaki bélum ise
polilretan dolgulu sandvi¢ panel ile bdlimlenerek, sut Urdnleri Uretim alani olarak
kullaniimaktadir. 3 nolu bagimsiz bdlim, binanin +10,25 kotunda 955 m2 m2 alana sahiptir.
Projesine gore yekpare hacim olarak tasarlanmistir. Tavan ylUksekligi 4,25 metredir. Halihazirda
depo alani olarak kullaniimaktadir. 2 ve 3 nolu bagimsiz bélum girigleri zemin kat seviyesinde,
binanin kuzey ve bati kdse birlesimindeki merdiven kovasi ve ana bina girisi kullanilarak
saglanmaktadir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmaz bina konturlari itibariyle mimari projesine uygundur. Yeniden ruhsat alinmasini
gerektirecek bir faktér bulunmamaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

41.1 - Antalya ili

Antalya ili, Tiirkiye’nin giineybatisinda Bati Akdeniz’de konumlanmakta olup, Antalya Kérfezi ve
Bati Toroslar arasinda yer almaktadir. il; giiney yéniinden Akdeniz; bati yéniinden Mugla ili,
kuzey yoninden Burdur ve lIsparta illeri, kuzeydogu yoninden Konya ili, dogu yoninden ise
Karaman ve Mersin illeri ile gevrilidir. Antalya ili; 29° 20’-32°35’ dogu boylamlari ile 36° 07’-37°
29" kuzey enlemleri arasinda konumlu olup, yiizélcimii 20.723 km?dir. idari Sinirlar 2013
yilinda TBMM’de kabul edilen yeni Blylksehir Belediyeleri kanunu ile Antalya iline bagli 19 ilge
ve bu ilge belediyeleri Antalya Buyiksehir Belediyesi'ne baglanmis olup Antalya Blylksehir
Belediyesi’nin hizmet alani ilin mulki sinirlarina kadar genigletilmistir. Ayni yasa ile Antalya tim
belde belediyeleri kapatiimis tim koyler gibi bagh olduklari ilce belediyelerine birer mahalle
olarak katiimiglardir. Ginumuzde il sinirlari icerisinde; Akseki, Aksi, Alanya, Demre (Eski Kale
ilgesi), Désemealti, Elmali, Finike, Gazipasa, Giindogmus, ibradi, Kas, Kemer, Kepez,
Konyaalti, Korkuteli, Kumluca, Manavgat, Muratpasa ve Serik olmak Uzere toplam 19 ilce
bulunmaktadir.

Ulagim:

Antalya iline ulagim; karayolu, denizyolu ve havayolu ile saglanabilmektedir. il sinirlari icerisinde,
Antalya kent merkezinin 10 km. dogusundaki Uluslararasi Antalya Havalimani ve Gazipasa
iicesindeki Gazipasa Havalimani olmak (zere il sinirlar igerisinde 2 adet havalimani
bulunmaktadir. Bu havalimanlarindan Antalya Havalimani; ile havayolu ile giris ¢ikisi saglayan
en 6nemli noktadir. il sinirlari igerisinden gegen D350 Karayolu Antalya’yl izmir ve Ege
Bolgesi'ne; D350 Karayolu Antalya’nin Akdeniz bdlgesindeki dider illere olan baglantisini
saglarken; D650 Karayolu Antalya’nin Burdur — Kiitahya — Afyonkarahisar ve Eskisehir ile olan
baglantisini, D687 Karayolu Antalya ile Konya ili ile olan baglantisini saglamaktadir. Antalya
ilinin karayolu ile istanbul'a 695 km; izmire 455 km.; Ankara’ya 483 km. Mugla'ya 212 km.
mesafede yer almaktadir. Antalya il sinirlari igerisinde otoban bulunmamaktadir. Denizyolu ile
erisimde en 6nemli ticari liman; Antalya Limanidir. Ayrica il sinirlari icerisinde Antalya, Kas,
Kemer, Finike ve Alanya ilgelerinde belediye ve o6zel sektdr tarafindan isletilen marinalar
bulunmaktadir.
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Nufus ve Demografik Yapi

Tarihsel sureg¢ igerisinde Antalya ilinin nifus yapisina bakildiginda il nifusunun sirekli artig
gosterdigi goriilmektedir. il niifusu ézellikle bolgenin turizm boélgesi ilan ediimesinden sonra hizla
artis gostermistir. 1927 sayiminda 206.270 olan nifusu; 1965te 486.910 kisiye, 1970’te
577.334 kisiye ve 1985 yilinda 891.149 kisiye, 1990 yilinda 1.132.211 kisiye, 2000 yilinda ise
1.719.751 kisiye ulagsmistir. Daha sonraki dénemlerde de artis gdsteren nifus 2007 -2015
doéneminde yillik %2 - %4 arasinda degisen oranlarda artis gostererek 2015'te 2.288.456 Kkisi
olarak tespit edilmigtir. 2023 yili Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi'ne gore il nufusu, 2.696.249
kisidir.

4.1.2 - Kepez ilgesi

Kepez Antalya'nin ana merkezinde bulunan 5 merkez ilgeden birisidir. Guney siniri halk
arasinda Cevre Yolu olarak bilinen Gazi Bulvari ve Cakirlar yolu ile baslamakta olup kuzey il
sinirina kadar devam eder. 2023 nufus verilerine gére Kepez'de 614.135 kisi yasamaktadir. 68
mahallesi vardir.

Varsak'ta bulunan Duden Selalesi ve Dokuma semtinde bulunan, binyesinde Cemil Merig
Katiphanesi, Anadolu Oyuncak Mizesi, Bir Zamanlar Antalya Mizesi, Anadolu Sehitler Mizesi,
Modern Sanatlar Galerisi, Antalya Bilim Merkezi ve Kepez Ag¢ik Hava Muzesi'ni bulunduran
Kepez Belediyesi sorumlulugundaki Dokumapark yerli ve yabanci turistlerin ilgisini gekmektedir.
Sehir merkezi'ne ulasimi saglayan hafif rayli sistemi de mevcuttur.

Antalya Biiyiiksehir Belediyesi Sehirlerarasi Otobiis Terminali Kepez'de bulunmaktadir. iicede
hayvanat bahgesi ile piknik ve mesire alani bulunmaktadir. iigede bulunan Ahatl Vakif Ciftligi ve
Zeytinligi, sehir igindeki en blylk yesil alani olmasina karsin resmi olarak halka agik degildir.
Antalya'nin Masadagi ve Kepezustl bolgelerinden kent manzarasi izlenebilmektedir.
Kepezisti'nde Buca'daki Atatirk Maski'ndan sonra Tirkiye'nin en biyik ikinci Atatirk Maski
bulunmaktadir.

licede Yesil Antalya Sanayi Sitesi, Pamuklu Dokuma, Ferrokrom, Cimento Fabrikalari ve Kepez
Hidro Elektrik Santrali bulunur.

Arazi yapisi gineye gidildikge dlzlesir. Kuzeybatida Désemealti, glineybatida Konyaalti,
glneyde Muratpasa, doguda Aksu ilgeleri yer alir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Turkiye Ekonomik Goériiniim

Tarkiye’nin orta vadede mali ve gelir politikalarinin ve gelecek projeksiyonlarinin iyilesecegine
dair beklentiler, enflasyon ile miicadelede siki para politakalarinin uygulanma devam etmesi ve
iki secim déneminin geride birakilmasiyla 2.ceyrek 2024’te de glclenmeye devam etmisgtir.

» Tarkiye’nin kredi notunu Moody's Temmuz'da B3'ten B1'e, Fitch Eylil'de B+ten BB-'ye
yukseltirken, 2021 yilinda Mali Eylem Gérev Gucu (FATF) tarafindan gri listeye alinan Tarkiye,
bu iyilesme ortamindan yararlanarak gri listeden cikariimistir. Gelismis Ulkelerde siki para
politikalarinin gevsetiimesine yonelik atilan adimlar orta vadede Turkiye'ye sermaye akisini
hizlandirabilir.

» 2024 yihnin ilk yedi ayinda Turkiye'ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girigleri
gecen vyl ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girigleri %23,5 dususle toplam yatirimlar iginde %31 pay almistir.

» Gayrimenkul yatirim iglemlerinde perakende sektorl en yiksek payi alirken, son donemlerde
yukselise gecen ofis yatirnmlari sirayl takip etmistir. Ylksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazar Verileri)

I Enﬂasyon I Doviz Kurlarl, doénem ortalamas:
TUFE .S?' UFE 33,62 TRY 26.97 TRY
villik %57 97 /\ villik %35, 75/\

yillik 6245 /\ villik %254 /\

Afustos 2024
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GSYH 2024 yili ikinci ¢geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir dnceki yilin ayni
ceyregine goére %2,5 artti.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yil ikinci ¢eyreginde bir 6nceki yila goére
zincirlenmis hacim endeksi olarak; diger hizmet faaliyetleri %7,4, insaat %6,5, tarim sektoru ile
gayrimenkul faaliyetleri %3,7, bilgi ve iletisim faaliyetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri %3,4,
kamu yonetimi, editim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektoru ise %1,8 azaldi.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tanmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir 6nceki yilin ayni geyregine gore %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci ¢ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gerceklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Hasila, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)
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GSYH sonuglar, ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlarla Cari fiyatlaria Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek {Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2022 Yillik 15011 776 905 814 210,9 5,5
1 2519789 131 490 1886,9 78
1] 3 424 670 219 665 2016 7.6
1 4273138 242 416 223,83 41
v 4794179 262 243 2312 33
2023 Yillik 26 545722 1 130 009 221,86 5,1
" 4 687 492 248 416 1953 45
1 5571 440 274 908 210,9 46
me 7 759 106 298 760 238,4 6,5
e 8 527 683 307 925 2419 46
2024 Lid 8 858 091 286 728 205,7 53
11 9 949 792 308 158 2161 25
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Eylil ayinda bir 6nceki aya gére %2,97, bir énceki yilin
Aralik ayina gore %35,86, bir dnceki yilin ayni ayina gore %49,38 ve on iki aylik ortalamalara
glre %63,47 olarak gerceklesti.

Bir dnceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina goére artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024

TUFE yilik degisim oranlan (%), Eylul 2024

09| 10 | 11 | 12 01102‘03 04 05|06 |07 |08 |09 |10] 1] 12 01‘02‘03‘04 0s 06‘07‘08‘09
2022 2023 2024

Ulkede TUFE enflasyonundaki disiis egilimi Ajustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yillik TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
disuk dizeyinde gercgeklesti. Ayni dénemde, Fed’in para politikasi kararlari i¢in yakindan takip
ettigi cekirdek kisisel tiketim harcamalari (PCE) fiyat endeksi aylik bazda %0,1, yillik bazda da
%2,7 ile beklentilerin altinda artis kaydetti. S6z konusu veri akigi Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.
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OECD Eylil ayinda yayimladigi Ekonomik Goérinim Raporu'nda kiresel ekonominin 2024
yilinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ihml seyrini strdirdagund belirtti. Kurulus,
kiiresel ekonomik buyime tahminini 2024 yili igin Mayis ayinda dngérdigu %3,1 seviyesinden
%3,2’'ye yukseltirken, 2025 yili igin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi i¢in 2024 ve
2025 yillarina iliskin buylime tahminlerini ise asagi yonlu revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak agikladi. Kiresel enflasyon beklentilerini asagi yonlu revize eden OECD, Turkiye'ye
iliskin enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma guicinin birgok Ulkede heniiz
pandemi dncesindeki seviyelere ulasamadigina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk
faktorleri olarak hizmet enflasyonun yiiksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun siire
sikl kalma ihtimali ve gelismekte olan llkelerdeki yiiksek borg¢luluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikseliginin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili dénemde
isgucuindeki 123 bin kisilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Boylece, isglclne katilma ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
dlzeylerine yuUkseldi. Bu dénemde, en genis tanimli igsizlik orani olarak kabul edilen atil isglci
orani da bir 6nceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 doénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 Eylul'de agiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin oncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 vyillari igin GSYH
bliylime tahminleri énceki yilin OVP tahminlerine gére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
sirasiyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongoruleri ise TCMB’nin son Enflasyon Raporu'nda agikladigi tahmin aralidinin icinde kalacak
sekilde yukari yonli revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge agiginin GSYH’ye oraninin bu ddnemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
duzeylerinde olmasini 6ngorayor.

TCMB, 19 Eylul'de gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agdustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degdisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son ceyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sireci agisindan risk
olusturmaya devam ettigi yonindeki degerlendirme TCMB'nin ihtiyath durusunu korudugu
yonlinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6ngérilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacagi” yoniindeki ifadenin “para politikasi
araclar etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin énimuzdeki dénemde
mevcut durusunu goézden gecirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylil'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gore, zorunlu karsilik oranlar kisa vadeli TL mevduat icin %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat i¢cin %8den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat igin TL tesis orani
%8 den %5’e disiriildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Eylil ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
déngusund hizh bir faiz indirimiyle baglatmis oldu. Bu adimlarin yani sira GCin Merkez
Bankasi'nin i¢ ve dis talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla agikladigi genis kapsamli tesvik paketinin Ulke ve diinya ekonomisi Uzerindeki
etkileri 6nimuzdeki dbnemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gerceklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecedi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte ydnini yukari geviren petrol fiyatlari ise enflasyon Gzerindeki risklerin
halen canl oldugunu gésteriyor.
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Enflasyonun en 6nemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilagsma adimlarinin ekonomik aktivite lizerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektdrindeki olumlu goérinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢c borglanma senetleri kanaliyla yurt igi piyasalara girisinin
sirmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam ettigi goézleniyor. Eylil
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle sirse de, aylik gergeklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon Uizerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gosteriyor.
Kuresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son ¢eyreginde hizmet enflasyonunda
o6ngordigu iyilesmenin ne diizeyde gerceklesecedi yurt iginde enflasyon goérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tirkiye de insaat ve gayrimenkul sektoriiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satilmistir. Bu da bir dnceki yila gére satiglarda yizde 17,5 dizeyinde bir disusU isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir dnceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 dlzeyinde ciz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satislar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni dénemine
gore yiize 53'lik keskin bir disiisi isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis goérilmektedir.

ilk el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gére
seneye gore yizde 5,2’lik bir yikseligle 88.256 diizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satislarinda yapilan kampanyalarin etkisi gézlenmistir.

Konut satislari 2024’tn ikinci ceyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu dusls 2024°Un ilk yarisi itibariyla da yillik
bazda %3,7 dliizeyinde gerceklesmistir. Konut satiglari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizli
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gdériiniimiin ortaya ¢ikmasinda istanbul,
Ankara ve Izmirdeki artiglarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satislarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlari yilin
ikinci ceyreginde %13,1 gerilerken, s6z konusu dislis Temmuzda 14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disiik artis Istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in dizenledigi ingaat Sektorinde Faaliyetleri Kisitiayan Temel Faktorler anketinin Temmuz
sonuglari incelendiginde sektor Uzerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi goézlenmistir.
Buna goére sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktdr yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglict eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artiglar izlenmigtir. Ote yandan, talep yetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran'da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim Uretilebilmesi, kentsel donlisim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatirm Fonlarina lliskin Esaslar
Tebligi'nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete’'de yayimlanarak yururlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhgi konut nitelikli bagimsiz
boélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin 6nid agilmistir.
Duzenlemeden o6nce GYF’lerin portfdyine arsa ve araziler ile kat mdalkiyeti kurulmus
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gorilmesi sebebiyle insaat ruhsati almamis veya
henlz proje ya da hafriyat asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.
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insaat Sektorii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tigiincii ayinda
da dusus kaydetmistir. Son U¢ aylik dénemde insaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan
gerilemesi dikkat gekmisg, alinan kayith sipariglerin mevcut dizeyi ve gelecek U¢ aylik ddnemde
toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustur. Gelecek
U¢ aylik donemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran'da kaydettigi 9,6°'lik hizh
gerilemenin ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirl bir artis kaydederek nispeten yatay bir
seyir izlemistir. S6z konusu gostergeler sektdr temsilcilerinin dnimizdeki dénemde insaat
faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024’ten
itibaren yeni konut fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda
kalmasi énimuzdeki dénemde insaat firmalarinin karlihdinin olumsuz etkilenebilecegine isaret
etmektedir.(Sektoérel Giincel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélumi, Tirkiye is

Bankasi)
Ingaat Sektérl Giiven Endeksi Yeni Konut Fiyatlari ve Bina ingaat: Maliyet
(ma) Endeksi
175 —— Insaat Sektort Given Endeksi (yillk % degisim)
Son 3 aylik donemde ingaat faaliyetleri 200 '
150 —— Alinan kayith siparislerin mevcut dizeyi
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Konut Piyasasina lliskin Veri ve Analizler

TUIK, Konut satisi istatistik Eyliil ayr verilerine gére;

Tarkiye genelinde konut satiglari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %37,3 oraninda
artarak 140 bin 919 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 21 bin 314 ile
istanbul, 13 bin 205 ile Ankara ve 7 bin 612 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 74 ile
Hakkari, 82 ile Ardahan ve 106 ile Bayburt olarak gercgeklesti. Konut satislari Ocak-Eylil
doéneminde bir 6nceki yilin ayni donemine gére %5,2 oraninda artarak 947 bin 236 olarak
gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Eylll ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gobre %87,4 oraninda artarak 15 bin 825 oldu. Toplam konut satislar icinde ipotekli satislarin
pay! %11,2 olarak gercgeklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir
Onceki yilin ayni dénemine gére %42,6 oraninda azalarak 92 bin 310 oldu.

Eylil ayinda 3 bin 685; Ocak-Eylil doneminde ise 21 bin 702 ipotekli konut satisl, ilk el olarak
gerceklesti.

Tarkiye genelinde dider konut satiglari Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %32,8
oraninda artarak 125 bin 94 oldu. Toplam konut satislan iginde dider satislarin payr %88,8
olarak gerceklesti. Ocak-Eylil doneminde gerceklesen diger konut satislari ise bir énceki yilin
ayni dénemine gére %15,7 oraninda artarak 854 bin 926 oldu. Tirkiye genelinde ilk el konut
satis sayisi Eylul ayinda bir 6énceki yilin ayni ayina gére %47,1 oraninda artarak 44 bin 858 oldu.
Toplam konut satiglari iginde ilk el konut satiginin pay1 %31,8 oldu. ilk el konut satiglari Ocak-
Eyldl déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %12,0 oraninda artarak 300 bin 879
olarak gercgeklesti.

Konut satisi, Eyliil 2024
(Adet)
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Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Eylul ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %33,1
oraninda artarak 96 bin 61 oldu. Toplam konut satiglari iginde ikinci el konut satisinin payi
%68,2 oldu. Ikinci el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine
gore %2,4 oraninda artarak 646 bin 357 olarak gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Eylul ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %31,0 oraninda
azalarak 2 bin 22 oldu. Eylil ayinda toplam konut satislari i¢cinde yabancilara yapilan konut
satisinin payl %1,4 olarak gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu
iller sirasiyla 783 ile istanbul, 548 ile Antalya ve 210 ile Mersin oldu.
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Yillara Gore ipotekli Konut Satislar
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Yillara Gore Konut Satislari
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2024* 947.236 92.310 854.926 9,75% 947.236 300.879 646.357
2023 1.225.926 | 177.748 1.048.178 14,5% 1.225.926 379.542 846.384
2022 1.485.622 | 280.320 1.205.302 18,87% |1.485.622 460.079 1.025.543
2021 1.491.856 | 294.530 1.197.326 19,7% (1.491.856 461.523 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% 1.167.190 529.129 628.061

Ipotekli ve Diger Konut Satiglari ile llk Satis ve ikinci El Satis Konut Sayilari Eyliil 2024 (TUIK) (2024
yili Ocak-Eyliil ayi verilerini kapsamaktadir.)
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TUIK, Yapi izin istatistikleri, . Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024 verilerine gére;

Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili Il. ¢ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen bina sayis1 %22,7, daire sayisi %28,9 ve yuzdlcim %30,9 azaldi.

Belediyeler tarafindan 2024 yili Il. geyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yuzdlgima
27,1 milyon m? iken; bunun 14,6 milyon m?'si konut, 6,9 milyon m?'si konut disi ve 5,6 milyon
m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi ruhsat istatistikleri, 2022-2024

Yillik Yilhk Yilhk

Yil Ceyrek Bina sayisi dedisim (%) Daire sayisi dedisim (%) Yazolcim (m?) dedigim (%)
2022 127 880 7,7 699 960 -3,7 146 157 001 -3,5
I 26 132 -22,1 131 079 -24,9 27 578 544 -19.6

" 29 076 -4,8 144 994 -8,0 30 842 887 2,9

m 28 310 -7.0 145 953 -2,6 32 197 340 -3.4

v 44 362 0,8 277 934 13,7 55 538 229 6.6

2023 139 711 9,3 857 867 22,6 168 202 851 15,1
1 23 896 -8,6 131765 05 27 021 531 -2,0

n 31136 7 192 867 33,0 39 225 941 27,2

n 35 495 254 198 252 35,8 39 436 673 225

v 49 184 10,9 334 983 20,5 62 518 705 12,6

2024 1 28 605 19,7 176 976 343 35902 111 32,9
i 24 082 -22,7 137 210 -28,9 27 105 409 -30,9

Bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2024 yil 1l. ¢ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma
izin belgesi verilen bina sayisi %14,7, daire sayisi %23,5 ve yizolgim %14,7 azald!.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin toplam
yuzoélgima 18,1 milyon m? iken; bunun 9,3 milyon m?'si konut, 5,2 milyon m?'si konut digi ve 3,6
milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yap: kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

Yilhk Yilhk Yilik

Yil Ceyrek Bina sayisi dedisim (%) Daire sayis| degisim (%) Yiazolcuom (m®) dedisim (%)
2022 990 188 7,7 642 394 2,5 129 042 839 11
1 22 486 7,2 155 473 -2,3 30 447 817 -78

|} 22 994 242 149 530 237 29 494 241 215

n 22 836 41 137 569 -0,7 27 562 683 2,4

v 30872 0,6 199 822 -4,0 41 538 099 -1,4

2023 86 818 -12,5 535115 -16,7 107 747 109 16,5
| 20 216 -10,1 126 248 -18,8 25 264 025 -17,0

|} 18 033 -21,6 107 780 -27.9 21 207 503 -28,1

mn 19721 -13,6 117 259 -14,8 23 720 306 -13,9

v 28 848 -6,6 183 828 -8,0 37 555 275 -9.6

2024 1 28 624 41,6 175 413 38,9 36 760 688 455
1 15 378 -14,7 82 430 -23,5 18 100 224 -14,7
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Bahgesehir Universitesi Ekonomik ve Toplumsal Arastirmalar Merkezi — Betam tarafindan
yayinlanan 2024 Ekim tarihli aragtirma raporuna gore;

Agustostan eylile Ulke genelindeki ve ¢ blylksehirdeki cari konut fiyati artis oranlari enflasyon
oranindan daha disUk oldugu igin hem Ulke genelindeki hem de U¢ buyuksehirdeki reel
(enflasyondan arindiriimis) satis fiyati dismustir. Reel fiyatlardaki yillik degisim orani eylilde
tilke genelinde yiizde -18,6, istanbul’da yiizde -19,2, Ankara’da yiizde -18,1, izmirde ise yiizde -
15,3 olmustur. Konut cari fiyatlarindaki artis orani da azalmaktadir. Cari fiyatlarda yillik artis
orani agustosa kiyasla tlke genelinde 2,5 puan azalarak ylzde 21,6'ya dusmustir. Buna gore
Tirkiye genelinde ortalama satilik konut ilan m2 cari fiyati 30.416 TL olmustur. Satilik konut ilan
m2 cari fiyatlarindaki yillik artis oranlari Gi¢ blyik sehirde de azalarak istanbul'da yiizde 20,8,
Ankara'da yilizde 22,4 ve izmirde yiizde 26,6 olmustur. Ortalama satilik konut m2 fiyatlari
istanbul'da 41.667 TL, Ankara'da 23.161 TL ve izmir'de 35.633 TL'dir.

Konut talebi endeksi Eylil 2024’'te Agustos 2024’e kiyasla ylzde 1,2 artmistir. Konut
piyasasindaki canlilik gbéstergesi olarak izledigimiz satilan konutlarin satilik ilan sayisina orani
iilke genelinde, istanbul’da ve izmirde artarken Ankara’da azalmistir. Satilan konut sayisi iilke
genelinde, Ankara’da ve izmirde azalirken istanbul’da artmistir. Satilik ilan sayisi ise hem iilke
genelinde hem de Ug¢ blylk ilde azalmistir. Konut piyasasinda bir diger canhlik 6lgutl olarak
kullandigimiz satilik konut ilanlarinin ne kadar slre yayinda kaldiklarini gésteren kapatilan ilan
yas! ise gegen aya kiyasla iilke genelinde, istanbul ve izmir'de artmis, Ankara’da ise azalmistir.

OFiS VE TIiCARi GAYRIMENKUL PiYASASI

istanbul ofis pazarinda merkezi is alani bolgesinde nitelikli ofis alanlarina olan giicli talep
nedeniyle, A Sinifi ofis bosluk orani son U¢ senedir her geyrekte araliksiz dusis egilimini
surdurirken, 2C 2024’te %5,4 seviyesine gerilemis ve bazi ofis binalari ve alt pazarlarda
neredeyse tam doluluk seviyesine ulasmistir. Mevcut A Sinifi ofis arzi sabit seyrini strdurirken,
2021’de tamamlanan Maslak Square binasi diginda 2019 yilindan beri ofis pazarina yeni arz
girisi kaydedilmemigtir.

Sinirl arz karsisinda nitelikli ofis alanlarina olan gligli talep ve enflasyonist ortamin etkisiyle
birincil ofis kiralari daha &nce tarihi rekor seviye olan 45 USD/m2/ay seviyesine tekrar
ulagsmistir.

Gergeklesen kiralama iglemleri 2024 yilinin ilk yarisinda istanbul genelinde alan bakimindan
%40 artis gosterirken, MiA’da gergeklesen yeni kiralama islemleri yaklasik (¢ katina gikmigtir.
Atagehir Kozyatag bélgesinde ise sinirli misait arz nedeniyle %54 disiis kaydedilmistir. IFM
projesinin yakin ¢evresinde yer alan Atasehir ve Kozyatadi alt pazarlarinda bosluk orani 2C
2024’te %1,1 olarak kaydedilmistir. Projedeki ofis alanlarinin pazara sunulmasiyla énemli bir
ihtiyaci karsilamasi beklenmektedir. Pazar kosullarinin orta vadede mal sahibi dostu olmaya
devam etmesi beklenirken pandemi déneminde hibrit calisma dizeni ekseninde hizli karar
alarak ofis alanlarini  kigllten sirketlerin tekrar bilyime faaliyetlerinde zorlandigi
g6zlemlenmektedir.
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Kullanicilarin yiksek erigilebilirlik sunan bdlgelere yénelimi devam ederken, hazir dekorasyonlu
ofis alanlari ingaat maliyetlerine katlanmak istemeyen kullanicilar tarafindan yilksek talep
gérmeye devam etmektedir. Onimizdeki dénemlerde kira fiyatlari Gzerindeki yukari yonli
baskinin devam etmesi beklenmektedir. (VS Partners Arastirma, 2C 2024 Gayrimenkul Pazari
Verileri)

Propin'in yayinladigi istanbul Ofis Pazari'nin 2024 Ugiincii Ceyrek Dénemi dzet verileri asagida
yer almaktadir. Merkezi is Alani (MiA)da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12,2; B sinifi
ofis binalarindaki bosluk orani %9,7 diizeyindeydi. MiA’da kira ortalamasi A sinifi ofis
binalarinda 28,6 ABD Dolari /m? /ay; B sinifi ofis binalarinda 14,7 ABD Dolari /m? /ay olarak
hesaplandi. MIA Digi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %7,7; A sinifi ofis
binalarindaki kira ortalamasi 14,0 ABD Dolari /m? /ay olarak kaydedildi. MIA Disi-Asya’da A
sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %9,3; kira ortalamasi 20,0 ABD Dolari /m? /ay seklinde
kayitlara gegti.

2024 iigiincli ceyrek dénemde en yiiksek kira rakami 54 ABD Dolari /m? /ay ile MiA’da yer alan
Levent'te talep edildi.

5555

1)

$20

$10

$0

o2 fay Levent Eh\ef Maslak Zincirlikuyu Begiktas Taksim Basin Kazyatan Altunizade Kavack Umraniye
=k Gsemwe Balmumcu Nisantas: Fukyaohm Ekspres
ayrettepe
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)30 KAYNAK: PROPIN

istanbul A sinifi ofis piyasasinda; 2024 yili tGiglincli geyreginde, 2024 yili ikinci geyregine gore
ortalama kira rakamlari, Tdrk Lirasi ve Amerikan Dolari bazinda genel ve bdlgesel
ortalamalarda yukselmistir. Ayni dénemde bosluk oranlarinin genel ortalamalarda hafif de olsa
distigind goézlemliyoruz. Bolgesel bazda ise Maslak bolgesinde yeni bir A sinifi ofis binasi
Peker Tower’'in stoka eklenmesi dolayisiyla bu bdlgede bosluk oranlarinda kigik bir artis
gdzlemliyoruz. istanbul genelinde; A sinifi ofis ortalama kira rakamlarinda 2024 yilinin ikinci
ceyregine gore TL cinsinden artis orani %16 seviyesinde iken 2023 yilinin Gg¢lncl ¢eyregine
gore ise artis orani %50'nin lizerinde gergeklesmistir. MiA bolgesinde ortalama kira rakamlari
$41,83, Maslak bolgesinde $34,74 ve Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise $29,74 olarak
kaydedildi. Arz sikintisi, ylksek faiz oranlari ve enflasyonist baskilar, doviz kurlarindaki
belirsizlikler kiralar ylikseltmeye devam ediyor. istanbul’'un her iki yakasinda bosluk oranlarinin
azalmaya devam ettigini goriiyoruz. 2024 yilinin {ciincii ceyreginde MIA bélgesinde bosluk
oranlari %6,30, Kozyatagi/Atasehir bdlgesinde ise bosluk oranlari %4,33 seviyelerindedir.
Kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzi diists egilimini strdurtyor. Nitelikli ofislere olan
talepteki artisa karsilik olarak arza yeterli yeni ofis stoku eklenmemesi kira fiyatlarinin artmasina
neden oluyor. Kira fiyatlarindaki artiglarin talep kisminda da yavaslamaya neden olmaya
bagladigini gézlemliyoruz. (Colliers, istanbul Ofis Gériinimii, 3.Ceyrek, 2024)
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Lojistik Pazarina lliskin Veri ve Analizler

Pandemi etkilerinin azalmasiyla birlikte 2022 yilinda baslayan kiralama ve satin alma
faaliyetlerindeki canhlik 2024 yilinin ilk yarisinda da 2023 yilina benzer bir sekilde seyretti.
Pandemi dncesi seviyelere ulagan Uretim faaliyetleri ve 6zellikle 2022 yilinda baslayan e-ticaret
hacmindeki bliylimenin 2024 yilinda da 2023 yilindakine benzer bir egilim ile devam

devam ediyor. Bu gelismeler i1siginda Tirkiye, Cin’e alternatif bir Gretim merkezi olarak 6ne
¢ilkmaya devam ediyor.

Endistriyel piyasa arastirmamiz, istanbul ve yakin gevresinde 8 alt bdlgede incelenmektedir.
incelenen bélgeler, Asya Yakasr'nda Dudullu ve Tuzla, Avrupa Yakasrnda Esenyurt-Kirag ve
Silivri boélgeleridir. Ayrica Gebze ve Dilovasi ilgelerini iceren Kocaeli ili ile Cerkezkdy ve Corlu
ilgelerini igeren Tekirdag ili de endustriyel bolgeler iginde incelenmektedir.

istanbul ve yakin gevresi endiistriyel piyasasinda mevcut stokun %58’sini toplam 5.714.551m?
baydkligindeki kiralanabilir alan olusturuyor. Toplam stokun %32’si Gebze bdlgesinde
bulunurken; bu bolgeyi %28 ile Esenyurt-Kirag ve %17 ile Tuzla bdlgeleri takip ediyor. (Colliers
Arastirma Raporu, 2024 ilk Yari)

Ortalama Arsa Satis Rakamlari ($/m2)*
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imalat PMI endeksi, yilin ikinci geyregi boyunca nétr 50 degerinin altinda seyrederek, zayiflayan
talebin Uretim, istihdam ve satin alma faaliyetlerini azaltmasiyla Agustos 2024’te 47,8 olarak
kaydedilmigtir.

« istanbul ve Kocaeli lojistik pazarlarinda mevcut arz gecen yilin ayni dénemine gére %2,4
oraninda sinirli bir artis gostererek, 11,3 milyon m2 seviyesine yikselmistir.

» Sessiz gegen ilk ¢eyregin ardindan, devam eden miizakerelerin sonuglanmasiyla, toplam
lojistik depo kiralama islem hacmi, ¢ kattan fazla artis gostererek yaklasik 189 bin m2 olarak
kaydedilmistir. 3. Parti Lojistik sirketleri toplam kiralama islemlerinde %55 pay ile ilk siraya
yerlesirken, beyaz egya kategorisi %24 ve perakende %21 pay ile siralamay: takip etmistir.

* Yiksek ingaat ve arsa maliyetleri, glgll talebin yaninda kira gelirlerinde suregelen yukselise
ragmen, gelistiricilerin getiri beklentisi Uzerinde baski olusturmaya devam etmektedir. Diger
yandan, Kiracilarin daha buyuk alanlara ydnelik guglu talebi paralelinde 2024'Un ilk yarisinda
kiralanan alanlarin ortalama blyukligu yaklasik 27.000 m? seviyesinde gergeklesirken, son 5
yilin ortalamasi olan 14.500 m#nin oldukga Uzerinde kaydedilmistir. (VS Partners Arastirma, 2C
2024 Gayrimenkul Pazari Verileri)

I Sanayi Uretim Endeksi I imalat PMI I Istanbul & Kocaeli Lojistik Depo Arzi. m?
re 0 -
I yllik 54,7 s ﬁu 11,3 milyon m 480 bin
Haziran 2024 @0 Meveut Arz Ingaat Halinde
|0ss Ticaret | Ticari Lojistik Depo Arzi.m*
ylk $26 /. yillik %8.4 \/ 7.5 milyon [ﬂ 480 bin
Ihracat thalat ﬁu Meveut Arz Ingaat Halnde
Ocak-Hazniran 204
PME Satin Alma Yoneticilen Endels:
Kaynak: TUIK Kaynak: Istanbul Sanayl Odass

Kaynak: VS Partrers

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme cgalismasinda kullanilan bilgiler; Kepez Belediyesi imar Miidiirligu ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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44 - Degeri Etkileyen Faktorler
441 - Olumlu Faktorler

* Ana cadde Uzerinde olmasi

*  iskanl olmasi

* Halihazirda kiracili olmasi

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Kat mulkiyetine gegilmemis olmasi

RYGYO-2410176 KEPEZ 35



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

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 0zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@i nedeni ile saglhkh sonuglara ulagsabilmek i¢in en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag@i kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Kargilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, dederlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz o6zellikleri
bulunan deger Gzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen taginmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu taginmaza iligkin yapilmis olan degerleme g¢alismasinda;

Tasinmazin degerinin tespitinde

- Pazar Yaklasimi Yéntemi, Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklagimi yéntemi ve Gelir
Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon) kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

ARSA EMSALLERI
Satilik Emsaller

1 Oren Yapi
Tel 0542 393 68 64

Degerlemeye konu tasinmaza ¢ok yakin konumda 26794 ada 2 parsel numarall arsa satilik
durumdadir. 2031 m? yuzoélgimine sahip arsa i¢in 37.000.000 TL talep edilmektedir. Parsel
Kaks:0.60 H:4 kat Konut alaninda yer almaktadir. Sokak arasinda konumlanmistir. Lejant ve
yapilasma kosullari dezavantajhdir.

SATILIK 2031 -m? 37.000.000 .-TL 18.218 .-TL/M?

2 Sahibinden Satilik
Tel 0530418 20 62

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda 26678 ada 10 parsel numarali arsa satilik
durumdadir. 1200 m? yizoélgimine sahip arsa i¢in 25.500.000 TL talep edilmektedir. Parsel

Kaks:0.60 H:4 kat Konut alaninda yer almaktadir. Sokak arasinda konumlanmistir. Lejant ve
yapilasma kosullari dezavantajhdir.

SATILIK 1200 .-m? 25.500.000 .-TL 21.250 .-TL/M?

3 Karaduman ingaat Emlak
Tel 0535 439 45 39
Degerlemeye konu miilk ile ayni cadde Uzerinde, tagsinmaza 200 metre mesafede, E=0.60

yapilasma kosulunda, H:7 kat 26478 Ada 1 Parsel'de kayitli, Ticaret + Konut imarli, 4623 m?
yuzoélglimine sahip arsa 89.000.000 TL bedelle satiliktir.

SATILIK 4623 .-M? 89.000.000 .-TL 19.252 .-TL/M?
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4 Sahibinden Satilik
Tel 0544 846 49 84

Tasinmaza yakin konumda, ayni cadde (izerinde bulundugu beyan edilen, 2.000 m?
yuzoélgiimine sahip arsanin 614 m? hissesi 16.500.000 TL bedelle satiliktir. alana sahip,
E=1,20 yapilasma kosulundaki Ticaret+Konut imarlidir. Ana cadde Uzerindedir. Hisse
satilmaktadir. Ayni imar kosullarina sahiptir.

SATILIK 614 .-M? 16.500.000 .-TL 26.873 .-TL/M?

5 27-28-29 KASIM TOKI IHALE SATISI
Tel

Antalya ili Muratpasa ilgesi, Topgular Mahallesi 28161 ada 2 parsel numarali taginmaz ihale
usull ile satisa ¢ikariimaktadir. 3210,30 m? ylizolgimli parsel 54.575.610 TL muhammen bedel
ile ihale edilecektir. Kentsel Dénusim Gelisme Alani igerisinde yer alan parselde parselasyon
iptali bulunmaktadir.

SATILIK 3210,3 .-M? 54.575.610 .-TL 17.000 .-TL/M?

6 istan Emlak
Tel 0551 145 11 31

Sitcller Caddesi lizerinde yer alan 10.000 m? kapali alana sahip toplam 43 tapudan olusan
yapi satilik durumdadir. 35 mesken, 8 ticari tapudan olusan projede ticari dikkanlarin bir
kisminin diiglin salonu olarak faal olarak kullanildigi beyan edilmistir. 225.000.000 TL bedelle
satiliktir.

SATILIK 10000 .-M2  225.000.000 .-TL 22.500 .-TL/M?

7 Riba Exclusive Gayrimenkul

Tel 0545 560 07 59

450 m? bodrum, zemin, asma katl ticari alan, 300 m? mesken alani olarak iskanl bina ayni
lokasyonda yer almaktadir. Istenirse konut alaninin da ticari olarak degerlendirilip plazaya
cevrilebilecegi beyan edilmistir. 22.950.000 TL bedelle satiliktir. 140.000 TL bedelle de kiraliktir.
Metraj olarak kuguktir.

SATILIK 750 .-Mm? 22.950.000 .-TL 30.600 .-TL/M?
KiRALIK 750 .-Mm? 140.000 .-TL 187 .-TL/M?

8 Platin Gayrimenkul Antalya
Tel 0543 590 07 24

Goksu Mahallesi'nde 3 katli diikkan kiralik durumdadir. Ana cadde Uizerinde depolu ve asma
kath olarak 300 m? pagal kullanimh dikkan 55.000 TL bedelle kiraliktir. Dikkan olmasi
acisindan m? birim de@erinin daha yiksek olacagi disinilmektedir. Metraj olarak kuguktur.
Nitelik olarak dikkan niteliklidir.

KIiRALIK 300 .-Mm2 55.000 .-TL 183 .-TL/M?
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9 Metin Ozgelik ingaat Emlak
Tel 0536 67572 54

Duden Mahallesi igerisinde iginde ofisi olan 1.000 m? depo yillik 950.000 TL bedelle kiraliktir.
Yilhk bedelle kiralandidi icin aylik kira m? bedelinin daha distk olabilecegi diistnilmektedir.

KIRALIK 1000 .-Mm2 80.000 .-TL 80 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

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  dederlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicUk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "kétu/blyulk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhhklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asa@idaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydnde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilurken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugsan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU | COKBUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI | ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
M KUCUK 20% - (-11%)
COK Y1 COK KUCUK -20% Uzeri

Tasinmazlarin yapi kullanma izin belgesi almamasi ve kat mulkiyetine gegilmedidi i¢in
tamamlanma orani %99 olarak kabul edilmis olup, mevcut durum degeri ayrica takdir
edilmigtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA - 26772 ADA 2 PARSEL)

DUZELTILMiS

24.890

21.861

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 37.000.000 25.500.000 89.000.000 16.500.000 54.575.610
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 3.000,00 2.031 1.200 4.623 614 3.210
BiRIM M? DEGERI 18.218 21.250 19.252 26.873 17.000
ALANA ILISKIN
DUZELTME 0% -5% 15% -15% 0%
NITELIGI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NITELIGINE iLISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
; E=1.20 kentsel doniisim
iIMAR DURUMU E:0.60 E:0.60 E:0.60 H:7 kat E:1.20 g
gelisim alani
IMAR DURUMUNA
ILISKIN DUZELTME 30% 30% 30% 0% 15%
KONUM
KOB‘SQ"Q_%%'N 0% 15% 10% 15% 15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE
Dl'JLZ'EE'T',\\'AE 0% -10% 0% 10% 25%
PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN -10% -20% -20% -10% 0%
DUZELTME
D.{]ZEII::::IIE 20% 10% 35% 0% 55%

DEGER

Degerleme konusu tasinmaz depo binasi nitelikli olup, benzer nitelikteki ticaret+konut imarl
arsa degerleri hesaplanmak sureiyle tasinmazlarin olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilarak
yukaridaki emsal karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Tasinmazin arsa degeri igin bdlgedeki
arsa emsalleri incelenmis olup, karayollarina cephesi bulunan arsalar tercih edilmeyip daha i¢
bolgelerde yer alan arsa emsalleri tercih edilmistir. (Bu nedenle Emsal 1-2-3-4 nolu emsaller
tercih edilmistir.) Emsal dizeltme tablosuna gére kullanim alaninin blyidk olmasi nedeniyle
26772 ada, 2 parselin, arsanin birim m? degerinin 24.890 TL/m? oldugu tahmin ve takdir

edilmigtir.

Kira emsalleri incelenmis olup arsa buyukligu ve arsa Uzerindeki yapilarin buyukliaga dikkate
alinarak taginmaz igin 105.-TL/m? kira birim degeri 6ngdriulmistur.

TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

. >

Ada No | Parsel No | Alani (m?) B|r|rvn m Parselin Degeri (.-TL)
Degeri

26772 2 3.000,00 24.890 74.670.000,00

PARSELIN YUVARLATILMIS DEGERI (.-TL)

74.670.000,00
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bu takdire bagli olarak elde edilen arsa degerinin Uzerine, yapilarin amortisman tutarlarinin
disUlmesi sureti ile elde edilen degerin ilave edilmesi ile parsel Uzerindeki yapilarla birlikte
toplam degere ulasiimistir.

Farkli resmi kurumlarca agiklanan gesitli yapi birim maliyetleri bulunmaktadir. Ancak bu yapi
birim maliyetleri yapilacak insaatlar icin genel ve yaklasik olarak belirlenen rakamlar olup, bu
birim degerler dikkate alindiginda iki farkli bdlgede, farkli &zelliklerdeki ancak ayni yapi
sinifindaki iki yapinin bina maliyetleri ayni ¢ikabilmektedir. Oysaki ingaatin yapilacagi bolge, kat
yuksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin olup olmamasi gibi daha bir¢gok degiskenler
bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir. Ayrica ingaat maliyetlerinin déviz kuruna
endeksli olmasi ve déviz kurundaki ani dalgalanmalar nedeni ile piyasa kosullarinin kurumlarca
belirli donemlerde belirlenen yapi birim maliyetlerinden ¢ok farkl oldugu gorilmektedir. Lojistik
sektortinin 6zellikle pandemi dénemi sonrasi depolama ihtiyacinin artmasi ve bu talebe paralel
olarak, biyuk firmalar igin Uretilen lojistik depolari icin maliyetlerin de arttigi bilinmektedir. Tim
bu hususlar dikkate alindiginda, yapilan piyasa arastirmalarinda giincel lojistik bina maliyetleri
dikkate alinarak, amortisman da dusulerek asagidaki gibi dngoralmustar. Ayrica deger arttirici
unsurlar (Girisimci Kari, Saha Betonu, Beton Duvar, Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.)

eklenmisgtir.
TASINMAZIN DEGERI
Arsa Degeri 24.890 .-TL/M? X 3.000,00 M> = 74.670.000 .-TL
1BB 15.225 .-TL/IM? X 1.717,00 M2 = 26.141.325 .-TL
2 BB 15.225 .-TL/IM? X 1.460,00 M2 = 22.228.500 .-TL
3BB 15.225 .-TL/IM? X 955,00 M? = 14.539.875 .-TL
Ortak Alan 13.050 .-TL/IM? X 1.599,00 M2 = 20.866.950 .-TL

Deger Arttirici Unsurlar (Girisimci Kari Saha Betonu , Beton

Duvar , Demir Profil, Gelistirme Maliyeti v.b.) = 40.553.350 .-TL

TOPLAM
TASINMAZIN (DUZELTILMiS) TOPLAM DEGERI

199.000.000 .-TL
199.000.000 .-TL

TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI DEGERI

Birim M? Tasinmazin

Bag. Bél.

Blok No.

Nitelik Briit Alan (m?) Degeri Yuvarlatilmis Degeri
(TL/m?) (TL)

1-2-3 isyeri 5731,00 m? 34.723 199.000.000 TL

TASINMAZIN MEVCUT DURUMUNDAKI DEGERI

Bag. Bol Tamamlanma Birim M* Tasinmazin
g- ’ Briit Alan (m?) Degeri Yuvarlatilmis Degeri

LIS [\ [o orani
’ (TL/m?) (TL)

1-2-3 5731,00 m? 99% 34.374 197.000.000 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir Ureten milkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” dederini de gosterir. Bu ¢calismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goérildigu Uzere kapitalizasyon

oraninin taginmazlarin ézelliklerine degistigi gérulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Taginmazin Degeri

Gelir yonteminde bodlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini
rakamlar Uzerinden bugunki degere ulagilmaya cgaligsilmasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gbézéninde bulundurularak tasinmazin deder takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamustir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etki ve verimli kullaniminin hali hazirdaki gibi ve mevcut sekildeki gibi
isyeri/Depo olarak kullanilmasi olacadi kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimi Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri;

TASINMAZIN ARSA DEGERI (.-TL) 74.670.000 TL

= Yeniden inga Etme Yaklagimi Yéntemine Gére Taginmazin Degeri;

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI (.-TL) 197.000.000 TL

TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

DEGERI (.-TL) 199.000.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.51 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 saylli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin

degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken pazar yaklagimi yontemi kullaniimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin bulundugi kat, cephesi, alan ve tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim m?
degeri takdir edilmistir.

6.5.3 Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
> 7 Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamigtir.

6.5.4 - 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
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Onayl mimari projesi Kepez ilce Belediyesi'ne incelenmistir. Tagsinmazlarin mevcut hali bina
konturlari bazinda, mimari proje ile uyumludur. Tasinmaz igin mevzuat uyarinca alinmasi
gereken tum yasal belgeler alinmis, iskanh olup cins tashihi ve kat mulkiyetine gecis islemi
yapiimamistir. Kat irtifaki bulunmaktadir. Tasinmazin tapudaki niteligi arsa olup taginmazin fiili
kullanimi ile tapudaki niteligi birbiri ile uyumlu degildir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira emsalleri arastirilmis olup bdlgedeki depo ve dikkan emsalleri incelenmisgtir.
Tasinmazlar halihazirda depo ve Uretim alani olarak kullaniimakla birlikte, Emsal
karsilastirmada bu durum da dikkate alinmis olup tasinmaz igin aylik kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngdrilmugtar.

26772 ADA 2 PARSEL VE UZERINDE YER ALAN

600.000,00

BINALARIN AYLIK KiRA DEGERI

m? Birim
Kira Degeri
(TL/AY/m?)

Toplam
Alani (m?3)

Aylik Kira Yilhk Kira
Degeri (TL) Degeri (TL)

5731,00 104,69 600.000,00 7.200.000,00

TOPLAM 600.000,00 7.200.000,00

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yoénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Parsel Uzerinde yapi bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklari Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

Rapora konu tasinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecegi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsiligi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar lzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegdi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gerceklestirilecek veya yatirrm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir.

Degerleme konusu tasinmaz kat irtifaki kurulu olup, ana tasinmaz niteligi "arsa"dir. iskan
belgesi alip, kat mulkiyeti kuruluncaya kadar niteliginin arsa olarak kalacak olmasi nedeni ile
"proje" portféyl kapsaminda degerlendiriimistir. Tasinmazlar iskan almis olup heniz kat
mulkiyeti kurulup cins tashihi yapilmamis olmasi nednei ile % 99 insa seviyeli olarak kabul
edilmiglerdir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendirimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmaza dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu
tasinmaz Uzerinde portfoye alinmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
gorulmuagtar.
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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 deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, g¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, guinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazin

31.12.2024 tarihli toplam degeri igin;
197.000.000 .-TL
(Yiz Doksan Yedi Milyon TurkLirasi )
Katma Deger Vergisi Dahil degeri igin;
236.400.000 .-TL  kiymet takdir edilmistir.

3 ADET TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI (.-TL)  [197.000.000 TL

3 ADET TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

DEGERI (.-TL) 199.000.000 TL

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

FE M E

wrkul - Fizibilite - Proje

A. Ozgiin HERGUL Onur Fuat TINAZ Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 401153 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamustir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

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

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans veriimesi yasaktir.

*
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