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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

SOZLESME TARIHi 31.01.2025
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 28.10.2025
DEGERLEME BITi$

TARIHI 29.12.2025
RAPOR TARIHi 30.12.2025
RAPOR NO ATA-2510074

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

13 ADET BAGIMSIZ BOLUMDEN OLUSAN iS MERKEZI BINASI
(HASIM ISCAN iS MERKEZI)

DEGERLEME ADRESI

HASIM iISCAN MAHALLESI, RECEP PEKER CADDESI, NO: 10,
MURATPASA/ANTALYA

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
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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 icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
1.5 - Degerleme Konusu Gay_rjmenkul igin Sirk.etimiz 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

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 Yaklagimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Belgesi

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi (kopya)

Ek 6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya) ve Mesleki 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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DEGERLEME
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 13 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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 hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde 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 cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Atakule Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.
Cankaya Mahallesi Cankaya Caddesi No 1B/68 Cankaya/Ankara

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Gzere 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 gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 13 adet tasinmazin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin ATA-2510074 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

1.5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son lg
degerlemeye iligkin bilgiler agsagida yer almaktadir:

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ATA-1910107 ATA-2010033 ATA-2110039
Rapor Tarihi 30.12.2019 30.12.2020 24.12.2021

13 ADET BAGIMSIZ|13 ADET BAGIMSIZ|13 ADET BAGIMSIZ
BOLUMDEN BOLUMDEN BOLUMDEN
OLUSAN iS OLUSAN iS OLUSAN iS

MERKEZI BINASI | MERKEZI BiNASI | MERKEZI BINASI

(HASIM ISCAN iS | (HASIM iSCAN IS | (HASIM ISCAN IS

Rapor Konusu

MERKEZI) MERKEZI) MERKEZI)
Ahmet Ozgiin
Metin EVLEK HERGUL o )
Raporu Hazirlayanlar | Berrin KURTULUS |  Metin EVLEK | ™ Oél?e“n”FUEIETGUL
SEVER Berrin KURTULUS
SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 20.080.000 22.200.000 29.329.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili :  ANTALYA
iigesi :  MURATPASA
Bucagi
Mahallesi :  HASIMISCAN
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No : 8989
Parsel No : 16
Alani : 2.012,00 m?
Vasfi :  BETONARME BINA
Siniri :  PLANINDADIR
Tapu Cinsi . KAT MULKIYETI
Sahibi :  ATAKULE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Bagimsiz Bolum Bilgileri:
Kat No B;'gl'_";ls;z oa 3;: da B:g;:?;" ('fl': SayfaNo| Tapu Tarihi Ye‘:giye Malik
—_ ISYERI
AL 1 350/855 | DUBLEKS 31 2999 18.07.2003 4922 _
DEPOLU 2;
éi'\l_ﬂé'\él 2 4/855 DEJEEF:QS 31 3000 18.07.2003 4922 g
- - g
éi'\l_/'g;l 3 200/855 Dlusgfgis 31 3001 18.07.2003 4922 S
DEPOLU 5
1 4 44/855 iS YERI 31 3002 18.07.2003 4922 >
2 5 32/855 iS YERI 31 3003 18.07.2003 4922 i
3 6 32/855 iS YERI 31 3004 18.07.2003 4922 2
4 7 32/855 iS YERI 31 3005 18.07.2003 4922 E
5 8 32/855 iS YERI 31 3006 18.07.2003 4922 %
6 9 32/855 iS YERI 31 3007 18.07.2003 4922 8
7 10 32/855 iS YERI 31 3008 18.07.2003 4922 é
8 11 32/855 iS YERI 31 3009 18.07.2003 4922 =
9 12 32/855 iS YERI 31 3010 18.07.2003 4922 <
1.BODRUM 13 1/855 TRAFO 31 3011 18.07.2003 4922
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tapu kadastro Genel Mudurliga Takbis sistemi tizerinden 18.11.2025 tarihinde alinmis olan ve

masteri tarafindan tarafimiza ibraz edilen tagsinmazin mdilkiyet ve takyidat bilgilerini goésteren
takbis belgeleri ekte sunulmustur.

Tasinmazlar tzerinde;

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
2 numarali bagimsiz bélum Uzerinde;
Eklenti: E1-E2 6zel depo

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan 13 adet bagimsiz bélimin son U¢ yilik dénemde
mulkiyet bilgilerinde herhangi bir degdisiklik olmadigi gérulmustar.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Muratpasa Belediyesi imar Midiirligi'nde yapilan incelemelerde ve 28.11.2025 tarihinde ilgili
belediyeden alinan ekte sunulan belgeye gore asagidaki bilgilere ulasiimistir.

Konu parsel 1/1000 olgekli uygulama imar planinda, YY [Yeni Yapi Yapilabilecek Parseller.
(Mevcut yapi parseli veya bos parseller)] alaninda kalmaktadir. Muratpasa Belediyesinden
alinan bilgiye gore ingaat tarzi Bitisik Nizam, Kat Adedi: 3 Kat, TAKS:0.60, KAKS:1.80 olarak
yapilagsma sartlarina sahiptir. Parselin bulundugu bdlge, Antalya Kultir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurul' unun 27.12.2010 tarih ve 4714 sayilh karari ile uygun bulunan Antalya Kent
Merkezi Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Boélgesi kapsaminda kalan Hasimiscan Mahallesi
1/1000 6lgekli Koruma Amagh Uygulama imar Plan Degisikligi Kiltir ve Turizm Bakanhg
Yatirim ve Isletmeler Genel Miidirliigi Plan inceleme ve Degerlendirme Kurulu'nun 18.02.2011
tarih ve 104/5 sayil karari dogrultusunda 2634 sayili Turizm Tegvik Kanunu'nun 7. maddesi
uyarinca onaylanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 8989 ada 16 parsel numaral tasinmazin imar
durumu ile ilgili Muratpasa Belediyesi imar Mudiriligi'nde yapilan incelemelerde tasinmazin
18.02.2011 tarihi 6ncesinde, tasinmazin insa edildigi tarihi de kapsayan dénemdeki 1/1000
Olcekli uygulama imar planina goére yapilasma kosullarinin; Ticari alanda, batidan bitisik nizam
ingaat tarzinda, Hmax= 35,50 m., 3 kat bodrum yapilabilecek ve 3. bodrum kat garaj olacak
sekilde Toplam insaat Alani: 5.199 m?, On ve arka bahge gekme mesafesi: 5 m., yan bahce
cekme mesafesi (bati): 12.50 m., yan ¢ekme mesafesi (dogu): 7 m. seklinde oldugu bilgisi
alinmigtir.

Ancak degerleme tarihi itibariyle taginmazin, yukarida belirtilen yeni imar plan degisikligi
yapilasma sartlarinin gegerli oldugu, s6z konusu tasinmazin yikilip yeniden ingsaa edilmesi
durumunda mevcut imar kosullarina gore insaa edilmesi gerektidi muhakkak olup, mevcut
yapinin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasindan dolayl yapi émrl suresince kazaniimis
hakki bulundugu 6grenilmistir. Bu nedenle mevcut imar durumunun tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir. Bununla birlikte son ¢ yilda imar planinda herhangi bir degisiklik
bulunmadigi gézlemlenmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Muratpasa Belediyesi imar Midirligi arsivinde yapilan incelemede degerleme konusu
tasinmazlara ait 08.02.1999 tarih 01/22 sayili onayli mimari projesi incelenmistir.

Dosyada yapilan incelemelerde tasinmaz igin Muratpasa Belediyesi tarafindan dizenlenmis,
08.02.1999 tarih, 01/22 sayili yapi ruhsati ile ana tagsinmazin tamami igin dizenlenmis olan
28.11.2001 tarih, 04/44 sayili genel iskan belgesi ve degerlemeye konu 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8, 9,
10, 11, 12, 13 nolu bagimsiz bélimler igin diizenlenmis olan 19.06.2003 tarih, 22/18 sayili yapi
kullanma izin belgesinin bulundugu tespit edilmistir. S6z konusu yapi ruhsati; yol kotu altinda 3
kat ve yol kotu Ustlinde 10 kat olmak Uzere toplam 13 katli, 3 adet dikkan, 9 adet biro ve 1
adet trafo olmak Ulzere toplam 13 adet bagimsiz bélim ve 11.640 m? kapali alana sahip 3-B
yap! sinifinda bina igin diizenlenmistir. Yapi kullanma izin belgesi ise bagimsiz bolimler igin
dizenlendiginden dolayi, toplam yapi alani olarak 6496 m? olarak gérinmektedir. Yapi ruhsati
ile yapi kullanma izin belgesindeki toplam yapi alani arasindaki fark otopark, vs. gibi ortak
alanlardan kaynaklanmaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tagsinmazin belediye dosyasinda gorilen mimari
projesiyle, bagimsiz bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani
agisindan uyumlu oldugu tespit edilmistir. Ancak mevcut durumda bagimsiz bélimler igerisinde
plan agisindan kullanim amacina yénelik degisiklikler yapildigi gézlemlenmis olup, sz konusu
imalatlarin  dizeltilebilir ve projesine uygun hale donustirulebilir nitelikte oldugu
dustnulmektedir. Yapilan bu basit degisikliklerin imar mevzuati ve ilgili diger mevzuat hukumleri
uyarinca yapi ruhsatinda ya da yapi kullanim izninde herhangi bir degisiklik gerektirmedigi
gorulmuastar.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel Uzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'un yururlige
girmesinden dnce inga edilmistir. Bu nedenle yapi denetimine tabi degildir.

Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.5 - 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.

2.3.6 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldudu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGIiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Hasimiscan Mahallesi, Recep
Peker Caddesi Uzerinde, 8989 ada 16 parsel numarall arsa uUzerinde yer alan, 1, 2, 3 bagimsiz
bélim numarall dikkanlar, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 bagimsiz bolum numarali igyerleri ve 13
bagimsiz bélim numaral trafo birimlerinden olusan is merkezi binasidir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Antalya ili, Muratpasa llcesi, Hasimiscan Mahallesi sinirlari
icerisinde, sehrin ilk yerlesim yerlerinden olan ve halihazirda sehrin merkezi kabul edilen, tarihi
Kaleigi Bolgesinin dogu kenari boyunca uzanan Atatlirk Caddesi ile Recep Peker Caddesi'nin
kesisim noktasina 100 m. mesafede, Recep Peker Caddesi tizerinde yer almaktadir.

Tasinmazin konumlandigi bdlge sehrin eski yerlesim bolgelerinden olup, agirlikh olarak 20 yas
ve Uzeri, 5-10 katli, betonarme yapilar bulunmaktadir. Bolgede ticari hareketlilik merkezi
konumundan dolayi olduk¢a yodun olup, 6zellikle ana caddeler Uzerinde olmak Uzere bdlgedeki
yapilar agirlikh olarak dikkan, magaza ve buro olarak ticari amagli kullaniimaktadir. Bolge
gelisimini tamamlanmis olup, c¢evredeki tarihi yapilagsmalarin bir ¢ogu koruma alaninda
kalmaktadir.

Tasinmaz, sehrin eski ilk yerlesim bdlgesi olan tarihi Kalei¢i semtinin hemen dogu tarafinda,
Hadrianus Kapisi'nin (Ug Kapilar) hemen karsisindan doguya dogru devam eden Recep Peker
Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Tasinmaz, yakin gevresindeki Hadrianus Kapisi'na 100 m.,
Dénerciler Carsisina yaklagik 250 m., Antalya Lisesi'ne 100 m. mesafede konumludur.

3.3 - Ulagim Ozellikleri

Tasinmaz, sehir merkezinde, Recep Peker Caddesi Uzerinde yer almakta olup bir gok sosyal ve
idari merkezlere yirime mesafesindedir. Sehrin en merkezi boélgesinde konumlu olmasi
nedeniyle ulasim, toplu tasima araglar1 ve karayolu ile kolaylikla saglanabilmektedir.

Tasinmaza ulasim, Atatiirk Caddesi lGzerinden giineye dogru ilerlenirken, Hadrianus Kapisi'nin
karsisindan, soldan baglanan Recep Peker Caddesi'ne donllerek saglanir. Tasinmaz Recep
Peker Caddesi'ne girilince yaklasik 100 m. sonra, sag kolda yer almaktadir. Karakas Camisi ve
Hadrianus Kapisi nirengi noktalari olarak gosterilebilir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; Antalya ili, Muratpasa ilgesi, Hasimiscan Mahallesi, Recep Peker
Caddesi lizerinde konumlu, 10 kapi nolu, 8989 ada, 16 parsel numarali, 2012 m? arsa Uzerinde
yer alan, 3 adet dikkan, 9 adet isyeri ve 1 adet trafo olmak Uzere toplam 13 adet bagimsiz
bélimden olusan is merkezi binasidir.

8989 ada 16 nolu parsel lizerinde yer alan Hasim iscan is Merkezi, B.A.K. yapi tarzinda, batidan
bitisik nizam, onayl yapi ruhsatina ve mimari projesine goére toplam 11.640 m? kapali alana
sahip olup, 3 bodrum kat + zemin kat + galeri kat + 9 normal kat olmak Uzere toplam 14 katl
olarak insa edilmistir.

Mevcut durumda bina dahilindeki dikkan vasifli 1 nolu bagimsiz bélim Migros Aligveris Merkezi
tarafindan; diikkan vasifli 2 nolu ve igyeri vasif 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 nolu bagimsiz
béliumler Cagdas EgJitim Kurumlari tarafindan kullanilmaktadir. Dikkan vasifli 3 nolu bagimsiz
bolim ise "Mackbear Coffee Co" isimli isletme tarafindan cafe olarak kullaniimaktadir. 13 nolu
bagimsiz boélim trafo vasifi olup, is merkezinin ortak kullanimina yoénelik olarak
kullaniimaktadir.

Ana Tasinmaz Ozellikleri:
3.Bodrum kat: Mimari projesine gére ve mevcut durumda 1923 m? kullanim alanina sahip olup,
otopark ve siginak bélimlerinden olugsmaktadir.

2.Bodrum kat: Mimari projesine gore ve mevcut durumda 1903 m? kullanim alanina sahip olup,
otopark ve 1 nolu bagimsiz bélim eki depo (439 m?) bolimlerinden olugsmaktadir.

1.Bodrum kat: Mimari projesine goére ve mevcut durumda 1887 m? kullanim alanina sahip olup,
otopark, siginak, givenlik, ana tablo elektrik odasi, orta gerilim elektrik odasi, jeneratdr odasi,
13 nolu bagimsiz bélim trafo (10 m?), 2 nolu bagimsiz bolim eki E1 depo (261 m?) ve 3 nolu
bagimsiz bolim eki depo (254 m?) boélimlerinden olusmaktadir. Mevcutta siginak bolimuinin
bir kisminin otopark alanina dahil edildigi, bir kisminin da teknik oda olarak dizenlendigi
gorulmuastar.

Zemin Kat: Mimari projesine gbre ve mevcut durumda 1224 m? kullanim alanina sahip olup,
ofis boélumleri bina girisi, 1 nolu bagimsiz bolim dikkan (714 m?), 2 nolu bagimsiz bolum
diikkan (39 m?) ve 2 nolu bagimsiz bolim eki E2 depo (49 m?), 3 nolu bagimsiz bélim diikkan
(265 m?) bolumlerinden olugsmaktadir. Mevcutta Ust katlar ile birlikte kiralanarak Cagdas Egitim
Kurumlan tarafindan kullaniimakta olup 2 nolu dikkanin bina giris holl ile birlestirilerek
kullanilmis oldugu, 2 nolu bagimsiz bdlim eki E2 deponun ise yOnetim odasi olarak
duzenlendigi gérulmustur.

Galeri Kat: Mimari projesine gore ve mevcut durumda 1238 m? kullanim alanina sahip olup, 1
nolu bagimsiz bolim eki (779 m?), 2 nolu bagimsiz bélim eki (39 m?), 3 nolu bagimsiz boélim
eki (265 m?) bolumlerinden olugsmaktadir. Mevcut durumda 1 nolu bagimsiz bolim igerisinde
kalan galeri boslugu ve merdivenin iptal edilerek kapatildigi ancak kullaniimadigi
g6zlemlenmistir.

1. Normal Kat: Mimari projesine gbre ve mevcutta 289 m? kullanim alanina sahip olup, 4 nolu
bagimsiz bélum isyeri (287 m?) bdlimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta dershane kullanimina
yonelik olarak biro hizmetleri odasi, kurucu odasi, mudir odasi, yardimci hizmetliler odasi,
arsiv ve wc olarak diizenlendigi; ayrica galeri kat Uzerinde kalan acgik teras béliminde, ana
binadan ayri olarak, celik tasiyici sistem ile yaklasik 135 m? alanh kantin boélimu insa edildigi
g6zlemlenmistir. S6z konusu kantin eklentisinin, ana binadan ayri olarak ve sokulebilir nitelikte
celik konstruksiyon sistem ile insa edildiginden dolay! tagsinmaza etkisi olmadigi gérlimustar.
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2. Normal Kat: Mimari projesine gbre ve mevcutta 355 m? kullanim alanina sahip olup, 5 nolu
bagimsiz bélum isyeri (350 m?) bdlimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta dershane kullanimina
yonelik olarak 4 adet derslik, midir yardimcisi odasi, rehberlik odasi, fotokopi ve egitim araglari
odasi ve wc olarak dizenlendigi gbzlemlenmisgtir.

3. Normal Kat: Mimari projesine gbre ve mevcutta 403 m? kullanim alanina sahip olup, 6 nolu
bagimsiz bélum isyeri (385 m?) bdlimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta dershane kullanimina
yonelik olarak 6 adet derslik, bolim odasi ve wc olarak dizenlendigi gézlemlenmistir.

4. Normal Kat: Mimari projesine gbre ve mevcutta 403 m? kullanim alanina sahip olup, 7 nolu
bagimsiz bélium isyeri (385 m?) bdlimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta dershane kullanimina
yonelik olarak 6 adet derslik, rehberlik odasi ve wc olarak dizenlendigi gézlemlenmistir.

5. Normal Kat: Mimari projesine gére ve mevcut durumda 403 m? kullanim alanina sahip olup,
8 nolu bagimsiz boélim isyeri (385 m?) bolimlerinden olusmaktadir. Mevcutta dershane
kullanimina yénelik olarak 2 adet derslik, dgretmenler odasi, midur yardimcisi odasli, yayin
arsiv ve dosya odasi ve wc olarak duzenlendigi gdzlemlenmisgtir.

6. Normal Kat: Mimari projesine gére ve mevcutta 403 m? kullanim alanina sahip olup, 9 nolu
bagimsiz boélim isyeri (385 m?) bolimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta dershane kullanimina
yOnelik olarak 6 adet derslik, bdlim odasi ve wc olarak dizenlendigi gézlemlenmistir.

7. Normal Kat: Mimari projesine gore ve mevcutta 403 m? kullanim alanina sahip olup, 10 nolu
bagimsiz bélim isyeri (385 m?) bdlimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta dershane kullanimina
yonelik olarak 6 adet derslik, rehberlik odasi ve wc olarak dizenlendigi gézlemlenmistir.

8. Normal Kat: Mimari projesine gére ve mevcut durumda 403 m? kullanim alanina sahip olup,
11 nolu bagimsiz bolim isyeri (385 m?) bdlimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta dershane
kullanimina yonelik olarak 6 adet derslik, mudur yardimcisi odasi ve wc olarak duzenlendigi
gbzlemlenmistir.

9. Normal Kat: Mimari projesine gore ve mevcutta mevcut durumda 403 m? kullanim alanina
sahip olup, 12 nolu bagimsiz bélim igyeri (385 m?) bélimlerinden olugsmaktadir. Mevcutta
dershane kullanimina yonelik olarak ydnetim kurulu bagkani odasi, toplanti odasi, katuphane ve
wc olarak dizenlendigi gézlemlenmistir.

Ana tasinmaz toplamda 11.640 m? kapali kullanim alanina sahiptir. Belediye dosyasinda
gorilen yapi ruhsati ve genel iskan belgesindeki toplam insaat alani 11.640 m? olup, yapi
kullanma izin belgesinde ortak kullanim alanlari hari¢ olarak yalnizca badimsiz boélumlerin
kullanim alanlari belirtildiginden dolayi toplam alan 6.496 m? olarak gérinmektedir.

ATA-2510074 MURATPASA T g



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

: REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Bagimsiz Béliim Ozellikleri:

1 Nolu Bagimsiz Boliim: Mimari projesine gore ve mevcutta binanin 2. bodrum, zemin, galeri
katlarinda ve binaya Recep Peker Caddesi yoninden bakilinca sag§ tarafta konumlu diikkan
olup, 2. bodrum katta 439 m?, zemin katta 714 m?, galeri katta 779 m? olmak Uzere toplam
1.932 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Migros Aligveris Merkezi olarak
kullaniimaktadir.

2 Nolu Bagimsiz Béliim: Mimari projesine goére ve mevcutta binanin 1. bodrum, zemin, galeri
katlarinda ve binaya Recep Peker Caddesi yoninden bakilinca ortada konumlu dikkan olup,
projesine gore 1. bodrum katta 261 m?, zemin katta 39 m? diikkan ve 49 m? depo, galeri katta
39 m? olmak lzere toplam 388 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcut durumda galeri katinda yer
alan 39 m?lik kullanimin yikilarak galeri boslugu seklinde tasarlandigi gézlemlenmistir. Bu
bagimsiz bolim brit toplam alani 349 m? olarak esas alinmigtir. Mevcut durumda kiraci
tarafindan Cagdas Egitim Kurumlari binyesinde kullaniimaktadir.

3 Nolu Bagimsiz Boliim: Mimari projesine goére ve mevcut durumda binanin 1. bodrum, zemin,
galeri katlarinda ve binaya Recep Peker Caddesi yoniinden bakilinca sol tarafta konumlu
dikkan olup, 1. bodrum katta 254 m?, zemin katta 265 m?, galeri katta 315 m? olmak Uzere
toplam 834 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcut durumda kiraci firma tarafindan cafe olarak
kullaniimaktadir. Mevcutta galeri katinda cadde cephesinde projesinde pencere olmayan
kismlarinda pencere agildigi gézlemlenmisgtir.

4 Nolu Bagimsiz Boéliim: Mimari projesine gore ve mevcut durumda binanin 1. normal katinda
konumlu igyeri olup, brit 287 m? kullanim alanina sahiptir.Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari bunyesinde kullaniimaktadir.

5 Nolu Bagimsiz Boélum: Mimari projesine goére ve mevcutta binanin 2. normal katinda
konumlu isyeri olup, brit 350 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari blnyesinde kullaniimaktadir.

6 Nolu Bagimsiz Boliim: Mimari projesine gore ve mevcutta binanin 3. normal katinda
konumlu isyeri olup, brit 385 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari bunyesinde kullaniimaktadir.

7 Nolu Bagimsiz Boélum: Mimari projesine goére ve mevcutta binanin 4. normal katinda
konumlu isyeri olup, brit 385 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari blnyesinde kullaniimaktadir.

8 Nolu Bagimsiz Boliim: Mimari projesine gore ve mevcutta binanin 5. normal katinda
konumlu isyeri olup, brit 385 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari bunyesinde kullaniimaktadir.

9 Nolu Bagimsiz Boliim: Mimari projesine gore ve mevcutta binanin 6. normal katinda
konumlu isyeri olup, brit 385 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari bunyesinde kullaniimaktadir.

10 Nolu Bagimsiz Boliim: Mimari projesine goére ve mevcutta binanin 7. normal katinda
konumlu isyeri olup, brit 385 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari bunyesinde kullaniimaktadir.

11 Nolu Bagimsiz Boliim: Mimari projesine goére ve mevcutta binanin 8. normal katinda
konumlu isyeri olup, brit 385 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari bunyesinde kullaniimaktadir.

12 Nolu Bagimsiz Boéliim: Mimari projesine gbre ve mevcutta binanin 9. normal katinda
konumlu isyeri olup, brit 385 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta kiraci tarafindan Cagdas
Egitim Kurumlari blnyesinde kullaniimaktadir.
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13 Nolu Bagimsiz Béliim: Mimari projesine goére ve mevcutta binanin 1. bodrum katinda
konumlu trafo olup, brit 10 m? kullanim alanina sahiptir. Mevcutta bina ortak kullanimina
yonelik olarak kullanilmakta olup bu nedenle degerlemede hesaba dahil edilmemistir.

ANA GAYRIMENKUL KAT ALANLARI BAGIMSIZ BOLUM KULLANIM ALANLARI
Kat No Yasal Alani Mevcut Alani B.B. No Yasal Alani Mevcut Alani
3. Bodrum 1.923 m? 1.923 m? 1 Nolu B.B. 1.932 m? 1.932 m?
2. Bodrum 1.903 m? 1.903 m? 2 Nolu B.B. 349 m? 349 m?

1. Bodrum 1.887 m? 1.887 m? 3 Nolu B.B. 834 m? 834 m?
Zemin 1.224 m? 1.224 m? 4 Nolu B.B. 287 m? 287 m?
Galeri 1.238 m? 1.238 m? 5 Nolu B.B. 350 m? 350 m?
1. Kat 289 m? 289 m? 6 Nolu B.B. 385 m? 385 m?
2. Kat 355 m? 355 m? 7 Nolu B.B. 385 m? 385 m?
3. Kat 403 m? 403 m? 8 Nolu B.B. 385 m? 385 m?
4. Kat 403 m? 403 m? 9 Nolu B.B. 385 m? 385 m?
5. Kat 403 m? 403 m? 10 Nolu B.B. 385 m? 385 m?
6. Kat 403 m? 403 m? 11 Nolu B.B. 385 m? 385 m?
7. Kat 403 m? 403 m? 12 Nolu B.B. 385 m? 385 m?
8. Kat 403 m? 403 m? 13 Nolu B.B. 10 m2 10 m?
9. Kat 403 m? 403 m?

TOPLAM 11.640 m? 11.640 m? TOPLAM 6.457 m? 6.457 m?

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Bina igerisinde bodrum katlardaki otopark bolimlerinde zeminler beton kapl, duvar ve tavanlar
plastik boyalidir. Otopark bdlimlerinde mekanik havalandirma sistemi bulunmaktadir. 1 Nolu
bagimsiz bolimde yer alan Migros Aligveris Merkezi igerisinde zeminler seramik kapli, duvar
ve tavanlar saten boyalidir. Dig dogramalar aliminyumdan mamuldir. 3 nolu bagimsiz bélimde
ise zeminler granit seramik kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar asma tavan kaplidir. katlar
arasi merdivenler demir ferfojedir. Dis dogramalari aliminyumdan mamul ve kismen
giydirmedir. 2, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 nolu bagimsiz bélimlerde yer alan Cagdas Egitim
Kurumlar tarafindan kullanilan kisimlar icerisinde ise zeminler koridor, depo ve dersliklerde
seramik, 6grenci isleri ofisi, midir ve mudir yardimcisi odasi, bélim odasi ve rehberlik odasi
bolimlerinde PVC kaplidir. Duvar ve tavanlar algi siva iizeri saten boyalidir. i¢ kapilar ahsaptan
mamul olup, dis dogramalar aliminyumdan mamuldir. Bina merdiven ve asansor holiinde
sahanliklar ve merdiven basamaklari granit kapli, duvar ve tavanlar saten boyalidir. Her katta
bay ve bayan wc'ler bulunmaktadir. Tum Wc'lerde zeminler seramik, duvarlar fayans kaplidir.
Yapi genel itibar ile faal durumda olup bakim veya tadilat ihtiyacina rastlanmamistir.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi I BAK

Yapi Nizami :  BITISIK

Yapi Sinifi : 3B

Kullanim Amaci :  TiCARI

Elektrik !  SEBEKE

Su ‘' SEBEKE

Isitma Sistemi 1 VERKEZI SISTEM KLIMA
Kanalizasyon SEBEKE

Su Deposu ! MEVCUT

Hidrofor ! MEVCUT

Asansor : MEVCUT

Jenerator ' MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT

Yangin Tesisatl : MEVCUT

Cati Tipi : TERAS

Dis Cephe *  GRANIT VE CAM GIYDIRME CEPHE KAPLAMASI
Park Yeri ¢ KAPALI OTOPARK

Guvenlik ! MEVCUT

Manzarasi *  SEHIR VE DENiZ MANZARASI
Cephesi * _ GUNEY-DOGU-KUZEY
gsgt;? 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

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

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

41.1 - Antalyalili

Antalya, Turkiye'nin gineyinde, Akdeniz Bélgesi'nde yer almaktadir. Turkiye'nin en ¢ok turist
alan ilidir. Antalya ili Anadolu'nun giineybatisinda yer almaktadir. Yizolgimi 20.723 km? olup,
Tirkiye ylzolgiminin %2.6'si kadardir. ilin kara sinirlarini Toros Daglari meydana
getirmektedir. ilin giineyinde Akdeniz, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta
ve Burdur, batisinda ise Mugla illeri vardir.

il arazisinin ortalama olarak %77.8'i daglk, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir.
il alaninin 3/4'ni kaplayan Toroslarin birgok tepesi 2500-3000 metreyi asar. Bati'da ki Teke
yoresinde genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kiregtaglarindan olusmus bu daglar ve
platolar alaninda, kiregtaglarinin erimesiyle olusmus magaralar, didenler, su g¢ikaranlar,
dolinler, uvalalar ve daha genis gukurluklar olan polyeler gibi blytkli, kiiglkli karst sekilleri gok
yaygindir. ilin topografik yoénden gésterdigi degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse
demografi ve yerlesme yoninden farkli ortamlar yaratmaktadir. Ayri 6zellik gdsteren bu alanlari
sahil ve yayla bélgesi olarak tanimlayabiliriz.

Harita 1: Antalya’'nin Konumu

Sahil kesimi ilgeleri; Konyaalti, Muratpasa, Aksu, Gazipasa, Alanya, Manavgat, Serik, Kemer,
Kumluca, Finike, Demre ve Kas'tir. Denizden yliksekligi 544 m arasindadir. Yayla kesimi ilceler
ise; Glndogmus, Dosemealti, Kepez, Akseki, ibradi, Korkuteli ve Elmali'dir. Bu ilgelerin
denizden yiksekligi 900—1000 m arasindadir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gore Antalya'nin Toplam Nifusu 2.722.103 kisidir.
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4.1.2 - Muratpasa ilgesi

56 mahallesi vardir. ilge sinirlari iginde belde, kdy, oba, mezra gibi yerlegim yerleri yoktur. ilge
kuzeyde Kepez, doguda Aksu ve batida ise Konyaalti ilgelerine komsudur. Antalya'nin ilk kent
yerlesimi olan, bugiin Kaleigi olarak adlandirilan semt yine ilge sinirlari igerisindedir. ilgede
bircok 6nemli tarihsel eser bulunmaktadir.

Muratpasa 1993 yilinda Antalya Buylksehir Belediyesi'ne bagli bir belde belediyesi olarak
kuruldu. 2008 yilinda ise ilge statisu aldi. Muratpasa ilgesi adini ilge igerisindeki Kizilsaray
Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan, ayni zamanda ilgenin en eski yerlesim yerleri arasinda
bulunan Tahilpazari Mahallesi, Balbey mahallesi, Muratpasa Mahallesi gibi mahallelerin de
merkezi konumundaki Muratpasa Camii'nden (yapilis tarihi 1570) alir.

iice sinirlari igerisinde igleyen iki adet tramvay hatti bulunmaktadir. Bunlardan biri bati - dogu
istikametinde digeri ise glineydodu-kuzeybati istikametinde faaliyet géstermektedir. Dogu Garaiji
adindaki noktadan ilgenin ve Antalya'nin diger metropol ilgelerinin (Kepez, Désemealti,
Konyaalti, Aksu) her bdlgesine otoblis ge¢gmektedir. Ayrica Belek, Kadriye gibi bazi banliyd
kasabalarina Meydankavagi'nda bulunan, tramvayin Meydan duradinin yaninda bulunan kuguk
bir garajdan ulasim saglanmaktadir. 20 Agustos 2011 tarihi itibariyle Antalya'da igerisinde yeni
bir ulagim sistemine gegilmis bu durum ise toplu tasima araclarinin caddelerinde en fazla yer
kapladigi Muratpasa'yr 6nemli dlgide rahatlatmigtir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2024 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére Muratpasa' nin Toplam Nufusu 509.444
kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriinim

Dunya ekonomisinde hareketlilikte 2025 yilinin Uglncl ¢eyredinde sinirli bir toparlanma
gériliirken, llkeler bazinda ayrisma siiriiyor. Ulkeler arasinda imzalanan ticaret anlagmalari ve
ABD’nin Adustos ay itibariyla uygulamaya koydudu yeni tarife oranlari ile kuresel ticaret
politikalarindaki belirsizlikler geriledi. Ancak énimuzdeki donemde kuresel ticaret hacminde ve
blyime oranlarinda yavaglama gorilebilecegi tahmin ediliyor. Politika belirsizliklerinin
azalmasiyla finansal piyasalarda oynaklik gerilerken, Al (yapay zeka) kaynakli gelismelerin de
destegiyle kuresel risk istahi ylksek seyrediyor. ABD Merkez Bankasi (Fed) hedefin Gzerinde
seyreden enflasyona ragmen, istihdam verilerinde gorilen zayiflamanin etkisiyle Eylil ayinda
yilin ilk faiz indirimine gitti ve yil sonuna kadar iki ilave faiz indirimi olabilece@ine dair isaretler
verdi. Yikselen faiz indirim beklentileri de piyasalari destekleyen bir faktér olarak son dénemde
6ne cikiyor. ABD dolarina olan glivenin gorece zayif seyretmesi, jeopolitik belirsizlikler ve Fed’in
faiz indirimlerini stirdlirecegi beklentisi sonucunda degerli metal fiyatlarinda yikselis gorultyor.
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Tirkiye ekonomisinde 2025 ikinci ceyrekte bir miktar hizlanma goéruldi ve i¢-dis talep
dengelenmesindeki bozulma sirdu. 2025 ikinci geyrekte buyimeyi i¢ talep siruklerken, net

dis talep buylmeye negatif katki yapti. Yurticinde 2025 tglincl ¢eyrek dncu verileri ekonomik
aktivitede hafif bir yavaslama olabilecegine isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) Haziran ayindaki 46,7 seviyesini takiben inisli ¢cikigl bir grafik gizerek Eylul'de
46,7 seviyesinde kapandi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite kullanim orani son
U¢ ayda gerileme kaydederken, sektorel gliven endekslerinde dalgali bir seyir gordldi.

Uclincii ceyrekte dis dengede yataya yakin bir seyir gériildii. ihracatta toparlanma siirerken,
ithalatta bir miktar ivme kaybi gerceklesti. Ticaret Bakanhgdi éncu verilerine goére, yilin ilk dokuz
ayinda ihracat 2024’(in ayni donemine gore %4,1 artarken, ithalatta da %5,9 yukselis
gerceklesti. Bundan dolayr 2024 Ocak-Eylil déneminde 60,0 milyar dolar olan dis ticaret acigi
2025’in ayni déneminde 67,0 milyar dolara c¢iktl. Hizmet gelirlerindeki artisa ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Haziran 2025’te 19,2 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari agik Temmuz 2025'te 18,8 milyar dolara geriledi.

Ana egilim gostergeleri 2025 Uglinci ¢eyrekte dezenflasyonun yavasladigina isaret ediyor. 2025
Haziran ayinda %35,0 olan genel tiiketici fiyatlari endeksine (TUFE) gére yillik enflasyon Eylll
ayinda %33,3 seviyesine indi. Ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksine (Yi-UFE)
gore yilik enflasyon %24,5ten %26,6’ya ylkseldi. Agustos ve Eylil ayinda enflasyon
tahminlerin Uzerinde gergeklesirken, beklenti kanalinda da iyilesmenin duraksadigi goraldu.
TCMB Temmuz ayinda yeniden faiz indirim sirecini baglatirken, Eylil ayinda adimlarin
blyUkliginid azaltarak da olsa indirimi sirdirdd. Son donemde tahminlerden yiksek gelen
veriler, beklentilerdeki katillk ve enflasyon Uzerinde yukari yénlu risklerin artmasi nedeniyle
TCMB’nin faiz indirimlerini stirdirse de, daha ihtiyatl bir patika izleyecegi disinuliyor. (Kaynak:
Gyoder 41.Gosterge, 2025 3.Ceyrek)
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Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

GSYH Kigi Bagi Gelir GSYH Kigi Bagi Gelir Buyume Yil Ici Ortalama
milyon T (milyon Dolar Dolar h Kur (Dolar/TL

2020 5.048.567 60541 717.092 8599 1,90 7.04
2021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11,40 8,98
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.659 5,50 1657
2023 27.091.469 | 305570 1.153.241 13.008 5,00 2349
2024 44587.225 | 503.076 1.358.255 15.325 330 3283
(12s 12493445 | - 345,695 - 2.30 -

€225 1457855 | i 377.622 2 4380 =

Kaynai: TUIK

Dogrudan Yabanci Yatinm (milyon Dolar)

0
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Kaynaic: TC Ticaret Bakanhi

I vatunciara Gayrimeniud Satig
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Gayrimenkul Sektorii:

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla Ulke ekonomileri icin ¢godu zaman kaldirag
gOrevi Ustlenen insaat sektdri ayri bir 6neme sahiptir. Zira giinimuizde ingaat, yalnizca ¢evrenin
insa edilmesini degil, bakim, onarim ve isletimesine katkida bulunan faaliyetlerin timuni
icerecek sekilde degerlendiriimektedir.

Ulkemizde demografik etmenler (gen¢ nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve
yurtdisindan gdgler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirilebilir dogal bir
konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman iginde yasanilan konjonktire gore artip
azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar 6zellikle Z kusaginda mal sahipliginden ¢ok
kullanim egilimini diinya genelinde artirmis géziukmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin 6zellikle orta gelir grubunda erigilebilirik sorununa bagli olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi

icin calismalar devam ettiriimektedir.

Gayrimenkul sektériinin 6nemli gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2025 yili ilk
sekiz aylik déneminde toplam satiglar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni
dénemine gore %21,3 dolayinda bir artis gorilmustir. Ayni donemdeki satislarin 141.227 adeti
ipotekli olarak gerceklesirken, bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %84,6’lik bir artis soz
konusudur. Ilgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satiglar ise 682.546
adet olarak kayitlara gecmistir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek
rakamlara sahip olmustur. Canlihdin nedeni olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh
olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis egilimi,goreceli konut kredilerine
ulasilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araglarindan gelir elde edenlerin bu geliri
gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan i¢ go¢ haraketliligi gibi
unsurlar sayilabilir

Yabanci uyruklu kisilerin Tirkiye’den 2025 yilinin ilk sekiz ayinda aldi§i konut adedi 13.077
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak-Agustos déneminde bir dnceki yilin ayni
doénemine goére %13,2 oraninda gerilemistir. 2012 yilinda yapilan yabanci uyruklu kisilere
tasinmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak Uzere diger tasinmaz
cesitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baglamisti. Yabanci tabiiyetli gercek ve tlzel
kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni ile
vatandaslik veriimesi ve 2022 yilina kadar gézlemlenen gugli trend son birkag yildir oldukga
zayiflamis gérinmektedir. Bu duruma neden olarak, i¢ ve dis konjonktirde gorulen degismeler,
TL’nin goreceli olarak degerli oimasi ve konut fiyatlarinin yiiksekligi sayilabilir. Konuyla ilgili diger
ilging bir durum ise ge¢cmiste konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklari edinmis kisilerin
sahip olduklari gayrimenkulleri satmalaridir.

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

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

héla enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda
olsa da egilime baktigimizda reel anlamda dederleme slrecinde artan bir ivme dikkat
¢ekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir 6énceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni
ayina goére nominal olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Ug
blyuk sehirdeki fiyat degisimlerini inceledigimizde 2025 yili agustos ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla %30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis
g6zlemliyoruz.

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

Gayrimenkul sektdrl ve ekonominin bagka énemli bir gdstergesi de yapim ruhsatlari ile yapi
kullanim izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de
sektoriin ekonomik ve Gretim kaynakli egilimini 6lgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan
agustos ayinda agiklanan (ll. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati verilen bina sayilarina
baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2025 yili ikinci ¢ceyreginde idare tarafindan
ruhsatlandirilan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yuz dlgimin %61,8 arttigini
g6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir édnceki yilin ayni geyredine gore,
2025 yili ikinci ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire
sayisi %44,3 ve yiz 6lgim %30,2 artmistir. Yapim ruhsatlarinin artmasi gectigimiz yillarda zayif
seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin ge¢mis yillarda sinirli olmasi,
deprem konutu ingaatlarinin hizlanmasi ve kentsel donlisim nedeniyle artmis gérinmektedir.
Yapi kullanim izinlerinin de bu ¢ergevede belli bir slire sonra artmasi beklenebilir.

Turkiye ekonomisinin yeni bir denge arayisi iginde oldugu ginumizde basta insaat ve
gayrimenkul sektdrt olmak Uzere diger tim sektdrlerde surdurilebilir karlilik ve risk yonetimi
kavramlarina agirlik verilmesi yerinde olacaktir. Dinya konjonkttrinde gorilen bas dénduricu
gelismeler ciddi bir sistemik risk yaratirken ulke igcinde de yurutilen ekonomik programin etkileri
ingaat ve gayrimenkul sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi ydnetmesini zorunlu kilmistir.
(Kaynak: Gyoder 41.Gdsterge, 2025 3.Ceyrek)

Uretim Yontemiyle in;aat Sektorunin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH icindeki Pay (%) - Yillk Bazda)
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Geyrek Bazda GSYH igindeki Pay (%) ingaat Sektori - Milli Gelir Buyime Rakamlan

Karsilagtirmas (%)

(322 (4N QOB 23 (3B (4B (T (22U (M AU (1B 2B

Keynaic TUIK B GSVIH Biyime Orani (%) I Legaat Seladria Biryiime Orane (%)

(Kaynak: Gyoder 41.Gésterge, 2025 3.Ceyrek)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasi

2025’in Uguncu ceyreginde kiresel ekonomi, jeopolitik gerilimler ve ticaret politikalarindaki
belirsizliklerin etkisiyle temkinli bir seyir izlemeye devam etti. Dinya genelinde enflasyon
yavaglama egilimini korusa da, 6zellikle enerji ve hizmet fiyatlar yiksek seyrini strdurdu.
Turkiye’de ise enflasyon Agustos’ta %32,95'ten Eylil'de %33,29'a yukselerek disls
temposunun yavasladigini gésterdi. Merkez Bankasi, fiyat istikrarini desteklemek amaciyla
politika faizini ylksek seviyede tutmayi slrdirdid. Bu dénemde tiketim tarafinda kismi bir
durgunluk, yatinm kararlarinda ise temkinli bir yaklagim 6ne ¢ikti. Genel olarak Uglncu ¢eyrek,
fiyat baskilarinin sirdiglii ancak ekonominin kontrolli bigimde dengelenmeye calistigi bir
dénem olarak 6ne gikmaktadir. 2025 yilinin Ggilincli geyredinde birincil ofis kiralari ABD$50/m2
olarak kaydedilirken gecen yilin ayni ceyregine kiyasla dolar bazinda %11 oraninda artis
gostermistir.

Ayni zamanda % bazinda ise %35 artisla $2.034/m2 'ye ulasmis ve Eylul ayi enflasyonu olan
%33’U seviyesinin Ustunde bir artis gdstermigtir. Bdylece, birincil kira seviyesi, bugiine kadarki
en yuksek diizeye ulasarak bir kez da rekor tazelemistir

Tirkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Eylll sonu itibariyle 1358,28 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 395,80 puan artisg gosterirken, aylik 14,57
puan artis gosterdi. 2025 yillina 1036,53 puan seviyesinde baglayan endekste, 12 aylik
doénemde 372,85 puanlik bir artis yasandi.
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Yy kl-} ‘
+ 1 1 0]
Istanbu 68.451 % .14
Lzmir 58.369 68.197 67429
Bursa 1% 52488 6,808
Anlara 815 50549 6731 "
Antalya 58562 64383 10887
Kocael 46800 49519 {145
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2025 yilinin Giglincii geyreginde, istanbul Finans Merkezi'nin kademeli olarak pazara dahil
olmas! sonucuyeni arz eklenmis ve bdylece istanbul ofis pazarinin toplam arzi 7,21 milyon
m?ye yiikselmistir. Uglincii ceyrekte toplamda 21.167 m? yeni kiralama iglemi gergeklesmistir.
Boylece yilin ilk G¢ geyreginde toplam 75.856 m? yeni kiralama islemi kaydedilmistir. Bdylece bir
onceki yilin ilk U¢ c¢eyreginin toplamina kiyasla metrekare bazinda %5 oraninda dusus
kaydedilmigtir.

Yilin Uguncl geyreginde yeni kiralama anlagsmalari toplam kiralamalarin metrekare bazinda
%48’ini, adet bazinda ise %50’sini olusturmaktadir. Bununla birlikte Gglnci ¢eyrekte, metrekare
bazinda anlagsmalarin, %4’'0 MiA’da gergeklesmistir. islemlerin gogunlugu %53 ile MIA disi
Avrupa yakasinda gerceklesmistir. Baslica yeni kiralama islemleri arasinda; Bahgivan Gida
(6.627 m?, Skyland), Borusan ENBW (2.516 m?, Quick Tower), Arena Bilgisayar (2.021 m?,
Premier Campus) ve Ziraat Bankasi (1.250 m?, Galataport) bulunmaktadir. 2025 yilinin tGginci
ceyreginde 6ne cikan en biylk yatirim iglemleri arasinda, is GYO’nun Ankara is Kulesini
Celikler Grubu’'na 1 milyar 215 milyon % bedelle satigi ile Ahlatgi Holding’in Umraniye’de yer alan
4B Plaza’yl satin almasi yer almaktadir.

Ofis pazarinda talep, buylk ol¢gide hazir dekorasyonlu (fit-out) alanlar ({zerinde
yogunlagmaktadir. Enflasyonist ortamda hem insaat ve mobilya maliyetlerinin hem de tasinma
giderlerinin ylksek seyretmesi, kullanicilari tagsinmadan 6énce ciddi yatirnm gerektirmeyen,
hemen kullanilabilir ofis alanlarina ydneltmektedir. Bu egilim, 6zellikle kiraci yenilemelerinde
belirgin olup, bir¢cok islem mevcut dekorasyonu koruyarak “plug & play” konseptli alanlarda
gerceklesmektedir. Buna karsilik, sap-siva (shell & core) ofis alanlarina yonelik talebin sinirli
kaldigi gdzlemlenmektedir. Bir diger talebi yonlendiren unsur, sismik guvenlik konusudur.
Deprem ydnetmeligine uygun, nitelikli ofis alanlarina olan talep belirgin bi¢cimde artmistir.
Kiracilarin dnemli bir kismi, 6zellikle eski yapi stokuna sahip binalardan g¢ikarak daha ylksek
sismik glvenlik standardina sahip ofislerin tercih edilmektedir. Bu yogun talep karsisinda yeni
arzin sinirli kalmasi, kira fiyatlarini yukariya tagimaktadir. (Kaynak: Gyoder 41.Gosterge, 2025
3.Ceyrek)
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BiRINCIL PERAKENDE KIRALARI - EYLUL 2025

BIiRINCIL PERAKENDE GETIiRi ORANLARI - EYLUL 2025

ANA CADDE MASAZALAR
(DESERLER BROT, %)

Istanbul
Izemir 8.00 8.00 8.00 850 7.50
Ankara 8.00 8.00 8.00 850 7.00
mm 2028 2028 J 2024 10 YL

BROT, %) 3 C 2c 5 C YOKSEK CEYREK
Tarkiye 8.00 8.00 8.00 8.00 7.00

(Kaynak: Cushman&Wakefield TR International)

Bolgelere Gére istanbul Ofis Pazan

(128 (225 (325

R Vil Stok Bosluk Orani Birindil Kira Stok Bosluk Orani Birincil Kira Stok Bogluk Oram Birincil Kira
20 89 $ 9209 807 46 9209 153 90
927 1ne k7] 9270 1454 R 9270 1468 2
529 39 R 5293 518 LY. 5293 505 k7}
b1 124 0 28,1 12,03 0 81 9,96 0
308 183 20 3087 19.79 A 3087 20,00 b.]
105 U0 % 1051 513 ] 1051 19,59 3
87 4% ] 8376 412 12 8316 400 15
363 1503 bi} 3633 15,03 ] 3833 1320 30

(125 (225 (325

A A Wl Stok Bosluk Orani Birindil Kira Stok Bogluk Orani Birincil Kira Stok Bogluk Orami Birincil Kira

Anadolu Yakas:
93 640 N 934 640 18 934 6,40 18
5 524 5 7452 515 5 52 539 B
134 BN U 1347 B0 U 1347 210 5
186 131 b} 7868 13,16 R 7868 1243 %
634 1581 15 6348 13,60 15 6348 13,00 17
537 0,00 k] 5318 0,00 B 5186 105 3%

Kaynak: CushmandWalefield TR International *Niganki- Auaretler- Barbares- Maka Tegwikiye bblgelerini kapsamaktade.

**Gineyl Yenibosna- Bahirkoy-licteli biigelerini kagsamaktade.
g Ghyal - Makepe- Kartal-Pendik biigelerini kapsamakiade.

*++*Devam eden ingaadar git dnine alnarak geiecek ddnemisr igin bolgesel dederiemeye sinablleceltic
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Kiralama islemleri

125 (225 (325

Gerceklesen Toplam Kiralama Iglem 67.089 38.410 21.167
] Birincil Kira p 45 4% 50
[Prime] Birin tiri Oram 125 15 1.5
Toplam Sto 718 718 .1
Bo 983 958 10,08
¢ 1,149 1,149 1,100
| Ye tifikah Ofis Stoku il 2702 | 2702 1 2702

Kaynai: CushmandWalefield TR International “Gergeileyen kirslama iglemieri iinde ug degerier hari tutularak en

yuksek ¢eyrek dilmde yer alan kira dederierinin onalamatide

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Muratpasa Belediyesi imar Midurligi, Tapu
Kadastro Genel Mudurliga web portali ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41
*

* * F X X

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Merkezi ve ticari faaliyetlerin yogun oldugu bolgede yer almaktadir.
Ulasilabilirligi yaksektir.

iskan izni alinmis ve kat miilkiyetine gegilmistir.

Cadde cephesi buyuk olmasindan dolayi tabela ve reklam kabiliyeti ylksektir.
Ust katlardan deniz ve tarihi kaleici semti manzaralidir.

Kaliteli malzeme ve iscilikle insa ve dekore edilmis bir yapidir.

Kat mulkiyeti kurularak kat bazinda ayri ayri bagimsiz bolimlere ayriimis oldugundan
dolayi, parga parca olarak daha genis bir alici kitlesine hitap etme potansiyeli
bulunmaktadir.

3 katli ve yuksek kapasiteli kapali otopark imkanina sahiptir.

- Olumsuz Faktorler

Kismen ticari potansiyeli sinirli olan tali cadde Gzerinde konumludur.

Tasinmazin yer aldigi parselin Koruma Amagl imar Plani kapsaminda yapilasma
kosullarinin degistirilmesi sonucunda mevcut binanin yikilip yeniden ingaa edilmesi
durumunda insaat hakki azaltiimistir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yodntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilagtiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer &zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizigi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin 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 gayrimenkulln 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 bugtnku
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 tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagimi Yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullanilmistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller

1 * intengo

Tel 0543 312 27 85

Sinan Mahallesi'nde 5219 ada 4 parsel lizerinde bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 1 normal
kattan olusan 518 m? kapali kullanim alanina sahip bina banka mali olup ihale usuli ile
satilacaktir. 29.345.000 TL bedelle satiliktir. Zemin kat diikkan alani 137 m? olup arsa alani 137
m? dir. Sokak arasinda olup ticari potansiyel agisindan iyi bir noktadadir. Tabela ve reklam
avantajl agisindan daha dezavantajli oldugu dusunulmektedir. Kuulanim alani olarak
kigulktir.Kap. orani % 6 mertebesindedir.

SATILIK 518|.-M? 29.345.000(.-TL 56.651 .-TL/M?
KiRALIK 518|.-M? 147.500(.-TL 285| .-TL/M?

2 * Vega Yatirnm Gayrimenkul
Tel 0532 331 99 11

Genglik Mahallesi'nde Karaalioglu Parki ve Isiklar Caddesi'ne ¢ok yakin konumda yer alan 4
katli 800 m? kapali alana sahip apartman 53.000.000 TL bedelle satiliktir. Konum agisindan iyi
bir noktada olup ticari potansiyelinin daha dusuk oldugu disunitlmektedir. Bina yasi agisindan
dezavantajlidir. Uzun dénem kira getirisinin 250.000-275.000 TL araliginda olabilecedi beyan
edilmigtir. Kap orani % 5.5-6 araligindadir.

SATILIK 800|.-m? 53.000.000(.-TL 66.250| .-TL/M?
KiRALIK 800|.-M? 260.000(.-TL 325 .-TL/M?

3 * Turyap Antalya Queen
Tel 0530429 10 15

Atatirk Caddesi uzerinde eski bir apartmanin 1. katinda yer alan 40 m? kullanim alanina sahip
isyeri 2.950.000 TL bedelle satiliktir. Gorindrligi iyi olup dikkanin hemen (Ustiinde yer
almaktadir. Bina yasi acisindan eski, kullanim alani agisindan kiigiktiir. isleklik agisindan
benzer niteliktedir.

SATILIK 40]|.-m? 2.950.000].-TL 73.750( .-TL/M?
KiRALIK 40|.-m? 20.000(.-TL 500| .-TL/M?
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* Remax Adore

Tel 0544 566 09 25

Isiklar Caddesi lizerinde cadde baslangicinda 150 m? bodrum kat, 120 m? zemin kat ve 50 m?
asma kat olmak Uzere toplam 320 m? brit toplam kullanim alanina sahip dikkan 40.000.000 TL
bedelle satiliktir. Asma kat 1/2, bodrum kat 1/5 oraninda indirgendiginde zemin kat indirgenmis
m? degeri 228.000 TL/m? olarak elde edilmektedir. Daha prestijli konumda olup degerleme
konusu diukkanlara gore daha kug¢ik metrajlidir.

SATILIK | 320[-m2 | 40.000.000[-TL | 125.000 .-TL/M?

* Remax Aqua (Ozkan Bey)
Tel 0532 616 26 88

Degerleme konusu tagsinmazlarin ¢apraz karsisinda yer alan Plaza 2000 binasinin 25.000.000
TL bedelle satildigi beyan edilmistir. Plaza 1135 m? arsa alanina sahip olup 10 katlidir. 2020 yili
ocak - mart arasinda satildigi bilgisi alinmistir. Plaza benzer niteliklere sahip olup ortak alanlari
ile birlikte 9.000 m? olarak pazarlandidi bilgisi alinmistir.Ticari tnitelerin kendisini amorti etme
sursinin sehir merkezi icerisinde 200 ay civarinda oldugu goérusu belirtiimistir. (Satildigi dénem
USD karsihgi yaklasik 4.173.000 USD, bugunku TL karsihdi ise yaklasik 177.500.000 TL dir.
Bugunku degeri tespit edilirken Ulke igi yiksek enflasyon da g6z éniinde bulundurulmustur.

SATILMIS | 9000|-M2 | 25.000.000(-TL | 2.778] .-TLM?

*  Allways invest

Tel 0535 844 51 46

Atatlirk Caddesi Gzerinde Donerciler Carsisina daha yakin konumda tadilati yapilip birlestirilmis
4 tapulu tasinmaz 90 m? olarak pazarlanmaktadir. Konut olarak kisa dénem kiraya verildigi
beyan edilmistir. 14.750.000 TL bedelle satiliktir. Pazarlik marji bulundugu distnutlmektedir.

SATILIK 90(.-Mm2 14.750.000(.-TL | 163.889| .-TL/M?
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7 * Turyap Antalya Temsilciligi
Tel 0532 738 96 79

Cumbhuriyet Meydanina cephe eski apartmanlardan birinde 1. katta yer alan 180 m? olarak
pazarlanmakta olan igyeri 14.500.000 TL bedelle satiliktir. 70.000-75.000 TL kira getirebilecegi
beyan edilmistir. Kismi deniz manzarali ve asansorlidir. Kap. orani yaklasik % 5.7
mertebesindedir.

SATILIK 180(.-M2 14.500.000(.-TL 80.556( .-TL/M?
KiRALIK 180(.-M2 70.000|.-TL 389 .-TL/M?

8 * vVivaMax Gayrimenkul
Tel 0534 705 52 51

Yuzuncu Yil Caddesi Uzerinde diikkan Ustl ofis olarak gelismis muhit igerisinde 2. kat 200 m?
bakimli ofis 12.000.000 TL bedelle satiliktir. Tabela ve reklam avantaji iyi olup prestij agisindan
daha dusuk seviyede oldugu disunilmektedir. Asansorll eski bir apartmanda yer almaktadir.

SATILIK |  200[.-m2

12.000.000[-TL | 60.000 .-TL/M?

9 * Coldwell Banker Falezyum
Tel 0533 050 04 00
Degerleme konusu tasinmazlarin yaninda yer alan eski apartmanin ara katinda 130 m?

pazarlanan ofis kullanimina uygun tasinmaz 30.000 TL bedelle kiraliktir. Bina yasi, otopark ve
manzara serefiyesi agisindan dezavantajlidir.

KIRALIK | 130[.-M? | 30.000.-TL | 231 -TLm?

10 * Model Gayrimenkul
Tel 0542 693 89 35

Isiklar Caddesi ile Atatlirk Caddesinin kesistigi kdsede eski Akbank subesinin oldugu bina
komple kiralik durumdadir. Bodrum kat 320 m?, zemin kat 320 m?, Ust katlar ise balkonlar dahil
her biri 229 m? alanlidir. 1. kat ve cati katinda ekstra teras alanlari bulunmaktadir. Ust katlardan
Kaleigi ve deniz manzaralidir. Bina eski olup asansérluduir.

KIRALIK | 1556[.-M2 | 800.000|.-TL | 514 -TLWP
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11 * Realty World Center Gayrimenkul
Tel 0545 160 07 07

Aspendos Bulvarina baglanan noktada Ali Cetinkaya Caddesi izerinde 300 m? kullanim alani
bulunan 2. kat plaza igerisinde ofis nitelikli tagsinmaz 100.000 TL bedelle kiraliktir. 6-7 yasinda
plaza igerisindedir.

KIiRALIK 300].-Mm2 100.000(.-TL 333 .-TL/M?

12 * Aden Emlak
Tel 0543 651 34 41

Metin Kasapoglu Caddesi Uzerinde yer alan 115 m? kullanim alani bulunan ofis 4 kath eski
apartmanin 3. katinda yer almaktadir. Deniz manzarasi ve acgik otopark imkani ile
pazarlanmaktadir. Bina yasi1 30-35 araligindadir. Kullanim alani agisindan kuguktar.

KIRALIK 115].-M2 45.000].-TL 391 .-TL/M?

; : mgs I
BARBAROS, 55

»
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda boélgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tagsinmaz/taginmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/klicuk” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "k6tu/blyuk"
olarak belirtiimisken (+) diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farkliliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan taginmazin alanindan daha blyik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani ongérilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalar ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ATA-2510074 MURATPASA

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (6 NO'LU BB iGiN) (SATILIK)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (6) EMSAL (7) EMSAL (8)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 29.345.000 2.950.000 14.750.000 14.500.000 12.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 385,00 518 40 90 180 200
BIRIM M2 DEGERI 56.651 73.750 163.889 80.556 60.000
ALANA ILISKIN ORTABUYUK | COK KUGUK KUOCUK ORTA KUCUK | ORTA KUCUK
DUZELTME 10% -30% -20% 5% 5%
NITELIGI OFIS BINA OFIS-ISYERI | OFIS-KONUT | OFIS-ISYERI OFIS
NI;L?;;;?;\II\‘E ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER BENZER
DIIZEL TME 10% 0% 0% 0% 0%
BINA YASI
BINA YASI ILISKIN ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 0% 10% 10%
KONUM BENZER BENZER iYi BENZER COK KOTU
KONUMA ILISKIN . . . . .
DUZELTME 0% 0% -22% 0% 23%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iYi KOTU ORTA iYi ORTA IYi ORTA IYi
JLISKIN
DUZSLTME -13% 18% -3% -9% -8%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -15% -20% -20% -25% -20%
DUZELTME
TOPLAM ) oo ro oo )
DUZELTME 2% 22% 65% 29% 0%

DUZELTILMiS

DEGER

ATA-2510074 MURATPASA
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KARSILASTIRMA TABLOSU (6 NO'LU BB IGIN) (KIRALIK)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (7) EMSAL (9) EMSAL (10) EMSAL (11) EMSAL (12)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 70.000 30.000 800.000 100.000 45.000
SATIS TARIHi SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 385,00 180 130 1.556 300 115
BiRIM M2 DEGERI 389 231 514 333 391
ALANA ILISKIN ORTA KUCUK KOCUK BUYUK BENZER BENZER
DUZELTME -10% -15% 15% 0% 0%
NITELIGI OFIS OFIS OFIS BINA
NITELIGINE i
ILISKIN BENZER BENZER ORTA iYi BENZER BENZER
. 0% 0% 10% 0% 0%
BINA YASI
“"'*"‘iLL’i‘é';iU,\'l"'U"”“ ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER
DIIZEL TME 10% 10% -10% 0% 0%
KONUM iYi BENZER ORTAIYI ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN ko ) 4o Y .
DUZELTME 15% 0% 10% 5% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZSLTME 0% 15% -10% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 8% -8% -12% -12% -12%
DUZELTME
TOPLAM o ) 7 = o
DUZELTME 23% 2% 17% 7% 7%
DUZELTILMIS
DEGER 330 pA L) 235 427 310 364
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Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz
amagli dizenlenmistir. 1. ve 2. tabloda degerlemesi yapilan tasinmazlardan 6 bagimsiz boélim
numarall bagimsiz bélimdn bulundugu katla ayni kat 6zelligine sahip oldugu kanaatine varilan
3 adet emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde belirtilen tasinmazlarin 6zellikleri emsal
aciklamalarinda belirtilmis olup, baz alinan bagimsiz bélimun &zelliklerine daha uzak oldugu
kanaatine variimistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundudu bdlgede kat irtifaki/mulkiyeti kurulmus, benzer
konumlu diikkanlarin konumlu oldugu caddenin ticari potansiyeline gore ara kat ofis birim m?2
satis fiyatlarinin 50.000.-TL ile 90.000 TL civarinda; kira degerlerinin ise birim m? bazinda 200.-
TL ile 500.-TL civarinda oldugu gézlemlenmistir. Yapilan arastirmalarda ¢ok katlh dikkanlarda
bodrum kat, asma kat ve normal kat birim degerinin zemin kat degderinden daha az olacagi
gorlimustar.

Bolgede ticari binalarin zemin katinda yer alan buylk hacimli madazalarin birim m? satis
fiyatlarinin ise 125.000.-TL ile 200.000.-TL civarinda, olacadi ongoérilmektedir. Asma kat,
bodrum kat kullanimlarindan dolay ticari blyik hacimli dikkanlarin pagal m? degerleri zemin
kat degerine gore disuk hesaplanmaktadir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; merkezi ve ticari hareketliligin yiksek oldugu bir
boélgede yer almasi, ana ticaret aksi durumundaki Atatlirk Caddesi' ne olan yakinhgi,
yipranmighk durumu, arsa biydkligl, imar durumu, arz ve talep dengesi, kithk faktoéri goz
onlnde bulundurulmustur. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastinimasi sonucu s6z konusu tasinmazin, mevkii konum, yapilasma kosulu, parsel
bilylkligu dikkate alindiginda, 6 nolu bagimsiz bélimin birim m? degeri olarak yaklasik 57960.-
TL, kira birim degeri olarak 330.-TL takdir edilmistir. Diger bagimsiz bélimlerin degeri bu
bagimsiz bolim baz alinarak tespit edilmistir.

*13 nolu bagdimsiz bélim trafo vasifli olup, binanin ortak kullanimina ydnelik olarak faaliyet
gosterdiginden dolayi degerleme kapsami disinda birakilmistir.
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DEGERLEME
PAZAR YAKLASIMINA GORE
BAGIMSIZ BOLUM DEGER TABLOSU
o .. Tasinmazin
f‘é”l":fo'z Kat No Niteligi ;::??*T) %:?Lar';"(?rz::;;' Yuvarlatiimig
- NO- 9 Degeri (TL)
1 Zemin+Galeri | Y87 DUPIEKS |4 935 m2 | 60.076 TL/m? | 116.066.000 TL
Depolu

2 Zemin+Galeri | isyeri Dubleks 349 m? 45.567 TL/m? 15.903.000 TL

. .| Isyeri Dubleks
3 Zemin+Galeri 834 m? 63.785 TL/m? 53.197.000 TL

Depolu

4 1 is Yeri 287 m? 60.032 TL/m? 17.229.000 TL
5 2 is Yeri 350 m? 57.960 TL/m? 20.286.000 TL
6 3 is Yeri 385 m? 57.960 TL/m? 22.315.000 TL
7 4 is Yeri 385 m? 55.899 TL/m? 21.521.000 TL
8 5 is Yeri 385 m? 55.899 TL/m? 21.521.000 TL
9 6 is Yeri 385 m? 55.899 TL/m? 21.521.000 TL
10 7 is Yeri 385 m? 55.899 TL/m? 21.521.000 TL
11 8 is Yeri 385 m? 55.899 TL/m? 21.521.000 TL
12 9 is Yeri 385 m? 55.899 TL/m? 21.521.000 TL
13 1. Bodrum Trafo 10 m? 0 TL/m? 0TL

TOPLAM 6.457 m? 374.122.000 TL

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bdlgede benzer oOzellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin ingsasinin tamamlanmig, iskanli ve kat
mulkiyetli oldugundan bu yontem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Ureten mualkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar 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
bolgeden elde edilen veriler dogdrultusunda asagidaki tabloda gorildugu Uzere kapitalizasyon

oraninin tasinmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmastur.
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6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimigtir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z 6ntnde bulunduruldugunda zemin katta yer alan igyerleri
icin bolgede kapitalizasyon oraninin %5 -%6,5 gibi bir aralikta oldugu gézlemlenmistir. Elde
edilen veriler dogrultusunda bu ¢alismada kapitalizasyon orani olarak % 6 olarak kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

Emsal Sir: . . . . 1s Degeri Kapitaliz n
Nusr:arzs? Alan (m?) Degeri Degeri Sat ?lege apo::m ?;3)(0
(TL) (TL) °
Emsal 1 518 147.500 1.770.000 29.345.000 6,03%
Emsal 2 800 260.000 3.120.000 53.000.000 5,89%
Emsal 7 180 70.000 840.000 14.500.000 5,79%
DOGRUDAN KAPITALiZASYON YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU
Bagimsiz Kat No Niteligi Kullanim ;:::ali?; Yillik Kira | Kap. | Yuvarlatiimig
Bol. No. 9 Alani (m?) L Geliri (TL) | Oran | Degeri (TL)
Degerl
. Isyeri
1 A = Dubleks | 1.932 m2 | 3004 TL/m? | 6.963.960 TL |6,00% | 116.070.000 TL
Galeri
Depolu
2 ALl e 349 m? | 227,8TLUm2 | 954.180 TL [6,00%| 15.903.000 TL
Galeri Dubleks
Zemin + 57t
3 . Dubleks 834 m? 318,9 TL/m? | 3.191.820 TL | 6,00%| 53.197.000 TL
Galeri
Depolu
4 1 is Yeri 287 m?2 | 300,2 TL/m2? | 1.033.740 TL | 6,00%| 17.229.000 TL
5 2 i§ Yeri 350 m? 289,8 TL/m? | 1.217.160 TL | 6,00%| 20.286.000 TL
6 3 i§ Yeri 385 m? 289,8 TL/m? | 1.338.900 TL | 6,00%| 22.315.000 TL
7 4 is Yeri 385 m2 | 279,5 TL/m? | 1.291.260 TL |6,00%| 21.521.000 TL
8 5 is Yeri 385 m2 | 279,5 TL/m? | 1.291.260 TL |6,00%| 21.521.000 TL
9 6 is Yeri 385 m2 | 279,5 TL/m? | 1.291.260 TL |6,00%| 21.521.000 TL
10 7 is Yeri 385 m2 | 279,5 TL/m? | 1.291.260 TL |6,00%| 21.521.000 TL
11 8 is Yeri 385 m2 | 279,5 TL/m? | 1.291.260 TL | 6,00%| 21.521.000 TL
12 9 is Yeri 385 m2 | 279,5 TL/m? | 1.291.260 TL | 6,00%| 21.521.000 TL
13 1.Bodrum Trafo 10 m? 0,0 TL/m? 0TL 6,00% 0TL
TOPLAM 6.457 m? 22.447.320 374.126.000

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin konumu, buyiklugl ve kat mdlkiyeti nitelikleri de dikkate alinarak isyeri olarak
kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olabileceg@i kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi
Pazar Yaklagimina Gore;
13 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 374.122.000,00
Dogrudan Kapitalizasyon Yaklagimina Gore;
13 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 374.126.000,00

6.5.1

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlastiriimasi ve Bu
" Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, o&zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z énunde bulundurmasi gerekli goriimekte olup, dzellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukga uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yurutmesi gerekli
gorlimektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha glvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hidkimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yéntem kullanilmistir. iki
degerin birbirine yakin oldugu gorulmektedir. Gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginkli degere ulasiimaktadir. Gelir indirgeme
yontemine goére dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zdninde
bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hukimleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile pazar yaklagsimi ydnteminde tasinmazlarin kira degerlerine
ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonu¢ bélimine taginmaz icin pazar yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

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

6.53 - oranlar

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamustir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi 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

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tasinmazlarin insaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig ve kat miuilkiyeti kurulmustur.

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tagsinmazin belediye dosyasinda gorilen mimari
projesiyle, bagimsiz bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani
agisindan uyumlu oldugu tespit edilmistir. Ancak mevcut durumda bagimsiz bélimler igerisinde
plan agisindan kullanim amacina yénelik degisiklikler yapildigi gézlemlenmis olup, sz konusu
imalatlarin  dizeltilebilir ve projesine uygun hale donustirulebilir nitelikte oldugu
dustnulmektedir. Yapilan bu basit degisikliklerin imar mevzuati ve ilgili diger mevzuat hukumleri
uyarinca yapi ruhsatinda ya da yapi kullanim izninde herhangi bir degisiklik gerektirmedigi
gorulmuastar.
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmalara gére binada yer alan
13 adet bagimsiz boélimin tamami dikkate alinarak, degerlemeye konu 8989 ada 16 parsel
tizerindeki Hasim iscan is Merkezi' ndeki taginmazlarin miinferit kira degerleri asagidaki tabloda
gosterilmigtir. 2, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12 nolu bagimsiz bolimlerin gecmiste birlikte tek
fonksiyona yodnelik kullanilmis olmasi ve bu kullanima bagli olarak i¢ mekanlarinin dizayn

edilmis olmasi deger takdirinde g6z éninde bulundurulmustur.

BAGIMSIZ BOLUMLER KiRA DEGER TABLOSU
Bagimsiz | Niteligi | Kullanim ;::a;:; Aylik Kira Geliri | Yillik Kira Geliri
B&l. No. 9 Alani (m?) A (TL) (TL)
Degeri
Zemin + Il
1 . Dubleks | 1.932m2 | 3004 TUm? |  580.330 TL 6.963.960 TL
Galeri
Depolu
2 A2 e 349 m2z | 227,8 TUm? 79.515 TL 954.180 TL
Galeri Dubleks
Zemin + i§yeri
3 ) Dubleks | 834m2 | 3189Tum? | 265985 TL 3.191.820 TL
Galeri
Depolu
4 1 is Yeri 287 m? | 3002 TUm? 86.145 TL 1.033.740 TL
5 2 is Yeri 350m2 | 2898 TUm? | 101.430 TL 1.217.160 TL
6 3 is Yeri 385m2 | 2898 TUm? | 111575 TL 1.338.900 TL
7 4 is Yeri 385m2 | 2795TUm? | 107.605 TL 1.291.260 TL
8 5 is Yeri 385m2 | 2795 TUm? | 107.605 TL 1.291.260 TL
9 6 is Yeri 385m2 | 2795TUm? | 107.605 TL 1.291.260 TL
10 7 is Yeri 385m2 | 2795TUm? | 107.605 TL 1.291.260 TL
11 8 is Yeri 385m2 | 2795TUm? | 107.605 TL 1.291.260 TL
12 9 is Yeri 385m2 | 2795TUm? | 107.605 TL 1.291.260 TL
13 1.Bodrum Trafo 10 m? 0,0 TL/m?2 0TL 0TL
TOPLAM 6.457 m? 1.870.610 22.447.320

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahimindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup

Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar "isyeri" niteliklidir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel

" Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8

Degerleme konusu tasinmazlar kat mdlkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.

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 Goriis 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
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatirm Ortakhd portfoyiinde “BINA” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tebligin 22-1-c maddesinde "PortfGylerine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve 6nemli dlclide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiukUmleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirnm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikumleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat
kayitlari incelendiginde degerlemeye konusu tasinmazlar Uzerinde portféye alinmasini
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadidi goérilmustir. Sermaye Piyasasi Mevzuati
uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu s6z konusu tasinmazlarin "Bina" bashgi
altinda bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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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 degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, giinimlz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 13 Adet bagimsiz bélimin;

30.12.2025 tarihli toplam degeri igin ;
374.122.000 .-TL
(Ug Yiiz Yetmis Dért Milyon Yiiz Yirmi iki Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;

448.946.400 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Givfimenkal - Pidbilite - Proje

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

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgular yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

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 verilmesi yasaktir.
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