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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.11.2024

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 04.11.2024

DEGERLEME BITIS

TARIHI 20.12.2024

RAPOR TARIHi 24.12.2024

RAPOR NO AGY-2410103

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLiLiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KIiSi DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

KAYSERI ILI TALAS ILCESI'NDE YER ALAN 2 ADET ISYERI NIiTELIKLI

DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN PAZAR DEGERI

MEVLANA MAHALLESI, 6088 SOKAK, NO: 2-A, 833 ADA 1 PARSEL

DEGERLEME ADRESI TALAS / KAYSERI (UAVT:3768409512)

A. Ozgiin HERGUL- Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

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

RAPORUN KAPSAMI
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ata Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.
Dikilitas Mah. Emirhan Cad.No: 109 Atakule 34349 Besiktas/istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet igyeri nitelikli tasinmazin degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin is bu rapor AGY-2410103 numaral rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.
A. Ozgin HERGUL, Serife Seda YUCEL KARAGOZ, Eren KURT bu raporun hazirlanmasinda
gorev almigtir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce hazirlanmis degerleme
raporlari agsagida belirtilmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi AGY-2010074 AGY-2306042 AGY-2310053
Rapor Tarihi 31.12.2020 27.06.2023 29.12.2023

833 Ada 1 Parsel 833 Ada 1 Parsel 833 Ada 1 Parsel

Rapor Konusu 4 Adet isyeri Degeri | 2 Adet isyeri Degeri | 2 Adet isyeri Degeri

Metin EVLEK Gizem EVLEK Gizem EVLEK

BT P VAT Eren KURT Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 9.718.000 34.480.000 63.150.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

1 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

li KAYSERI

iigesi TALAS

Bucag!

Mahallesi TALAS

Koy

Sokag

Mevkii HARAMI

Pafta No

Ada No 833

Parsel No 1

Alani 1185.87 m?

Hisse orani 11

Vasfi iKI KATLI BETONARME ISYERI VE ARSASI
Siniri PLANINDADIR

Tapu Cinsi KAT MULKIYETI
Bég}msm 1

Bolim No

Sahibi ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Niteligi ASMA KATLI DUKKAN
Kat No ZEMIN

Arsa Payi 239/1145

Yevmiye No 9245

Cilt No 422

Sayfa No 41749

Tapu Tarihi 30.07.2019
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2 NOLU BAGIMSIZ BOLUM

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Hisse orani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

Bagimsiz
Bolim No

Sahibi
Niteligi
Kat No
Arsa Payi

Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

KAYSERI
TALAS

TALAS

HARAMI

833

1

1185.87 m?

11

iKi KATLI BETONARME iSYERI VE ARSASI
PLANINDADIR

KAT MULKIYETI

2

ATA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
ASMA KATLI DEPOLU DUKKAN

ZEMIN

906/1145

1354

470

46438
18.01.2023
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 11.11.2024 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi

Tapu Kadastro Genel Midurligu Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Beyanlar Hanesinde;

* Diger (konusu: cins degisikligi ile ilisigi kesilmistir.) (Tarih:16.04.2019 Sayi E:23798)
(Lehtar:Kalednu Vergi Dairesi Mudurligu) 16.04.2019 tarih, 4418 yevmiye.

* Yonetim Plani: 30.07.2019 (30.07.2019 tarih 9245 yevmiye)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili beyanlarin
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son d¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim islemleri incelendiginde tasinmazlarin mulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gbézlemlenmigtir. 2 numarali bagimsiz bdlimun
miilkiyeti 18.01.2023 tarih 1354 yevmiye numarasi ile; Ki ve KM Olan Tasinmazlarda Bagimsiz
Boldmlerin Birlestirilmesi islemi ile Ata Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi adina tescil
edilmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Talas Belediyesi Plan ve Proje Midirligi'nden alinan imar Plani érnegine gore; Talas lgesi,
Talas Mahallesi 833 Ada 1 Parselde kayitll tagsinmaz, 1/1000 élgekli Uygulama imar Planinda
Emsal (E)= 0,60, Y(En ¢ok):10.75 m olan "T" lejanti ile isaretlenmis Ticaret Alani” olarak
planlidir.

833 ada 1. no.lu parsel icin;

Ayrik nizam imarl parselin yapilasmasi, On bahge mesafesi: 5 m, Yan bahge mesafesi: 5 m
Arka bahge mesafesi: 5 m. olarak plan notlari bulunmaktadir.

AGY-2410103 TALAS
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o v

[, A.: 7600 m\’-\
Yengok=50.50

E=1.50
Yengok=40.50 m

K -
/l. A. 27500 MmN\
\Yencok=50.50 m

\ 2530 /

/A, 8032 m* 2
WYengok=580.56'm )

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

Talas Belediye Meclisi’nin 08.06.2017 tarih ve 75 sayili karari ile kabul edilen 1/1000 dlcekli
ilave ve Revizyon Uygulama imar Plani ile gayrimenkuliin yapilasma kosullarinda bina
yuksekligi Hmax=7.00 m iken yapilan revizyon ile Y(en ¢ok)= 10.75 m olarak degistiriimigtir.
Yapilan degisiklik sonucunda bina yukseklidi 3.75 m. artirilmisgtir.

Yapilan incelemelerde son (g yillik dénemde; imar planinda degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

AGY-2410103 TALAS 10
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* Taginmazin imar islem dosyasi Talas Belediyesi imar Arsivinde ve Yapi Kontrol
Midurligid'nde tarafimizca incelenmistir. 833 ada 1 parsel igin 22.03.2017 tarih ve 2017/23
numarall yeni yapi ruhsati ile 22.05.2018 tarih ve 2018/39 numaral tadilatli yapi ruhsati,
05.08.2022 tarih ve 2022/92 numaral tadilatli yapi ruhsati ile 08.05.2019 tarih ve 2019/62 sayili
yap! kullanim izin belgesi, 21.06.2023 tarih ve 2023/39 sayili tadilat i¢in verilmis yapi kuIIamm
izin belgesi bulunmaktadir.

Ruhsatlar 4 adet ofis ve igyeri ile ortak alanlar igin diizenlenmistir. Tasinmazin toplam insaat
alani ruhsat belgesinde ve yapi kullanim izin belgesinde 1577,00 m2 dir. 22.05.2018 tarih onayli
tadilat ruhsati ise 2,3 ve 4 nolu bagimsiz bélimlerin birlestiriimesi i¢in verilmistir. Dosyasinda bu
tarihten sonra alinmis herhangi bir ruhsat belgesine rastlanmamistir.

* 08.05.2019 tarihli onayli kat irtifakina esas mimari proje Talas Belediyesi imar Arsiv
Dosyasinda tzerinden gorulmustar. 01.11.2022 tarih onayli 2, 3 ve 4 nolu bagimsiz bélimlerin
birlestiriimesi tadilati igin ¢izilmis mimari proje belediye dosyasinda gorulmustur. Ruhsat
belgelerinde 1577,00 m? olarak kayit altina alinan binanin, Onayli Mimari Projesinde toplam
alani 1.632,46 m? (bodrum kat: 655,61 m?, zemin kat: 582,70 m?, asma kat: 394,15 m?) olarak
hesaplanmistir. Mevcut yapi mimari projesine gére insa edilmistir. Dosyasinda herhangi bir
olumsuz bilgi ve belge bulunmadigi bilgisi gérevli memurlarca sifahi olarak belirtiimistir. Parsel
Uzerinde tadilat projesinde yer alan 2 bagimsiz bélim igin kat mulkiyeti tesis edilmigtir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

RUHSAT BILGILERI
. Veren Kurum/
Tarih 1 Niteligi Alani Yapi Sinifi
a Say telig Ruhsat Turu a ap! S
) ; . Talas Belediyesi- 2
22.03.2017 2017/23 Ofis ve Isyeri Yeni Yapi Ruhsat 1.577,00 m 1B
) ; . Talas Belediyesi- 2
22.05.2018 2018/39 Ofis ve Isyeri Tadilat Yap! Ruhsat 1.577,00 m "B
) ; . Talas Belediyesi- R
5.08.2022 2022/92 Ofis ve Isyeri Tadilat Yapi Ruhsat 1.369,00 m 1B
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
. Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi - Alani Yapi Sinifi
y 9 Ruhsat Turi P
Talas Belediyesi-
8.05.2019 2019/62 Ofis ve Isyeri  |Yapi Kullanma izin 1.577,00 m? B
Belgesi
Talas Belediyesi-
21.06.2023 2023/39 Ofis ve Isyeri  |Yapi Kullanma izin 1.577,00 m? B
Belgesi

AGY-2410103 TALAS

2.3.4 - Taginmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brat kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu goériilmistir. Taginmazin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi alinmig, ana
gayrimenkuliin "iki Katll Betonarme igyeri ve Arsasi" olarak cins tashihi yapilmis olup mevzuat
geregi alinmasi gereken tim belge ve izinlerin eksiksiz alindigi ve tasinmaz lzerinde kat
mulkiyeti tesis edildigi géralmustar.
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2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkulin yapi denetim igslemleri Yildinnm Beyazit Mah. Kumbetler Sok.
No:8/A Erciyes/Kayseri adresinde faaliyet gosteren Bahgecioglu Yapi Denetim Ltd. S$ti.
tarafindan gergeklestirilmistir.

Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve Stz Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkhl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 11.1.2023 tarihli Y2438F8DBD4D7
belge no'lu C sinifi enerji verimlilik sertifikasi bulunmaktadir.

AGY-2410103 TALAS A\ e 1
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, Kayseri ili Talas ilgesi Mevlana Mahallesi (Tapuda Talas
Mahallesi), 833 Ada 1 Parsel Gizerinde yer alan binanin bodrum, zemin ve asma katinda planh 1
ve 2 bagimsiz bolim nolu dikkandan olusmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu bina, Mehmet Timugin Bulvar Uzerinde ve Umut Caddesi ile kesisim noktasinda
konumludur. Kése konumlu parselin bati cephesinde 6088. Sokak bulunmakta olup, imar
yolunun henuiz tamamen agiimadigi gézlenmistir.

Tasinmazin yer aldigi bina 1185,87 m? yiz olglime sahip ticari arsa lGzerinde B.A.K sistemde
ayrik nizam imar sartlar ile 2017 yihinda insasina baslaniimis olup 2019 yilinda iskan belgesi
alinarak ingaati tamamlanmistir. Daha sonra 2022 yilinda tadilat ruhsati alinarak, 2023 yilinda
tekrar iskan belgesi alinmistir. Bina, bodrum + zemin ve asma kat olmak Uzere 3 kattan
olugsmaktadir. Binanin Bodrum kati (-3,57); 2 nolu dikkana ait depo ve kapali otopark alani,
Zemin kat (0,00); 1 ve 2 no'lu dikkanlar, Asma kat (+3,00); zemin kat dukkanlarin asma kat
bolimlerinden olusmaktadir. Binada toplam 2 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Binanin
ortak alanlar dahil toplam ruhsat alani 1577,00 m? dir. Asansdrsuz nitelikte olan binada
badimsiz bélim merdivenleri mermer, dis cephesi cam bdélmeli aliminyum giydirme cephe +
akrilik boyali olup acgik ve kapali otopark alani bulunmaktadir.

1 NOLU DUKKAN: Zemin kati 130 m?, asma kati 76 m? olmak (izere toplam 206 m? kullanim
alanina sahip olarak ana tasinmazin kuzey-dogu-bati cephelerine planh asma kath dukkandir.
Halihazirda dikkan bos durumdadir. Zemin désemeleri seramik fayans olan dikkanda, duvarlar
saten algi Uzeri mat plastik, tavanlar plastik esasl tavan boyasi ile boyaldir. Dis kapilar,
pencere ve vitrinler cam bdlmeli aliminyum dograma, i¢ kapilar ahsap malzemeden mamuldar.
Projesinden farkli olarak ruhsata konu olmayan baz tadilatlar yapilmistir. Umut Caddesinden
bagimsiz bélime basamaklar ile ulasim saglanmig, yaklasik 4m. caddeye dogu alanin Gzeri
pergola ile kapatiimis ve gevresi 1 m. ylksekliginde duvar ile gevrelenmistir.

2 NOLU DUKKAN: Bodrum Kat 75 m? Zemin kati 454 m?, asma kati 282 m? olmak (izere
toplam 811 m? kullanim alanina sahip olarak ana tagsinmazin giiney-dogu-bati cephelerine planli
asma katl dikkandir. Tasinmazin Mehmet Timugin Caddesi'ne 14,50 ve Umut Caddesine
yaklagik 22,10 m. cephesi bulunmaktadir. Halihazirda dilkkan Popeyes, Burger King ve Arbys
magazalari olarak 3 farkli dikkan olarak kullaniimaktadir. Projesinden farkh olarak ruhsata konu
olmayan bazi tadilatlar yapiimistir. Umut Caddesinden bagdimsiz bélime basamaklar ile ulasim
saglanmis, yaklasik 4m. caddeye dogu alanin Uzeri pergola ile kapatiimis ve gevresi 1 m.
yuksekliginde duvar ile gevrelenmistir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar; Kayseri ili Talas ilgesi Mevlana Mahallesi, 6088. Sokak, No:2,
2A ve Mehmet Timugin Caddesi 5A, 5B posta adresinde yer almaktadir. Tasinmazlara sehir
merkezinden hareketle Sivas Bulvari, Asik Veysel Bulvari, Orgeneral Hulusi Akar Bulvari ve
devaminda Umut Caddesi Uzerinden ulagiimaktadir. Tasinmazlar il merkezine 20-25 dakika
ara¢ mesafesinde olup, orta rayicli bolgededir. Bolgede altyapi g¢alismalari tamamlanmistir.
Tasinmazlar toplu tasima araglari duraklarina ve bdlgesel alisveris merkezlerine yakin, sehir
merkezine ve blyik Olgekli AVM'lere mesafeli konumda bulunmaktadir. Degerleme konusu
gayrimenkul, Mehmet Timugin Caddesi ile Umut Caddesi kesisiminde yer almaktadir. Ana
tasinmazin kuzey ve bati bélimlerinde kalan bdlgelerde bos arazilerin hakimiyeti izlienmektedir.
Ana tasinmazin cepheli oldugu Mehmet Timugin Caddesi, bdlge icinde dogu-bati istikametinde
hizmet veren ana arterlerden biri olarak yodun arag trafigine sahiptir. Bdlgede yaya trafigi
disUktir. Ruhsat bilgilerinde ve posta adresi kayitlarinda bulunan 6088. Sokagin henliz tamami
acilmamistir. imar yolu olarak planli alan lizerinde gevre diizenlemesi yapildigi ve kilitli parke
doésenmis oldugu tespit edilmistir. Yakin ¢evrede bulunan yiiksek katli konut yapilari ve zemin
katlarinda planli diikkanlarda, ticari yogunluk son yillarda pozitif ivme kazanmigs olmakla birlikte
bolge heniiz gelisme safhasindadir. Tasinmaz, Biyik Nesil Kolejine 400 m. Halef Hoca
Mezarlik Sahasina 300 m. Erciyes Universitesi 15 Temmuz Mihendislik Fakiltesine 600 m.
Talas Jandarma Komutanhgi girisine 1.6 km. mesafede konumludur. Tasinmazlara ulagim
asfalt yol Gzerinden sorunsuzdur.

Tasinmazlar 15 Temmuz Caddesine 130 m., Erciyes Universitesi 15 Temmuz Yerleskesine
600 m. mesafede yer almaktadir. Yakin gevrede ana cadde Uzerinde zemin katlari ticari
dikkanlar, normal katlari mesken olarak kullanilan 10-15 katli apartmanlar bulunmaktadir.
Tasinmazlarin bulundugu bélgede alt yapi galismalari tamamlanmis olup yakin gevre, toplu
tasima araglar gizergahinda yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu Mehmet Timugin
Bulvarinda trafik yogunlugu yiksek oranlarda iken, yakin zamanda agilmis olan Umut
Caddesinde yogunluk kismen daha dusiUktir. Mehmet Timugin Caddesi Uzerinde ticari
hareketlilik ve yogunluk Universite kampiisii yoniinde artis gosterirken, Umut Caddesi iizerinde
henuz ticaret unsurlari minimum seviyededir.
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- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza ulasim 6zel araglarla ve Mehmet Timugin Caddesi Uzerinden
gecen toplu tasima araclari ile saglanabilmektedir. Bolgede yer alan caddelerin bir gogu ortadan
bélinmus planlamaya sahip ¢ift yonli arag trafigi olarak islemektedir. Taginmaza ulasim Sivas
Bulvari, Asik Veysel Bulvari, Orgeneral Hulusi Akar Bulvari ve devaminda Umut Caddesi
glizergahi Gzerinden 8,2 Km, Seyyid Burhanettin Bulvari, Talas Bulvari, Saban Yilmaz Caddesi
ve devaminda Cimenli Cadde lzerinden 8,7 k. olarak olgllmistir. Bolgede Biiyik Nesil Koleji,
Migros Subesi, Halef Hoca Mezarligi ve 15 Temmuz Caddesi nirengi noktalari olarak
gosterilebilir.

e o) Seyyid E!'ut‘\\'mhln
Bulvar No 3BAY,

Google

- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar Kayseri ili, Talas ilgesi, Mevlana Mahallesi'nde (Tapuda Talas
Mabhallesi) yer alan ve 833 ada, 1 parsel numarasinda kayitli, 1.185,87 m? yuzdlgimlu arsa
Uzerinde konumlanmis olan “iki Katl Betonarme igyeri ve Arsasi” niteligindeki ana
gayrimenkulde yer almaktadir.

Tasinmazin ruhsat bilgilerinde toplam 1577 m? kullanim alanhdir. Bina; bodrum + zemin +
Asma kat olmak Uzere 3 kattan olugsmaktadir. Tasinmazin bodrum katinda depo ve kapali
otopark alani, zemin katinda 2 adet dikkan, asma katta dikkanlarin ekleri olmak Uzere binada
toplam 2 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Planh Alanlar Tip Yénetmeligi' ne gore;

Bagimsiz bolim brit alani: Saftlar, isikliklar, hava bacalari, galeri bosluklar hari¢, bagimsiz
bdéliumin dis konturlarinin ¢evreledigi alani (Dis cephe haricindeki bolimlerdeki dis kontur,
duvar orta aksi olarak belirlenir. Bagimsiz bolimin eklentileri ayrica belirtimek zorundadir.
Bagimsiz bdlimadn icten baglantili olarak ¢ati aralari dahil birden fazla katta yer alan
mekanlardan olusmasi halinde bu katlardaki bagimsiz bélime ait alanlar birlikte
degerlendirilerek bagimsiz bélim brdt alani bulunur.

incelenen mimari proje, yerinde yapilan tespitler ile ydnetmeliklerde belirtilen tanimlara istinaden
tasinmazlarin yaklasik bagimsiz bélim brit alan bilgileri asagida gdsterilmigtir.
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Bagimsiz Bélim No Kat No Niteligi Net Kullanim Alani (m?)
1 Zemin kat Asma Katli Dikkan 206,00
2 Zemin kat AsmaDKUaktII(laaepolu 811,00
B.B. TOPLAM ALAN 1.017,00
Binalarin Genel Ozellikleri
Yapi Tarzi : B.A.K.
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : 3B
Kullanim Amaci : 1 adet asma katli, 1 adet asma katli depolu diikkan
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi Dogalgaz yakitl kombi
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : -
Asansor : -
Jenerator : -
Intercom Tesis -
Yangin Tesisati : -
Cati Tipi : Teras
Dis Cephe : Giydirme cephe + Akrilik boya
Park Yeri : Mevcut
Guvenlik : -
Manzarasi : -
Cephesi : Mehmet Timugin Caddesi, Umut Caddesi ve 6088. Sokak
Deprem
Bolgesi 1.Derece 2.Derece 3.Derece | X |4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

1 NOLU DUKKAN: Zemin désemeleri seramik fayans, duvarlar saten algi (izeri mat plastik,
tavanlar plastik esasli tavan boyasi ile boyalidir. Dis kapilar, pencere ve vitrinler cam bdlmeli
aliminyum dograma, i¢ kapilar ahsap malzemeden mamuldir.

2 NOLU DUKKAN: Zemin désemeleri seramik fayans, duvarlar saten algi iizeri mat plastik,
tavanlar plastik esasli tavan boyasi ile boyalidir. Dis kapilar, pencere ve vitrinler cam bélmeli
aliiminyum dograma, i¢ kapilar ahsap malzemeden mamuldr.

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
Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

AGY-2410103 TALAS
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kayseri ili

Kayseri ili'nin yiizélgimii 16.917 km?dir. Kayseri ili, giineyde Adana, giineybatida Nigde, batida
Nevsehir, kuzeybatida Yozgat, kuzeyde Sivas ve glineydogusunda Kahramanmaras illeri yer
almaktadir. Turkiye'nin en kalabalk 15. sehridir. 2017 yili itibar ile 1.376.722 nlfusa sahiptir.
Akkisla, Biinyan, Develi, Hacilar, incesu, Kocasinan, Melikgazi, Pinarbasi, Sarioglan, Sariz,
Tomarza, Yahyal, Talas, Ozvatan, Felahiye ve Yesilhisar olmak lizere 16 ilgeden olusmaktadir.
Ankara ve Konya'dan sonra i¢ Anadolu'nun giincii biiyiik kenti ve sanayi merkezidir.

Orta Kizilirmak Béliminde, Erciyes Dagi'nin eteklerinde bir ildir. Kuzey ve kuzeybatida Yozgat,
kuzey ve kuzeydoguda Sivas, doguda Kahramanmaras, giineyde Adana, giineybatida Nigde,
batida ise Nevsehir illeriyle cevrilidir. Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Kayseri (eski
Mazaka, Kaisareia), klasik ¢caglarda Kapadokya adi verilen bdlgededir. Kiziirmak'in giineyinde
bulunan bu bélge, Tuz Géli'nden Firat nehrine kadar uzanir. ipek Yolu buradan geger. Bolge,
pek cok uygarhdin besigdi olmustur.

Kayseri, i¢ Anadolu’nun giiney bélimii ile Toros Daglari'nin birbirine yaklastigi bir yerde Orta
Kizilirmak boéliminde yer alir. 37 derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve
34 derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika dogu boylamlari arasinda bulunmaktadir. Dodu ve
kuzeydogusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batisi Nevsehir, gineybatisi Nigde, gineyi ise Adana ve
Kahramanmaras illeri ile cevrilidir. 1929 yilinda yapilan Haydarpasa - Kars demiryolu idari
sinirlarindan gecmektedir.

Kayseri il niifusu 2023 yil sonu itibariyle 1.455.683 kisidir. ilin yiizélgim{ 16.969 km2'dir. ilde
km2'ye 85 kisi diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 890 kisi ile Melikgazi'dir)

iide yillik niifus artis orani %0,50 olmustur. Nifus artis orani en yilksek ve en disik ilgeler:
incesu (% 2,21)- Akkisla (-% 4,24)

6 Subat 2023 TUIK verilerine gére 16 lige ve belediye, bu belediyelerde toplam 714 mahalle
bulunmaktadir.
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Sanayi siteleri ve blylk organize sanayi bolgeleri sanayi sektoriinin altyapisi olarak
degerlendirilebilir. Kayseri'de KSS kapsaminda 3500'e yakin is yeri yapimistir. ilde 8 KSS
faaliyet gostermektedir. Kayseri'de 3 organize sanayi boélgesi bulunmaktadir. 1. Organize Sanayi
Bolgesi disindaki Mimarsinan Organize Sanayi ve incesu Organize Sanayi bdlgeleri 2005 yilinda
faaliyete baglamistir. Sanayi altyapisi gcercevesinde Kayseri Serbest Bolgesi de énemli bir yere
sahiptir. Kayseri Serbest Bolgesi, Turkiye'nin en buylk serbest bdlgesi alanina sahiptir. Kayseri
Serbest Bolgesinde 2007 yili verilerine gore yaklasik 43 tesis faaliyet gostermektedir. Kayseri 1.
Organize Sanayi Bolgesinde 2006 yili itibariyla 711 sanayi tesisi bulunmaktadir. Bu rakam
2013'te 816'ya ulasmistir.

4.1.2 - Talas ilgesi

ic Anadolu Bélgesi'nde Kayseri iline bagh bir ilge olan Talas ilgesi, Kayseri'nin giineydogusunda
ve 7 km mesafede Ali Dagi'nin eteginde yer alir. iige’'nin denizden yiiksekligi 1100 metredir.
Engebeli bir cografi yapiya sahiptir Akarsu ve gélu yoktur. Asagi Talas ortalama 1100 metre
rakima sahip bir vadi, Yukari Talas ise 1191 metre rakimli bir plato gériiniimiindedir. ilgenin
glineydogusunda 2000 metre yukseklikte Ali Dagi bulunmaktadir. Ali Dagi, Erciyes Dagi'nin
pusklrtmesi sonucu olusan volkanik bir dagdir. Kislari soguk ve kar yagish yazlari ise sicak ve
kurak geger. Yagmur genellikle ilkbahar ve sonbahar mevsiminde yagar. iigede orman
bulunmamaktadir, bitki értiisii olarak cayir, mera ve otlaklarla kaphdir. ilgenin Cebir, Cémlekgi
ve Kepez koylerinde yaylalar bulunmaktadir.

1907 oncesi Kayseri Livasina bagli bir kasaba iken 1907°de belde teskilati kuruimus ve 1911 de
Kayseri'ye bagll bir bucak olmustur. 1987’de 3392 Sayili Kanunla ilge olmustur. ilge’nin 5
kasaba belediyesi ile 16 kdyl mevcuttur. (23.07.2004 tarih ve 25531 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan 5216 Sayili Blylksehir Belediye Kanunu geregince Talas ilgesi merkez ilge olmus ve
4 kdy mahalleye donidsmdistir. Bunlar Cebir, Akgakaya, Catakdere ve Yazili. Su anda 12 koyu
bulunmaktadir.)

Tuik 2023 verilerine gore ilge nufusu 168.172 olarak belirlenmistir.

Kayseri'ye yakin olmasi ve ylksek yer sekillerinden dolayi sayfiye bolgesi olarak tnludur.
Kurtulus Savasi'nda esir edilen Yunan Ordusu Baskomutani Trikopis'i ve maiyetini de bir sire
misafir eden ilgenin Ermeni nifusu tehcirden 6nce bolgede dnemli bir ticaret merkezi oldugu
bilinmektedir. iicede
kiguk caph mobilya atOlyeleri, hazir giyim Uzerine kurulmus tekstil fabrikasi bulunmaktadir.
Erciyes Universitesi'nin konumu dolasiyla égrenci yogunlugu bulunmaktadir.

Ayrica Zincidere 1. Komando Tugayi ilge sinirlari igcinde konumludur.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Goriinim

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

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

» 2024 yilinin ilk yedi ayinda Turkiye'ye yapilan toplam DYY(Dogrudan Yabanci Yatirim) girisleri
gecen yil ile benzer seviyede kaydedilirken, gayrimenkule yapilan DYY(Dogrudan Yabanci
Yatirim) girigleri %23,5 dususle toplam yatirimlar icinde %31 pay almigtir.

» Gayrimenkul yatinm iglemlerinde perakende sektori en yiksek payi alirken, son dénemlerde
yukselise gecen ofis yatirimlar sirayl takip etmistir. Yuksek finansman maliyetleri yatirim
faaliyetlerinde en 6nemli zorluk olmaya devam etmektedir.(VS Partners Arastirma, 2C 2024
Gayrimenkul Pazari Verileri)
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I Enflasyon I Déviz Kurlari, dsnem ortalamas:
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GSYH 2024 yil ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir édnceki yilin ayni
ceyregine gore %2,5 arttl.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili ikinci ¢geyreginde bir dnceki yila gore
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, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,2, hizmetler %2,9, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri %0,6 artti. Sanayi sektori ise %1,8 azald!.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2024 yilinin ikinci geyreginde cari fiyatlarla
bir dnceki yilin ayni geyredine goére %78,6 artarak 9 trilyon 949 milyar 792 milyon TL oldu.
GSYH'nin ikinci geyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 308 milyar 158 milyon olarak
gergeklesti. (TUIK, Dénemsel Gayrisafi Yurt ici Haslla, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024)

GSYH sonuglan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2024
GSYH
Cari fiyatlaria Cari fiyatlarlia Zincirlenmig hacim
¥l Ceyrek {Milyon TL) (Milyon $) endeksi Degigim oram (%)
2022 Yullik 15011 776 ans 814 210,39 5,5
I 2519789 181 490 186,9 7.6
0 3 424 670 219 665 201,686 7.6
1 4 273 133 242 416 2238 4.1
n 4794179 262 243 2312 33
2023 ¥illik 26 545 722 1130 009 221,6 5,1
nm 4 BBT 492 243 416 1953 45
e 5571 440 274 9038 2109 4.6
' T 759 106 298 760 2384 6.5
e 8 527 683 307 925 2419 4.6
2024 o 4 858 091 286 7286 205,7 5.3
1] 9 949 792 308 158 2161 25
(r) ligili ceyreklerde revizyon yapilmistir.

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

Bir dnceki yilin ayni ayina goére en az artis gosteren ana grup %26,60 ile ulastirma oldu. Buna
karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %97,87 ile konut
oldu. (TUIK, Tiketici Fiyat Endeksi, Eylil 2024
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TUFE yillik degisim oranlan (%), Eylul 2024
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Ulkede TUFE enflasyonundaki diisiis egilimi Agustos’ta devam etti. Bu dénemde TUFE aylik
bazda %0,2 artis kaydederken, yillilk TUFE enflasyonu %2,5 ile Subat 2021’den bu yana en
dislk duzeyinde gergeklesti. 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 akisi Ulkede enflasyonist baskilarin
hafiflemeye devam ettigine isaret etti.

OECD Eylil ayinda yayimladigi Ekonomik Goérinim Raporu’'nda kiresel ekonominin 2024
yihinin ilk yarisinda direngli kaldigini ve enflasyonun ilimh seyrini strdtrdigina belirtti. Kurulus,
kiresel ekonomik buyime tahminini 2024 yil icin Mayis ayinda 6ngdrdigu %3,1 seviyesinden
%3,2’ye yukseltirken, 2025 yil igin %3,2 olarak korudu. OECD, Turkiye ekonomisi igin 2024 ve
2025 yillarina iligkin buyime tahminlerini ise asagi yonlu revize ederek sirasiyla %3,2 ve %3,1
olarak acikladi. Kiiresel enflasyon beklentilerini asagi yonli revize eden OECD, Turkiye’ye iligskin
enflasyon tahminlerini ise bir miktar yikseltti. Satin alma giictiniin birgok tGlkede henliz pandemi
oncesindeki seviyelere ulasamadidina isaret edilen raporda, kiresel ekonomi igin risk faktorleri
olarak hizmet enflasyonun yiliksek seviyesi, finansal kosullarin beklenenden uzun sire siki
kalma ihtimali ve gelismekte olan Ulkelerdeki yiksek borgluluk oranlari belirtildi.

Mevsim etkisinden arindirilmig verilere goére issizlik orani Haziran ayindaki hizli yikseliginin
ardindan Temmuz'da 0,4 puan azalarak %8,8 seviyesine indi. Bu gelismede, ilgili ddnemde
isgucundeki 123 bin kigilik artisa karsilik, issiz sayisinin 112 bin kisi azalmasi etkili oldu.
Boylece, isgucune katilma ve istihdam oranlari Temmuz'da sirasiyla %54,4 ve %49,6
duzeylerine yukseldi. Bu dénemde, en genis taniml issizlik orani olarak kabul edilen atil isgicu
orani da bir 6nceki aya gore 2,7 puan azalarak %26,5 oldu.

2025-2027 ddénemini kapsayan Orta Vadeli Program 5 EyliI'de agiklandi. Fiyat istikrarinin
saglanmasinin 6ncelikli hedef olarak belirlendigi programda, 2024-2026 vyillari i¢cin GSYH
biyime tahminleri énceki yihn OVP tahminlerine gbére 0,5 puan asagi yonlu revize edilerek
sirastyla %3,5, %4,0 ve %4,5 olarak agiklandi. Ayni dénem igin yilsonu TUFE enflasyonu
ongéruleri ise TCMB'’nin son Enflasyon Raporu’'nda acikladigi tahmin araliginin i¢inde kalacak
sekilde yukari yonlu revize edilerek sirasiyla %41,5, %17,5, %9,7 ve %7,0 seklinde belirtildi.
Program, butge acgiginin GSYH’ye oraninin bu dénemde sirasiyla %4,9, %3,1, %2,8 ve %2,5
diizeylerinde olmasini 6ngoériyor.
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TCMB, 19 Eylil'de gerceklestirdigi toplantisinda politika faizini beklentiler paralelinde
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu. Toplantinin ardindan yayimlanan karar metninde,
Agustos ayinda aylik enflasyonun ana egiliminin belirgin bir degisim sergilemedigi belirtilirken,
hizmet enflasyonundaki iyilesmenin son geyrekte gerceklesmesinin beklendigini ifade edildi.
Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davraniglarinin dezenflasyon sireci agisindan risk
olugturmaya devam ettigi yonindeki degerlendirme TCMB’nin ihtiyath durusunu korudugu
yoniinde algilandi. Bununla beraber, enflasyonda belirgin ve kalici bir bozulma 6éngorilmesi
durumunda “para politikasi durusunun sikilastirilacagi” yonindeki ifadenin “para politikasi
araclari etkili sekilde kullanilacaktir” seklinde degistiriimesi, TCMB’nin 6énimizdeki dénemde
mevcut durugunu goézden gegcirebilecedi yonindeki beklentileri destekledi. TCMB 21 Eylul'de
parasal aktarim mekanizmasini desteklemek amaciyla zorunlu karsilik uygulamasinda bazi
degisiklikler yapti. Buna gore, zorunlu karsilik oranlari kisa vadeli TL mevduat i¢in %12’den
%15’e, uzun vadeli TL mevduat icin %8’den %10’a ¢ikarilirken, YP mevduat igin TL tesis orani
%8’den %5’e dusirildi. (Dinya ve Tirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye Is
Bankasi)

Eylul ayinda ECB yilin ikinci faiz indirimine giderken, Fed de para politikasinda gevseme
doénglsind hizli bir faiz indirimiyle baslatmis oldu. Bu adimlarin yani sira Cin Merkez
Bankasrnin i¢ ve dig talep kosullarindaki zayif seyir ile gayrimenkul piyasasindaki sikintilari
asmak amaciyla acikladigi genis kapsamli tesvik paketinin tlke ve dlinya ekonomisi tzerindeki
etkileri Gnimizdeki dénemde yakindan takip edilecek. Mevcut ortamda politikalari diger baslica
merkez bankalarindan ayrisan BoJ'un ise Japonya iktidar partisinde gergeklesen goérev
degisiminin ardindan nasil bir yol izleyecegi merak ediliyor. Ote yandan, son giinlerde artan
jeopolitik risklerle birlikte yonini yukari geviren petrol fiyatlari ise enflasyon lizerindeki risklerin
halen canl oldugunu gdsteriyor.

Enflasyonun en énemli gindem maddesi olmaya devam ettigi yurt icinde, éncl veriler atilan
sikilasma adimlarinin ekonomik aktivite (izerindeki etkilerinin belirginlestigine isaret ediyor. Ote
yandan, turizm sektoérindeki olumlu goérinim cari agiktaki iyilesmenin devamini saglarken,
yabanci yatirimcilarin devlet i¢ borglanma senetleri kanaliyla yurt i¢i piyasalara girisinin
surmesiyle birlikte finansman tarafinda da olumlu gérinimin devam etti§i gozleniyor. Eylul
ayinda yillik enflasyondaki gerileme baz etkisiyle siirse de, aylik gergceklesmeler beklentilerin ve
fiyatlama davraniglarinin enflasyon tzerinde halen risk unsuru olmaya devam ettigini gdsteriyor.
Kuresel enerji fiyatlarinin seyrinin yani sira TCMB’nin yilin son geyreginde hizmet enflasyonunda
6ngdérdugu iyilesmenin ne diuzeyde gerceklesecedi yurt icinde enflasyon gérinimi agisindan
yakindan takip edilecek. (Diinya ve Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler, Ekim, 2024, Tirkiye is
Bankasi)

Gayrimenkul Sektorii:

Tarkiye de ingaat ve gayrimenkul sektdérinin en dnemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’
rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili itibariyla, toplam 1 milyon 225 bin adet
konut satiimistir. Bu da bir énceki yila gore satiglarda yluzde 17,5 dizeyinde bir dususu isaret
etmektedir.

Ocak-Mart 2024 itibariyla toplam konut satiglari 279.604 adet olarak gergeklesirken bir dnceki
yilin ayni dénemine goére yuze 1,3 dizeyinde cuz'i bir gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni
dénemde gergeklesen ipotekli satiglar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki yilin ayni dénemine
gére yiize 53'lik keskin bir diisiisii isaret etmistir. Ipotekli satiglardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artigin etkisiyle meydana gelmis gérilmektedir.

ik el satiglarda da 2024 yili Ocak-Mart déneminde yilinda bir énceki yilin ayni dénemine gére
seneye gore yuzde 5,2’lik bir yikselisle 88.256 dlizeyinde gergeklesmistir. Birinci el konut
satiglarinda yapilan kampanyalarin etkisi gézlenmistir.
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Konut satiglari 2024°Gn ikinci ¢ceyreginde yillik bazda %6 gerileyerek talep kosullarindaki zayif
seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu disus 2024’uGn ilk yarisi itibariyla da yillik
bazda %3,7 diizeyinde gerceklesmistir. Konut satislari Temmuz'da ise yillik bazda %16 ile hizli
bir artis kaydetmistir. Temmuz'da s6z konusu olumlu gériiniimiin ortaya gikmasinda Istanbul,
Ankara ve Izmirdeki artislarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satislarindaki artis
da etkili olmustur. Subat ayindan itibaren disme egilimine giren reel bazda konut fiyatlar yilin
ikinci ceyreginde 9%13,1 gerilerken, s6z konusu disis Temmuzda 14,3 dlzeyinde
gerceklesmistir. Temmuz'da llke genelinde nominal olarak yillik bazda konut fiyatlarindaki en
disiik artis Istanbul’da gerceklesmistir.

TUIK’in dlzenledigi insaat Sektériinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktérler anketinin Temmuz
sonuglari incelendiginde sektor izerindeki baskilayici faktorlerin etkisini artirdigi gézlenmistir.
Buna goére sektdr faaliyetlerini kisitlayan faktér yok diyenlerin orani aylik bazda 1,5 puan
azalirken; isglicu eksikligi, malzeme ve ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen
isletmelerin oranlarinda artislar izlenmistir. Ote yandan, talep vyetersizliginden etkilenen
isletmelerin oraninda Haziran’da kaydedilen 1,8 puanlk artisin ardindan Temmuz'da 1 puan
disUs yasanmasi talep kosullarinin firmalar agisindan istikrarsiz bir gériinim olusturduguna
isaret etmektedir.

Sektérde yasanan finansman sorunlarina ¢dzim (Uretilebilmesi, kentsel doénisim ile konut
dretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle “Gayrimenkul Yatiim Fonlarina iligkin Esaslar
Tebligi’nde degisiklik yapilmis ve s6z konusu degisiklik 17 Temmuz 2024 tarihli Resmi
Gazete'de yayimlanarak yururlige girmistir. Degisiklikle birlikte agirhdr konut nitelikli bagimsiz
bolimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina alinabilmesinin  6nl agilmistir.
Duzenlemeden 6nce GYF’lerin portféyine arsa ve araziler ile kat mdalkiyeti kurulmug
gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli gériilmesi sebebiyle ingaat ruhsati almamis veya
henliz proje ya da hafriyat agsamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

insaat Sektérii Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda tigiincii ayinda da
disuUs kaydetmistir. Son l¢ aylik dénemde ingaat faaliyetleri alt endeksinin 3,9 puan gerilemesi
dikkat cekmis, alinan kayith sipariglerin mevcut duzeyi ve gelecek U¢ aylik ddnemde toplam
calisan sayisi beklentisi alt endeksleri de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dismustir. Gelecek lg¢ aylik
dénemde satis fiyatlari beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettigi 9,6’lik hizli gerilemenin
ardindan Temmuz'da 0,7 puan ile sinirh bir artis kaydederek nispeten yatay bir seyir izlemigtir.
S0z konusu gostergeler sektdr temsilcilerinin dnimuzdeki ddnemde insaat faaliyetlerinde ivme
kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir. Subat 2024ten itibaren yeni konut
fiyatlarindaki yillik artigin, bina insaati maliyetindeki yillik artisin altinda kalmasi énimuzdeki
dénemde ingaat firmalarinin karliiginin olumsuz etkilenebilecegine isaret etmektedir.(Sektorel
Glncel Gelismeler, 2.Ceyrek, iktisadi Arastirmalar Bélimdi, Tirkiye is Bankasi)

insaat Sektdri Given Endeksi Yeni Konut Fiyatlarive Bina insaati Maliyet
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OFIiS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

istanbul ofis pazarinda merkezi is alani bélgesinde nitelikli ofis alanlarina olan giiglii talep
nedeniyle, A Sinifi ofis bosluk orani son Ug¢ senedir her geyrekte araliksiz diigts egilimini
surdarirken, 2C 2024’te %5,4 seviyesine gerilemis ve bazi ofis binalari ve alt pazarlarda
neredeyse tam doluluk seviyesine ulagmistir.

Mevcut A Sinifi ofis arzi sabit seyrini surdarirken, 2021’de tamamlanan Maslak Square binasi
disinda 2019 yilindan beri ofis pazarina yeni arz girisi kaydedilmemistir.

Sinirl arz karsisinda nitelikli ofis alanlarina olan giglu talep ve enflasyonist ortamin etkisiyle
birincil ofis kiralari daha o6nce tarihi rekor seviye olan 45 USD/m2/ay seviyesine tekrar
ulagmistir.

Gergeklesen kiralama islemleri 2024 yilinin ilk yarisinda Istanbul genelinde alan bakimindan
%40 artis gosterirken, MiA’da gergeklesen yeni kiralama islemleri yaklasik (i¢ katina ¢ikmistir.
Atasehir Kozyatagdi bolgesinde ise sinirli misait arz nedeniyle %54 disis kaydedilmistir.

IFM projesinin yakin cevresinde yer alan Atagehir ve Kozyatag alt pazarlarinda bogluk

orani 2C 2024’te %1,1 olarak kaydedilmistir. Projedeki ofis alanlarinin pazara sunulmasiyla
onemli bir ihtiyaci karsilamasi beklenmektedir.

Pazar kosullarinin orta vadede mal sahibi dostu olmaya devam etmesi beklenirken pandemi
déneminde hibrit galisma dizeni ekseninde hizli karar alarak ofis alanlarini kiigllten sirketlerin
tekrar biyime faaliyetlerinde zorlandi§i gézlemlenmektedir.

Kullanicilarin ylksek erisilebilirlik sunan boélgelere yénelimi devam ederken, hazir dekorasyonlu
ofis alanlari ingsaat maliyetlerine katlanmak istemeyen kullanicilar tarafindan

yiksek talep gérmeye devam etmektedir. Oniimiizdeki dénemlerde kira fiyatlar 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 ézet verileri agagida
yer almaktadir.

Merkezi is Alani (MiAyda A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %12,2; B sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani %9,7 dizeyindeydi. 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 Disi-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 ugiincl geyrek dénemde en yiiksek kira rakami 54 ABD Dolari /m? /ay ile MiA'da yer alan
Levent'te talep edildi.
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istanbul A sinifi ofis piyasasinda; 2024 yili tiglincii geyreginde, 2024 yili ikinci geyregine gdre
ortalama kira rakamlari, Tirk Lirasi ve Amerikan Dolari bazinda genel ve bdlgesel
ortalamalarda yukselmistir. Ayni dénemde bosluk oranlarinin genel ortalamalarda hafif de olsa
distiginid gézlemliyoruz. Bolgesel bazda ise Maslak boélgesinde yeni bir A sinifi ofis binasi
Peker Tower'in stoka eklenmesi dolayisiyla bu bdlgede bosluk oranlarinda kiglk bir artis
g6zlemliyoruz.

istanbul genelinde; A sinifi ofis ortalama kira rakamlarinda 2024 yilinin ikinci ceyregine gore TL
cinsinden artis orani %16 seviyesinde iken 2023 yilinin tglncu ¢eyregine gore ise artis orani
%50'nin lizerinde gergeklesmistir. MIA bélgesinde ortalama kira rakamlari $41,83, Maslak
boélgesinde $34,74 ve Kozyatagi/Atasehir bolgesinde ise $29,74 olarak kaydedildi.

Arz sikintisi, ylksek faiz oranlari ve enflasyonist baskilar, déviz kurlarindaki belirsizlikler kiralari
yukseltmeye devam ediyor.

istanbul’'un her iki yakasinda bosluk oranlarinin azalmaya devam ettigini gériiyoruz. 2024 yilinin
tiglincii ceyreginde MIA bdlgesinde bosluk oranlari %6,30, Kozyatagi/Atasehir bélgesinde ise
bosluk oranlari %4,33 seviyelerindedir.

Kiracilarin talep ettikleri nitelikte bos ofis arzi diists egilimini surdirtyor. 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 Goriinim, 3.Ceyrek, 2024)

A

iy

957.817 806,15-TL | 23,55-USD 6,05%
Asya Stok Asya Ortalama Kira | Asya Ortalama Kira | Asya Bosluk Oram
(m2/ay) (mé/ay)
1.633.586 |1.196,75-TL| 34,90-USD 12,04%
Avrupa Stok Avrupa Ortalama Kira|Avrupa Ortalama Kira| Avrupa Bosluk
{nFiay) {m¥ay) Qram
2.591.403 1.051,12-TL| 30,70-USD 9,83%
Toplam istanbul | istanbul Ortalama Kira | Istanbul Ortalama Kira | Toplam istanbul
Stok {mv/ay) {mé/ay) Bosluk Orani
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Talas Belediyesi imar Mudiirligii, Talas Tapu Sicil
Mudarlugu ile yerinde yapilan incelemeler, kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktdrler

*  2no'lu tasinmaz, Mehmet Timugin Caddesine ve Umut Caddesine cepheli durumdadir.

% Tasinmazin bulundugu kése konumlu imar parseli, ayrik nizamli yapilagma kosullarina
sabhiptir.

* Bolgeye ulasim imkanlari iyi derecededir.

*  Bolgede alt yapi galismalari biiyiik oranda tamamlanmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
Bdlgede ticari yogunluk henliz dislk seviyelerdedir.

Tasinmazin kuzey ve bati cephesindeki imar yollari heniiz agilmamisgtir.

* Bolge, insaatlarin yogun oldugu bir bélgedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI
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5.1 - Pazar Yontemi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 06zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile degder 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 ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Uzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yoéntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yénteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma ydénteminde ise degerlenen tasinmazin
insas!I asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Tasinmaza iligkin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;
Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon) yonteminden yararlaniimigtir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Satilik / Kiralik Emsaller

1 Redstone Via
Tel 0352 502 50 22

Tasinmaz ile ayni mahallede ve yakin konumda bulunan 20 metrelik caddeye 6 m. cepheli
konumda, 55 m2 olarak beyan edilen zemin katta planli, merkezi isitma sistemli 3 yasindaki
dikkan 2.695.000 TL fiyatla satihktir. Serefiye olarak degerleme konusu tasinmazlara gore
zemin kat deg@erinin dislk serefiyeli oldugu distnilmektedir.

SATILIK 55 .-M? 2.695.000 .-TL 49.000 .-TL/M?

2 Yeniboyut Gayrimenkul
Tel 0507 884 91 99

Tasinmaz ile ayni mahallede ve yakin konumda bulunan 20 metrelik caddeye 6 m. cepheli
konumda, 60 m2 olarak beyan edilen zemin katta planli, merkezi isitma sistemli 0 yasindaki
dikkan 3.250.000 TL fiyatla satihktir. Serefiye olarak degerleme konusu tasinmazlara gére
zemin kat degerinin dusuk serefiyeli oldugu dusunulmektedir. Dikkanin aylik 15.000 TL kira
getiri olabilecegi beyani emlakgidan 6grenilmistir.

SATILIK 60 .-M?2 3.250.000 .-TL 54.167 .-TL/M?

3 Maxbir Premium Gayrimenkul
Tel 0352 3333232

Tasinmaz ile ayni mahallede ve yakin konumda bulunan 20 metrelik caddeye 6 m. cepheli
konumda, 45 m2 olarak beyan edilen zemin katta planli, merkezi i1sitma sistemli 5 yagindaki
dikkan 1.650.000 TL fiyatla satihktir. Serefiye olarak degerleme konusu tasinmazlara gére
zemin kat deg@erinin disik serefiyeli oldugu dusunilmektedir.

SATILIK 45 .-M? 1.650.000 .-TL 36.667 .-TL/M?
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4  Gumiis Gayrimenkul
Tel 0542 540 44 58

Tasinmaz ile ayni mahallede ve yakin konumda bulunan 20 metrelik caddeye 7 m. cepheli
konumda, 75 m2 olarak beyan edilen zemin katta planli, merkezi i1sitma sistemli 5 yasindaki
dikkan 3.650.000 TL fiyatla satihktir. Serefiye olarak degderleme konusu tasinmazlara gore
zemin kat degerinin dislk serefiyeli oldugu distnilmektedir. Yaklasik kirasinin 12-13.000.-TL
olabilecegi belirtilmigtir.

SATILIK 75 .-M2 3.650.000 .-TL 48.667 .-TL/M?

5 Diinya Emlak

Tel 0541 899 89 38

Emsal tagsinmaz ayni mahalle icerisinde 100 m? zemin dikkan aylik 22.000 TL fiyatla kiraliktir.
Serefiyesinin, degerleme konusu tasinmazlara gére kismen dusuk oldugu disunulmektedir.

KIRALIK 100 .-Mm? 22.000 .-TL 220 .-TL/M?

6 Yeniboyut Gayrimenkul

Tel 0507 716 58 51

Emsal tasinmaz ayni mahalle icerisinde 125 m2 zemin dilkkan aylik 30.000 TL fiyatla kiraliktir.
Serefiyesinin, dederleme konusu tasinmazlara gére kismen disuik oldugu disinilmektedir.

KiRALIK 125 -M? 30.000 .-TL 240 -TL/M?

7  Zirve38 Gayrimenkul

Tel 0546 553 18 85

Emsal tasinmaz ayni mahalle icerisinde 60 m2 zemin dukkan aylik 13.000 TL fiyatla kiraliktir.
Serefiyesinin, degerleme konusu tasinmazlara gére kismen dusuk oldugu disunulmektedir.

KIRALIK 60 .-M?2 13.000 .-TL 217 -TL/M?
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Emsal Krokisi

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci
degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara
g6re durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal taginmaz “iyi/kli¢uk” olarak belirtiimigken (-
) diizeltme, "koti/blyik" olarak belirtiimigken (+) diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara goére farklhiliklari olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir.

Duzenlenmis olan Kkarsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
gosterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha
biyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir. Dizeltme orani éngérilirken
de yine alan dzellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 15%
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUGUK -20% Uzeri
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (1 NOLU B.B.)

DEGERLEME
KONUSU
TASINMAZ

BILGI EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4)

3.250.000
SATILIK

1.650.000
SATILIK

3.650.000
SATILIK

SATIS FIYATI
SATIS TARIHI

2.695.000
SATILIK
ZAMAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
206 55 60 45 75

49.000 54.167 36.667 48.667

ALAN
BIRIM M2 DEGERI

ALANA iLISKIN DUZELTME

-10% -10% -10% -5%

CEPHE

CEPHEYE ILiSKIN DUZELTME

30% 30% 40% 30%

MANZARA

MANZARAYA ILISKIN DUZELTME 25% 25% 35% 25%

KONUM
KONUMA ILiSKIN DUZELTME
DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE ILiSKIN
DUZELTME

PAZARLAMA PAYINA iLiSKIiN
DUZELTME

TOPLAM DUZELTME

35% 35% 40% 35%

KURUMSAL

KIiRACI 35% 35% 35% 35%

-5% -5% -5% -5%

110% 110% 115%

Emsal karsilastirma tablosu 1 numarali bagimsiz bdlim i¢in hazirlanmig olup, diger bagimsiz
bolimlerin degeri 1 numarali bagimsiz bolim oézellikleri ile kiyaslanmak sureti ile takdir
edilmistir.

Tasinmaza yakin Ozellik gosteren 4 adet emsal segilmis olup, konum, cephe, alan vb.
Ozelliklerin arti-eksi yanlari karsilastirilarak pagal alan tGzerinden birim m? degeri 6ngéralmastar.
Degerleme konusu iki adet tagsinmazin Pazar yaklasimina gére deger tablosu agagidaki gibidir.

Bagimsiz TN .. Birim M? . .| Sigortaya Esas
Bsliim No Kati Niteligi Brut Alani Degeri Tasinmazin Degeri Deanor
. Asma Kath
1 Zemin . 206,00 m? | 101.900 TL/m? 20.990.000 TL 2.966.400 TL
Dukkan
. Asma Kath
2 Zemin .. 811,00 m? | 91.710 TL/m? 74.380.000 TL 11.678.400 TL
Depolu Dikkan
TOPLAM 1.017 m? 95.370.000 TL 14.644.800 TL
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (1 NOLU B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (5) EMSAL (6) EMSAL (7) EMSAL (2)
TASINMAZ

SATIS FIYATI 22.000 30.000 13.000 15.000
SATIS TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0% 0%
ALAN 206 100 125 60 60
BIRIM M2 DEGERI 220 240 217 250
ALANA iLISKIN DUZELTME

-5% -5% -10% -10%
CEPHE
CEPHEYE ILiISKIN DUZELTME

20% 10% 20% 25%
MANZARA
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10% 20%
KONUM
KONUMA ILiSKIN DUZELTME 30% 30% 30% 35%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN
DUZELTME 30% 30% 30% 30%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN 0 0 - -
DUZELTME 5% 5% 5% %
TOPLAM DUZELTME 80% 70% 75% 95%
DUZELTILMiS DEGER 390 396 408 379 488

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bolgede benzer o6zellikte ve yapillasma sartlarinda satihk ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin insasinin tamamlanmig, iskanli ve Kkat
mulkiyetli oldugundan bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yilik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisindan gelir Ureten milkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden 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” degerini de gdsterir. Bu ¢alismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goéruldigu tzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gortlmustar.
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6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 6zellikleri de g6z dniinde bulunduruldugunda bélgede kapitalizasyon oraninin
%4,10-%5,5 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu ¢alismada
kapitalizasyon orani olarak %4,5 kullaniimistir.

Emsal Sira Ayhk, K|_ra Y'"'k, K|_ra Satis Degeri Kapitalizasyon
Numarasi Alan (m) Beasu Beasu (TL) Orani (%)
(TL) (TL) ¢
Emsal 2 60 15.000 180.000 3.250.000 5,54%
Emsal 4 75 12.500 150.000 3.650.000 4,11%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu bagimsiz
bélume iliskin 6ngérilen aylik toplam net kira geliri ve yillik net kira geliri asagidaki sekilde
hesaplanmistir.

?ag. Briit Alan | Kira Bijin} A)illk_Kira YI|JIk .Kira Kap. Taginmazin Degeri
Bol. No (m?) M? Degeri Degeri (TL) Degeri (TL) Orani
1 206,00 m? 390,00 80.300 TL 963.600 TL | 4,50% 21.410.000 TL
2 811,00 m? 351,00 284.700 TL | 3.416.400 TL 4,50% 75.920.000 TL
TOPLAM | 1.017,00 m? 365.000 TL | 4.380.000 TL 97.330.000 TL
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkin fiziki olarak mimkuin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulku en yiksek degerine ulagtiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, malk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mdulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci glgcler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin 1siginda,
yapilandiriimis mulkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandirilmig mulktn en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, mulkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kUgultilmesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya c¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar i¢cin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumu, buyUkligd mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi Olgude
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

2 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 95.370.000 TL

Dogrudan Kapitalizasyon yaklagimina gore;

2 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 97.330.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagsimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varhigin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagsim ve ydntemleri kullanmayi
da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda
actklanmasi gerekli gérulmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkl oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuriitmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak Dbelirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deder tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimigtir.
Bulunan iki degerin birbirinden farkh oldugu gorulmektedir. Gelir yonteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki degere ulasiimaktadir.
Pazar yaklagimi yonteminde daha fazla veriye ulasiimis olmasi, gelir ydnteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki dedere ulasilmaya
calisiimasi, ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6z éniinde bulundurulmasi
ve pazar yaklagsimi ve maliyet yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici
olmasida dikkate alinarak, tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile sonu¢ bélimine pazar yaklasimi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan dukkan birim m2 degerlerinin
tasinmazlarin tip, alan, bulunduklari bdlge vb. ézelliklere bagl olarak degistigi gdzlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirilmasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin tamamlanmis durumdaki degerleri icin her birinin nitelikleri dikkate

alinarak birim m? degerleri takdir edilmistir.

653 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tagsinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérulmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlar icin kira emsalleri arastiriimis olup bdlgedeki ticari emsallerin genel olarak konut
altt dukkan seklinde oldugu goézlemlenmistir. Degerleme konusu tasinmazlar ise ticari imarh
parselde yer almakta olup, bitin olarak ticari kullanimli bir binada yer almaktadirlar. Emsal
karsilastirmada bu durum da dikkate alinmig, tasinmazlar icin aylk kira birim degerleri
asagidaki gibi 6ngéralmastar.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi 37. Maddesinin (2). Fikrasi uyarinca
ciro tzerinden kira s6zlesmesi imzalanan birden fazla kiracinin bulundugu gayrimenkullerin kira
ekspertiz bedeli i¢cin kismi doluluga veya degisken doluluga sahip gayrimenkullerin toplam
kiralanabilir alaninin yil icerisindeki ortalama doluluk orani %80 olarak hesap edilmis olup,
ortalama doluluguna gore diizeltiimis ekspertiz kira bedeli toplami yillik 3.504.0000 TL ' dir.

Bag. Briit Alan | Kira Birim Aylik Kira Yillik Kira
Bo6l. No (m?) M? Degeri Degeri (TL) Degeri (TL)
1 206,00 m? 390,00 80.300 TL 963.600 TL
2 811,00 m? 351,00 284.700 TL | 3.416.400 TL
TOP. |1.017,00 m? 365.000 TL | 4.380.000 TL
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Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar "isyeri" niteliklidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu kapsam
disindadir.

6.5.8 -

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklar Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve
Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

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

6.5.9 -

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Gayrimenkul Yatinm Ortakhigina lliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. maddesinin (b) bendinde "Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her
turll bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya boélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli
ve 3194 sayili imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis
olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin
yeterli kabul edilir'. denmektedir. Tasinmazin yapi kullanim izin belgesinin bulunmasi ve tapu
senedinde belirtilen nitelik ile mevcut durumunun uygun oldugu tespit edilmistir.

Bu kapsamda sdz konusu taginmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatirm ortakh@ portféyiinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Teblig'in 22-1-c maddesinde “Portfdylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve o6nemli ol¢ide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikdmleri sakhdir.” denilmektedir. Teblig’in
30. maddesinde “Kat Kkarsihdi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disuk bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller tzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi muimkinddr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin  ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iligkin
olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gizerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari
incelendiginde portfoyde bulunmasini olumsuz etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goralmastar.

Bu kapsamda sdz konusu tagsinmazin “BINA" olarak gayrimenkul yatirm ortakh@ portfdyiinde
bulunmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimistir.
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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 arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazlarin toplam degeri igin ;

24.12.2024 tarihli toplam degeri igin ;

95.370.000 .-TL
(Doksan Bes Milyon Ug Yiiz Yetmis Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
114.444.000 .-TL
Aylik Toplam Kira Degeri icin;
365.000 .-TL
kiymet takdir edilmigstir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A.Ozgiin HERGUL S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans N0:402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

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

KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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

alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

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

AGY-2410103 TALAS

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