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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 7.08.2026
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 18.08.2026
DEGERLEME BITIS

TARIHI 21.09.2026
RAPOR TARIHi 22.09.2026
RAPOR NO VKGYO0-2608020

KULLANIM AMACI

KUTAHYA ILI MERKEZ ILCESI'NDE YER ALAN VKUTAHYA i$ MERKEZI
PROJESININ DEGER TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

KUTAHYA ILI MERKEZ ILCESI'NDE YER ALAN VKUTAHYA i$ MERKEZI
PROJESI

DEGERLEME ADRESI

ALIPASA MAHALLESI CUMHURIYET CADDESI NO:184
MERKEZ / KUTAHYA

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Cigdem HATACIKOGLU- Degerleme Uzmani (Lisans No: 411409)
S.Seda YUCEL KARAGOZ - Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732

RAPORUN KAPSAMI

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.
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune baglh olmayip,
*  de@erleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

VKGY0-2608020 KUTAHYA (PROJE)
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan projenin degerleme tarihindeki mevcut durum
degeri ile tamamlanmasi durumundaki bugliinkii degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig “in (I1I-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Vakif Gayrimenkul Yatirirm Ortakhigi Anonim Sirketi
inkilap Mah. Dr. Adnan Biiyiikdeniz Cad. No :7A/28 Umraniye /istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi 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 VKitahya is Merkezi projesinindegerleme
tarihindeki mevcut durum degeri ile tamamlanmasi durumundaki buglinki degerinin
belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

VKGY0-2608020 KUTAHYA (PROJE)
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin, VKGYO-2608020 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU, S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Berrin KURTULUS SEVER
degerlemede gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce 3 adet rapor hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi VKGYO-2503087 | VKGYO-2510022 | VKGYO-2605034
Rapor Tarihi 30.06.2025 30.12.2025 30.06.2026
Rapor Konusu 1 ADET BINA 1 ADET ARSA 1 ADET ARSA
Hakan Murat Hakan Murat Hakan Murat
SOYSAL SOYSAL SOYSAL
S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
Raporu Hazirlayanlar - - Merve HARMAN
a0 aRa 0 Berrin KURTULUS
Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS SEVER
SEVER SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 65.504.000 36.200.000 41.470.000
(TL) (KDV Harig)

VKGY0-2608020 KUTAHYA (PROJE)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

21

2.2

VKGY0-2608020 KUTAHYA (PROJE)

- Tapu Kayitlan

63 ADA 224 PARSEL
ili : Kitahya
iicesi : Merkez
Bucagi
Mahallesi . Alipasa
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No oo
Ada No . 63
Parsel No . 224
Alani . 238,31 m?
Vasfi : Arsa
Sinin
Tapu Cinsi . Ana Gayrimenkul
Sahibi . Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi (1/1)
Arsa Pay . Tam
Yevmiye No . 1463
Cilt No .15
Sayfa No . 1407
Tapu Tarihi ;. 28.01.2011
- Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 14.08.2026 tarihinde, mugsteri tarafindan, Cevre ve
Sehircilik Bakanlidi Tapu Kadastro Genel Mudirlugli Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
Uzerinden alinmis olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Serh:

Diger : (Konusu: Yénetmelik maddesine istinaden projesi Alipasa Mah. 63ada 224 parsel olan
14 adetlik otopark ihtiyaci 1.8 km uzakhginda olan Hamidiye Mah. Sazak Mevkii 1547 ada 9
parselden karsilanacak olup; 14 adet otopark i¢cin 280 m2 alan saglanacaktir. )(05.08.2026 -
38964)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde llgili beyanin tasinmaziarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazin son (¢ yilhik dénemde miilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

T.C. Kitahya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nde yapilan incelemeye gére tasinmaz;
4.Etap Uygulama imar Planlari dahilindedir. Kitahya KVKBK 'nun 31.01.2025 tarih, 8287 sayili
kararina gore, Ticaret Fonksiyonunda, Bitisik nizam 4 kat,Yencok :12,50 m olan yapi adasinda
kalmakta olup, Kutahya KVKBK 'nun 24.11.2023 tarih, 7733 sayili karari ile Karagdzpasa Camii
Koruma Alani sinirlari igerisinde oldugundan her tirli fiziki ve insai midahalede Kutahya
KVKBK karari gerekir. Onlemli alan (O.A.2) igerisindedir. Kiitahya Askeri Havaalani Mania Plani
ile ilgili yapilasmalarda mania plani kriterlerine uyulacaktir. Mania kotu: 967-967 m'dir.

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

Yapilan incelemelerde son ug yillik dénemde tasinmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmadigi tespit edilmistir.

VKGY0-2608020 KUTAHYA (PROJE)
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg Kentsel Dénisim Baskanliginin Kiitahya
Belediyesine yazdidi bila tarih ve 389379 sayl numarali yazisi ile ;degerleme konusu parselde
kayitl bulunan yapi ,6306 sayili afet riski altindaki alanlarin dénistirilmesi hakkindaki kanun
geregince riskli yapi olarak tespit edilmis ve riskli yapi tespiti kesinlesmistir.

15.08.2025 tarihinde Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. ile Diril Mihendislik ingaat
Malzemeleri Dogalgaz ve Taahhiit San. ve Tic. Ltd. Sti. arasinda "Kiitahya is Merkezi icin Riskli
Yapi Tespit lIgleri Sdzlesmesi" kapsaminda Yer Teslim Tutanadi imzalanmistir.
11.11.2025 tarihinde Vakif Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S. ile FDN Hafriyat Nakliyat Mustafa
Fidan arasinda "Kiitahya is Merkezi igin Yikim Isleri Sozlesmesi" kapsaminda Yer Teslim
Tutanag! imzalanmistir.

T.C. Kuiltir ve Turizm Bakanhgi Kitahya Kultur Varliklarini Koruma Boélge Kurulu nun
24.10.2025 tarih ve 8738 sayili karari geregince ;"9 pafta,63 ada, 224 parselde kayith, mulkiyeti
Turkiye Vakiflar Bankasina ait tagsinmazin 2863 sayili yasa kapsaminda herhangi bir taginmaz
kiltar varhdi niteligi tasimamasi nedeni ile tescilli yapiya zarar vermeden ilgililerince ve/veya
belediyesince gerekli gevre ve guvenlik dnlemleri alinarak yikiminin uygun olduguna karar
verildi " denilmektedir.

Parsel Gzerinde yikimin gercekleserek yeni yapi icin ruhsat alindigi gérilmustar.

Parsel Uzerinde henilz inga g¢alismalari baglamamistir. 63 ada 224 parsel i¢in dizenlenmis
06.08.2026 tarih 2026/425 sayili yeni yapi ruhsati bulunmaktadir.

224 ADA 63 PARSEL YENi YAPI RUHSATI BELGESi BILGILERI

VERILi$ KULLANIM BAGIMSIZ YOL KOTU YOLKOTU | TOPLAM KAT YAPI SINIFI OFiS-ISYERI | ORTAK ALAN TOPLAM

ganH Savsl NEDENi AMACI  |BOLUM SAYISI ALTI UstO SAYISI ALANI (M?) (m2) ALANI (M?)

6.08.2026 2026/425 YENI YAPI TICARET 8 1 4 5 n-c 882,45 335,18 1.217,63

TOPLAM 335,18 1.217,63

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Degerleme konusu tasinmaz 6306 sayih Kanun kapsaminda riskli yapi ilan edilmis olup,
15.08.2025 tarihinde Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S. ile Diril Mihendislik ingaat
Malzemeleri Dogalgaz ve Taahhit San. ve Tic. Ltd. $ti. arasinda ykim so6zlesmesi
imzalanmistir. Hali hazirda parsel Uzerindeki yapi yikilmistir. Ruhsatlandirma yapilmis olup
insaat faaliyeti henliz baslamamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Cam Yapi Denetim LTD. STi. - Servi Mah. Adnan Menderes Bul. No:11/1 i¢ Kapi No:l
Merkez/Kitahya

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

Bu degerleme raporu, mevcut ruhsatlar, mimari projeler dikkate alinarak hazirlanmis olup bu
verilerin degismesi halinde rapor revize edilmelidir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazin enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

VKGY0-2608020 KUTAHYA (PROJE)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz 238,31 m? yiizolgiimlii arsa lizerinde gelistirilen projedir. Parselin
glineybati cephesi Cumhuriyet Caddesine, diger cepheleri ise Karagdz cami ile cephelidir.
Geometrik olarak ¢okgen geometrisine sahiptir. Arazi topografik olarak diz egimsiz bir arazi
yapisina sahiptir. S6z konusu arsa i¢in ruhsat alindigi géralmastur.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaza yakin konumda Kiitahya Valiligi, Karagéz Camii, Alipasa Camii, Kiitahya Ulu Camii
gibi réper noktalar yer almaktadir. Ulasim; Belediye Otobdusleri, sehir i¢ci minibus gibi toplu
tasima araglari ile saglanmaktadir. Tasinmaza ulasim igin bdlge ana caddelerinden Atatirk
Bulvar Uzerinde gineybat istikametinde gidilirken Adnan Menderes Bulvari kavsagi gecildikten
yaklasik 80 metre sonra Vazo Kavsagi Uzerine girilir ve ilk sagd koldan arac trafigine kapali olan
Cumhuriyet Caddesi Uzerine girilir. Yaklasik 350 metre sonra Cumhuriyet Caddesi Uzerinde
sagda degerlemeye konu tasinmaza ulagiimaktadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu bdlgeye genel 6zel araglarla gerekse toplu tasima araclar ile ulagsim
saglanabilmektedir. Belediye Otobusleri, sehir i¢i minibls gibi toplu tasima araclar ile
saglanmaktadir. Bdlge ana caddelerinden Atatirk Bulvari Uzerinde gineybati istikametinde
gidilirken Adnan Menderes Bulvari kavsagi gegildikten yaklasik 80 metre sonra Vazo Kavsagi
Uzerine girilir ve ilk sag koldan arag trafigine kapali olan Cumhuriyet Caddesi Uzerine girilir.
Yaklasik 350 metre sonra Cumhuriyet Caddesi Gzerinde sagda degerlemeye konu tasinmaza
ulasiimaktadir.

VKGY0-2608020 KUTAHYA (PROJE) 10
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Kiitahya ili, Merkez llgesi, Alipasa Mahallesinde yer alan ve
tapuda; 63 ada, 224 parsel numarasinda kayitli, 238,31 m? yizdlguimli arsa Uzerinde gelistirilen
projedir. Parselin giineybati cephesi Cumhuriyet Caddesi, bati cephesi ise Karagéz cami ile
cephelidir.

Tapu Ve Kadastro Genel Mudurliginin Parsel Sorgu Sistemi tzerinde alinan kenar uzunluk
Olcimlerine gore, parselin glineyinde yer alan Cumhuriyet Caddesi'ne yaklagsik 20 metre
cephesi bulunmaktadir. Parselin kuzeyinde 1647 ada 81 parsel, dogusunda 63 ada 78 parsel
yer almaktadir.

Parsel (zerinde ruhsati alinmis ve projesi onaylanmis Kiitahya is Merkezi Projesi
gelistiriimektedir. Parsel Uzerinde heniiz insa c¢alismalari baslamamis olup, tasinmaz bos
durumdadir.

Tasinmazin proje ve ruhsat bilgilerine gére projenin toplam insaat alani 1.217,63 m2 'dir. Parsel
Uzerinde geligtirilen proje bodrum kat, zemin kat ve 3 normal kat olmak lzere 5 kath olarak
projelendirilmis olup ruhsat ve mimari projesine gore proje igerisinde bodrum kat, zemin kat ve
1.normal katta konumlu 2 adet diikkan, 2. normal kat ve 3. normal katlarda konumlu 3'er adet
ofis birimlerini toplam 8 adet bagimsiz birimi icermektedir.

VKGY0-2608020 KUTAHYA (PROJE) e )
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Konumu

‘ ’% . Tasinmazin

durkiy: Va
Ta.0. Kute
4@
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4 - DEGERLEME ILE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Kitahya ili

Kutahya ili Ege Bolgesi'nin i¢ Bati Anadolu Bélimi iginde yer alir. Ege Bélgesi'nin bu bélimd,
ic Anadolu Bélgesi ile Asil Ege Boliimii arasinda bir esik durumundadir. i¢ Anadolu ganagindan
Ege ovalarina veya Gliney Marmara havzalarindan i¢ Anadolu'ya gegiste bu esik asilir. Esigin
bariz karakteri, ortalama yikseltisi 1200 m. civarindaki yaylalardan ibarettir. Sahanin 3/4'linden
fazlasini 1000—-1500 m. yukseltiler arasindaki dalgali duzlikler teskil eder. Bu sebepten saha,
cografya dilinde "Kitahya Yaylalar" diye anilir. Bu yaylalar iginde, kabaca kuzeybati-glineydogu
istikametinde acilmis gukur sahalar ile esik Uzerinde yikselen bir takim dag ve tepe dizileri
bdlgeyi cesitlendiren diger yuzey sekilleridir.

Kltahya ili gerek fiziki cografya sartlari gerek beseri ve iktisadi cografya sartlari bakimindan
Ege,Marmara ve i¢ Anadolu bélgeleri arasinda bir gegis teskil eder. Bu ii¢ bélgeden birine
dogrudan dogruya baglanamayacagdi gibi, bunlardan mustakil olarak da distinilemez. Nitekim,
bolge sicaklik sartlari bakimindan daha ¢ok I¢ Anadolu Bélgesine, karasallik derecesi
bakimindan Asil Ege bélimine, yagdis rejimi, kuraklik devresinin suresi ve iklim tipi bakimindan
daha ¢ok Marmara Bdlgesi'ne yakinhk gosterir. Bitki 6rtiisi bakimindan diger tg¢ bdlgenin de
dzelliklerini tagiyan Kiitahya ilinde jeomorfolojik karakter olarak, i¢ Anadolu karakteri hakimdir.
Buna karsilik topraklarin dagilsi bakimindan i¢ Anadolu'dan ayrilir ve Ege ile Marmara
bolgelerine yakinlik gésterir. irtifa kusaklari itibariyla ic Anadolu Bélgesi ile olan miinasebeti, i¢
Anadolu'nun hububat ziraati ve ekstansif hayvancilik karakterinin bu sahaya aksetmesini icap
ettirir. Ancak bélgede topraklarin isletme bakimindan béliinist, i¢ Anadolu'dan farkhdir ve bu
bakimdan saha daha ¢ok Ege Bolgesi'ne benzer. Nihayet Kitahya Ovasi ve gevresi ziral nifus
cogunlugu bakimindan Asil Ege Bolimui'ne, mesken sekilleri itibariyla daha c¢ok Ege ve
Marmara Bélgeleri'ne yaklasir. Yerlesme cografyasi bakimindan ise sahada i¢ Anadolu
karakteri hakimdir.

Harita 1 - Kiitahya ili Konumu
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Kitahya ve gevresine bu farklh 6zellikleri, cografi mevkii vermektedir. Sahip bulundugu degisik
fiziki ve beseri sartlar, Ege, Marmara ve ig Anadolu bélgeleri arasinda yer alan bu bélgeye ayri
bir cografi tnite karakterini kazandirmistir. iginde bulundugu i¢c Bati Anadolu Bélimi gibi,
sahaya sahsiyetini kazandiran bu degisik 6zelliklerdir. i¢ Bati Anadolu Bélimi'niin bir pargasi
olan Kutahya ve cevresi, kendisine bu farkh &zellikleri kazandiran cografi mevkii dolayisiyla,
ayni zamanda stratejik bir mahiyete haizdir. Zira Kitahya, Ege, Marmara ve i¢ Anadolu
Bolgeleri'ne hakim durumda olan i¢ Bati Anadolu esigi lizerinde yer alir. Bu esik, diger (¢
bdlgeden gelen tabil yollarin birlestigi, diger bir ifadeyle bu bdlgelere giden yollarin tevzi
olundugu bir yerdir. ic Bati Anadolu esigi, Anadolu iizerinde kurulacak bir hakimiyette veya
Anadolu'nun midafaasinda tarih boyunca stratejik 5nemini daima muhafaza etmistir.

TUIK verilerine goére 2025 yili Kiitahya niifusu 570.478, Merkez llgesi niifusu ise 272.000 dir.

4.1.2 - Merkez llgesi

Kutahya ili gerek fiziki cografya sartlari gerek beseri ve iktisadi sartlari bakimindan Ege,
Marmara ve i¢ Anadolu bélgeleri arasinda bir gegis teskil eder. Bu ti¢ bdlgeden birine dogrudan
dogruya baglanamayacagi gibi, bunlardan mistakil olarak da diisiinilemez. Merkez llge ,
Kltahya ilinin dogu kesiminde konumludur. Bu sebeple ilgelerinin gogunlugu merkez ilgenin
batisinda bulunmaktadir. Merkez ilgeye komsu olan ve batisinda bulunan Aslanapa,Tavsanl
Altintag ilgeleri yer alirken bu ilgelerin ardinda Emet, Tavsanl, Gediz, Simav gibi ilgeler
gelmektedir. Merkez ilgenin giiney batisinda ise Dumlupinar Ilgesi, kuzeybatisinda ise Domanic
iiceleri bulunmaktadir.

Kitahya, Ege, Marmara ve i¢ Anadolu Bolgeleri'ne hakim durumda olan i¢ Bati Anadolu esigi
Uzerinde yer alir. Bu esik, diger U¢ bdlgeden gelen tabii yollarin birlestigi, diger bir ifadeyle bu
bolgelere giden yollarin tevzi olundudu bir yerdir. i¢ Bati Anadolu esidi, Anadolu {zerinde
kurulacak bir hakimiyette veya Anadolu'nun midafaasinda tarih boyunca stratejik énemini
daima muhafaza etmisgtir.

Tasinmaza yakin konumda Kitahya Valiligi, Karagbéz Camii, Alipasa Camii, Kitahya Ulu Camii
gibi réper noktalar yer almaktadir. Ulasim; Belediye Otobdusleri, sehir i¢ci minibls gibi toplu
tasima araclar ile saglanmaktadir. Tasinmaza ulasim icin bdlge ana caddelerinden Atattrk
Bulvar Uzerinde giineybat istikametinde gidilirken Adnan Menderes Bulvari kavsagi gecildikten
yaklasik 80 metre sonra Vazo Kavsagi Uzerine girilir ve ilk sag koldan arag trafigine kapali olan
Cumhuriyet Caddesi Uzerine girilir. Yaklasik 350 metre sonra Cumhuriyet Caddesi Uzerinde
sagda degerlemeye konu tasinmaza ulasiimaktadir.

Pazarlar
Saphane
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Kiresel ekonomide 2026 yilinin ikinci ceyreginde Subat ayi sonunda ABD-israil ve iran arasinda
baslayan savasin dnemli etkileri hissedildi. Hirmiz Bogazi'nin kapal kalmasi ve uretimde
gorilen sert dususlerle birlikte tarihin en blylk petrol arz soku yasandi. Petrol ve dogal gaz
basta olmak Uzere enerji emtia fiyatlarinda hizli yukselis gorilirken, diger emtia ve
materyallerde de tedarik zincirlerinde aksamalar yasandi. Yasanan enerji soku hem tiketici hem
uretici enflasyonunu yukari ¢ekerken, yikselen enflasyon beklentileriyle tahvil faizlerinde de
artis gecgeklesti. Ayrica gelismis Ulke merkez bankalarinin para politikalarini sikilastiracagina
dair beklentiler artti.

Yasanan soklara karsin kiiresel ekonomik aktivite direngli kaldi. Burada teknolojik déntsime
onculik eden, yapay zeka, savunma sanayi ve yesil donusim gibi alanlardaki olumlu
gelismelerin destegi etkili oldu. Haziran ayinda ABD-iran arasinda savasin sona erdiriimesi ve
HUrmuz Bogazi’'nin yeniden agilmasina yonelik bir mutabakat zapti imzalandi. Bunun
neticesinde petrol fiyatlari savas oncesi donemki seviyelerine kadar gerilerken, bu disisin
kalici olup olmayacagi ekonomik goérinim Uzerinde o6nemli bir rol oynayacak. Eneriji
fiyatlarindaki gerilemeyle enflasyon lzerindeki yukari yonli riskler azalsa da, yil sonuna kadar
merkez bankalarinin siki duruslarini koruyacagina dair fiyatlamalar striyor. Hisse senedi
piyasalarinda, ylksek seyreden jeopolitik risklere ragmen Nisan ayi basi itibariyla yapay zeka
kaynakli yiikseligler goriildi. Oniimiizdeki dénemde de jeopolitik tansiyonun gerilemesiyle
piyasalara merkez bankalarinin faiz patikalarina yonelik beklentiler ile yapay zekad kaynakl
gelismelerin yoén vermesi bekleniyor.

2026 ilk ceyrekte Turkiye ekonomisindeki yavaslama ve i¢-dis talep dengesindeki bozulma
surdi. ilk geyrekte blyiimeyi i¢ talep siiriiklerken, net dis talep bilylimeye negatif katki yapmaya
devam etti. Ozellikle ihracatta yillik bazda gériilen %12,7’lik daralma ve siregelen zayif seyir
blyimeyi asadi ¢ekti. Yurtiginde 2026 ikinci ¢geyrek 6ncu verileri ekonomik aktivitede yatay bir
seyre isaret ediyor. imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI) Mart ayindaki 47,9
seviyesinden Haziran'da 47,1e geriledi ve daralma bdlgesinde kalmayi sirdirdi. Kapasite
kullanim orani ise son U¢ ayda sinirli bir yikselis kaydederken, sektdrel gliven endekslerinde
Haziran ayinda ateskesin de etkisiyle artis goralda.

Yilin ikinci geyreginde dis dengede bir miktar toparlanma goériildii. Ihracatta Nisan ve Mayis
aylarinda savas kaynakl tedarik zincirlerindeki aksamalar nedeniyle yakin cografyamizdaki
tilkelerin talebinin gegici olarak Tirkiye'ye kaydigi gorildii. ithalat tarafinda ise enerji alt
kalemindeki artisa karsin altin ve gekirdek ithalattaki gerileme sinirlayici etki yapti. TUIK
verilerine gore, 2026 yilinin ilk bes ayinda ihracat bir énceki yilin ayni dénemine goére %0,2
sinirl artarken, ithalatta %1,1 yukselis gerceklesti. Hizmet kalemindeki giriglere ragmen, gelirler
tarafindaki gelismeler cari dengeye negatif katki yapti. Mart 2026’da 39,7 milyar dolar olan 12
aylik toplam cari acgik Nisan 2026’da 37,0 milyar dolara geriledi. Nisan ayinda da yilliklandiriimis
cari a¢igin bir miktar daha iyilegsmesi bekleniyor.

Ana egilim gostergeleri 2026 ikinci ¢geyrekte enflasyon gérinimindeki bozulmaya isaret ediyor.
2026 Mart ayinda %30,9 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Nisan ve
Mayis aylarinda ylkselis kaydettikten sonra Haziran ayinda hafif gerileyerek %32,1 seviyesinde
gergeklesti. Ayrica, ayni dénemde genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
da inigli ¢cikish bir grafik ¢izdi ve Haziran ayinda %28,1 olarak kaydedildi. Savasin enflasyonist
etkileri yilin ikinci geyredinde rakamlara yansirken, merkezi ydnetim tarafindan yeniden devreye
alinan esel mobil sistemi enflasyondaki ylkselisi sinirladi. Nisan ayinda elektrik ve dogal gaz
fiyatlarina yapilan zam da enflasyonu yukari ¢ekti. Ateskesle birlikte disls kaydeden ener;ji
fiyatlari, 6niimiizdeki déonemde enflasyon Uzerindeki yukari yonlu risklerin hafifledigine isaret
ederken, bu dususin ne oélclide kalici olacagl da enflasyon gdérinimi Uzerinde belirleyici
olacak. = L
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TCMB Nisan ve Haziran aylarinda politika faizini %37 seviyesinde tuttu. Ortalama fonlamayi

ise faiz koridorunun Ust bandi olan %40 seviyelerinde tutarak siki durusunu surdirtyor.
TCMB’nin Temmuz sonu ya da Adustos ayinda haftalik repo ihalelerini yeniden baslatacagini,
agirhkli ortalama fonlama maliyetini kademeli bir sekilde politika faizine ¢cekerek normallesecegi
disuniliyor. Ote yandan, politika faizinde indirim icin ise TCMB’nin enflasyonun ana egilimi ve
beklentilerde kalici bir digsls gorene kadar bekleyecedi degerlendiriliyor. Dolayisiyla,
o6nlimizdeki aylarda TCMB'nin siki para politikasi durusunu strdirecegi ve faiz indirimlerinin
yilin son geyregine kalabilecegi 6ngériliyor. (Kaynak: Gyoder 44.Gosterge, 2026 2.Ceyrek)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila
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Finansal Yatirnm Araglarinin Reel Getiri Oranlan
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2026 yilinin ilk yarisinda siki para politikasinin etkisiyle dezenflasyon sureci devam ederken,
ekonomik aktivite daha dengeli bir gérinim sergilemistir. Enflasyon, ddénem icerisindeki
dalgalanmalara ragmen vyillik bazda gerilerken, finansal istikrarin glglendiriimesine yonelik
politikalar ve makroekonomik dengelenme sureci yatirim ortamini destekleyici unsurlar arasinda
yer almistir. 2026 yilinin ikinci yarisinda dezenflasyon surecinin devam etmesi ve enflasyondaki
duguse bagh olarak finansman kosullarinda kademeli bir iyilesme yasanmasi beklenmektedir.
Siki para politikasi durusunun enflasyon gérinimuyle uyumlu sekilde surdurilmesiyle birlikte,
kredi kosullarinda sinirl bir normallesme gérilebilecedi ve bunun gayrimenkul yatirimlari
agisindan goérece daha destekleyici bir finansman ortami olusturabilecegi degerlendiriimektedir.
Bununla birlikte, kuresel ticaret politikalarina iliskin belirsizlikler, jeopolitik gelismeler ve
uluslararasi finansal kogullarin yatirnm kararlari Gzerindeki etkisini surdirmesi; yatinmcilarin ise
temkinli ve segici yaklagimlarini korumasi beklenmektedir. (Colliers, Gayrimenkul Piyasasi
Arastirma Raporu, 2026 ik Yari)

VKGY0-2608020 KUTAHYA (PROJE)



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

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Gayrimenkul Sektorii:

TUIK verileri dogrultusunda, ingaat sektériinin GSYH igerisindeki payinin son dénemde
yaklasik %5—6 bandinda seyrettigi, sektdrin 2022 ve 2023 yillarinda yiiksek oranh cari bliyime
gOstermesinin ardindan 2024 yili itibariyla biyime hizinda belirgin bir yavaslama yasandigi
gorilmektedir. 2025 yih ve 2026 vyili ilk g¢eyrek verileri, sektdériin nominal bulyldmesini
surdurmekle Dbirlikte &6nceki ddnemlerdeki yuksek artis oranlarinin altinda kaldidini
gostermektedir. Reel blylime verileri incelendiginde ise insaat sektoriiniin genel ekonomik
blyimenin Uzerinde performans goésterdigi donemlerin devam ettigi, ancak son g¢eyreklerde
sektor blylime hizinin ivme kaybettigi izlenmektedir. Bu goérinim; yiksek finansman
maliyetleri, yatirrm ve gelistirme maliyetlerindeki artiglar ile talep kosullarindaki degisimin
gayrimenkul gelistirme faaliyetleri Gzerindeki etkisinin devam ettigine isaret etmektedir.

Uretim Yéntemiyle Ingaat Sektériiniin Cari Fiyatlarla GSYH'dan Aldigi Pay

GSYH Igindeki Pay (%) - [Yilik Bazda)
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(Kaynak: Gyoder 44.Gdésterge, 2026 2.Ceyrek)
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2026 yilinin ilk yarisinda Tarkiye konut piyasasi, siki para politikasi ve finansal kosullarin etkisi
altinda dengelenme silrecini sirdirmustir. Reel konut fiyatlarindaki gerileme ve devam eden
demografik ihtiyaclar talebi desteklemekle birlikte, toplam satislar yillik bazda %3,1 azalirken,
haziran ayinda Tirkiye genelinde %15,8, istanbul’da %23,17 artis kaydedilmigtir.

Haziran 2026 itibariyla konut fiyatlari Tirkiye genelinde %24,5, Istanbul'da %25,3 artmis; reel
olarak ise %5,8 gerilemistir.

Haziran 2026 itibariyla toplam kredi bakiyesi yillik bazda %36,4 artarken, kredilerinin toplam
krediler igindeki payi yaklasik %3 seviyesinde yatay kalirken, ipotekli satislarin %32,2 artarak
toplam satiglardaki payini %20,4’e yikseltmesi kredi kullaniminda kismi toparlanmaya isaret
etmistir. Buna ragmen yuksek faizler finansmana erisimi sinirlamaya devam etmistir.

2026’nin ikinci yarisinda konut satislarinda kademeli toparlanma bekliyoruz. Fiyat ve maliyet
artislarinin enflasyonun altinda kalmasi, reel fiyatlardaki disisin slrebilecegine ve alicilar igin
daha dengeli bir piyasa olustuguna isaret ediyor.

Kredi-deger orani dizenlemelerinin 6zellikle ikinci el ve enerji verimli konut talebini
desteklemesini; ancak siki para politikasi ve yuksek finansman maliyetlerinin kredi kaynakh
talebi sinirlamasini bekliyoruz. Deprem guvenligi, enerji verimliligi ve bina kalitesi yuksek yeni
konutlarin olumlu ayrigacagini; stiidyo daire Uretimine kosullu olarak yeniden izin verilmesinin
ise 6zellikle blylksehirlerde kiglk metrekareli konut arzini destekleyecegini dislnlyoruz.

Kira artiglarinin kisa vadede yuksek seyrini korumasini, ancak siki para politikasinin gecikmeli
etkileriyle birlikte artis hizinin orta vadede yavaslamasini bekliyoruz.

insaat maliyet endeksi Mayis 2026 itibariyla yillik %29,84 artarak 2.413 seviyesine ulasmistir.
Yapi ruhsati verilen daire sayisi Tirkiye genelinde %37, istanbulda %77,2 artarken, yapi
kullanma izinleri sirasiyla %10,1 ve %10 yiikselmistir. Ozellikle istanbul’da devam eden kentsel
dénlisim programlari, saglanan hibe ve finansman destekleri ile kolaylastirilan idari siregler
aracihdiyla ruhsat basvurularindaki artisi desteklemistir. Ruhsatlardaki glgclu artisa ragmen,
yiksek maliyetler ve siki finansman kosullarinin yeni arzin piyasaya girisini sinirlayacagini
dusunlyoruz. Ofisten konuta dénlsum duzenlemesinin ise gegici ve teknik kosullara bagli
olmasi nedeniyle arz ve fiyatlar Gzerindeki etkisinin sinirli kalmasi beklenmektedir. (Colliers,
Gayrimenkul Piyasasi Arastirma Raporu, 2026 ilk Yari)

Ofis ve Ticari Gayrimenkul Piyasasina lligskin Veri ve Analizler

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2026 Haziran sonu itibariyle 1634,83 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 385,47 puan artis gosterirken, aylik 16,60
puan artis gosterdi. 2026 yilina 1481,08 puan seviyesinde baslayan endekste, 12 aylik
doénemde 320,70 puanlik bir artis yasandi.
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Ticari Gayrimenkulde One Cikan lller
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2026 yilinin ikinci geyreginde istanbul Ofis Pazari, yeni nitelikli ofis arzinin sinirl kalmasina
ragmen talebin gucld seyrini korudugu bir dénem oldu. Kiralama iglemleri agirlikli olarak A sinifi
ofislerde gergeklesirken, kiglk ve orta olgekli kullanicilarin hareketliligi ile sirket birlesmeleri
sonrasinda ofislerin tek merkezde toplanmasina ydnelik kararlar pazarin temel dinamiklerini
olusturdu. Yeniden kiralama amaciyla pazara sunulan nitelikli ofis alanlarinin kisa surede
kullanici bulmasi ise bogluk oranlarinin dengeli seyrini destekledi.

Merkezi Is Alan’'nda (MiA) A sinifi ofislerde bosluk orani %15,1 seviyesinde gerceklesirken,
ortalama kira 31,5 ABD Dolari/m?/ay’a yiikseldi. Levent, 55 ABD Dolari/m?ay ile istanbul Ofis
Pazar’nin en yiksek kira talep edilen bdlgesi olmayi surdirdi. Buna karsilik, bazi bdlgelerde
yeniden kiralamaya sunulan ofis alanlari ve déviz kurundaki hareketlerin etkisiyle ABD dolari
bazinda ortalama kiralarda sinirli gerilemeler goraldu.

Arz tarafinda Onemli bir degisim yasanmazken, yeni nitelikli ofis Uretiminin sinirli kalmasi
alternatif ¢6zim arayiglarini giindeme tasidi. Bu ¢ergevede, alisveris merkezi, otel veya farkl
fonksiyonlarla gelistirilmis yapilarin nitelikli ofislere donusturdlmesine yonelik projeler, yeni ofis
arzinin sinirh kaldigi pazarda degerlendirilebilecek alternatif ¢ézimler arasinda yer aliyor.
Levent'te aligveris merkezinden ofise donusturilen Sapphire Office, bu yaklagimin dikkat ¢ekici
orneklerinden biri oldu. PROPIN’in kiralama surecinde aktif rol aldigi projeden edinilen saha
deneyimi, farkli fonksiyonlarla gelistiriimis yapilarin dogru konseptle nitelikli ofis kullanimina
basariyla kazandirilabileceg@ini ortaya koydu. Kisa slrede yaklasik %70 doluluk oranina ulagan
proje, donisim projelerinin pazara nitelikli arz kazandirabilecek gugli bir alternatif
olusturabilecegini gdsterdi.
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Bununla birlikte, eski nesil ofis binalarinin giincel teknik ve givenlik regilasyonlarina uyum
sireci, pazarin 6nimuizdeki dénemde yakindan izlemesi gereken baslica konular arasinda yer
almaktadir. Ozellikle yeni mevzuata uyum saglayamayan binalarin kullanim izin sireglerinde
yasanabilecek zorluklarin, mevcut ofis stokunun bir béliminin gegici olarak kullanim disi
kalmasina neden olarak fiili arzi daha da daraltma potansiyeli tagidigi degerlendiriimektedir.

Kisa vadede yeni nitelikli ofis arzinin sinirh kalmaya devam etmesi beklenirken, talebin kaliteli,
erigilebilir ve glncel regulasyonlara uyumlu binalarda yodunlagsmay sirdirecegi
o6ngorilmektedir. Bu gorinimiin, 6zellikle talebin glcli oldugu alt pazarlarda nitelikli ofislere
yonelik kira seviyeleri Gzerindeki yukari yonli baskiyr desteklemeye devam etmesi
beklenmektedir. (Kaynak: Gyoder 44.Gosterge, 2026 2.Ceyrek)

Bolgelere Gore A Sinifi1 Ofis Stoku Dagilirm (000 m?)
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A Sinifi1 En Yiksek Kira (USD)
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Oniimiizdeki g yil iginde istanbul A sinifi kiralanabilir ofis arzina eklenecek alanlarin %42,7’si
Maslak, %25'i Kozyatagi/Atagehir bolgesinde, %27’si istanbul Dogu bdlgesinde yer alacak.
Planlanan yeni arzin hacim olarak sinirli kalmasi nedeniyle, 2026 yilinin ikinci yarisinda kiralarin
daha sinirh bir hizla artmasi, istanbul genelindeki bosluk oraninin ise hafif gerilemesi
ongdrulmektedir. Bununla birlikte kullanici talebinin blylk 6lcide yuksek bina kalitesi,
ulasilabilirlik ve surdurdlebilirlik kriterlerine odaklanmaya devam edecegi dngorilmektedir.

Planli Alanlar imar Yénetmeligi'nde yapilan diizenleme, belirli kosullari saglayan ofis binalarinda
kullanimin  kismen konuta donustirilmesine imkan tanimaktadir. Sdresi 1 yil olan
duzenlemenin glglu ofis alt pazarlari Gzerindeki etkisinin sinirli kalacagi degerlendiriimektedir.
(Colliers, Gayrimenkul Piyasasi Arastirma Raporu, 2026 ilk Yari)
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayict  kisitlayici  faktér bulunmamaktadir. Yasal incelemelerde
herhangi bir kisitlayici ve sinirlayici durumla karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Kiitahya Belediyesi imar Midirliigi ile yerinde
yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441

*

*

VKGY0-2608020 KUTAHYA (PROJE)

- Olumlu Faktorler

Merkezi konumda yer almaktadir.

Arag trafigine kapali cadde tzerinde yer almaktadir.
Arsanin 2 yola cephesi bulunmaktadir.

imarli alanda yer almaktadir.

Ulasilabilirligi yluksektir.

Ruhsat ve projesi onaylanmigtir.

- Olumsuz Faktorler

Niteligi nedeni ile alici kitlesi sinirhdir.

Gayrimenkul sektortiinde durgunluk yasanmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

VKGY0-2608020 KUTAHYA (PROJE)

5.1 - Pazar ( Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkiu degerine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda arsa vasifli
tasinmazin degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklasimi Yoéntemi, Yeniden insa Etme Maliyeti Yontemi ve tamamlanmasi durumundaki
degerin tespitinde gelir indirgeme yaklasimi ydntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Satilik Arsa Emsalleri

1 Demirland Gayrimenkul
Tel 0530 018 86 50

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda, 82 ada 85 parselde yer alan, bitisik nizam, 4 kat,
"konut alani" imar lejanth, 1.166 m?2 yuzoélgimli, oldugu belirtilen bos arsa 70.000.000 TL bedel
ile satiliktir.

SATILIK 1166 .-M? 70.000.000 .-TL 60.034 .-TL/M?

2 Tirkiye Halk Bankasi A.S.
Tel 0216 503 57 77

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 92 ada 44 parselde yer alan, bitisik nizam, Kat
irtifakh "konut alan" imar lejanth, 93 m?2 yuzol¢gimla, oldudu belirtilen bog arsa 11.900.000 TL
bedel ile satihiktir. Degerleme konusu tasinmaz emsale goére konum ve imar durumu
bakimindan benzerdir.

SATILIK 93 .-M? 11.900.000 .-TL 127.957 -TL/IM?

3 Yildiz Group Gayrimenkul
Tel 0850 244 68 42

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, bitisik nizam, 2 kat, "konut alani" imar
lejantli, 658 m2 yuzolcimll, oldugu belirtilen bos arsa 24.500.000 TL bedel ile satihktir.
Degerleme konusu tasinmaz emsale gére konum bakimindan daha avantajli ancak imar
durumu bakimindan benzerdir.

SATILIK 658 .-M? 24.500.000 .-TL 37.234 .-TL/M?

4 Karaca Gayrimenkul
Tel 0551 144 41 99

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Yildirnrm Beyazit Mahallesi'nde yer alan, bitisik
nizam, 4 kat, "konut alani" imar lejanth, 50 m2 yizél¢cimld, oldugu belirtilen arsa 6.000.000 TL
bedel ile satiliktir. Emlak birosundan alinan bilgiye gére emsal tasinmazin bitisiginde bulunan
301 m2 lik arsa ile daha sonra tevhidin mimkin oldugu beyan edilmis olup diger arsanin da
18.000.000 TL ile satisa ¢ikacag! bilgisi alinmigtir.

SATILIK 50 .-M?2 6.000.000 .-TL 120.000 .-TL/M?
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5 Platinium Gayrimenkul
Tel 0539 300 24 07

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 60 ada 8 parselde yer alan, bitisik nizam, 4
kat, "Ticaret +Konut alani" imar lejantli, 159 m2 yizélcimli arsa 25.000.000 TL bedel ile satis
bedeli gincellenmigtir. Degerleme konusu tasinmaz emsale gére konum ve imar durumu
bakimindan benzerdir.

SATILIK 159 .-m? 25.000.000 .-TL  157.233 .-TL/M?

Arsa Emsal Krokisi

-
* +~— & 394134:2009739

Satilik Diikkan Emsalleri

1 Aslan Emlak
Tel 0554 787 57 69

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan yeni binadaki 100 m2 brut kullanim
alanina sahip depolu dikkan 10.000.000TL bedel ile satiliktir. Degerleme konusu tasinmaz
emsale goére konumu bakimindan benzerdir.

SATILIK 100 .-Mm2 10.000.000 .-TL 100.000 .-TL/M?

2 Aslan Emlak
Tel 0554 787 57 69

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Atatiirk Bulvari'nin arka sokaginda yer alan yeni
binadaki 3 cepheli 230 m? brit kullanim alanina sahip diikkan 32.000.000TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 230 .-M? 32.000.000 .-TL ~ 139.130 .-TL/M?
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3 Evarko Gayrimenkul
Tel 0505 698 88 74

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan yeni binadaki 148 m2 brit kullanim
alanina sahip kése diikkan 13.950.000TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 148 .-Mm? 13.950.000 .-TL 94.257 .-TL/M?

4 KUTAHYA GAYRIMENKUL
Tel 0553 130 56 35

Degerleme konusu tagsinmaza yakin konumda yer alan yeni binadaki zemin katta 87 m2 bodrum
katta 102 m2, 124 m2 6n kapama alani olmak Uzere toplam 313 m? alana sahip kose dikkan
23.500.000TL bedel ile satiliktir. Emlak danismani tarafindan 150.000 TL kira getirisine sahip
oldugu belirtiimistir.

SATILIK 313 -m? 23.500.000 .-TL 75.080 .-TL/M?

5 DORA GAYRIMENKUL
Tel 0542 320 92 26

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Kutahya Sehir Hastanesi kargisinda yer alan yeni
binadaki zemin katta 465 m2 brit kullanim alanina sahip giiney cepheli kdse dikkan
55.000.000TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 465 .-M? 55.000.000 .-TL 118.280 .-TL/M?

6 AKYOL GAYRIMENKUL
Tel 0542 453 11 95

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Fatih Sanayi Sitesinde yer alan cadde cepheli
yeni binadaki zemin katta 105 m2, 1. normal katta 105 m2? olmak lUzere 210 m? brit kullanim
alanina sahip 2 katli diilkkan 16.500.000TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 210 -Mm? 16.500.000 .-TL 78.571 .-TL/M?

Diikkan Emsal Krokisi

YILDIRIMS

FEBAYAZIT

o
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Satilik Ofis Emsalleri

1 ¢OzUM GAYRIMENKUL
Tel 0537 689 00 77

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda Alipasa Mahallesinde yer alan cadde cepheli yeni
binadaki 2. normal katta 90 m2 brit kullanim alanina sahip 1+1 nitelikteki ofis 5.250.000TL
bedel ile satiliktir.

SATILIK 90 .-M?2 5.250.000 .-TL 58.333 .-TL/M?

2 SAHAN EMLAK
Tel 0555 174 00 43

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, Akkent Mahallesi'nde yer alan yeni bir ana
gayrimenkulde 2. normal katta 80 m2 ve zemin katta 20 m2 depo/arsiv bolimi olmak lzere
toplam 100 m2 brit alanh ¢ift cepheli ofis 4.350.000 TL bedelle satiliktir. Site icerisinde yer alan
ve otopark imkani bulunan taginmazin merkeze kismen uzak konumu olumsuz faktor olarak
degerlendirilmigtir.

SATILIK 80 .-M? 4.350.000 .-TL 54.375 .-TL/M?

3 ENES EMLAK
Tel 0542 312 24 77

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda 30 Agustos is Merkezi'nde Cumhuriyet Caddesi
cepheli 2 yasindaki ana gayrimenkuldeki 1. normal kattaki 50 m2 brit kullanim alanina sahip
ofis 3.150.000TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 50 .-M?2 3.150.000 .-TL 63.000 .-TL/M?

4 OZKAYA INSAAT
Tel 0537 042 98 78

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Laleli Plaza'da 4 yasindaki ana gayrimenkuldeki
7. normal katta 220 m? brit kullanim alanina sahip ofis 15.670.000TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 220 .-Mm? 15.670.000 .-TL 71.227 .-TL/IM?

5 FiDAN EMLAK GAYRIMENKUL
Tel 0544 264 68 67

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Cumhuriyet Caddesi/Sevgi Yolu cepheli 26-30
yas arasindaki ana gayrimenkuldeki 3 kath binanin 1. normal katinda 120 m2 brit kullanim
alanina sahip 2+1 ofis 3.750.000TL bedel ile satiliktir.

SATILIK 120 .-M2 3.750.000 .-TL 31.250 .-TL/M?

VKGY0-2608020 KUTAHYA (PROJE)
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Ofis 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 bodlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kliclk” olarak belirtiimigsken (-) dizeltme, "ko6ti/blydk" olarak belirtimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olugsabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gésterilmisti. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyik ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Diizeltme orani ongoriiliirken de yine alan oOzellikleri karsilastirimis ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tiim veriler
sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU (SATILIK) ARSA

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 70.000.000 11.900.000 24.500.000 6.000.000 25.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 238,31 1.166 93 658 50 159
BIRIM M2 DEGERI 60.034 127.957 37.234 120.000 157.233
ALANA iLISKIN GOK BUYUK ORTA KUGUK BUYUK KUGUK ORTA KUGUK
DUZELTME 30% -10% 20% -15% 6%
NITELIGI RUHSATLI ARSA ARSA ARSA ARSA ARSA
NIiTLEiI$_:<GiII\1NE ARSA ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
KONUM COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU BENZER
KONUMA ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 30% 50% 50% 30% 0%
iIMAR DURUMU TICARET KONUT TICARET+KONUT KONUT KONUT KONUT
IMAR DURUIVMIUNA
ILISKIN 40% 30% 40% 40% 40%
DUIZEI TME
DIGER BILGILER COK KOTU BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
ILISKIN
DUZELTME 30% 0% 40% 30% 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 5% 5% -5% -5% 5%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
SR T 133% 73% 153% 88% 47%

DUZELTILMiS 182.000 139.880 221.366 225.600 231.132

DEGER

Tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan inceleme ve arastirmalar sonucu elde edilen veriler
Uzerinden asagida yer alan karsilastirma tablosuna istinaden degerleme konusu parselin birim
degeri takdir edilmigtir. Bélgede bulunan arsa emsalleri konum, alan, yapilasma kosullari g6z
onlnde bulundurulurak degerleme konusu tasinmaz ile karsilastirimistir. Degerleme konusu
tasinmaz sehir merkezinde, meskun alanda olmasi nedeni ile birebir emsal olacak tasinmaz
sayisi kisithdir. Emsallerin  konumu tasinmaza gbére dezavantajlidir. Degerleme konusu
tasinmazin ticari kabiliyeti ylksektir. Yapilan gériasmeler ve incelemeler dogrultusunda 63 ada
224 parselin ruhsati alinmig arsa olmasi da dikkate alinarak emsal karsilastirma yaklasimina
gore birim m? degeri 182.000.-TL/m? olarak hesaplanmistir.

Ada-Parsel Arsa Alani Birim m? Degeri Tasinmazin Arsa Degeri

63-224 238,31m? X 182.000 TL/m? = 43.370.000 TL
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KARSILASTIRMA TABLOSU-DUKKAN

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (5) EMSAL (4) EMSAL (3) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 10.000.000 55.000.000 23.500.000 13.950.000 16.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 295,42 100 465 313 148 210
BIRIM M2 DEGERI 100.000 118.280 75.080 94.257 78.571
ALANA ILISKIN ORTAKUGCUK | ORTABUYUK | ORTABUYUK | ORTAKUGUK | ORTA KUGUK
DUZELTME -10% 10% 5% -T% -5%
R KATLI DEPOLU . DEPOLU - 2 KATLI
NITELIGI DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN DUKKAN
NITELIGINE BENZER ORTA iYi BENZER ORTA iYi BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% -10% 0% -10% 0%
KAT e, B+Z ZEMIN B+Z ZEMIN B+1NK
KATA ILISKIN BENZER ORTA Yi BENZER ORTA IYi BENZER
DUZELTME 0% -10% 0% -10% 0%
CEPHE CADDE GOK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU COK KOTU
CEPHEYE ILiSKIN . . ) . .
DUZELTME 30% 30% 30% 30% 30%
KONUM KOTU KOTU KOTU KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 20% 20% 20% 20% 20%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0, 0, 0,
g 30% 30% 45% 13% 35%

DUZELTILMIS

DEGER

121.000

130.000

153.763

108.866

106.510

106.071

Bdlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde bdlgede yeni binalarda dikkan
birimlerin m? satis degerlerinin ortalama 78.000-118.000.-TL/m? gibi genis bir aralikta oldugu
gézlemlenmistir. istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklari konum, yapim yillari ve Kat
dagilimlarina gore farklilik gésterdigi gortulmustir. Projede yer alan dikkan birimlerinin bodrum,
zemin ve noral kattan olustugu gortlmus olup dikkan pagal birim metrekare degeri 121.000.-TL
olarak belirlenmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU - OFiS

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 5.250.000 4.350.000 3.150.000 15.670.000 3.750.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 83,71 90 80 50 220 120
BIRIM M2 DEGERI 58.333 54.375 63.000 71.227 31.250
ALANA iLISKIN BENZER BENZER ORTA KUCUK | ORTABUYUK | ORTA BUYUK
DUZELTME 0% 0% -5% 15% 10%
NITELIGI E OFis OFis OFis OFis OFis
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT 2. N}?ETMAL 2. NORMAL KAT|[2. NORMAL KAT | 1. NORMAL KAT| 7. NORMAL KAT [ 1. NORMAL KAT
KATA ILISKIN BENZER BENZER BENZER ORTA iYi BENZER
DUZELTME 0% 0% 0% -5% 0%
CEPHE CADDE ORTA KOTU ORTA KOTU BENZER ORTA IYi KOTU
CEPHEYE ILISKIN . . ) . )
DUZELTME 10% 10% 0% -15% 20%
KONUM KOTU KOTU BENZER ORTA IYi BENZER
KONUMA ILISKIN 0 o . o )
DUZELTME 15% 15% 0% 10% 0%
x s YENI INSA YENI INSA
DIGER BILGILER EDILMIS EDILMIS 2 YILLIK 4 YILLIK 26-30 YILLIK
DIGER BILGILERE BENZER BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU GOK KOTU
ILISKIN
DUZELTME 0% 0% 5% 10% 40%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, - 0, - 0, 0,
DOZELTME 15% 15% 10% 15% 60%

DUZELTILMiS

DEGER 59.000 67.083 62.531 56.700 60.543 50.000

Bodlgede yapilan arastirmalar ve incelemeler neticesinde bdlgede yeni binalarda ofis birimlerin
m? satis deg@erlerinin ortalama 30.000-71.000.-TL/m? gibi bir aralikta oldugu gézlemlenmigtir.
istenilen rakamlarin emsallerin bulunduklari konum, yapim vyillari ve kat dagilimlarina gore
farkhhk goésterdigi goérulmuistir. Tasinmazlarin merkezi konumda yeni nitelikli bir projede yer
alacaklari dikkate alinarak ofis birim metrekare degeri 59.000.-TL olarak belirlenmigtir.
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- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklasimi icin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin gevresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda degerleme konusu 63 ada
224 parsel icin 182.000.-TL/m? birim deger 6ngorilmustir. Parsel icin ruhsat ve projeler
onaylanmis olup, insa galismalaria henliz baglanmamistir.

Bu takdire bagli olarak elde edilen 63 ada 224 parselin arsa degerinin lzerine gelistirme maliyeti
eklenmesi ile birlikte toplam degere ulasiimistir.

Yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Resmi yapi birim maliyetleri, inga edilecek yapilar igin genel ve yaklasik degerler niteligindedir.
Bu dogrultuda, ayni yapi sinifinda yer alsa dahi farkli bolgelerde ve farkli teknik 6zelliklerde insa
edilen yapilarin toplam maliyetlerinde degiskenlik goérilebilmektedir. Nitekim insaatin konumu,
kat adedi ve yuksekligi, bodrum kat varligi ile dig cephe/duvar imalatlari gibi parametreler bina
maliyetini dogrudan etkilemektedir.

Degerleme konusu tasinmazin ait oldugu 3C yapi sinifi icin esas alinan birim maliyet 2026
yilinda 23.400 TL/m?dir. Bununla birlikte, mevcut piyasa kosullarindaki enflasyonist sire¢ ve
doéviz kurundaki dalgalanmalarin insaat maliyet girdileri Uzerindeki artirici etkisi gdéz 6nlnde
bulundurularak birim degder takdirinde gerekli dizeltmeler yapilimigtir.

63 ada 224 parsel igin alinmis ruhsatlar ve insaat alanlari géz 6nlinde bulundurularak,
ongorulen insaat maliyetleri hesaplanmistir.

INSAAT MALIYET HESAPLAMALARI (63 Ada 224 Parseldeki Projenin)

Projenin Tamami igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti

63 Ada 224 Parsel 25.000f .-TL/M? [X 1.217,63|M? |= 30.440.750| .-TL

Proje igin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =|  30.440.750| .-TL

Cevre dlzeni, peyzaj maliyetinin yapilarin toplam insaat maliyetinin yaklasik % 3'U olacagi
varsaylmistir.

Proje, Ruhsat, Mimari ve Mihendislik Bedeli Danismanlik ve Yasal izin Harclar' bedelinin
toplam ingaat maliyetinin yaklasik %6's1 olacagi varsaylimigtir.

Genel giderlerin Girisimci kari, projenin 6zellikleri, buytkligu, hedeflenen kar marjlari, satis hizi,
ve piyasa kosullari ile yuklenici firmanin marka gicd, fiyat politikasi gibi etkenler ile iligkilidir.
Proje 6zellikleri, yiklenici firmanin marka gucu, fiyat politikasi ve kar marji hedeflerine bagli
olmak Uzere, genel piyasa kosullarinda orta ve ust diuzey gelir grubuna hitap eden konut
projelerinde satis & pazarlama Maliyetlerinin toplam maliyet igerisinde %1 - %10 araliginda bir
yer tuttugu bilinmektedir. Rapora konu proje i¢in ise ingaat maliyetinin %5 oraninda genel gider
olarak satis & pazarlama maliyeti hesaplanmistir.

Proje Gelistirme Maliyetinin (gelistirici kari), bdlgede ingaat yapan firmalarla yapilan gérismeler,
projenin nitelidi, il genelindeki diger degisik 6zellikteki projeler ve mesleki tecriibeler sonucu elde
edilen veriler analiz edilerek toplam maliyetin (arsa + bina) %10'u oraninda olacag! kabul
edilmistir.
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Projenin Tamamu igin Ongdriilen Maliyet

Ongériilen Maliyet

(TL)
insaat Maliyeti|= 30.440.750
Cevre diizeni, peyzaj (%3)|= 913.223
Projenin Toplam insaat Maliyeti ()|= 31.353.973
Proje Ruhsat Danismanlik ve Yasal izin Harglar Bedeli (%6) (B)|= 1.881.238
Proje igin Ongériilen Toplam insaat Maliyeti (A+B)|= 33.235.211
Genel Giderler
Satig- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)| ™ 1.567.699
Proje igin Ongériilen Toplam Maliyet (A+B+C))|= 34.802.909

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

63 ada 224 parsel Arsa Degeri

43.370.000 TL

Projenin Toplam ingaat Maliyeti

33.235.211 TL

Genel Giderler
Satis- Pazarlama Giderleri ( %5) (C)

1.567.699

Proje Gelistirme Maliyeti-Girisimci kari| _
((Arsa+ingaat Maliyeti)*%12)| ™

9.192.625 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Deger

87.365.535 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii
Yuvarlatilmis Deger

87.370.000 TL

63 ada 224 parselin ruhsat ve projesi onaylanmistir.Parsel Uzerinde herhangi bir insaat ¢alismasi
baslamamistir. Piyasadan yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu 6ngorilen gergeklesen proje ve
ruhsat maliyetlerinin arsa degerine eklenerek tagsinmazin mevcut durum degeri hesaplanmistir.

TASINMAZIN MEVCUT DURUM DEGERI

Parselin Degeri

Parselin Ruhsat ve

Tasinmazlarin

Ada No Parsel No (-TL) Proje Maliyeti Yuvarlatiimig Mevcut
; (.-TL) Durum Degeri (.-TL)
63 224 43.370.000 TL + 1.881.238 TL = 45.300.000 TL

Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yéntemine gore;

63 Ada 224 Parseldeki Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki Toplam Degeri (.-TL)

87.370.000 TL

63 Ada 224 Parsel Mevcut Durum Toplam Degeri (.-

TL)

45.300.000 TL
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi

63 ada 224 Parsel tizerinde inga edilecek olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda
asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmisgtir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onldne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Son g yilin ortalamasi olarak ~%23,00 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bodlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yOnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkullin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o sire iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

So6z konusu parselin konumu, alani, tercih edilen bélgede yer almasi, insaat alani vb. 6zellikleri
ile ortaya ¢ikabilecek her tirla (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak
risk primi %4,00 olarak kabul edilmistir.

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

%23,00 Risksiz Oran
+ %4,00 Risk Primi
= %27,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gére ayarlama
yapiimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %27,00
olarak kabul edilmistir

- Varsayilan Olagan ve Olaganiistu Kosullar

Degerleme konusu taginmazin yer aldi§i parsel (izerinde insa edilecek olan Kitahya is Merkezi
Projesi kapsaminda 63 ada 224 parsel i¢in proje hazirlanmis ve ruhsat alinmigtir.

: Arsa Diikkan
Imar

Ada Parsel Fonksiyonu Yiizolgiimii insaat Alam
(m?) (m?)

Ofis Insaat
Alam (m?)

Toplam Insaat
Alani (m?)
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Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %27,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir.

Gelir Yonteminde Kullanilan Genel Kabuller
Tasinmaz igin yatinm sireci 24 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Tamami ticari nitelikli ofis ve dikkanlardan olusan projede; 1. dénem pacgal ortalama birim satig
degerlerinin dikkanlar icin 121.000 TL/m?, ofisler i¢cin 59.000 TL/m? olacadi, 2. ddnemde ise
enflasyon orani dikkate alinarak bu degerlerin %30 oraninda artacagi 6ngorulmustar.

Proje ile ilgili butliin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi olarak Turk Lirasi (TL) kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

Yapilacak olan projenin iyi nitelikte olacagi 6ngoériimus olup, bu kapsamda yeniden inga maliyeti
yontemi basligi altinda inga maliyeti 34.802.909.-TL olarak hesaplanmistir.

ingaat maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi
etkenler de g6z dninde bulundurularak %30,00 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim
maliyet degerleri asagidaki sekilde hesaplanmistir. 24 aylik sireg¢ igerisinde insaatin ve
satiglarin tamamlanacagi 6ngoérilmustr.
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Insaat Maliyetlerinin dagilimi

63 ada 224 parsel i¢cin hesaplanan 1.217,63 m? ingaat alanina sahip olmasi proje i¢in éngdrulen
ingsaat suresi 2 yildir. Projenin yer aldi§i bolgenin sosyo ekonomik ézellikleri, cografi nitelikleri ve
diger etkenler de g6z énunde bulundurularak projenin ingaat maliyetlerinin yillara gére dagilimi
asagidaki sekilde kabul edilmistir. insaat maliyetlerine 1. dénemden itibaren yillik enflasyon
orani olan %30 oraninda artis yapilmis olup nakit akislarinda bu maliyetler dikkate alinmistir.

Enflasyon farki
Yansitilmamis Maliyetler

1.donem 2.donem
Dagilim 80,00% 20,00%
Maliyet (TL) 27.842.328 TL 6.960.582 TL
TOPLAM (TL) 34.802.909 TL

Doénemlik %30 Enflasyon
Farki Yansitilmis Maliyetler

1.donem 2.donem
Dagilim 80,00% 20,00%
Maliyet (TL) 27.842.328 TL 9.048.756 TL
TOPLAM (TL) 36.891.084 TL

Nakit Akisi Yaklasimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %27,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmigtir. Daha sonra edinilen tecribeler
ve verilerin g6z 6ninde bulundurulmasi sonucunda, nakit akisinda projenin tamamlanmasi
halindeki toplam hasilat degeri 130.781.554.-TL olarak hesaplanmistir. Projenin 6ngoérilen
gelirlerinden 6ngorilen giderleri gikartiimak sureti ile net nakit akislari hesaplanmistir.
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iINDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI (Discounted Cash Flows)-63 ADA 224 PARSEL
YATIRIM SURECI 24
TOPLAM SATILABILIR OFIS ALANI (m?) 542,06
TOPLAM SATILABILIR DUKKAN ALANI (m? 675,55
TOPLAM SATILABILIR ALAN (m? 1.217,61
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 1.217,61
TOPLAM INSAAT MALIYETI (TL) 34.802.909
Yillik Enflasyon Orani 30,00%
1. Donem | 2. D6nem | TOPLAM
NAKIT GIRISLERI

Satiglarin Yillara Dagilim Orani (OFIS) 50,00% 50,00%)

Satilan Briit Alan 271 m? 271 m? 542,06

Ortalama Birim Satis Fiyati 59.000 TL/m? 76.700 TL/m?

Yillik Artis Orani 30%

Satis Geliri (Konut) 15.990.770 TL 20.788.001 TL| 36.778.771

Satiglarin Yillara Dagilim Orani (DUKKAN) 50,00% 50,00%)

Satilan Brit Alan 338 m? 338 m?| 675,55

Ortalama Dukkan Birim Satis Fiyati 121.000 TL/m? 157.300 TL/m?

Yillik Artig Orani 30%)

Satis Geliri (Ticari) 40.870.775 TL| 53.132.008 TL| 94.002.783
GELIRLER ( Toplam ) 56.861.545 TL 73.920.009 TL 130.781.554
Projenin Tamamlanmasi Durumdaki Net Bugiinkii Degeri 90.603.000

NAKIT CIKISLARI
Insaat Maliyetinin Yillara Dagiim Orani 80,00% 20,00%)
Insaat Maliyetleri (Bugiinkii birim fiyatlarla) 34.802.909,48 TL 27.842.328 TL 6.960.582 TL
Insaat Maliyetleri (Eskale edilmis) 27.842.328 TL 9.048.756 TL 36.891.084

GIDERLER (Toplam)

NAKIT AKIMLARI (Cash Flows) 29.019.217 TL 64.871.252 TL 93.890.469 TL|
e L . Net Bugunku Deger
Alan / Yiizélglim Birim Fiyat (NPV)
INDIRGEME ORANI (Discount Rate) 27,00%

Projenin Net Bugiinkii Degeri (TL) 63.070.034 TL

Projenin Yuvarlatiimig Net Bugiinkii Degeri (TL) 63.100.000 TL

Projenin Net Bugtinkii Degeri(.-TL) 63.100.000 TL

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Net Bugiinkii

Degeri(.-TL) 90.603.000 TL
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulk en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, milk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzman tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mdulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci glcler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.

Yapilandiriimig mulkiin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya c¢ikan ideal yapilanmanin isidinda,
yapilandiriimig mulkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, mulkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kigultiimesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya ¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar i¢gin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin imar kosullarina gore gelistirilen projenin tamamlanmasinin en etkin ve verimli
kullanim olabilecegi kanaatine variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

n Pazar ( Emsal Karsilastirma ) Yaklagsimi Yontemine gore;

TASINMAZIN TOPLAM ARSA DEGERI (.-TL) 43.370.000,00 TL

= Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

63 ADA 224 PARSEL UZERINDEKi PROJENIN

MEVCUT DURUM DEGERI eIl

63 ADA 224 PARSEL UZERINDEKi PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU 87.370.000 TL
DEGERI

= Iindirgenmis Nakit Akiglari Yaklagimina gore;

63 ADA 224 PARSEL UZERINDEKi PROJENIN NET

BUGUNKU DEGERI 63.100.000 TL

63 ADA 224 PARSEL UZERINDEKIi PROJENIN
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU 90.603.000 TL
DEGERI
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yoéntemleri Madde 10.4’e gére “Degderleme g¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yodntemleri kullanmayr da géz ©6ninde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayal veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilup
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgceleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandiriimasi genel olarak
uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar
farkh oldugunun anlasilabilmesine yodnelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli gortlmektedir.
Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha
iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu
maddede yer verilen kilavuz hikimleri tekrar degerlendirmesi gerekli gorilmektedir."
denmektedir.

Tasinmaza de@er takdiri yapilirken ¢ farkh yontem kullaniimistir. Degerlerin yakin oldugu
gorulmektedir. Gelir yonteminde parselin yapilasma haklarina iligkin varsayimlar ve belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buguinkd degere ulasiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak ve pazar
yaklagimi yonteminde ise arsa degerlerine ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha
az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdéliimiine taginmaz igin "Yeniden
ingsa Etme Maliyeti Yontemi" ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

6.5.2 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmaz Uzerinde kat irtifaki kurulmamis olup masteri tarafindan icmal
listeler iletiimis olup, birim bazhh tamamlanmasi durumundaki buglinki degeri eklerde
belirtilmistir.

PROJENIN MEVCUT RUHSAT PROJESINE GORE
KAT IRTIFAKI KURULARAK TAMAMLANMASI
DURUMUNDA BUGUNKU TOPLAM HASILAT
DEGERI (1/1)

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

653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
s6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek 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 Goérus

Tasinmaz igin ruhsat ve proje onaylanmis olup gegerliliklerini korumaktadirlar.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmaz igin kira degeri analizi yapiimamistir.

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

Degerleme konusu tagsinmaz bu kapsam disindadir.

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

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

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

6.5.9

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin (Teblig) 22-1-
a maddesinde arsalar alinabilecedi, 22-1-¢ maddesinde ise kendi mdulkiyetlerindeki arsa ve
arazilerin yani sira, hasilat paylasimi veya kat karsihgi arsa satisi sézlesmeleri akdettigi baska
kisilere ait arsalar tzerinde gayrimenkul projesi gelistirilebilecegi ifade edilmektedir. Ayrica 22-1-
d maddesi uyarinca gercgeklestirilecek veya yatirim yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olmasi gerekmektedir. Degerleme
konusu tasinmazin ruhsat ve projelerinin bulunmasi, yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi nedeniyle
"Proje" olarak olarak gayrimenkul vyatirrm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikiumleri yer
almaktadir.

Tasinmazin takyidat bilgilerinde yapilan incelemelerde herhangi bir takyidat kaydi bulunmadigi
gérilmustir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler ¢cergevesinde tasinmazin Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirirm Ortakhgi portféylinde "proje" basligi altinda alinmasinda herhangi bir engel 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 de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir. Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

22.09.2026 tarihli toplam degeri igin ;

45.300.000 .-TL
(Kirk Bes Milyon Ug Yiiz Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
54.360.000 .-TL
kiymet takdir edilmigstir.

PROJENIN MEVCUT DURUM DEGERI

TL TL
( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
45.300.000 54.360.000

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI NET BUGUNKU DEGERI

TL TL
( KbV HARi(; ) ( KbV DAHIL )
90.603.000 108.723.600

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Gigdem HATACIKOGLU $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732
* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri 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.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarir-z.:2 - ==~~~

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. e Tl L
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