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YONETICi OZETi

Miisteri Ach EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Tanzim Eden Kurum | TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.$.

Degerleme Tarihi 01.07.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 01.07.2025 / 2025-EMLAKGYQ-51

Gaziantep ili, Sehitkamit licesi, Aydinlar Mahallesi’nde yer alan
14 adet parselin tarafimiza iletilen Oneri imar planina gore
uygulama gormesi halindeki degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
tespiti.

Rapor Konusu

Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Aydinlar Mahallesi, 1201 ada 61,
Tapu Kayit Bilgisi 62, 64, 65, 67, 68, 91, 92, 120, 122, 124, 126, 134, 136
parsellerde bulunan tasinmazlar.

Taginmazin Agik Adresi Gaziantep lli, ehitkamil ligesi, Aydinlar Mahallesi

Taginmazlar (izerinde konut, diikkan vb. maksath kullanilan

Fiili Kullanimm . .
diizensiz yapitar mevcuttur,

Degerleme calismas) tarafimiza iletilen &neri imar planina
istinaden hazirlanmistir. EKGYO A.S. talebi iizerine tarafimiza
jletilen hisseler (EKGYQ A.S. tarafindan belirtilmistir) icin deger
takdirinde bulunulmusgtur.

Aciklama

TAKDIR EDILEN DEGER

Toplam Pazar Degeri (Kdv Harig) £915.359.490,00
Toplam Pazar Degeri (Kdv Dahil} £1.006.895.439,00
RAPORU HAZIRLAYANLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Raporu Hazirlayan Fatih Tasdemir SPK Lisans No: 904622

Gayrimenkul Degerleme Uzmam

Raporu Kontrol Eden Beglim KAMISCI SPK Lisans No: 405322

Sorumlu Degerleme Uzman

e Serhat DEGERLI SPK Lisans No: 401403
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Degerleme calismalari sézlesme tarihi itibariyle baglamig, 01.07.2025 itibariyle degerleme galigmalarn
bitmis olup 2025-EMLAKGYO-51 numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmigtir.

1.2. Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Bu rapor sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Fatih TASDEMIR tarafindan hazirlanmig,
sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmam Begiim KAMISCI ve Sirketimiz Sorumlu Gayrimenkul
Degerleme Uzmani ve Sehir ve Balge Plancisi Serhat DEGERLI tarafindan kontrol edilmistir.

1.3. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin _lkinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadifina iliskin Aciklama

is bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblif ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrast “Sermaye pivasasinda gayrimenkul degerleme faaliveti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakhklar, ihraggilar ve sermaye piyasast kurumlarninin, sermaye piyasasi mevzuat
kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen degerleme standartlan gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir ediimesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmstir.

1.4. Davanak Stzlesme Tarih vé Numarasi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig) A.S. ile Talya Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.5.
arasinda 27.06.2025 tarihinde imzalanmigtir.

1.5. Sirketimiz Tarafindan Konu Gayrimenkul Icin Yapilan Son Uc¢ Degerlemeye iliskin
Bilgiler

Sirketimizce, konu gayrimenkuller igin onceki tarihlerde herhangi bir degerleme c¢ahsmasi
yapiimamistir.
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2. DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1. Kurulus Bilgileri ve Adresl

Sirket Unvam TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

Adres Seyit Nizam Mabhallesi, Meviana Caddesi, No: 88 Kat:3/A
Zeytinburnu/istanbul

Telefon 0212 657 20 33

Eposta info@talyagd.com

Kurulus Tarihi 02.03.2011

SPK Kaydmna Alinis Tarihi 14.10.2011

BDDK Kaydina Alims Tarihi 18.10.2012

Ticaret Sicil No 818093

Sermayesi 1.000.000 TL.

2.2. Miisteri Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Adres Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/28
Atasehir/ISTANBUL

Telefon +90216 57915 15

Eposta info@emiakkonut.com.tr

Vergi Dairesi / No Blyiik Miikeliefler Vergl Dairesi / 3340028034

Sermayesi 3.800.000.000,-TL

2.3. Misteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen simrlamalar

Bu rapor, EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. talebi Gizerine Gaziantep IIi,
Sehitkamit ilgesi, Aydinlar Mahaltesi, 1201 ada 61, 62, 64, 65, 67, 68, 91, 92, 120, 122, 124, 126, 134,
136 parsellerin tarafimiza iletilen oneri imar plamina gore uygulama gdrmesi halindeki Pazar
Degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi kapsaminda hazitlanmigtir. EKGYO A.$. talebi lizerine
tasinmaziardaki T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI TOPLU KONUT iDARESI
BASKANLIGI mevcut hissesi ve sahip olaca@ diger hisseler (EKGYO A.S. tarafindan belirtilmistir) icin
deger takdirinde bulunulmustur.

2.4. Raporun Kapsami

Detaylan verilen taginmazlann neri imar planina gére uygulama gérmesi halindeki glincel piyasa
degerinin tespitine iliskin degerleme raporu, sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme
raporlarinda bulunmas: gereken asgari hususlar gergevesinde tanzim editmigtir.
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3. GAYRIMENKULOUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresi Hakkinda Bilgiler

Raporu konu olan tasinmazlar; Gaziantep lli, Sehitkamil ilgesi, Aydinlar Mahallesi, 1201 ada 61, 62,
64, 65, 67, 68, 91, 92, 120, 122, 124, 126, 134, 136 parsellerdir. Tasinmazlar Sani Konukogiu Bulvan
ile asri mezarlik yerleskesi arasinda konumludur. Taginmazlarin bulundugu bélgede yaygin kullanim
fonksiyonu konut kullanimh yapilar ile sanayi yapilan mevcuttur. Bolgeye toplu tasinma ve &zel
araclar ile ulagim miimkindiir.

\ - R
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgisi
i Gaziantep Ana Tasinmaz Vasfi Tarla
iice Sehitkomil Yiizblgiimii 655 m?
Mahalle Aydinlar Tapu Tarth / Yevmiye Satis
Ada 1201 Tasinmaz No 13232396
Parsel 61 Cilt 1
Sayfa 61
Malik T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIG! TOPLU KONUT
IDARESI BASKANLIGH (1/2)
MURAT BOZKURT: SABRI Ogiu {1/2)
il Gaziantep Ana Tastnmaz Vasfi Magara
iice Sehitkamil Yiizolgiimii 630 m?
Mahalle Aydmiar Tapu Tarih / Yevmiye Satis
Ada 1201 Tasinmaz No 13232397
Parsel 62 Cilt 1
Sayfa 62
Malik T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARESI BASKANLIG! (1/1)
it Gaziantep Ana Taginmaz Vasfi Hali Arazi
ilge Sehitkamil Yiizélgiimii 4865 m?
Mahalle Aydmlar Tapu Tarih / Yevmiye Satis
Ada 1201 Tasinmaz No 13174137
Parsel 64 Cilt i
Savfa 65
Malik Ekler kisminda tapu kayitiar verilmistir.
il Gaziantep Ana Tasinmaz Vasfi Bag
ile Sehitkamil Yiizélgiimii 8537 m?
Mahalle Aydinlar Tapu Tarih / Yevmiye Satis
Ada 1201 Tasinmaz No 13174150
Parsel 65 Cilt 1
Sayfa 67
Malik ABIDIN 62GUCLU: ABDULLAR METIN Oglu {1/1)
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] Gaziantep Ana Taginmaz Vasfi Bag,incirlik Ve Bademlik
ilge Sehitkamil Yiizblgtimii 19993 m?
Mabhalle Aydmlar Topu Tarih / Yevmiye Satis
Ada 1201 Tasinmaz No 13174162
Parsel 67 Cilt 21

Sayfa 69
Malik Ekler kisninda tapu kayitiari verilmigtir.
i Gaziantep Ana Taginmaz Vasfi Arsa
lige Sehitkamil Yiizdlgiimii 80727,68 m?
Mabhalle Aydmniar Tapu Tarih / Yevmiye Satis
Ada 1201 Tasinmoz No 54252814
Parsel 68 Cilt 1

Sayfa 70
Malik GAZIANTEP BUYUKSEHIR BELEDIYESI {8011659/8072768)

T.C. CEVRE SEHIRCiLIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI TOPLU KONUT
IDARESI BASKANLIGI (61109/8072768)

il Gaziantep Ana Taginmaz Vasfi Tarla
ilge Sehitkamil Yiizélgiimii 15834 m?
Mahalle Aydinlar Tapu Tarih / Yevmiye Satis
Ada 1201 Tasinmaz No 13174136
Parsel 91 Citt 1

Sayfa 95
Malik Ekler losmunda tapu kayitior: verilmistir,
| Gaziantep Ana Taginmaz Vash Tarla
iice Sehitkamil Yiizélgiimii 41052 m?
Mahalle Aydmiar Tapu Tarih / Yevmiye Satis
Ada 1201 Taginmaz No 13174152
Parsel 92 Cilt i

Sayfa 87
Malik Ekler kisminda tapu kayitiar verilmistir.
il Gaziantep Ana Taginmaz Vasfi Tarla
ilge Sehitkamil Yiizélgiimii 10625,73 m?
Mahalle Aydintar Tapu Tarih / Yevmiye Satis
Ada 1201 Tasinmaz No 86140519
Parsel 120 Cilt 9

Sayfa 882
Malik Ekler lasminda tapu kayitlan verilmistir,
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il Gaziantep Ana Tasinmaz Vasfi Tarla Fistiklik Ve incirlik
iice Sehitkamil Yizéiciimii 4272,68 m*?
Mahalle Aydinlar Tapu Tarih / Yevmiye ifraz
Ada 1201 Tasinmaz No 86140521
Parsel 122 ciit 9

Sayfa 884
Malik Ekler kismunda tapu kayitiarr verilmigtir.
il Gaziantep Ana Tasinmaz Vasfi Tarla
ilge Sehitkamil Yiizdlgiimii 9033,95 m?
Mahalle Aydmiar Tapu Tarih / Yevmiye ifraz
Ada 1201 Tasinmoz No 86140523
Parsel 124 Cilt L)

Sayfa 886
Malik Ekler kisminda tapu kayitlan verilmigtir.
il Gaziantep Ana Taginmaz Vasfi Sumakik
iige Sehitkamil Yiizlgiimii 367635 m?
Mahalle Aydmiar Tapu Tarih / Yevmiye ifraz
Ada 1201 Tasinmaz No 86140525
Parsel 126 Ciit 9

Sayfa 888
Malik Ekler kisminda tapu kaystlan verilmistir.
il Gaziantep Ana Taginmaz Vasfi Tarla ve Magara
fige Sehitkamil Yiizdlgiimii 8859,84 m?
Mahalle Aydniar Tapu Tarih / Yevmiye intikal
Ada 1201 Tasinmaz No 94883534
Parsel 134 Cilt 10

Sayfa 966
Malik Ekler kismunda tapu kayitiar verilmistir,
il Gaziantep Ana Taginmaz Vasfi Tarla ve Magara
ilge Sehitkamil Yiizélgiimii 8467,19 m*
Mahalle Aydinlar Tapu Tarih / Yevmiye Ifraz
Ada 1201 Tasinmaz No 94957715
Parsel 136 Cilt 10

Sayfa 968
Malik Ekier kismunda tapu kaytiar: verilmistir.
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3.3. Gayrimenkul ile ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sirirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Talep ilgilisince tarafimiza iletilmis olan, TKGM portalt iizerinden alinan giincel tarihli Takbis
Belgelerine gore taginmazlar ok sayida ‘icrai Haciz’ serhi, ‘El Koyma’ ve ‘Kamulagtrma’ kararlan
bulunmaktadir. Taginmazlara ait tapu kayitlan ekler kisminda verilmigtir.

Rapora kanu taginmazlardan 1201 ada 61 parsel, 62 parsel, 68 parsel ve 116 parsel izerinde herhangi
bir kayit bulunmamaktadir.

2016/9525 Karar Sayth Bakanlar Kurulu Karar;

#Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesinde ilan edilen kentsel déniisiim ve gelisim proje alani ile riskii alan
sinirfan Icerisinde bulunan ve ekli listede bulunduklan yer ile ada ve parsel numaralan belirtilen
taginmazlarin Gaziantep Biiyilksehir Belediye Baskanlgi tarafindan acele kamulastinimasy; icisleri
Bakanliginin 2/11/2016 tarihli ve 24206 sayili yazisi iizerine, 2942 sayili Kamulagtirma Kanunu'nun 27
nci maddesine gére, Bakanlar Kurulu'nca 14/11/2016 tarihinde kararlagtinimigtir.

14/11/2016 TARIHLI VE 2016/9525 SAYILI KARARNAMENIN EKi LISTE GAZIANTEP / SEHITKAMIL /
AYDINLAR MH ADA NO 1201 PARSEL NUMARALARI 61, 62, 64, 65, 67, 68, 70, 72, 91, 92, 120, 121,
122,123, 124, 125, 126, 127"

3.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile llgili Varsa Son Uc Yillk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim islemlerine _ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.)
iliskin Bilgi

Tasginmazlar son ii¢ yillik dénem icerisinde ifraz gormiigtiir. Taginmazlar ile ilgili kamulagtirma
islemleri devam etmektedir.

3.5. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi'nden edinilen bilgiye gore taginmaziar mevcut imar planinda adaclandirlacak
alan icerisinde yer almaktadr,

Taginmazlann bulundugu alan 2013/4435 sayih Bakanlar Kurulu Karari ile riskli alan ilan edilmigtir.
lgili karar;

“Gaziantep ili, $ehitkamil ilgesi, Aydinlar Mahallesi sinirlan igerisinde bulunan ve ekli kroki ile listede
sinir ve koordinatlan gosterilen alarun riskli alan ilan edilmesi; Gevre ve $ehircilik Bakanliginin
12/2/2013 tarihli ve 642 sayili yazisi iizerine, 6306 sayh Afet Riski Attindaki Alanlanin Dniigtirilmesi
Hakknda Kanunun 2 nci maddesine gére, Bakanlar Kurulu'nca 4/3/2013 tarihinde kararlagtinlmigtir.”
(27.04.2013 tarih ve 28630 sayih resmi gazete)

Tarafimiza 6neri imar plani iletiimis olup degerleme calismast bu plana gore yapilmigtir. 562 konusu
alanda 68.191m? Ticaret+Konut Alani, 25.034m? Gelisme Konut Alam planianmigtir. Gelisme Konut
Alami ve Ticaret+Konut Alanlan E:1.50, Hmaks: Z+5 Kat yapilagma sartlarina sahip olacaktir. Ayrica
95.872m? alan Teknik Altyapi Alant, Park, Ozel Saghk Tesisi, Sosyal Tesis, Ilkokul Alani, Ortaokul Alam,
Kiltiirel Tesis ve Yol olarak donati alam olarak planlanmigtir. Plan paftasi ekler kisminda verilmigtir.

3.6. Gayrimenkul icin Alinmus Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Aaklamalar

Degerleme konusu taginmazlara yonelik ilgili kurumlarda yapilan incelemelerde alarin riskli alan ilan
edildigi ve kamulagtirma islemlerinin devam ettigi 6grenilmigtir.
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3.7. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi

Sozlesmeleri, Kat Karsilig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) |Ii§kin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmaztar ile ilgili herhangi bir sézlesme bilgisi bulunmamaktadir.

3.8. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapi Kullamm izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Ahinmas
Gerekli Tiim izinlerin Almip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru
Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde konut ve dikkan olarak kullalan diizensiz yapilar
bulunmaktadir. Tasinmazlann bulundugu alan riskli alan ilan edilmis olup bu alandaki yaplar yikim
kapsamina alinmistir.

3.9. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayilhi Yap:
Denetimi_Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret
Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile iigili Olarak Gerceklestirdigi

Denetimler Haklanda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaziar iizerinde konut ve diikkan clarak kullanilan diizensiz yapilar
bulunmaktadir. Taginmazlarin bulundugu alan riskli alan ilan editmis olup bu alandaki yapilar yikim
kapsamina alinmstir,

3.10. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi
ve Planlarin ve 56z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerleme galismasi tarafimiza iletilen imar planina gére hazirlanmistir. S6z konusu plan haricinde bir
uygulama olmasi durumunda deger degisikligi muhtemeldir.

3.11. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Taginmazlar ile ilgili enerji verimlilik belgesi bulunmamaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamilan Veriler

Giineydogu Anadolu Bdlgesi'nde bulunan Tiirkiye'nin dnemli sehirlerinden Gaziantep; sanayi ve
gelismislik balamindan ilk siralarda yer ahr. Egitim, ticaret ve sanayi sehridir. Hala yasanilan en eski
schirler listesinde hala yasanilan en eski kentlerinden biridir. Yazlan sicak ve kurak, kiglari ise serin ve
vagish gecer. Don olayi nadir goriilir, sicakhk sifir derecenin altina nadiren diger. Gaziantep, 1987
yiinda ¢ikarilan 3398 sayih kanun ile bilyiiksehir unvani kazandi. Baglangigta iki ilge (Sahinbey ve
Sehitkamil} Gaziantep Biylkgehir
Belediyesi'nin  sinirlanna  dahil
edildi. 2004 yiinda gkarilan 5216
sayilh kanun  ile  biylkgehir
belediyesinin sinirlart valilik binasi
merkez kabul edilerek yancap 30
kilometre olan dairenin sinirlarina
! genigletildi. Bu sinirlar iginde kalan
ilgeler, biiyliksehir ilce belediyeleri
haline geldi. 2012 yilinda ¢ikarilan
6360 sayih kanun ile 2014 Turkiye yerel secimlerinin ardindan biiyiiksehir belediyesinin sinirlar il
miilki simirlan oldu. Gaziantep'te 4 tane {iniversite bulunmaktadir. 2 devlet, 2 vakif Universitesi
bulunmaktadir. Gaziantep Universitesi, Gaziantep islam Bilim ve Teknoloji Universitesi, Hasan
Kalyoncu Universitesi ve Sanko Universitesi egitim vermektedir. Universitelerde YOK'ten onay almig 4
tane Tip, 3 tane Hukuk, 3 tane Mihendistik ve Mimarlik, 1 tane Havacilik ve Uzay Bilimleri fakiiltesi
mevcuttur. Kentte halk ve belediye otobiisleri, doimus ve taksiyle ulagm yapmak miimkiindir.
Gaziantep rayh ulazimda oldukga gelismistir, kent merkezinde ulagim gelismis tramvay agi ile
saglanmaktadir. lIk etapta 2008'de insasina baglanan Gar - Burg Kavsag arasindaki 9,5 km hat, 1 Mart
2011'de hizmete girmigtir. ikinci etapta Haziran 2011'de insasina baslanan Gaziantep Universitesi -
Akkent arasindaki 5,5 kilometrelik hat, 7 Eyliil 2012'de hizmete girmigtir. Tramvay agimin 2013'te
ibrahimli bélgesinde ingasina baslanan iiglincii etabinin 22 Mart 2014'te hizmete girmesiyle tramvay
seferleri Gar - Akkent ve Gar - Adlive olarak iki hatta ger¢eklestiriimeye baglanmugtir. 2016 yilinda Gar
- Akkent hatti 1,5 km. daha uzatilarak seferler Gar - ibni Sina arasinda gerceklesmeye baglamigtir.
Adliye - Bur¢ Kavgagi hattimn da isletmeye alinmasiyla rayl sistem ag ii¢ hatta hizmet vermeye
baslamistir. Gaziantep Metrosu adh altinda Gar-$ehir Hastanesi ve Gar-Onkolji Hastanesi arasinda 2
farkli hatta metro projesi yapiimas) planlanmaktadir. Kentte Gaziantep Oguzeli Havalimam adinda
uluslararasi havalimam bulunmaktadir. Havaalani sehirden yaklagik 20 km. uzaktadir.

GAZIANTEP

Nifus: 2.193.363

1 %135
Gaziantep niifusu bir nceki yila gire 28.229 artnugtir,
Gaziantep niifusu 2024 yiina gdre 2.493.363'dir,

Bu niifus, 1.106.227 erkek ve 1.087.136 kadindan clugmaktadr.
Yiizde olarak ise: %5044 erkek, %49,56 kadmndr.

15

SEYITNIZAM MAH. MEVLAMA CAD. NC:88 KAT:3/4 ZEVTINBURNU / ISTANBUL

{2121 557 20 32/ 34 WWWIALYAGD.COM
EErm——— e ————————————————————————



BTALYA S//nen =

EMLAKKONUT

4.2, Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlanin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Tarafimiza iletilen imar plam konut ve ticaret alani seklide olup tagimmaziann degerini etkileyebitecek
genel ve sektdrel veriler bu ana baslik altinda, alt baghkiar halinde detaylandinlacaktir.

4.2.1. Genel Ekonomik Gdstergeler

2025 yihnin ilk Gg aylik ddnemi, 2024 yilindan siiregelen jeopolitik riskler ile ekonomik dengesizlikleri
devralmig goriinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna’daki savas ortami tansiyonu artirirken ABD'nin
kiiresel anlamda etki yaratan giimriik vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri én plana
gikarmigtir.

artiracagin agiklarken dzellikle Cin'e yonelik oldukga sert bir tutum takinmigtir. ABD, iki komgu Olke
olan Meksika ve Kanada’ya yonelik glimriik vergilerini de yitkseltmistir. Sadece bununla yetinmeyip,
Gronland ve Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi uygulamalar kiirese! ekenomi
icin ciddi bir belirsizlik kaynag olmustur,

ABD Merkez Bankasi da yeni maliye politikalan nedeniyle oldukga muhafazakir davranmaya
baglamigtir. ABD'nin uygulamaya calistigi ekonomi politikalan diger dlkelerin para ve maliye
politikalan dizerinde de baski olusturmustur.

Kuresel ticaretin ¢ok tuzh bir bicimde daralacagl beklentisi, buna bagh biyimede yasanabilecek
gerilemeler ve olasi resesyon beklentileriyle finansal piyasalardaki calkantilar ABD yénetimine geri
adim attirrig goriinmektedir. ABD aldigr bir kararia, normalde Nisan ayinda uygulamaya koyacag
giimrik vergilerini ¢ ay sireyle ertelemistir. Ancak bu siire zarfinda her ilkeyle tek tek pazarhk
yapacagim bildirmistir,

Diinya ekonomisinde “Il. Diinya Savasi”ndan bu yana gdériilen en radikal degisikliklerden birisi olan
korumaci yaklagim ve yaptinm silahina dayah ekonomik anlayis pek gok lkeyi bolgesel is birliklerine
zorlamaktadir. Diger yandan yeni lojistik aglarin kurulmasi, Gdeme sistemleri, ihracatin zorlagmasi,
rekabetin artmasi gibi bu stirecin artg dengesizlikleri de hayata gegmeye adaydir.

ABD’nin baslattig gimriik vergisi artigi diger tilkeler arasinda da miitekabiliyete neden olacagindan
kiiresel bilyiimede yasanacak kaybin tesinde basta malivet enflasyonunun artmasi sonrasinda da
stagflasyonist egilimlerin giiclenmesinden endige duyulmaktadir. Benzer risk ve endiselerin
uluslararast finans kurumlarinin raporlarina da yansidig gbzlenmektedir.

IMF Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla trmanmas ve
politika belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiiresel ekonomik bilyiime tahminlerini bu yil igin %2,8'e
ve gelecek vil igin %3'e disirmiistir.l Fon'un Ocak ayinda yayimianan tahminlerinde, diinya
ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3 bliyiimesi dngdrilmastd.

IMF raporunda 8ne gikan baghklar séyle 6zetleyebiliriz:

-ABD tarafindan agiklanan ve uygulamaya konan bir dizi yeni tarife ile ticaret ortaklanmn
misillemeleri nedeniyle yurdrlilkteki gimriilk vergisi cranlannin son yizyilda gériilmeyen sevivelere
ulastigh belirtilen raporda, bu durumun bilylime Uzerinde bilyiik bir olumsuz sok etkisi yarattif
kaydedildi.
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- "Ticaret gerilimlerinin hizla tirmanmasi ve politika belirsizli§inin son derece yiiksek seviyelere
ulasmasinin kiiresel ekonomik faaliyet iizerinde ©nemli bir etki yaratmasi beklenmektedir,”
degerlendirmesinde bulunuldu.

-Gelismis ekonomilerde biyiimenin bu yil %1,4 ve gelecek yil %1,5 olmasimin beklendigi belirtilen
raporda, gelismekte olan ekonomilerde bilyiime hizinin bu yil %3,7 ve gelecek yil %3,9 oimasinin
ongoruldiigii aktanlds.

-Kiresel manset enflasyonun ise Ocak ayindaki beklentilere kwasla biraz daha yavas bir hizda
gerileyerek 2025'te %4,3, 2026'da ise %3,6 olmasinin beklendigi belirtildi.

- Yogunlasan asag yonli risklerin kiirese! ekonomik gariinime hékim oldugu aktanlan raporda,
ticaret savasimin tirmanmasinin ve ticaret politikasi belirsizliginin daha da artmasinin kisa ve uzun
vadeli biiylimeyi daha da azaltabilecegi ifade edildi.

$6z konusu raporda Tiirkiye ile ilgili olarak ise bily(imenin bu yil %2,7 clacag ifade edildi. IMF, 2024
yilinin Ekim ayinda yayimladig) Globa! Ekonomik Goriiniim Raporu'nda Tiirkive icin ayni tahminde
bulunurken, 2025 yili Ocak ayinda yayimladig) ara raporda tahminini %2,6'va gincellemisti, 2024 yih
icin ortalama tiiketici fiyatlan beklentisini %33'ten %35,%'a qitkanrken, 2026 yili igin beklentisini %22,8
clarak belirledi.

Turkiye’nin goreceli olarak ABD giimriik vergilerinden daha az oranda etkilenecegi beklentisi, petrol,
dogalgaz ve baz temel girdi malivetlerinde yasanan fivat gerilemeleriyle birlikte para politikasinda
Mart ortasindan bu yana yaganan daha fazla sikdagmanin da yarattig nisbi koruma etkisi oldugu
siylenebilir. Ancak enflasyonda héla kati bir seyrin siirmesi, faiz oranlarimin buna bagh yiiksek seyri,
yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat gekmektedir.

Kiresel ekonomide 2024 yilr boyunca genellikle yaganan faiz indirimleri ve canlandina ekonomi
politikalan basta ECB ve Fed olmak Uizere hayata gegirilmistir, Geligmis ilkelerden Japonya bu konuda
ayrigmig goriilmektedir. 2025 yilimin ilk ceyreginde ise ticaret savaglarina paralel olarak Fed’in oldukga
temkinli bir tutum sergiledigini, ECB’in ekonomik aktiviteyi artirmak igin daha fazla ¢aba gésterdigini
rahatlikla ifade edebiliriz.

Insaat ve gayrimenkul sektoriiniin bilegenlerinin  makroekonomik konjonktiirden etkilenmesi
kagimilmazdir. Zaten ilgili sektorlerin genel ekenomik konjonktiirle ilgili korefasyonlar da yiiksektir.
Gegtigimiz 25 yil boyunca, Tirkiye'de ingaat sektdr( ekonominin bilylimesine paralel bir genisleme
yasamistir. 2025 yili da benzer bir siirecin yaganmasi olasidir. Diinya 6lgegi ve lilkemizin potansiyeline
bakildiginda ise ingaat sektériinin uygun konjonktiirde daha fazla biilylime olanagi bulunmaktadir.

Yarattifi katma deger ve istihdam olanaklariyla iilke ekonomileri igin ¢ogu zaman kaldira¢ gérevi
iistlenen insaat sekt6rii ayn bir dneme sahiptir. Zira giiniimiizde ingaat, yalmizca gevrenin inga
edilmesini degil, bakim, onarim ve igletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin tiimiini icerecek sekilde
degerlendirilmektedir.

Gayrimenkul sektdriintin énemli gdstergelerinden birisi de konut satis rakamiarnidir.2 2025 yih ilk
¢eyreginde konut satiglan toplan 335.786 adet olarak gergeklegmistir. 2024 yilinin aynt dénemine
gére %20 dolayinda bir artis gorilmiistiir. Aym dinemdeki satiglarin 51.729 adeti ipotekli olarak
gerceklesirken bir dnceki yilin ayni ddnemine gore %87'lik bir artisi isaret etmektedir. iigili dSnemde
ilk el satiglar 99.876 adet, ikinci el satislar ise 235.910 adet clarak kayitlara ge¢cmigtir.

Yilin ilk {ic ayinda gayrimenkul pivasasi canli sayilabilecek rakamlara sahip olmugtur. Canhligin nedeni
olarak; faizlerdeki diisme beklentisi, buna bagh olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis
beklentisi, géreceli konut kredilerine ulagilabilirligin artmas, faiz, altin, KKM gibi yatirnm araglarindan
gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri sayilabilir.
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Yabanc uyruklu kisilerin Tirkiye’den 2025 yilinin ilk i ayinda aldig) konut adedi 4.578 olmustur.
2012 yilinda yapian yabana uyruklu kigilere taginmaz satigiyla ilgili dizenleme sonrasinda bagta
konut olmak {izere diger taginmaz gegitlerine de ciddi bir yabanci ilgisi yagsanmaya baglamisti. Yabanci
tabiiyetli gercek ve tiizel kisilerin Turkiye'de gayrimenkul almasiyla ilgili bu diizenlemeden sonra artan
ilgi, oturma izni ve vatandaghk verilmesiyle 2022 yiina kadar giiclii bir trendle seyretmis, ancak son
birkag yilda oldukca zayiflamig gériinmektedir. Bunun nedenleri olarak, i¢ ve dis konjonktirde gorilen
degisimler, TL'nin géreceli olarak degerli olmasi ve konut fiyatlarinin yiiksekligi gdsterilebilir. Konuyla
ilgili diger ilging bir durum ise ge¢migte konut alip vatandaslik, oturma izni gibi haklan edinmig
kisilerin sahip olduklan gayrimenkulleri satmalaridir.

Son iki buguk yidir uygulanan enflasyonla miicadele programi belli oranda basan kazanip
dezenflasyon yagandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tim varhk fiyatlarmi
etkiledigi gibi gayrimenkul fivatlarini da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut fiyat endeksine
(KFE} baktigimizda nominal artigin sirmesine karsin reel fiyatlanin héld enflasyonun altinda oldugu
gozlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar enflasyonun altinda da olsa egilime baktgimizda reel
anlamda degerleme siirecinde artan bir ivme dikkat gekmektedir.

2025 Mart ayinda bir onceki aya gore %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin aym ayina gore
nominal olarak %32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistir. 3 Ug bliyiik sehirdeki
fiyat degisimlerini inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gore, istanbul,
Ankara ve izmir'de sirasiyla %30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artiglar gdzlenmistir.

Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectiimiz yil yasanan yavagslamayla birlikte
ingaat maliyetlerinde 2024 yil bahar aylarindan bu yana keskin bir diisiig gbzlenmistir. TUIK verilerine
gore,4 ingaat maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir énceki aya gore %1,24 artmug, bir dnceki yilin
aymi ayina gore %23,94 yiikselmistir. Bir &nceki aya gére malzeme endeksi %1,99 artarken, igcilik
endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir énceki yilin aym ayina gére malzeme endeksi %19,49, iscilik
endeksi %32,38 yiikselmistir.

Gayrimenku! sektérii ve ekonominin dnemli bir gdstergesi de yapim ruhsatlan ile yap) kullamm
izinlerindeki egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektdriin ekonomik
ve iiretim kaynakl egilimini dlgmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda agiklanan (IV.
Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yap ruhsati verilen bina sayilanina baktigimizda; bir énceki yiin aym
ceyregine gore, belediyeler tarafindan yap: ruhsati verilen bina sayisi %16,7, daire sayist %17,4 ve yuz
dlciim %16,5 azalmigtir. Aym déneme ait yap kullanim izinleriyse; bir dnceki yilin ayni geyregine gore,
belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayis1 %10,5, daire sayisi %16,9 ve yiz
slcim %13,3 artmistir. Yap ruhsatlarimin goreceli olarak zayif olmasi konut arzinin ortalama 800-
850.000 civarinda olan dogal talebin altinda kalmasina neden olmugtur.

Tiirkive ekonomisinin yeni bir denge arayigi icinde oldugu ginimuzde, bagta ingaat ve gayrimenkul
sektorii olmak {izere diger tim sektérlerin stirduriilebilir kdrlihk ve risk yonetimi kavramlanna agirlik
vermeleri yerinde olacaktir. Diinya konjonktiriinde gériilen bag dondiriici geligmeler ciddi bir
sistemik risk yaratirken {ilke icinde de yiiriitiilen ekonomik programin etkileri ingaat ve gayrimenkul
sektdrii sirketlerinin sistemik olmayan riskleri de iyi yénetmesini zorunlu kilmistir. (GYODER)
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4.2.2. Gayrimenkul Sektdrii-1 (Konut):

2025 yihnin birinci ¢eyreginde konut satiglan, bir 6nceki yilin ayni geyregine gére %20,1 oraninda artig
kaydederken genellikle en yiiksek konut satig adetlerinin izlendigi dordiincli geyrege gore ise %36,7
oraninda gerileyerek 335.786 adet olmustur. Bu rakam, 2020 yilindan bu yana kaydedilen en yiiksek
birinci geyrek satis rakam: olarak dikkat cekmektedir.

Konut fiyatlan artiginda 2024 yilinin dérdiincii geyreginde yilik artig %29,4 iken birinci ¢eyrek sonu
itibariyla konut fiyat degisimi %32,4’e yikselmistir. Reel bazda ise yillik degisim negatif seyretmeye
devam etmekle birlikte Mart ay itibariyla reel degisim artis trendine devam etmis ve -%4,2 olarak
gerceklesmistir. (¢ biiyilk ilden sadece Ankara’da reel degisim negatif bdigeden ¢ikarak %0,4’e
yukselmistir. Yeni konut fivatlaninda da benzer sekilde artis gorillmis; dordiincii geyrek sonunda yithk
degisim %28,6 iken birinci ¢eyrek sonu itibaryla %33,7’ve yikselmigtir. Yeni konut fivatlarinda reel
bazda degisim ise -%3,2 olarak kaydedilmistir. Bu sonuglarla, Tirkive genelinde konut birim fivati
37.740 TL/m%ye yiikselirken (ig biiyiik ilden istanbul'da konut birim fiyatr 61.085 TL/m?, izmir'de
41.743 TL/m?, Ankara’da ise 33.272 TL/m? olarak belirlenmistir.

Konutlarin satis durumuna gore degerlendirme yapildiginda, 2025 yilinin ilk ceyreginde ik satislarda
villik bazda %13,2, ikinci el satislarda ise yilik bazda %23,8 oraninda artiglar g&rilmiigtiir. Yihn ilk
ceyredi itibanyla, ilk satislar 99.876 adet olarak kaydedilirken ikinci el satislar 235.910 adede
ulagmisgtir. Yilin ilk ¢eyreginde, ilk satiglann toplam satislar igerisindeki orami, 2024 ortalamasi olan
%32,8'in gerisinde kalarak %29,7 olmustur.

Satis sekline gore yapilan degerlendirmeye gore, 2025 yilinin ilk geyreginde 51.729 adet ipotekli satig
gergeklesmis olup bir dnceki yila kiyasla %87,3 oraninda artis kaydetmigtir. Mart 2025 itibanyla
ipotekli satiglarin toplam satiglar igerisindeki oram %16,4’e ulagmig, son 22 ayin en yliksek orani
gerceklesmistir. Konut kredisi faizlerinde sinirh bir gerilemenin dahi ipotekli satiglara etki ettigi
goriilmektedir. Konut kredisi faizleri 2024 yilinin ilk ceyreginde %41,7 iken 2025 yilinin itk geyreginde
%40,0'a gerilemistir. Diger satislarda ise 2025 ythinin ilk geyreginde yilik %12,7 oraninda bir artigla
284.057 adet satis gergeklestirilmistir.

Yabancilara yapilan satiglar yiin ilk geyregi itibariyla, gectigimiz yihn aym donemine gore %19,5
oraninda diisisle 4.578 adet olarak gergeklesmistir. Boylece yabancilara satiglarn toplam satiglar
icerisindeki pay! %1,4 ile son 7 yiin en diigiik birinci ceyrek oram olmugtur. Ulke uyruklarina gére en
yiksek alim 779 adetle Rusya Federasyonu vatandaslar tarafindan gerceklestirilmistir. il bazinda en
yitksek satig ise 1.785 adetle istanbul'da goriilmiistir. Istanbul’un ardindan 1.468 adetle Antalya
ikinci sirayl, 348 adetle Mersin Gglnci sirayr almugtir.

2025 yih Mart ayr sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL olarak gergeklegmistir. Ayhk faiz oran
2024 yimin son geyregini %2,91 seviyesinde tamamlamigtir. 2025 yilinin ilk ¢eyredinde %2,82
seviyesinde seyreden aylik faiz orami Mayis ayinin ilk haftasinda 2,84 seviyesinde seyretmektedir.
Aymi sekilde yilhk faiz orani 2024 Aralik ayini %36,93 ile tamamlargtir. 2025 yilnin ilk geyreginde
%40,11 seviyesine ¢ikan yillik faiz orani Mayis ayimin ilk haftasinda %40 seviyesinde seyretmektedir.
2025 yili Mart ayi sonunda konut kredisi hacmi 548,4 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir. Toplam
tiiketici kredileri ise Mart ayinda 4,1 trilyon TL seviyesinde seyretmigtir. 2024 yih Mart ayinda %27,3
olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki pay) Mart 2025 itibariyla 14,1 puan azalarak
%13,2 olarak gergeklesmistir.
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4.2.3. Gayrimenkul Sektorii-2 (Ofis ve Ticari Gayrimenkul):

2025 yilinin ilk geyreginde kiiresel ekonomide jeopolitik riskler ve ticaret gerilimleri etkisini
siirdirmiistiir. Rusya-Ukrayna savagl ve Orta Dogu’daki catismalara ek olarak, ABD—Cin arasindaki
ticaret kisitlamalan kiiresel piyasalarda belirsizligl artirnustir. Bu ortamda kiiresel enflasyon diisiig
egilimini stirdiriirken, gelismig iilke merkez bankalan para politikasinda temkinli kalmaya devam
etmistir. Tiirkive ekonomisi 2024 yiim %3,2 blyiime ile tamamlarken, kigi bagina diigen milli gelir
15.463 § olarak agiklanmistir. Moody’s, 2024 ortasinda Turkiye'nin kredi notunu B3’ten Bl'e
yikseltmis ve pozitif goriinimiinii korumusg; 2025'in ilk ceyregi itibaryla bu degerlendirmeyi sabit
tutmustur. Fitch ise ayni donemde Tiirkiye’nin uzun vadeli déviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve
gorlinimini “duragan” olarak teyit etmigtir. Merkez Bankas) yilin ilk geyreginde politika faizini sabit
tutmus, Mart ayinda ise %45'ten %42,5'e digiirmistir. Bu donemde Tirk Lirasi, ABD dolan
karsisinda tarihi diisiik seviyelere gerilerken; Merkez Bankasi gecelik bor¢ verme faizini %46’ya
yikseltmistir. Aynca Tirkiye’nin risk primi (CDS) 328 baz puana ulagarak finansal piyasalarda temkinli
durusun giiglenmesine neden olmugtur. Yiiksek enflasyon ve doviz kuru artisina ek olarak, arz
kisithhgi nedeniyle talebin kargilanamamasi, birincil kira fiyatlaninda bir éncekl senenin ayni donemine
kiyasla hem £ hem ABDS bazinda artiglann devam etmesine yol agmigtir.

2025 yihnin ilk geyreginde istanbul ofis pazarinda genel arz 7,18 milyon m? olarak kaydedilmistir.
Birinci ceyrekte toplamda 67.089 m? islem gergeklegmistir. Bir dnceki yilin aymi donemine gore
bakildiginda metrekare bazinda %17 oraninda digiis kaydedilmistir.

Bununla birlikte, birinci ¢ceyrekte gerceklegen kiralama anlagmalan metrekare bazinda %70, adet
bazinda %72 oraninda yeni kiralama anlagmalanndan olugmugtur. Onceki yila gére yeni kiralama
anlasmalarinda metrekare bazinda %4 oraninda artis kaydedilmigtir. Yenileme iglemlerinde ise
gectigimiz yilin aym déneminde kiyasla metrekare bazinda %44 diigiis yasanmistir. Bununla birlikte
birinci geyrekte, metrekare bazinda anlagmalanin, %330 MiA’da gergeklesmis olup bir dnceki yilin
ayni dénemine kiyasla %2 oramnda diisiis kaydedilmistir. islemlerin %32'si Anadolu yakasinda
gerceklesip gecen yila kiyasta hem metrekare hem de iglem sayisi bazinda sirasiyla %31 ve %38
azalma meydana gelirken, %34 ile MIA disinda Avrupa yakasinda 2024 yilinin ilk ceyregine gore
metrekare bazinda azalma yaganmasina ragmen sayt bazinda artig yasannstir. Baghca yeni kiralama
islemleri arasinda; Oncii Grup (3.060 m?, Apa Nef}, Assembly (1.734 m?, Maslak 42}, Agave (1.312 m?,
Levent 199} ve Destek Yatinm {1.040 m2, Tekfen Tower) bulunmaktadir.

2025 yin ilk ceyreginde bosluk oram %10,41'den %9,83'e disiis kaydetmistir. Birinci geyrekte
gerceklesen en biiyiik yatnm iglemi olarak; istanbul Umraniye Finanskent Mabhallesi’'nde yer alan
3.328 ada 9 parselde bulunan istanbul Finans Merkezi Ofis Binas’'nin {35.386 m?} 5,6 milyar £ bedelle
KT Saglam Gayrimenkul A.S.'ve satisi kaydedilmigtir. Orta ve uzun vadede yatinm islemlerinin
hizlanmasi beklenmektedir.

2025 yih Nisan sonu itibaryla Tiirkive’deki meveut ahgveris merkezi arzi 439 adetle yaklagik 14 milyon
m2 seviyesindedir. Organize perakende yogunlufu iilke genelinde 1.000 kisi bagna 164 m?
kiralanabilir alanken, istanbul’da 338 m? ile (ilke ortalamasimin yaklagik iki katidir. Ankara 278 m?
perakende yogunlugu ile 6ne gikan sehirler arasindadir.

2025 yihnda 162.000 m? kiralanabilir alana sahip bes yeni algveris merkezinin agilmasi
planlanmaktadir. Yil sonu itibariyla Tiirkive genelinde toplam arzin 14,2 milyon m¥ye, perakende
yogunlugunun 166 m? seviyesine ¢cikmasi beklenmektedir.
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Toplam Yabanc Ziyaretgi Kiltiir ve Turizm Bakanhgi'ndan elde edilen verilere gire 2025 yilinin birinci
ceyreginde Tiirkiye'ye gelen toplam ziyaretci sayis1 yaklagik olarak 3,3 milyon olurken, 2024 yilinin
ayni déneminde bu sayimin 3,04 milyon olarak kaydedildigi gézlemlenmektedir. Gelen turist sayilan
bir &nceki yilin aym dénemiyle karsilastinldiginda gelen turist sayisinda %107k bir arbig
gozlemlenmigtir. 2025 yilinin birinci ¢eyreginde Tirkiye'ye gelen 3,3 milyon yabana turistin %53'0
istanbul'a, %5’i Ankara'ya, %5'i izmir'e, %3'0 Antalya'va ve %0,4'li ise Mugla'ya gelmigtir.

Tesis Sayilan isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis sayilan incelendiginde Tiirkive genelinde toplam
882.000 oda kapasitesiyle 21.417 igletme belgeli, 66.000 oda kapasitesiyle 627 yatinm belgeli
konaklama tesisi oldugu goriilmektedir. isletme belgeli tesislerin gehir kirlimlarina bakildiginda birinci
siray1 3.089 tesis ve 125.000 oda kapasitesiyle istanbul gekmekte, onu takiben 2.840 tesis ve 109.000
oda kapasitesiyle Mugla gelmektedir. Antalya ise 2.650 igletme belgeli tesise ve 290.000 oda arzina
sahiptir. Yatinm belgeli tesisler g6z éniinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina
dahil olacak 627 tesis icinde en biylik pay 85 tesis ve yaklasik 8.000 oda kapasitesiyle istanbul
almakta, onu takiben 80 tesis ve 15.000 oda kapasitesiyle Antalya, 60 tesis ve 7.000 oda kapasitesiyle
Mugla gelmektedir. Toplam Turist ve Harcama 2025 yibnin birinci ¢eyreginin verileri heniiz
yayinlanmarustir,

Doluluk Oranlan 2025 yili birinci ¢eyregi itibariyle Turkiye genelinde yatak doluluk oram %31,6'drr.
2024 yilina bakildiginda yatak dolulugu en yiiksek olan sehir %68 ile Antalya, onu takiben %59 ile
Mugla ve %55 ile istanbul gelmektedir. izmir ve Ankara'nin yatak doluluk oranlan sirasiyla yaklagik
%43 ve %41 olmustur.

Milliyetiere gére Gelis Sayilan Milliyetlere gore gelis dagihrm incelendiginde, 2025 yilimin ilk
ceyreginde 463.000giris ile iran birinci, 371.000 giris ile Rusya ikinci, 330.000 giris ile Almanya iiglinci
sirada yer almaktadir, 2024 yilinin aym dénemine kiyasla iran'dan gelen turist sayis) %6 artmis,
Rusya'dan gelen turist sayisinda %14,4 oraninda bir disiis yasanmis, Almanya’dan gelen turist sayis
ise neredeyse sabit kalmistir (%0,2 disli). 2024 yihina bakildiginda ise 6,7 milyon kisi ile Rusya birinci,
6,6 milyon kisi ile Almanya ikinci, 4,4 milyon kisi ile Birlesik Krallk Giglincii sirada yer almaktadr,

STR - Tirkiye 2025 yihnin birinci geyreginin doluluk oranlar bir 8nceki yiln aym ddnemine kiyasla
%0,6 artis gbstermis olup, Turkiye genelinde %52,8 olarak kaydedilmistir. Oda fiyatlan ise yine 2024
ylhnin birinei ¢eyregine kiyasla %19,8 artis gostererek, 2025 yinun birinci ceyreginde Tiirkiye
genelinde ortalama 91,84 EUR olarak kaydedilmigtir. 2025 yilimn birinci geyreginde istanbul'daki otel
doluluk oran, bir énceki yilin aymi dénemine gire %1,2 artig gistererek %59 seviyesine ulagmigtir.
Ayni ddnemde ortalama oda fiyati %16,2 artigla 103,32 Euro olarak VERILERLE: TICARI GAYRIMENKUL
GOSTERGE say1 39 55 gerceklesmistir. Ankara’da doluiuk oram %1,7 artarak %55,3’e yukselirken,
ortalama oda fiyati %19,3 artarak 84 Euro olmugtur. izmir'de doluluk oram %1,7 artigla %53,2'ye
cikarken, oda fiyati %22,3 artarak 98,2 Euro seviyesine ulagmigtir, Bodrum'da ise doluluk orani %28,1
oraninda diiserek %12’ye gerilemis, buna karsin oda fiyat1 %51,3 artarak 114,15 Euro clmugtur.

STR - Global Londra’da 2025 yilimin birinci geyreginde otel doluluk oram bir énceki yilin ayni
donemine kiyasla %0,4 diisiis gbstererek %72,6 olarak kaydedilmigtir. Ayni dénemde oda fiyatlan da
%2,4 azalarak 183,33 EUR seviyesine gerilemistir. Dubai’de ise 2025 yib birinci ¢eyreginde doluluk
oram gegen yihin ayni dénemine kiyasla %1,4 artigla %82,2 olarak gergeklesmistir. Oda fiyatlar da aym
dénemde %2,2 artig gostererek 201,84 EUR seviyesine ulagmigtir. 2025 yimin birinci geyreginde
ortalama oda fiyatlan agisindan Londra ilk sirada yer alirken, Dubai ikinci, istanbul ise iigtincii
siradadir. Doluluk oranlaninda ise siralama degismekte; Dubai birinci, Londra ikinci, istanbul ise
ticlinch sirada yer almaktadir. 2024 yil verilerine gére istanbul ile kiyaslandiginda, doluluk oranlari
agisindan Londra %17,1, Dubai ise %13 daha yilksek seviyededir. Oda fiyatlarinda ise Londra,
istanbul’un %107; Dubai ise %50 tizerinde konumlanmaktadir.
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Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2025 Mart sonu itibariyle 1030,77 puan seviyesinde gerceklesti.
Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 253,79 puan artiy gdsterirken, ayhk 46,76 puan artis
gosterdi. 2025 yilina 1036,53 puan seviyesinde baglayan endekste, 12 ayhk dénemde 235,56 puanhk
bir artis yagsandi. (Kaynak: GYODER})

Ticari Gayrimenkulde One Cikan ilter Endaksa Ticar Gayrimenku! Fiyat Endeksi
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4.2.4. GYO'lar:

Gayrimenkul Yatinm Fonu Pazar Bly{ikIigi 146 Milyar TL'yi agti. 31 Mart 2025 itibanyla yatinm almig
244 gayrimenkul yatinm fonu bulunmakta olup, GYF biylikiGgu bir dnceki ceyrege gore yaklagik
yiizde 3,9 artarak 146,78 milyar TL seviyesine ulagti. GYF pazart toplam biiyiikligi, 2018 yib son
geyreginden itibaren her geyrek pozitif ydnde artmaya devam etmekte. 2025 yilimin birinci geyrek
rakamlari, 2024 yihnin ayni geyregivle kiyaslandiginda GYF pazar biyiklugl son bir yilhk periyotta
yiizde 77,5 biyiime gergeklestirerek 82,7 Milyar TL seviyesinden 146,8 Milyar TL'ye ulast.

En cok gayrimenkul fonu yoneten ilk 5 sirket ise RePie (35 adet), Neo {23 adet), Albaraka (19 adet),
Nurol {19 adet} ve 24 Gayrimenkul {17 adet) olarak siralaniyor. {Kaynak: GYODER)
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktér bulunmamaktadir,

4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasginmazlar genel olarak egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parseller asri mezarhk
ve Sani Konukoglu Bulvan arasinda yer almaktadir. Parseller geometrik olarak amorf sekle sahiptir.
Parsellerin kadastral sinirlan, yizélgimleri vb. diger dzellikler asagida verilmistir.

il ilce Mahalle Ada Parsel Yz Olctim{m2)
GAZIANTEP SEHITKAMIL AYDINLAR 1201 61 655,00
GAZIANTEP SEHITKAMIL AYDINLAR 1201 62 630,00
GAZIANTEP SEHITKAMIL AYDINLAR 1201 64 4,865,00
GAZIANTEP SEHITKAMIL AYDINLAR 1201 65 8.537,00
GAZIANTEP SEHITKAMIL AYDINLAR 1201 67 19.993,00
GAZIANTEP SEHITKAMIL AYDINLAR 1201 68 80.727,68
GAZIANTEP SEHITKAMIL AYDINLAR 1201 91 15.834,00
GAZIANTEP SEHITKAMIL AYDINLAR 1201 92 41.052,00
GAZIANTEP SEHITKAMIL AYDINLAR 1201 120 10.625,73
GAZIANTEP SEHITKAMIL AYDINLAR 1201 122 4.272,68
GAZIANTEP SEHITKAMIL AVDINLAR 1201 124 9.033,95
GAZIANTEP SEHITKAMIL AYDINLAR 1201 126 1.676,35
GAZIANTEP SEHITKAMIL AYDINLAR 1201 134 8.859,84
GAZIANTEP SEHITKAMIL AYDINLAR 1201 136 8.467,1%
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4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projevle ilgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykiri Durumlara iliskin Bilgiler

Degerleme glinii itibariyle parseller lizerinde diizensiz gekilde konut yapilan bulunmaktadir.
Parsellerin bulundugu alan riskli alan ilan edilmigtir. Tarafimiza dneri imar plani iletilmig olup séz
konusu yapilar degerlemeye dahil edilmemistir. S6z konusu alanda yer alan yapilar yikim kapsamina
alinmugtir.

4.6. Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Deglsiklikler Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi

3194 sayih imar Kanunun 21 Maddesi

“Bu Kanunun kapsamina giren bdtiin yapilar icin 26 nct maddede belirtilen istisna disinda belediye
veya valiliklerden yapi ruhsatiyesi alinmast mecburidir. Ruhsat alinmis yaplardo herhangi bir
dedisiklik yapiimaosi da yeniden ruhsat alinmasina baghdi. Bu durumda; badimsiz bolimlierin brit
alam artrmiyorsa ve nitelik dedismiyorsa ruhsat, hichir vergi, resim ve horca tabi olmaz.” Hiikmiini
barindirmaktadir.

Degerleme giin( itibariyle parseller Ozerinde dizensiz sekilde konut yapilan bulunmaktadir.
Parsellerin bulundugu alan riskli alan llan edilmigtir. Tarafimiza 6neri imar plam iletilmis olup s6z
konusu yapilar degerlemeye dahil edilmemistir.

4.7. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla Kullamldig), Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi e Varsa, Bu Yapilarin
Hangi Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme giinli itibariyle parseller iizerinde diizensiz sekilde konut yapilan bulunmaktadir.
Parsellerin bulundugu alan riskli alan ilan edilmigtir. Tarafimiza &neri imar plam iletilmis olup 56z
konusu yapilar degerlemeye dahil edilmemistir. S6z konusu alanda yer alan yapilar yikim kapsamina
alinmustir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varhklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ii¢ yaklagim degerlemede kuilamlan temel yaklagimlardir.
Bunlanin tiimil, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi itkelerine dayanmaktad:r. Temel
degerleme yaklagimlarina agagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasim,{b} Gelir Yaklagimi, {c} Maliyet Yaklagimi.
Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme vaklasimianmin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir, Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

- Degerleme gorevinin kosullart ve amaci ile belirlenen uygun deger esas{larji ve varsayilan
kultamm({larhi, -Olas1 degerleme yaklagimlannin ve ydntemlerinin giiglii ve zayif yonleri, -Her bir
yBntemin varligin niteligi ve iigili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yéntemier
bakimindan uygunlugu, -Yontem(ler)in uygulanmasi i¢cin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, dzellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve giivenilirlifine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varh@in degerleresi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmast gerekmez.
Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve yéntemleri kullanmayr da géz dniinde
bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, dzellikle tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin
yeterli bulguya dayalh veya gbézlemlenebilen girdinin mevcut olmadifi hallerde, bir degerin
belilenebilmesi amaciyla birden fazla deferleme vaklagimi veya yontemi gerekli goriiliip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, séz konusu farkh yaklasim veya yintemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farklt degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve
gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gergeklestiren
tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.

5.1. Pazar Yaklagimi

5.1.1. Pazar_Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtinlabilir (benzer) varliklarla
karsilagtinlmasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli gériilmektedir;

-Degerleme konusu varhgin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmig oimasi,

-Degerleme konusu varhgin veya buna Snemli dlciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi ve/veya

-Onemli blgiide benzer varlklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmas
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Kargilagtirilabilir pazar bilgisinin varlgin tipatip veya dnemli olgiide benzeriyle iligkili olmamasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilagtirlabilir varhklar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklann kargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu
kargilastirmal analize dayalh diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekgeleri ile nasi
sayisallagtinildiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir.

5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Arsa Emsalleri

Emsal 1- Konu taginmazlar ile yakin bolgede 10.000 m? yiizélgiimiine sahip, Emsal: 2,00 Tic+Konut
imarh oldugu beyan edilen arsa 200.000.000 TL bedelle satiliktir. Degerleme konusu taginmaziann
oneri imar planlan dikkate alindi@inda rapora konu taginmaziar imar durumu bakimindan diisiik
serefiyelidir.

ilgilisi: 0 (533) 556 98 55

Emsal 2- Konu tasginmazlar ile yakin bdlgede 4.450 m? yizolgiimiine sahip, Emsal: 1.55 Konut imarh
oldugu beyan edilen arsa 52.500.000 TL bedelle satiiktir. Degerleme konusu tasinmazlann dneri imar
planlan dikkate ahndiginda rapora konu taginmazlar imar durumu bakimindan yiiksek serefiyelidir.
Emsal taginmazin bulundugu alanda yapilasma yogunlugu disiiktiir. Degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu alanin sehrin ana arterlerinden biri bitisiginde yer almasi avantajh yoniidir.

ligilisi: 0 (531} 924 48 15

Emsal 3 — Konu taginmazlar iie yakin boigede 3.707 m? yizéicimiine sahip, Emsai: 1,55 Konut imari
oldugu beyan edilen arsa 55.000.000 TL bedelle satihktir.

ligilisi: 0 {342} 338 40 04

Emsal 4 — Konu taginmazlar ile yakin bélgede 2420m? yiizélciimine sahip, Emsal: 1,55 Konut imarh
oldugu beyan edilen arsa 42.500.000 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0 {531) 799 03 29

Emsal 5- Konu taginmazlar ile yakin bélgede 3.810 m? ylizélghmine sahip, Emsal: 1.55 Konut imarkh
oldugu beyan edilen arsa 45.750.000 TL bedelle satihktir. Emsal taginmazin bulundugu alanda
vapilasma yogunlugu dislktir. Degerleme konusu tasinmazlann bulundugu alamin sehrin ana
arterlerinden biri bitisiginde yer afmasi avantajh yon{dir.

ilgilisi: 0 {533) 385 81 45

Emsal 6- Konu taginmazlar ile yakin béigede 4.213 m? yiizol¢iimiine sahip, Emsal: 1.35 Konut imarh
oldugu beyan edilen arsa 68.000.000 TL bedelle satibktir. Emsal taginmazin bulundugu alanda
yapilagma yoguniugu disiktir. Degerleme konusu taginmazlann bulundugu alanin sehrin ana
arterlerinden biri bitisiginde yer almasi avantajh yoniid(ir.

ilgilisi: 0 (534) 637 55 86

29

SEYITMIZAM MAH. MEVLANA CAD, NC:88 KAT:3/A ZEYTINBURNU / ISTANBUL

(212) 657 20 33 f 34 WWWTALYAGD.COM
L __ -————— - - - — __ _— ___ __ __ ___ _ ___ ___ _ ___— ——  __ — —__— _—  ____ _____—_1



BETALYA | (-

EMLAKKONUT

Konut Emsalleri

Emsal 7 - Konu taginmazlarin bulundugu bolgede site igerisinde 3. katta konumlu 3+1 oda hacimli,
140 m? briit kullammli oldugu beyan edilen konut 6.000.000 TL bedelle satiictir. Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu alanin sehrin ana arterlerinden biri bitigiginde yer almasi avantajli yonid(r.

igilisi: O (542) 546 27 10

Emsal 8 - Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede site igerisinde 1. katta konumlu 3+1 oda hacimli,
130 m? brit kullanimh oldugu beyan edilen konut 6.000.000 TL bedelle satiiktir. Degerleme konusu
taginmazlarin bulundugu alanmin sehrin ana arterlerinden biri bitisiginde yer almasi avantajh ydnidur.

Hgilist: O (530) 236 79 16

Emsal 9 - Konu taginmaziann bulundugu bolgede vaklagik yeni insa edilen site icerisinde 3. katta
konumlu 241 oda hacimli, 125 m*® briit kullanimli oldugu beyan edilen konut 5.000.000 TL bedelle
satihktir.

ilgilisi: 0 (537) 319 92 27

Emsal 10 - Konu tasinmaziarin bulundugu bélgede yaklagik yeni inga edilen site igerisinde 1. katta
konumliu 2+1 oda hacimli, 120 m? briit kullanimb cldugu beyan edilen konut 5.400.000 TL bedelle
satihktir,

ilgilisi: 0 (532) 295 39 79
Diikkan Emsalleri

Emsal 11 - Konu tasinmazin bulundugu bélgede Sani Konukoglu Bulvar Cepheli 80m? kullamim alanh
oldugu beyan edilen dikkan 6.500.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satihktir.

ilgilisi: 0 {505) 072 27 00

Emsal 12 - Konu taginmazin bulundugu bélgede Sani Konukoglu Bulvan Cepheli 310m? kullanim alanh
oldugu beyan edilen dikkan 29.000.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiiktir,

ilgilisi: 0 {533) 765 00 99

Emsal 13 - Konu tasinmazin bulundugu bélgede konumlu 300m? oldugu beyan edilen dilkkan
27.000.000 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0 {552) 695 63 27

Emsal 14 - Konu taginmazin bulundugu bélgede konumlu 780 m? oldugu beyan edilen dikkan
50.000.000 TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 0 (534) 256 32 16
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5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeyve Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gésteren Krokiler

5.1.4. Emsallerin_Nasil Dikkate Alndigina lliskin Ayrintihi_Aciklama, Emsal Bilgilerinde
Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayli Aciklamalar ve Diger

Varsayimlar

Taginmazlann deger tespitinde emsal kargilagtirma ydntemi kullamimigtir. Elde edilen emsal verileri
incelendiginde, emsallerin bina ortak mahaller ve arsa payina bagh olarak olagan (yasal briit)
metrekare alanlarindan fazla beyan edilebildigi tespit edilmistir. Bu nedenle gercek digt metrekare
beyanlan, emsallerin pazarlik paylarn dikkate alinmig ve taginmazin emsallerine gbre, kenumu, yap
yas), cephe ve manzara gerefiyesi gibi kriterleri mukayese edilerek, bdlgede pazarlanan metrekare
birim degeri takdir edilmigtir.

Baz) emsallerde belirtilen ada/parsel ve koordinat bilgileri emlak ofisleri ve saticilarin beyanlar olup
dogrulugu teyit edilememektedir. Portfdylerinin konum tespitlerinin paylagiimasinin emiak ofisi ile
yapilacak yer gosterme ve alim-satim sdzlesmesine bagh oldugu tarafimiza beyan edilmistir. Her ne
kadar emsallerin konum bilgisi paylasilmams olsa da lokasyon olarak bilgi alinrsgtir.

Emsal verileri, taginmazlann dneri imar plam ile benzer dzellikler tagiyan, benzer ¢evresel Gzelliklere
sahip gayrimenkullerden segilmistir.

Elde edilen emsallerin, pazarlik paylan, yap kalitesi, konum, biiyiiklik gibi faktSrler gbz 6niinde
bulundurularak, konu tasinmazlar ile karsilastirmali analizi yapilmigtir,

Asagida emsal taginmazlanin mukayeseli diizeltme tablolan sunulmugtur:
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EMSAL KARSILASTIRMA - ARSA DEGER ANALIZ

OZELLIKLER EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EM5ALS EMSAL 6
PARSEL YUZOLC UMD 10000,00 m? 4450,00 m* 3707,00 m? 2420,00 m? 3810,00 m? 4213,00 m?
TALEP EDILEN DESER 6200.000.000 | €52.500.000 | £55.000.000 | $42.500.000 | 545750000 | #68.000.000
PAZARLIK PAY) 10,00% 10,00% 5,00% 10,00% 10,00% 10,00%
PAZARLIK SOMRASI SNGORULEN DEGER £180.000.000 | €47.250000 | 852250000 | $38.250.000 | 841175000 | £61.200.000
BIYUKLOK (%} 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DUZETMEST {%) 10% S0% 10% 0% 50% 10%
iMAR HAKKI DDZELTMESI (%) -15% 0% % 0% 0% 0%
DIGER DUZELTME (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER £17.100 $15.827 $15.504 +15.806 £16.211 $15.979
[orTALAMA BiRiM DESER | 16088 |

[ EMSAL KARSILASTIRMA - KONUT ANALIZI |

OZELLIKLER EMSAL ? EMSAL 8 EMSAL S EMSAL 10
BEYAM EDILEN ALAN 140,00 mt 130,00 m* 125,00 m? 120,00 m?
TAHMINI GERCEKCi ALAN 125,00 m? 127,00 m? 105,60 m? 100,00 m
TALEP EDILEN DEGER £6.000.000 £6.000.000 £5.000.000 £5.400.000
PAZARLIK PAYI 3,00% 3,00% 3.00% 3,00%
PAZARLIK SOMRASI ONGORULEN DEGER 5.820.000 £5.820.000 £4.850.000 £5.238.000
BUYUKLUK (%) 0% 0% 0% 0%
KONUM DUZETMESI {%) 10% 10% 0% 0%
YAPI KALITESI - (ZELLIKLERI (%) 0% 0% 0% 0%
DISER DUZELTME [%) 0% 0% 0% 0%
DUZELTILMIS BiRIM DEGER #51.216 $50.409 546190 +52.380
[ORTALAMA BiRiM DEGER | s50049 |

[ EMSAL KARSILASTIRMA - DUKKAN ANALIZI |

GZELLIKLER EMSAL 31 EMSAL 12 EMSAL 13 EMSAL 14
BEYAM EDILEN ALAN 80,00 m? 310,00 m* 300,00 m? 750,00 m?
TAHMINI GERCEKCI ALAN 80,00 m* 310,00 m? 300,00 m? 780,00 m?
TALEP EDILEN DEGER $6.500.000 | $29.000000 | £27.000.000 | +50.000.000
PAZARLIK PAYI 5,00% 10,00% 10,00% 5,00%
PAZARLIK SONRASI ONGORULEN DEGER £6.175000 | $26.100.000 | $£24.300.000 | £47.500.000
BUYOKLOXK (%) 0% 0% 0% 0%
KONUM DOZETMES] (%) 0% 0% 0% 0%
YAP! KALITESE - OZELLIKLER] (%) 0% % 0% 0%
DIGER DUZELTME (%) 0% 0% 0% 0%
DirZELTILMIES BIRIM DESER £77.188 £84.194 $81.000 £60.897
| ORTALAMA, BiRiM DEGER | sz |

5.1.5. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Bolgede tespit edilen emsallerin konu taginmazlar ile kargilagtirmal analizi sonucu ulagilan ortalama
birim degerler 5.1.4. Baghg altinda sunulmustur. Yapilan analizler sonucu tasinmazlarin éneri imar
planina gére uygulama yapilmasi halinde konut, konut+ticaret ve 6zel saghk tesisi imarh arsa birim m?
degerlerinin 12.500-TL ile 17.000-TL arah@inda olacagl belirlenmistir. Ayrica dneri imar durumunda
teknik altyapi, okul, kultiirel tesis, sosyal tesis, park, yesil alan ve yol alanlarinin ise bedelsiz terk
edilecegi varsayimiyla deger takdir edilmistir.
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Tarafimiza iletilen Gneri imar planinin uygulanmasi kosulunda pazar yaklagimi ile rapora konu
taginmazlann riskli alan simirlan iginde kalan kisim icin toplam 1.463.681.650,00 TL olarak takdir
edilmistir. $6z konusu toplam deger, &neri imar planintn uygulamasi sonrasi olusacak imar parselleri
yizblgiimii dikkate alinarak belirlenmis olup mevcut parsellerin riskli alan sinirfan icinde kalan
kisimlar baz alinarak bu deger paylagtinlmugtir.

EKGYO A.S. talebi lizerine tasinmazlardaki T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE iKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI
TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIG] mevcut hissesi ve sahip olacag) diger hisseler (EKGYO AS.
tarafindan belirtilmistir.} icin deger takdirinde bulunulmustur. Arsa deger detay ekler kisminda tablo
olarak verilmistir.

Degerleme asamasinda gelistirme yaklagimindan da yararlanmimig olup bu yéntemde bdlgedeki konut
ve diikkan emsaller incelenmistir. Parseller iizerinde imal edilebilecek projede konut birim degerinin
50.000 TL/m? civarinda, ditkkan birim degerinin 75.000 TL/m? civarinda olacag tahmin ve takdir
edilmigtir.

5.2. Maliyet Yaklasimu

5.2.1. Malivet Yaklasimim_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu
Yaklasimin Kullaniima Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yeluyla edinilmls olsun, kendisine
esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir
varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylaninin disilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki
deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, malivet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya
anlamh agirhik verilmesi gerekli gériiimektedir:

-Katihmcilarin degerleme konusu varhkla 6nemli dlgclide ayni faydaya sahip bir varli§i vyasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

-Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
yaklagimini olanaksiz kilimasi ve/veya

-Kullanllan deger esasimin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmas.

Belli bagh (ig maliyet yaklagim ydntemi bulunmaktadir:

-ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhgin
maliyetinin hesaplanmastyla belirlendigi yontem.

-Yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varlhigin aynmisimin iretilmesi icin
gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

-Toplama y&ntemi: varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig
yontemdir.
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5.2.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgilerl ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

is bu raporun 5.1.4 bagh altinda yer alan emsa! diizeltme tablolannda ulagilan ortalama birim deger
ile taginmazlann rapor igeriginde belirtilen diger Szellikleri dikkate alinarak, dneri imar planina gre
uygulama gorecegi kabuli ile taginmazlann meveut durumu igin birim arsa degeri 7.740,00 TL/m?
olarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.2.3. Yapt Malivetleri ve Difer Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgllerin
Kaynag ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme konusu parseller riskli alan ilan edilmig olup parseller {zerinde yer alan yapilar yikim
kapsamina alinmistir. Degerleme calismasi tagtnmazlarin éneri imar durumuna gére hazirlanmis olup
parseller Gzerinde yer alan yapilar degerlemede dikkate ahnmamstir.

5.2.4. Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonuc

Degerleme asamasinda parseller iizerinde yer alan yapilar degerlemede dikkate alinmamigtir.

5.3. Gelir Yaklasirm

5.3.1. Gelir Yaklasimim Acklayics Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu
Yaklasimin Kullamlma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanmin tek bir cari degere
doniigtiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varhk tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet tasarruflanmin bugiinkii degerine dayamlarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminm uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/fveya
anlamh agirhik verilmesi gerekli gérillmektedir:

-Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gézilyie degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi,

-Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina kargin, gelir yaklagim kapsamindaki
ybntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislar {INA} yénteminin varyasyonlan olup, agagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklagini yntemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislart (INA} Yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu iglem varhgin buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun &mirili veya sonsuz omurli
varhklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varhin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden
devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir
devam eden deger tek bagina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi
olarak nitelendirilir.
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iNA yénteminin temel adimlan:

-Degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akigi tiiriiniin secilmesi
{drnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akiglan veya 6z sermayeye ait
nakit akiglar, reel veya nominal nakit akiglan vb.),

-Nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
-$62 konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmas,

-(varsa)} kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varhk igin uygun
olup olmadigimin; daha sonra da varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

-Uygun indirgeme oranimin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil
olmak iizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

5.3.2. Nakit Giris ve Cilaslarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin
Kaynag) ve Yapilan Diger Varsayimlar

Sbz konusu parsel izerinde gellr getirici bir milk bulunmamas: sebebiyle nakit giris ve gikig
bulunmamaktadr.

« indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Aynntili Agiklama ve
Gerekgeler

Degeriemede kullamlan indirgeme oram hesaplanirken Uluslararas) Degerleme Standartlan dikkate
ahnarak gahgilmigtir,

Uluslararasi Degerleme Standartlan indirgeme oram gelistirilirken dikkate alinmasi gerekli hususlan
su sekilde bzetlemektedir;

(a) Kullamian nakit akigtarina iligkin projeksiyonlarla ilgili riski,

(b} Degerlenen varhi@n thriini,

{c} Pazardaki islemlerde 2imnen yer alan oranlan,

(d} varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumunu,

(e) Varligin émriiniifvadesini ve girdilerin tutarhiigin,

{f} Kullamilan nakit akislarinin tiiriind,

(g} Uygulanan deger esaslanni.

Iskonto orant Risksiz getiri oranina risk primi ilave edilmek suretiyle hesaplanmaktadir.

Yaptlan projeksiyonda satiglann (¢ yilik sirecte tamamlanacag ongdérildigiinden risksiz getiri orani
5 Yillk Devlet Tahvili getirisi olarak esas alinmistir. Risksiz getiri oram %30 mertebesindedir.
Uluslararasi Degerleme Standartlan geregi indirgeme orani hesaplanirken risksiz getiri oram ve risk
primi toplanmigtir. Burada belirtilen risk primi Ulke riski (%1,5} ve sektdr riskini {%2,0) kapsamaktadir.

CDS verileri dogrudan hesaplamaya dahil edilmemekle birlikte mevcut seyri dikkate alinarak
gayrimenkullerin tiiril, genel ekonomik konjonktiir gz dniinde bulundurulmug ve risk priminin %3,5
olarak alinmasi uygun gérilmistar. Boylelikle;

indirgeme orani : %30,0+%3,5= %33,5 olarak hesaplamalara dahil edilmistir.
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5.3.3. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sohucg

Tasinmazlarin gelir getirici bir millk olmamasi sebebiyle gelir yaklaginm uygulanmamgtir.

6. DIGER TESPIT VE ANALIZLER

6.1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanian veriler)

Degerleme calismasi kapsaminda kira takdirine yonelik herhangi bir hesaplama yapilmamigtir.

6.2. Hasilat paylasini veya kat karsiig yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay oranlari

Bolge yiiklenicileri ile yapilan goriismelerde proje nitelikleri, bilyiiklugi, getiri beklentileri, olasi inga
ve pazarlama siireleri gibi birgok degiskene bagh olarak hasilat paylagim oranlarinin %20-%30
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yénteminde ise girisimci kar beklenti cranlaninin %40-%45
mertebesinde olabilecegi kanaatine varilrugtir.

6.3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje deferleri

Rapora konu parsellerin arsa degeri tarafimiza iletilen 6neri imar planinin uygulanmasina yénelik
takdir edilmigtir. Parseller iizerinde halihazirda proje gelistirilmesine yonelik bir ¢ahgma
bulunmamaktadir,

6.4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile
ulasilan sonuclar

Rapora konu tasinmazlar ile ilgili tarafimiza iletilen dneri imar plam dikkate alinarak proje gelistirme
yénteminden de yarariamimigtir. Bu yénteme yonelik yakin gevre ve alternatif bdlgelerdeki konut, ve
dikkan emsalleri incelenmigtir. Yapilan incelemelerde ulagilan emsal verileri pazar yaklasimi baghg
altinda verilmistir.

- Yapilan incelemelere gére rapora konu taginmazlarin bulundugu alanda insa edilecek
projede konut birim fiyatlanmn ortalama 50.000 TL/m? civarinda, diikkan birim fiyatlarinin
ortalama 75.000 TL/m? civarinda olabilecegine kanaat getirilmigtir.

- Yapilan proje gelistirme tablosunda satilabilir alan belirlenirken emsal harici alan hesabi
dikkate ahnmstir.

- Toplam ingaat alanin satilabilir alandan %20 fazla olacag kabul edilmistir.

- Deperleme konusu tasinmazlar {zerlnde, imar planina gére 218.146,50 m? toplam ingaat
alani ve 168.491,51 m? satilabilir konut alani, 13.297,25 m? satilabilir dilkkan alanina sahip
vapt yapilabilmektedir.

- Buydntemde, parsel Uizerinde inga edilebilecek projenin, makul girigimci karhligi gézetilerek,
hasilat paylagimi metodu ife gerceklestirilmesi planlanmis ve tiim maliyetlerin girisimci
tarafindan karsilanacag) varsayilmistir.

- Bu dogrultuda arsa sahibi igin %22 ve %26 hasilat paylagim oranlar kabul edilmistir.

- Yapian proje geligtirmede yapi birim maliyetinin 20.000 TL/m? alinmasi uygun gbrilmistir.

- Proje siiresi 3 yil olarak kabul edilmis olup konutlann ilk yil %30, ikinci yil %30 ve son
dénemde %40’k kisinin satilacagi, dilkkanlarin ise projenin doluluk oraninin artmas: ile
birlikte ikinci yil %30 ve dglincii yl %70k kismimin satilarak tim bagimsiz bélimlerin
satislarinin tamamlanacag dngérilmustiir.

- Insa siireci ilk yil %30, ikinci yil %30, Gciincit yil %40’k kismin tamamlanarak 3 yil iginde
tamamlanacagi kabul edilmistir.
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- Mevcut gayrimenkul piyasasi verileri dikkate abnarak konutlarda her bir yil %35,
dikkanlarda ise her yil %35 fivat artiglarinin olacagi varsayifmistir.

- ingaat maliyet endeksi verileri dikkate alinarak malivet artislarimin her yil %35 olacag
varsayilmistir.

- Bu yontemde olusan arsa sahibi hasilat payi, proje gelistirilmesi ve pazarlama dahil tum
asamalann tamamlanmasi halinde elde edilebilecek olup bu siiregler dahilinde riskler
icermektedir. Elde edilecek hasilat gelistirilmis arsa bedeli ofarak belirtilmis olup 562 konusu
riskler icin bu deger %40 oraninda indirgenmis ve kalan %60’lik bedelin bos arsa degeri
olduguna kanaat getirilmistir.

Yapilan gelistirme neticesinde konut ve konut+ticaret lejantina ayrilan kisimlar dikkate alinarak
gelistirilmis arsa degeri 2.409.775.507,85 TL, bos arsa degeri 1.445.865.304,71 TL olarak tahmin
edilmistir.

6.5. En verimli ve en ivi kutlanim degeri analizi

Degerlemeye konu taginmazlann en verimli kullanimi, mevcut durumu dikkate alindiginda imar
planina gore hazirlanacak projeye gére yapilagmasi olacaktir.

6.6. Miisterek veya béliinmiis kisimlann degerleme analizi

EKGYO AS. talebi iizerine tasinmazlardaki T.C. CEVRE SEHIRCILIK VE IKLiM DEGISIKLIGI BAKANLIGI
TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI mevcut hissesi ve sahip olacag difer hisseler (EKGYO AS.
tarafindan belirtilmigtir.} icin deger takdirinde bulunulmusgtur.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORDS

7.1. Farkll Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla
izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Agklamasi

Tasinmazlarin deger hesaplamalarinda “Pazar Yaklagimi” ve “Gelir Yontemi” kullaniinugtir. Degerleme
asamasinda miisteri tarafindan iletilen dneri imar durumu esas alinmigtir,

Gelir Yontemi ile;

Degerlemeye konu tagmmazlarin 6neri imar planinda konut ve konut+ticaret lejantina sahip arsa
ylizélgiimii dikkate alinmis ve bu alanlar igin Toplam Arsa Degeri : 1.445.865.304,71 TL olarak tespit
edilmistir. Ozel Saghk Tesisi alant igin deger takdiri pazar yaklagimu ile olusturulmugtur.

Pazar Yaklasimu ile;
Degerlemeye konu taginmazlarin Toplam Arsa Degeri : 1.463.681.650,00 TL

Gelir yontemine esas teskil eden hesaplamalarin dayandigi kabul ve varsayimlar, gelecekteki bir
degerin gliniimiiz degerine gevrilmesine ybnelik Sngdriler, Pazar yaklagimin ise giinimiz reel piyasa
verilerine dayanmasi dikkate alinarak arsa deger takdirinde “Pazar Yaklagimi” esas alimgtir.

7.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekceleri

Raporda ozellikle yer verilmeyen herhangi bir asgari bilgi mevcut olmayip degerleme tiirii nedeniyle
raporda bilgisi yer almayan hususlar ile ilgili gerekgeler ilgili baghklar altinda agtklanmigtir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Ainmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme raporu, talep ilgilisince tarafimiza iletilmis éneri imar plani esas alinarak hazirlanmigtir.
Tarafimizca gerekli diger kamusal arastirmalar yapilmig ve bu dogruituda deger takdir edilmigtir.

7.4. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve [potekler ile llgili Goriis

Talep ilgilisince tarafimiza iletilen tapu kayitlarina gore taginmazlar iizerinde ¢ok sayida haciz gerhi,
kamulastirma kararlan bulunmaktadir. Rapora konu taginmazlar riskli alan ilan edilmis olup
kamulastirma islemleri devam etmektedir. Parseller Gzerindeki yapilar yikim kapsammina alinmigtir.
Tarafimiza 6neri imar plani iletiimis olup taginmazlarin arsa degerinin belirlenmesine yénelik
degerieme raporu hazirlanmistir.
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7.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas
Durumlan Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda

Bilgi

Talep ilgilisince tarafimiza iletilen tapu kayitiarina gére taginmaziar Gzerinde gok sayida haciz serhi,
kamulagtirma kararlari bulunmaktadir. Rapora konu taginmazlar riskli alan ilan edilmig olup
kamulagtirma islemleri devam etmektedir.

7.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen
Uzerinde  Proje _ Gelistirilmesine _ Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup

Bulunulmadigina Dair Bilgi

ilgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu taginmazlar ile ilgili son bes yil igerisinde herhangi
bir proje gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadig! bilgisi edinilmigtir.

7.7. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar iist hakki veya devremiitk hakkina konu degildir.

7.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Goris ile Portféye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig) Hakkinda Goriis

Degerleme caligmast tasginmazlann oneri imar planina gére degerinin belirlenmesine yonelik
hazirlanmig olup portfaye uygunluk durumu incelenmemisgtir.
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8. SONU¢G

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu rapor, EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. talebi lizerine tapu kayitlanna gére;
Gaziantep lli, Sehitkamil ilcesi, Aydinlar Mahallesi sinirlan iginde yer alan, rapor icerisinde tapu
bilgilert verilen 14 adet parselin tarafimiza iletilen oneri imar planina gére uygulama gérmesi
durumunda Tiirk Lirasi cinsinden “Giincel Pazar Degerinin” tespiti igin diizenlenmistir. Taginmazlarin
nitelikleri, dikkate alinarak 7.1. baghginda aciklanan degerleme ydntemleri esas ahnarak deger takdir
edilmistir.

Tim bu degerlendirmeler ve uyumlastirma hesaplari sonucunda, kiymet diisitriici/arttiricr unsurlar
dikkate alinmak suretiyle tasinmaza deger takdir edilmistir. Degerleme uzmaninin raporda belirttigi
tiim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

8.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu taginmazlara deger takdir edilirken; rapor igeriginde ilgili baghidar altinda detaylar
aciklanan, defer arttinci/diislirlici unsurlar, 6mekleme yapilan veriler ve tim diger dikkate
almmustr,

Rapor iceriginde detaylan agiklanmis olan degerleme yontemleri esas ahnarak takdir edilmis degerler
asagida sunulmustur. EKGYQ A.S. talebi lizerine tarafimiza iletilen hisseler (EKGYQ A.S. tarafindan
belirtilmistir) i¢in deger takdirinde bulunulmugstur. Arsa deger detayi ekler kisminda tablo olarak

verilmigtir.
I MEVCUT DURUM DEGERI (XDV HARIC) £915.359.490,00
' MEVCUT DURUM DEGERI (KDV DAHIL) £1.006.895.439,00

**Takdir edilen tiim dederler KDV haric dederlerdir. Belirtilen KDV Dahil dederler, %10 oram esas
alnarak hesaplanmis olup Vergi Kanunlarinin Kotma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi
oramna iliskin 6zel hilkkiimieri dikkate alinmamistir.

Gayrimenkul Degerleme Kontrol Eden Degerieme Sorumiu Degerleme Uzmani
Uemary Uzmam
Fatih TASDEMIR Begiim KAMISC! Serhat DEGERLI
Lisans No: 904622 Lisans No: 405322 Lisans No: 401403

9012 657 2033 10242
DawtpasaVD 8170193941
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9. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin agagidaki maddelerin dogruiugunu beyan ederiz;

@ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur,

B Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sirarhdir.
@ Rapor, tarafsiz ve Snyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

@ Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir,

@ Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya iigili taraflarla ilgili hicbir ényargimiz
bulunmamaktadir.

B Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihgr Gicret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

B Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,
@ Degerleme Uzmami(lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

@ Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir,

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzman)/Degerleme Uzmanlannin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardiri bulunmamaktadir.

@ Cahgma, ig gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmigtir.
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ONEMLI NOTLAR:

*Degerleme Uzmaninin yazih onayl olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen
yayinlanmas), raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarnin, degerleme uzmanlarinin
adlaninin ya da mesleki niteliklerinin referans olarak verilmesi yasaktir,

silgilisi ve hazirlamg amaci diginda 3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz,
*Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmarninin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde dogrudur;
*Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simrhdir;

sDegerleme Uzmamnin degerleme konusunu olugturan milkie herhangi bir ilgisi yoktur

*Degerleme Uzmaninin ticreti raporun herhangi bir bélimiine bagh degildir;

*Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir;

¢Degerleme Uzmani, milk{ kisisel olarak denetlemistir;

¢Degerleme Uzmani mesleki egitim sartlarini haizdir;

+Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
vardir,

eisbu rapor Sermaye Pivasasi Kurulu mevzuati cergevesinde ve Uluslararas Degerleme
Standartlar’na uygun olarak tanzim edilmistir
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