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Degerleme Raporun iliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden

Raporu Hazirlayan Kurum
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi ve Numarasi
Degerlenen Milkiyet Haklari
Degerlemenin Amaci

Gayrimenkule iliskin Bilgiler
Gayrimenkulin Kullanimi
Gayrimenkulin Acgik Adresi
Tapu Kayitlan

imar Durumu

En Etkin ve En iyi Kullanimi

108 Adet Daire
Pazar Degeri

Avrasya Gayrimenkul Yafinm Ortakhigr A.S.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

25.12.2024

31.12.2024 / 2024 07 2173

Tam Mulkiyet

Bu degerleme raporu, GYO portféyinde yer alan gayrimenkulin 2024 yili sonu
tarihli degerinin tespiti amach hazirlanmustir.

108 Adet Daire
Khimshiashvili Mh. Lech ve Maria Kachinsky Cad. No:TA Batum / GuUrcistan
Bdlge Batum 05, Sektdr 32, Mahalle 12, 10.277 m? yUzdlcUme sahip Parsel 222

numaral ana tasinmaz Uzerinde 108 adet daire. (Detayi raporun 2.2.1 maddesinde
sunulmustur.)
Batum Belediye Baskanlidi imar ve Sehircilik Projeleri Dairesi’nin 29.09.2013 tarihli ve
50 numaral kararnamesi uyarinca degerleme konusu parsel arsa 1 nolu Toplumsal
is Bélgesinde kalmaktadir.

e Arsa azami gelistirme katsayisi (K-1) =0.60

e Arsa gelistirme yogunlugu maksimum katsayisi (K-2)=3.0"e kadar

e Arsalann yesillendirme katsayisi (K-3)=0.10
Konut amacl kullanimi

Deger Tablosu (31.12.2024 tarihli)
(KDV Harig)
226.000.000

(KDV Dahil)*
266.680.000 T

* %18 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amaglh gésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

(0]

O O O O O 0O O 0 o

dizenlendigini;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarnn Degerleme Uzmaninin bildigi ve acikladidi kadarnyla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir &nyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélimdne bagh olmadigini;

Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazilanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0rl konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazrrlandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin cevreye olumsuz bir efkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢cevresel olumsuz bir etki oimadigi varsayillarak degerleme

calismasi yapilmistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bGtindUr bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina gére tanzim edilmistir.
o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hUkUmlerine gére hazirlanmustir.

Degerleme Uzmani

Fatih TOSUN
Lisans No:400812

Sorumlu Degerleme Uzmani

Mehmet Onur CAKMAKLI
Lisans No:401232
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 31.12.2024 tarihinde, 2024_07_2173 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “BUyUkdere Cad. No:171, Metrocity A Blok, K:17, 1.Levent, Sisli / Istanbul” adresinde
faaliyet gésteren "Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S." icin hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade — UskUdar / istanbul” adresinde hizmet vermektedir. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve
8617 sayil) yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine goére, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 Turk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkselfilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi ifiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh Degerleme Sirketleri listesine
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacilik DUzenleme ve Denefleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 6340 sayili karan ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarn Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yefkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S."nin talebine istinaden Batum'da bulunan 108 adet dairenin
Turk Lirasi cinsinden 31.12.2024 tarihli pazar degerinin tespitine yénelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11I-62.3
sayll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig”
hUokGmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”,
Kurul'un Seri llI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goérGlen Uluslararasi
Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda hazirlanmigtir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazrlanmadigina lliskin Agiklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Tiru

Bu rapor, Gircistan Glkesi Acara Ozerk Cumhuriyeti, Bélge Batum 05, Sektdr 32, Mahalle 12, 10.277 m2 yizdlcime
sahip Parsel 222 numarall ana tasinmaz Uzerinde bulunan 108 adet dairenin 31.12.2024 tarihli Pazar Degerinin
TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulun mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans no:400812) ve sorumlu
degerleme uzmani Mehmet Onur CAKMAKLI (Lisans no:401232)tarafindan hazirlanmistir.
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1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 20.11.2024 ila 31.12.2024 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “BuyUkdere Caddesi MetroCity is Merkezi A Blok 171 Kat:17 1. Levent-Sisli/istanbul” adresinde faaliyet
goOsteren “Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakigr A.S.” ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yUkUmlUlUklerini
belifeyen 24.01.2024 tarihli ve 2024_15 numaral dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iligkin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Tarihi 20.07.2023 29.12.2023 -
Rapor Numarasi 2023_07_1196 2023_07_2091 -
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
Fatih TOSUN (Lisans no:400812) Fatih TOSUN (Lisans no:400812)
Raporu Hazirlayanlar Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani -
M. Onur CAKMAKLI (Lisans M. Onur CAKMAKLI (Lisans
Nno:401232) Nno:401232)
Toplam Deger (TL) (kDV harig) 22.218.255* 194.075.000 -

* SPK Denetleme Dairesi Baskanhgi’'nin MUsterimize gdnderdigi 31.03.2023 tarih ve E-44649743-663.09-35459 sayili
yazisina istinaden degerleme konusu gayrimenkullerden yalnizca 54 adeti icin 13.04.2020 tarihli “pazar
degerinin” belirlenmesini istemistir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin “pazar degerinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme calismasi
sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinilama getiriimemistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKiN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkuller GUrcistan’a badl Acara (Adjara) Ozerk Cumhuriyeti’'nin baskenti olan Batum
sinirlan icinde Lech ve Maria Kachinsky Cad. No:1A, Metro City Batum projesi A1 Blok A ve B girisleri ile A2 Blok C
ve D girisleri kapsaminda yer almaktadir. Gayrimenkullin acik adresi; Khimshiashvili Mh. Lech ve Maria Kachinsky
Cad. No:TA Batum / GUrcistan'dor.

Batum Havaalani'nin 4 km kuzeybati, sehir merkezinin ise 4 km guneybatisinda yer alan tasinmazlar, Karadeniz
Sahili boyunca uzanan yeni bulvar boyunda bulunmaktadir. Sehir merkezi disinda konumlanan mulklerin yakin
cevresinde yeni bulvar ve yUksek katl rezidans tipi yapilasmalar yogunluk kazanirken; sehir merkezine ve i¢
kesimlere dogdru Sovyetler doneminden kalma eski apartman tipi ve muUstakil yapilar boy go&stermektedir.
Havaalani cevresi olan gUney-dogu istikametinde ise yapillasma yerini agdirlikta bos yapisiz parsellere
birakmaktadir.

Tasinmazlarin yer aldigi Metro City Batum projesi karsisinda Lech ve Maria Kaczynski Parki ve Karadeniz yer
alirken; rezidans bloklarnin giney-bati komsu parsel Uzerinde ayni insaat firmasina ait Metro City Forum AVM,
Euphoria Otel ve Eclipse Casino bulunmaktadir. Karadeniz ve kiyi seridine mesafe 250 m'dir. TUm alt yapi
hizmetlerinin tam oldugu bdlgede konu mulkler sehir merkezi disinda yer aldigi icin yakin ¢cevre sosyal ve kUltUrel
donati alanlarn acisindan merkezi lokasyonlara oranla yeterli seviyeye sahip degildir.

Degerleme tarihi itibariyle, bélgede bircok yerel ve uluslararasi firmanin yUksek katli ve karma kompleks yapida
insaatina rastlanmustir. Turizm, eglence ve cazibe merkezi olmasinin yani sira son zamanlardaki artan uluslararasi
yatnm egdiimine de cevap verecek potansiyel olusmaktadir. insaatlann codu apartman/rezidans nitelikli
konaklama amacl olup, otel seklinde kullanim da saglanmaktadir. Sahil kenarina yakin ve turizm amacl egilimi
artan lokasyonlar sebebi ile bdlge nUfusunun yaz aylarinda gelen turistlerle birlikte 1 ila 1.2 milyon kadar arthidi
sOylenmektedir. Bolgenin genel gecim kaynagdi ise bu duruma gore sekillenmektedir.

Gayrimenkullerin Konumu

R 7
; G

" Gurcistan

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

2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokumanlari Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlar

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri
YUzOlcUmU MuUlkiyet TOrG Arsa Amaci

Mahalle Kod No  Arsa Kod No
222 10.277 m2

BOge — \revkil kod No
Tarm Disi

Bolge (s aNo

Batum 05 32 12
Mevcut Yapilar: Bina NO1/19, Bina N02/14, Bina N3 (Yapim Asamasinda), Bina N4(Yapim Asamasinda), Bina N5 (Yapim

Ortak MUlkiyet

Asamasinda)
Onceki Arsa Numarasi: 05.32.12.124; 05.32.12.205; 05.32.12.261

¢
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SIRA
NO

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

BLOK GIiRi§ KAT

Al A 2
Al A 2
Al A 2
Al A 2
Al A 2
Al A 2
Al A 2
Al A 2
Al A 2
Al B 2
Al B 2
Al B 2
Al B 2
Al B 2
Al B 2
Al B 2
Al B 2
Al B 2

B.B.
NO

A101

A102

A103

A104

A105

A106

A107

A108

A109

B101

B103

B104

B106

B107

B108

B109

BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI

KADASTRO KODU

05.32.12.222.02.01.101

05.32.12.222.02.01.102

05.32.12.222.02.01.103

05.32.12.222.02.01.104

05.32.12.222.02.01.105

05.32.12.222.02.01.106

05.32.12.222.02.01.107

05.32.12.222.02.01.108

05.32.12.222.02.01.109

05.32.12.222.02.02.101

05.32.12.222.02.02.102

05.32.12.222.02.02.103

05.32.12.222.02.02.104

05.32.12.222.02.02.105

05.32.12.222.02.02.106

05.32.12.222.02.02.107

05.32.12.222.02.02.108

05.32.12.222.02.02.109
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MALIKLER

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

B.B.
ALANI

51,80

49,40

42,95

48,35

47,85

43,30

43,05

42,60

52,70

48,35

42,95

58,25

69.50

53,50

39,55

43,80

43,45

47,85

TESCIL
TARIHi

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017



SIRA
NO

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

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

BLOK GiRi§ KAT

Al A 3
Al A 3
Al A 3
Al A 3
Al A 3
Al A 3
Al A 3
Al A 3
Al A 3
Al B 3
Al B 3
Al B 3
Al B 3
Al B 3
Al B 3
Al B 3
Al B 3
Al B 3

B.B.
NO

A201

A202

A203

A204

A205

A206

A207

A208

A209

B201

B202

B203

B204

B205

B206

B207

B208

B209

KADASTRO KODU

05.32.12.222.02.01.201

05.32.12.222.02.01.202

05.32.12.222.02.01.203

05.32.12.222.02.01.204

05.32.12.222.02.01.205

05.32.12.222.02.01.206

05.32.12.222.02.01.207

05.32.12.222.02.01.208

05.32.12.222.02.01.209

05.32.12.222.02.02.201

05.32.12.222.02.02.202

05.32.12.222.02.02.203

05.32.12.222.02.02.204

05.32.12.222.02.02.205

05.32.12.222.02.02.206

05.32.12.222.02.02.207

05.32.12.222.02.02.208

05.32.12.222.02.02.209
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MALIKLER

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

B.B.
ALANI

51,80

49,40

42,95

48,35

47.53

43,30

43,05

42,60

52,70

48,75

42,95

58,25

69.50

53,50

39,55

43,80

43,46

47,65

TESCiL
TARiHi

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.04.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017



SIRA
NO

37

38

39

40

4]

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52

53

54

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

BLOK GIiRi§ KAT

Al A 4
Al A 4
Al A 4
Al A 4
Al A 4
Al A 4
Al A 4
Al A 4
Al A 4
Al B 4
Al B 4
Al B 4
Al B 4
Al B 4
Al B 4
Al B 4
Al B 4
Al B 4

B.B.
NO

A301

A302

A303

A304

A305

A306

A307

A308

A309

B301

B302

B303

B304

B305

B306

B307

B308

B309

KADASTRO KODU

05.32.12.222.02.01.301

05.32.12.222.02.01.302

05.32.12.222.02.01.303

05.32.12.222.02.01.304

05.32.12.222.02.01.305

05.32.12.222.02.01.306

05.32.12.222.02.01.307

05.32.12.222.02.01.308

05.32.12.222.02.01.309

05.32.12.222.02.02.301

05.32.12.222.02.02.302

05.32.12.222.02.02.303

05.32.12.222.02.02.304

05.32.12.222.02.02.305

05.32.12.222.02.02.306

05.32.12.222.02.02.307

05.32.12.222.02.02.308

05.32.12.222.02.02.309
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MALIKLER

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

B.B.
ALANI

51,80

49,40

42,95

48,35

47,65

43,30

43,05

42,60

52,70

48,39

42,95

58,25

69.50

53,50

39,55

43,80

43,45

47,85

TESCIL
TARIHI

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017

28.03.2017



SIRA
NO

55

56

57

58

59

60

62

63

64

65

66

67

68

69

70

71

72

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

BLOK GIiRi§ KAT

A2 C 2

A2 C 2

A2 C 2

A2 C 2

A2 C 2

A2 C 2

A2 C 2

A2 C 2

A2 C 2

A2 C 3

A2 C 3

A2 C 3

A2 C 3

A2 C 3

A2 C 3

A2 C 3

A2 C 3

A2 C 3

B.B.
NO

ci101

C102

C103

C104

C105

C106

C107

C108

C109

C201

C202

C203

C204

C205

C206

C207

C208

C209

KADASTRO KODU

05.32.12.222.01.01.

05.32.12.222.01.01.

05.32.12.222.01.01.

05.32.12.222.01.01.

05.32.12.222.01.01.

05.32.12.222.01.01.

05.32.12.222.01.01.

05.32.12.222.01.01.

05.32.12.222.01.01.

101

102

103

104

105

106

107

108

109

05.32.12.222.01.01.201

05.32.12.222.01.01.202

05.32.12.222.01.01.203

05.32.12.222.01.01.204

05.32.12.222.01.01.205

05.32.12.222.01.01.206

05.32.12.222.01.01.207

05.32.12.222.01.01.208

05.32.12.222.01.01.209
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MALIKLER

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

B.B.
ALANI

50,65

38,40

34,00

47,65

49,35

46,05

42,55

48,90

57,65

50,65

38,40

34,00

47,65

49,35

46,05

42,55

49,90

57,65

TESCIL
TARIHI

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020



SIRA
NO

73

74

75

76

77

78

79

80

81

82

83

84

85

86

87

88

89

90

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

BLOK GiRi§ KAT

A2 C 4

A2 C 4

A2 C 4

A2 C 4

A2 C 4

A2 C 4

A2 C 4

A2 C 4

A2 C 4

A2 D 2

A2 D 2

A2 D 2

A2 D 2

A2 D 2

A2 D 2

A2 D 2

A2 D 2

A2 D 2

B.B.
NO

C301

C302

C303

C304

C305

C306

C307

C308

C309

D101

D102

D103

D104

D105

D106

D107

D108

D109

KADASTRO KODU

05.32.12.222.01.01.301

05.32.12.222.01.01.302

05.32.12.222.01.01.303

05.32.12.222.01.01.304

05.32.12.222.02.01.305

05.32.12.222.01.01.306

05.32.12.222.01.01.307

05.32.12.222.01.01.308

05.32.12.222.01.01.309

05.32.12.222.01.02.101

05.32.12.222.01.02.102

05.32.12.222.01.02.103

05.32.12.222.01.02.104

05.32.12.222.01.02.105

05.32.12.222.01.02.106

05.32.12.222.01.02.107

05.32.12.222.01.02.108

05.32.12.222.01.02.109

MALIKLER

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

B.B.
ALANI

50,65

38,40

34,00

47,65

49,35

46,05

42,55

48,90

57,65

47,65

34,00

38,40

50,65

57,65

48,90

42,55

46,05

49,35

TESCiL
TARiHi

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020
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SIRA
NO

91

92

93

94

95

96

97

98

99

100

102

103

104

105

106

107

108
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BLOK GIiRi§ KAT

A2 D 3

A2 D 3

A2 D 3

A2 D 3

A2 D 3

A2 D 3

A2 D 3

A2 D 3

A2 D 3

A2 D 4

A2 D 4
A2 D 4
A2 D 4
A2 D 4
A2 D 4
A2 D 4
A2 D 4
A2 D 4

B.B.
NO

D201

D202

D203

D204

D205

D206

D207

D208

D209

D301

D302

D303

D304

D305

D306

D307

D308

D309

KADASTRO KODU

05.32.12.222.01.02.201

05.32.12.

222.01.02.202

05.32.12.222.01.02.2023

05.32.12.

05.32.12.

05.32.12.

05.32.12.

05.32.12.

05.32.12.

05.32.12.

05.32.12.

05.32.12.

05.32.12.

05.32.12.

05.32.12.

05.32.12.

05.32.12.

05.32.12.

222.01.02.204

222.01.02.205

222.01.02.206

222.01.02.207

222.01.02.208

222.01.02.209

222.01.02.301

222.01.02.302

222.01.02.303

222.01.02.304

222.01.02.305

222.01.02.306

222.01.02.307

222.01.02.308

222.01.02.309

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 15 |

MALIKLER

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

B.B.
ALANI
47,65
34,00
38,40
50,65
57,65
48,90
42,55
46,05
49,35
47,65
34,00
38,40
50,65
57,65
48,90
42,55

46,05

49,35

TESCIiL
TARIHi

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020

13.01.2020
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2.2.1.1 Giircistan Tapu Sistemi

Gayrimenkul Uzerindeki mulkiyet haklarinin tescili ile ilgili olarak GUrcistan'da énemli yasal, kurumsal, teknolojik
ve mali reformlar gerceklestirimistir. GUrcistan Medeni Kanunu'na goére, tasinmaz bir nesnenin mulkiyet hakki,
kamu siciline tescili ile yaratilir. GUrcistan Kamu Sicili Kanunu ve Medeni Kanunu'nun 5nci maddesine gore, sicile
kaydedilen kayitlar icin dogruluk ve tamlik karinesi gecerlidir, bu da sicildeki kayitlann aksi ispat edilene kadar
dogru kabul edildigi anlamina gelir.

Gurcistan Tapu kayitlarinda arsalar bélge ismi (Batum) ve bdlge numarasi (05), sektér numarasi (32), mahalle
numarasl (12) ve parsel numarasinin (222) bir araya gelmesi sonucunda kadastro koduna sahip olmaktadir.
Parsel Uzerindeki yapilar da belirtilen koda ilave kod numaralari ile devam edilerek belirtimektedir. Oregin konu
mulkler arsa kodu devaminda 01/01/101 veya 01/02/101 seklinde kodlara sahiptir. ik kod binayi (blogu), ikinci
kod girisi, GcUncU kod ise bagimsiz bolim numarasini géstermektedir.

Yapilan mimari proje incelemesinde ilk sirada yer alan 01 kodu A2 blogu, ikinci sirada yer alan 01 ise C girisi, ikinci
sirada yer alan 02 ise D girisi ifade etmektedir. Parsel Uzerindeki, mevcut bina numaralar ise 01/19 ve 02/14
olarak g&sterilirken; 01 yani A2 blogun 19 katl, 02 yani A1 blogun 14 katl oldugunu ifade etmektedir. Tapu sicil
kaydinda parsel Uzerinde “Mevcut Yapllar” bashdr altinda 5 adet bina ifade edilirken; bunlardan 3 adeti “insaat
halinde” seklinde belirtiimistir. Diger 1 ve 2 no.lu binalar tamamlanan ve isletmeye alinan (iskan verilen) konu
mulklerin yer aldidi rezidans bloklarni ifade ederken; insaat halinde diye belirtilen yapilar halihazirda tadilat
ruhsati alinan henuz isletmeye kabul edilmemis (iskan veriimemis) basit (AVM ile rezidans bloklar arasi kapatilan
tek kath alan ve rezidans bloklarn arkasindaki (garaj/depo nitelikli tek katlh yapilar) yapilarn belirtmektedir.

Tapu kayitlarnda bagdimsiz bélumlerin mimari proje ile uyumlu sekilde balkon alanlar dahil net alanlar
yazmaktadir ve Ulkede satis islemleri belirfilen net alanlar Uzerinden gerceklesmektedir. Konu mulklerin tapu kayit
bilgilerine tablo seklinde 2.2.1 madde basldi altinda belirtilirken; orijinal GurcUce tapu kayit belgeleri ile Turkce
tercUme edilmis tapu kayit belgelerine ise rapor sonu eklerinde yer verilmistir.

2.2.1.2 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarnni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalar tespit etmek amacit ile yapllrr.

Gayrimenkullere ait tapu kayit belgeleri GUrcistan Adalet Bakanhdr Batum Ulusal Sicil Dairesi'ne yapilan resmi
basvuru neticesinde 11.12.2024 tarihli olarak degerleme konusu 108 adet gayrimenkulin muUlkiyet hakki JOY
HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S. Uzerinde oldudu égrenilmistir. Belgeler ekte, dzeti asagida
sunulmaktadir.

Tapu Sicil Servisi'nden alinan tapu sicil suretleri Uzerinde sehven yazim hatalar bulunmaktadir:

- Tapu Sicil Sureti Uzerinde sayfanin sag Ust kdsesinde kadastro kodu 05.32.12.222.01.01.104 olarak yazilmig
gayrimenkulin bagimsiz bolum numarasi C104 olmasi gerekirken sayfanin ortasindaki latin harfleri ile
yazilan giris ve bagimsiz bélim numarasi kismina C102 yazilmustir.

- Konu parseldeki 01 bina numarasi konu mulklerin de bulunduklarn binayi, bina kodundan sonraki 01 C
blogu, 02 D blogu ifade etmektedir. Buna gére 05.32.12.222.01.01.104 kadastro kodlu gayrimenkulUn 01
numarall bina, 01 numaral giris (C giris) ve 104 badgmsiz bdlum numarall daire oldugu,
05.32.12.222.01.02.304 kadastro kodlu gayrimenkulin 01 numaral bina, 02 nolu giris (D giris) ve 304
bagimsiz bolum numarall daire oldugu bilinmektedir. Tapu Servisi'nden konu ile ilgili alinan bilgiye gore
tapu sicil suretleri Uzerindeki kadastro kodlarn gayrimenkulUn kimlik karti niteliginde olup kadastro kodu
baz alinmalidir. Yapilan sehven hatalar géz 6ninde bulundurulmamalidr.

- Aynca C105, C106, C107, C108 ve C109 bagimsiz bodlum numarall tasinmazlann mimari projesine goére
bulunduklarn katflan 2 iken, tapu kaydina 3. kat olarak gecilmistir. Bu gayrimenkullerde de sehven yazm
hatasi yapilmustir.

- Al Blok B204 bagimsiz bdlum numarall tasinmazin tapu tescil tarihi 28.04.2017 gérinmektedir. Ayni
bloktaki ayni malige ait degerleme konu diger tUm bagimsiz bélimlerin tescil tarini 28.03.2017 olarak
yazilmistir. iigili bagimsiz bélim icin sehven hata yapildidi dUstndlimektedir.
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Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri* Tarih Yev. No
Vergi/Rehin Kaydi

- Herhangi bir kayit bulunmamaktadir. - -
Haciz/Menetme Kayd

- Herhangi bir kayit bulunmamaktadir. - -

Borclu Sicili
- Herhangi bir kayit bulunmamaktadir. - -

Rehin/ipotek Bilgileri
- Herhangi bir kayit bulunmamaktadir. - -

Kullanim Hakki (intifa Hakki)

- Kiraci: Metro Atlas Georgia A.S. 445406631 Son Tarih: 13.07.2032**; Kira ve Ydénetme- isletme  04.08.2021 882021653445
sdzlesmesi, Tasdik Tarihi: 04.08.2021

*Tapu kayit belgelerine gére 108 adet tasinmaz Uzerinde de ayni hak ve sinilamalar bulunmaktadir.

**Bazi bagimsiz bélimlerde “son tarih” ya farkl bir tarih olarak yazilmis ya da hic yazimamistir. 6 adet olan bu bagimsiz bélimlerde
sehven hata yapildigi disiniimektedir. Onegin A1 Blok A207 bagimsiz bélim numaral tasinmazda “son tarih” 10.08.2021 olarak
gérinmekte, Al Blok B205 bagimsiz b&Ium numarall tasinmazda ise “son tarih” hi¢ belirtimemistir.

2.2.1.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinrlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1.2 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
bolumunde sunulmaktadir. GayrimenkulUn tapu kayitlaninda yer alan takyidatlar, gayrimenkulin devredilmesini
sinlayacak herhangi bir nitelik tasimamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” béluminde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Batum Belediyesi’'nde arsiv dosya incelemesine izin verimediginden ve dilekce ile yapilan basvuru sonuclarinin
elde edilmesi uzun sGrdUgunden onayl mimari proje incelemesi MUsteri tarafindan daha dnce Belediye onayina
sunulmus ve arsivienmis belgeler Uzerinden yapilmistir. incelenen belgeler tarafimiza sunulan kopya belgeler ile
sinirhidir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi parselin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti Batum
Belediyesi'nden elden edilen, MUsterinin tarafimiza sundugu belge arsivinden ve “https://maps.gov.ge” online
harita sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistrmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmani imar ve yapi yénetmeliklerini incelerken, tUm guncel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapllabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler

Batum Belediyesi Kentsel Gelisim ve Kentsel Politikasi Daire Baskanh@i'nda yapilan arastirmalar ve daha énce
alinan 25.01.2024 tarih ve 06-1424025511 sayil yaz ile, imar durumunu g&sterir belgeye goére; 05.32.12.222
kadastro kodlu arsa kamu amagli tesislerin hakim oldugu orta yogunluktaki karma bdlgenin bir alt bolgesi olan
merkez bdlgede yer almaktadir. S6z konusu bolgede izin verilen tUrler sunlardir:

a) cokislevli bing,
b) dinlenme alanlan ve bunlarin isletiimesi icin gerekli bina ve yapilar,
c) yiyecek, alisveris ve ofis tesisi,

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 17 |



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

d) komsuluk hosgéru ilkelerini inlal etmeyen bir is tesisleri,
e) dini, kUltUrel, sosyal, saglik ve spor tesisi,
f) okul 6bncesi ve okul egitim kurumlari,
g) oftel,
h) idari tesis,
i) yUksek 6grenim ve mesleki-teknik kurum,
i) amaci kabul edilebilirligi olan eglence tesisi,
k) arac servisi tesisi.
istisnai olarak asadidakilere de izin verilebilir:
a) cok apartman daireli konut binasi,
b) alisveris merkezi.
Ayrica arsanin imar katsayilarini da iceren insaat kosullarinin mevcut alanin ettt sonuclan dikkate alinarak
belilenmesi gerekmektedir.

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokimanlan Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu 05.32.12.222 numaral kadastro parseli Uzerinde yapilan insaat icin Batum Belediyesi ve
Batum Sicil MUdUrIUgU'nce MUsteriye verilen, MUsteri tarafindan tarafimiza sunulan belgelerde “tasinmaziara ait
onayll mimari proje, insaat izinleri icin karar ve talimatlar ile insaat izinleri/ruhsat ile yenileme/tadilat islemlerine
ait aciklama yazisi gibi yasal evraklar” incelenmistir. TUm yapilar icin insaat sinifi IV. olarak belilenmistir.
Batum Belediyesi tarafindan MuUsteriye verilen, MUsteri tarafindan tarafimiza sunulan belgelerde yapilan
incelemede;
2015 yiinda Batum'da Yeni Bulvar bitisigindeki alanda ¢cok islevli kompleks "Metro City" insaatinin temeli atilmistir.
17 Agustos 2015 tarininde Batum Belediyesi tarafindan 38.525 m2iik bir insaat ruhsatfi (Sm#000727) (05.32.12.087
kadastro kodlu arsa) veriimistir. iigili tarihte santiye adresi Green Street, 1 numara olarak belirtilmistir.
insaat ruhsatinin stresi 25 Kasim 2020 tarihine kadar belirlenmistir.
insaat strecinde cok fonksiyonlu kompleks, binanin konumuna gére U¢ kadastro birimine balinmdstir;

e Ablok aligveris merkezi ve spa-yUzme havuzu, B blok alisveris merkezi ve restoranlar, otel odalar, Euphoria

Otel resepsiyonu ve C blok otel odalari, D blok casino ve konferans salonu bdluma,

e A-B girisli A-1 blogu,

e C-D girisli A-2 blogu.
16 EylUl 2016'da Batum Belediyesi Belediye Hizmetleri tarafindan 8.095 m2lik arsa Uzerinde ayr tahsis edilen
daireler icin yeni bir insaat ruhsati (Sm#001972) veriimistir. Arsa (dairelerin arazileri birlestiriimistir), bu asamada
hala Green Street, numara 1 adresi ile anilmaktadir. Sahadaki insaat calismalarnin sorunsuz ilerlemesi ve
planlanandan dnce tamamlanmasi nedeniyle insaat ruhsat sGresi 20 Mayis 2017'ye dUsOrOlmustar.

09 Kasim 2016 tarih ve 02/147 sayili talimatname ile A-1 ve A-2 bloklar, sunulan ekspertiz raporlari, test raporlar,
yangin guvenligine tam uygunluk raporlar (o0 zamanki normlar) esas alinarak isletmeye alinmigtir.

2019 yil itibari ile daireler ile aligveris merkezi arasinda bir sergi alani (genis bir koridor) dizenlemek amaciyla
arsalann konfigirasyonunda ve kare seklinde degisiklige gidilmistir. Bu degdisiklik sonucunda Metro City arsasinin
bir kismi dairelere eklenerek toplam alan 8.095 m2 yerine 10.223,00 m2'ye ¢cikmistir. (Cografi bilgi sisteminde ve
tapu sicilinde arsa alani 10.277,00 m? olarak gérinmektedir.)

**17.08.2015 tarih, 772 no.lu ve 09.02.2015 tarih, 000140 no.lu onayl mimari proje.

**07.09.2016 tarih 884 no.lu onayl son mimari proje.

**09.02.2015 tarih, 000140 no.lu, 17.08.2015 tarih, 000727 no.lu ve 16.09.2016 tarih, 001972 no.lu insaat izni karnesi
(yapi ruhsati)

**09.11.2016 tarih, 02/147 no.lu insaati tamamlanmis binanin isletmeye alinmasi hakkinda kararname mevcuttur.
**24.05.2018 tarininde 003772 no.lu tadilat insaat ruhsati mevcuttur.

Belediye arsivinde bulunan mimari proje her ne kadar son tarihli olsa da tasinmazlann konum tespiti Sicil arsivinde
bulunan 2015 tarihli proje Uzerinden yapilmigtir.

Parsel Uzerinde A2 rezidans blogu ile komsu parsel Uzerinde yer alan Metro City Forum AVM arasinda Uzerinde
Al bloga cepheli olacak sekilde izinsiz ilave yapi yapilmasi sonucunda 21.12.2017 tarih, 707 no.lu karar verilmistir.
Bu karara gére Metro Atlas Georgia A.S. ye 3.000 GEL para cezasi, izinsiz gerceklestirilen insaatin durdurulmaisi,
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ilave yapinin (c¢elik/demir konstriksiyon yapi) demonte edilmesi, eski haline getiriimesi ve 30 gUnluk sUre
belirenmesi hUkmU verilmistir. Batum Belediyesi Sehir Gelistirme ve Kentsel Planlama MUdUrGgu tarafindan
halihazirda yasa ihlalinin giderildigi, para cezasinin 6dendigi belirtiimektedir. Kompleksin tadilati icin Batum
Belediye Baskanligi tarafindan 24.05.2018 tarihinde Metro Atlas Georgia A.S.'ne 003772 no.lu insaat ruhsati
verilmistir. Ayrica Batum Belediye Baskanligina yukarnda belirtilen ruhsat sartlanyla gerceklestirilien cok fonksiyonlu
kompleksin tadilatinin isletmeye kabul edilmesi (iskan verilmesi) ile ilgili dilekce verildigi ve idari incelemenin
devam ettigi anlasiimaktadir. Yukandaki ruhsatlara ilaveten Metro City Forum AVM'nin tadilafina iliskin olarak
dUzenlenmis 15.11.2019 tarih, 1239 belge numarall insaat izni karnesi (insaat ruhsatl) ve 1192 nolu kararla
onaylanan 30.09.2019 tarihli mimari proje bulunmaktadir. Ruhsat gecerlilik farihi 20.03.2020'dir. 15.11.2019 tarihli
yapl ruhsati degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili degdildir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerden A2 Blok C ve D girislerde bulunan 54 adet dairenin mulkiyet hakki Ulusal
Sicil Dairesi’nin 13.01.2020 tarihli onayi ile JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina tescil
edilmistir. Raporumuzun 2.2.1 maddesinde bagimsiz bolimler bazinda tescil tarihleri belirtilmistir.

Gayrimenkullerin hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik séz konusu dedildir.
Degerleme konusu gayrimenkul konumlu oldugu parselde son U¢ vyillk dénemde imar durumunda degisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamistir.

2.3.4 Gayrimenkul i¢cin Ainmig Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu tasinmaziarla ile ilgili, degerleme tarihi itibariyle, herhangi bir durdurma karari, yikim karari
veya riskli yapi karan bulunmamaktadir. ilgili Belediye, Ulusal Sicil Dairesi’nde yapilan sorgulamada gerek diger
resmi kurumlardan temin edilen belgelerde gerekse de musteriden alinan bilgi ve belgelerde, tasinmazlarn
yasal acidan herhangi bir kisitliigr bulunmamaktadir.

2.3.5 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsihdi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsilidi
insaat sézlesmesi ve hasilat paylasimi sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakigr AS.'nin 12.08.2022 tarihli KAP bildirimine goére; Joy Hotel Batumi
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgl JSC'nin 12.08.2022 tarihli yénetim kurulu karan ile; Joy Hotel Batumi Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi JSC'ye ait olan Metro City 108 Apartments'in (degerleme konusu daireler) Metro Euphoria Hotel
Batumi JSC sirketine vyillik 450.000 USD+KDV bedelle kiralanmasina karar verilmistir.

Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.'nin 15.07.2021 tarihli KAP bildirimine goére; Joy Hotel Batumi
Gayrimenkul Yafinm Ortakligr JSC'nin Yénetim Kurulu'nun 15.07.2021 tarihli kararn ile ayni tarihli sézlesme
cercevesinde Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatinrm Ortaklidr JSC'ye ait olan Metro City 108 Apartments'in Cin
menseli LIXIN LLC sirketine kiralanmasi hususunda karar alinmistir. imzalanan kiralama sézlesmesi 5 yil+ 5 yil olmak
Uzere toplam 10 yil sure ile yillik brot 858.000 USD olmak Uzere 10 yil toplami brut 8.580.000 USD' dir.

2.3.6 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmig Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarnina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin bulundugu insaatl famamlanmis binanin isletmeye alinmasi hakkinda
09.11.2016 tarih, 02/147 no.lu kararname mevcuttur.

ilgili mevzuat uyarnnca parsel Uzerinde yer alan yapilar ile ilgili, gerekli tOm izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi
olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Gayrimenkulin yasal belgeleri hakkinda detayl bilgileri
raporumuzun “2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. DokUmanlarn Hakkinda Bilgiler” bashg altinda
sunulmaktadir.
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2.3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

GUrcistan’da binalar ve insaat isleri, yapi ruhsati verilmesi ve isletmeye alinmasi bakimindan 5 sinifa ayrilmaktadir.
Degerleme konusu ana tasinmaz IV.Sinif bir binadir. Sinif I-1V tesislerin insaat izinleri &zy&netimin ilgili yerel organi
tarafindan veriimektedir.

2.3.8 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin ve $6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerlemeye konu gayrimenkul bina niteligindedir. GayrimenkulUn arsasi Uzerinde planlanan yeni bir
gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje degerleme calismasi yapiimamistir. Degerleme konusu
gayrimenkul kat muUlkiyetli oldugu icin proje degerlemesi kapsaminda degerlendirimemistir.

2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkullere ait enerji verimlilik sertifakasi bulunmamaktadir. GUrcistan'da enerji verimliligi icin
yasal bir zorunluluk bulunmamaktadir.
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomi!< Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkulun Degerine Etkileri

3.1.1 Ekonomik Kosullar

IMF'nin son DUnya Ekonomik G&rinUm raporuna goére, fon, GUrcistan ekonomisinin 2025'te %6,0 bUyUyecedini
ve bdlgedeki en yUksek bUyUme oranini yakalayacagini éngoriyor. Ayrica, IMF, GUrcistan'in ortalama reel
GSYIH bUyUmesinin 2026'dan 2029'a %5,0 olmasini ve kisi basina disen GSYiH'nin 2029'a kadar 12.734 ABD
dolarna ulasacagini tahmin ediyor. Gurcistan ekonomisi, bir dnceki ayda %12,0'lik bir yilik bUyUmenin ardindan
Eylil-24'te %8,3 yillk bUyUdU. Toplamda, reel GSYIH bUyimesi 9A24'te %9,8 yillik oldu. Eylil ayinda, insaat, finans
ve sigorta, ulastirma ve depolama ve ticaret sektorlerinde dikkat cekici bir bUyUme olurken, enerji sektéro
daralmaya devam etmistir.

2025 Reel GSYIiH Biyiime Tahminleri (%)

Blyume Orani (%)

Grafik: 2025 Yili Tahmini Biydme Oranlar (IMF)

23 Ekim 2024'te, GUrcistan Merkez Bankasi Para Politikasi Komitesi, devam eden belirsizlikler nedeniyle temel faiz
oranini %8,0'de sabit tuttu. GUrcistan Merkez Bankasi’'na goére, Ukrayna'daki savas ve Orta Dogu'daki artan
jeopolitik gerginlikler bdlgesel risk primlerini ve enflasyonist baskilar artirabilir. Ek olarak, beklenenden daha gigli
ic bUyUme talep tarafindaki fiyat baskilanna katkida bulunabilir. GUrcistan Merkez Bankasi'nin bu orani 2024
boyunca korumasi 6ngortlmektedir.

Tillk Enflasyon ve Pelitika Faizi Orani

—e— Mansel Enflasyan
14 —e— Cekirdek Enflasyon
= Politika Faizl {%)

Oran (%)
Ll w

Grafik: Yilik Enflasyon ve Politika Faizi
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Kaynak: https://www.worldbank.org/
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3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlarnin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

2022-2023 yillarindaki rekor talebin ardindan, Batum emlak piyasasinda 2024 yiinda bir yavaslama yasanmustir.
Bu dusUs, gocmenlerin kademeli olarak azalmasi, artan fiyatlar, yUksek faiz oranlar ve ic siyasi istikrarsizlik gibi
birkac faktére baglanabilir. Ancak bu zorluklara ragmen, Batum'un emlak piyasasi, bircok benzer sehirle
karsilastinldiginda en yUksek getirili piyasalardan biri oimaya devam ediyor ve fiyatlar daha yavas bir hizda olsa
da arfmaya devam etmektedir. 2025 yilinda fiyatlann mevcut seviyelerde istikrar kazanmasini ve yabanci
alicllardan gelen ilginin artrmasi durumunda yukar yonlU bir potansiyel gériimektedir.

Ekim 2024'te, Batum'da devam eden insaat projeleri bulunan 6 sistematik gelistirici ile gerceklestiriimis anket
sonuclarnna goére, 2024'0n ilk dokuz ayinda birincil piyasada satfilan daire sayisi yillik bazda %22,9 oraninda
dUsmUstUr. Bu dusUs, oncelikle yerel alicilar ve Rus alicilara yapilan safislann azaimasindan kaynaklanmistir.
Ancak israilli vatandaslara yapilan satislar yillk bazda yaklasik %55 artmis ve diger yabanci Ulke vatandaslanna
yapllan satislarda ise hafif bir dUsUs gdzlemlenmistir. Gelecekte yabanci talebin sUrdUrUlebilmesi icin kira
getirilerinin cazip kalmasi gerekecedi dusuntimektedir.

Benzer sekilde, ikincil piyasadaki satislar da 2024’ Un ilkk dokuz ayinda yillik bazda %10,0 azalarak foplamda 4.752
daireye dusmustir. Bu dUsusin temel nedeni, gdcmenlerin kademeli olarak azalmasidir.

Batum birincil piyasasinda fiyat artisi devam ederken(+%3,0 ¢/¢), fiyat artis hizi yavaslamistir. 2022-2023 yillarinda,
birincil piyasadaki aylik fiyat artis orani %2-3 arasinda iken, 2024 yilinda bu oran %1'in altina dUsmUstUr.

Birincil satislar — insaat sirketleri/gelistiriciler tarafindan dogrudan satilan gayrimenkuller.

Yeni projelerdeki ikincil satislar — 2013 sonrasi insaat izinleri ile insa edilen projelerde, bireysel sahipler tarafindan
satilan gayrimenkuller.
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2024'0n ilk dokuz ayinda, Batum'da satfilan dairelerin toplam piyasa degeri 675,5 milyon ABD dolar olarak
gerceklesti ve bu deger, daire satislanndaki dustsU yansitarak yillik bazda %10,0 azaldi.

EylGl 2024'te, Batum'daki kira oranlari, furizm sezonunun sona ermesiyle beklenildigi gibi Haziran 2024'e kiyasla
dUstU. Ancak, kira getirisi %9.,0 ile hala yUksek seviyelerde olup, benzer sehirlerin oldukca Uzerinde yer aliyor.

Old Batumi

Makhinjauri

New Boulevard Area Inner
' Areas

2024 Yilinin 3.Ceyregi itibariyle Batum'da
Peripheral Zones

Gonio-Kvariati Gayrimenkul Birim Satis Fiyatlan Ortalamalan

@ > US$ 500/
@ Uss1,200-US%1,500/m
< US$ 1.200/r

Batum’'da sinirl arazi kaynaklarn nedeniyle emlak gelistirme faaliyetleri baslangicta sehrin yakin bdlgelerinde,
Gonio-Kvariati (15 devam eden proje) ve Makhinjauri'de (19 devam eden proje) genislemistir. Su anda, Adjara
sahil seridi boyunca daha da genisleyerek Chakvi, Tsikhisdziri, Kobuleti ve Shekvetili gibi bolgeleri kapsiyor ve bu
bolgelerde toplam 20 devam eden insaat projesi bulunuyor.

Sekil 3. Birincil Piyasada Bolgelere Gore Satilan Dairelerin Sayisi
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Source: NAPR, Galt & Teggart

Batum'un konut emlak piyasasi, dinamik bUyUme ve degisen egdilimlerin hikayesiyle ilgi gekici bir tablo
sunmaktadir. Modern mimari ile tarihi cazibenin benzersiz bir kansimina sahip olan Batum, yalnizca canli bir turizm
destinasyonu degil, aynizamanda emlak yatinmcilarn icin de yUkselen bir merkez haline gelmistir. Satis sayilarna
ragmen, piyasa gucunU ve bUyUme egilimlerini surdUrbyor ve hem yatinmcilar hem de potansiyel ev alicilar icin
cazip bir bdlge olmaya devam ediyor.

Bu degdisim, 2024'0n ilk yedi ayinda metrekare basina 1.168 ABD dolarn seviyesine ulasan artan fiyatlara
baglanabilir. Onemle, adirlikl ortalama fiyat, 2018-2023 déneminde bilesik yillk blyUme orani (CAGR) olarak
%2,7'lik bir artis kaydetti. 2024'0n ilk yansinda, Batum’da konut emlak insaati icin toplam 592.376 metrekarelik
alani kapsayan 336 izin veriimistir.
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3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Giircistan Ulkesi

GuUrcistan Karadeniz'in dogu kiyisinda, GUney Kafkasya'da yer alan Ulkedir. Eski Sovyet cumhuriyetlerinden biri
olan Gurcistan'in kuzeyinde Rusya, dogusunda Azerbaycan, gineyinde Ermenistan ve gineybatisinda TUrkiye
yer alir. Ulkenin bati sininni Karadeniz belirler. Gircistan; sahilleri ile yaz turizmi, dinyanin en ¢etin yamaclarini
icinde barindiran daglariile kayak deneyimi ve tarihsel mirasi ile kUltUr turizmi acisindan cazip Ulkeler arasindadir.

GuUrcistan cogunlukla GUney Kafkasya'da yer alirken, Ulkenin baz kisimlarn da Kuzey Kafkasya'da bulunmaktadir.
Ulke 41° ve 44° K enlemleri ile 40° ve 47° D boylamlar arasinda yer alir ve 67.900 km?2 alana sahiptir. Cok dadlik
bir Glkedir. Lihi Sradaglan Ulkeyi dogu ve bati kisimlanina ayinr. Tarihsel olarak, GUrcistan'in bati kismi Kolhis olarak
bilinirken, dodu platosuna iberya deniyordu. Karmasik bir codrafi ortam nedeniyle dagdlar, Svaneti'nin kuzey
bolgesini GUrcistan'in geri kalanindan da izole eder.

BUyUk Kafkas Siradagdlari, GUrcistan'in kuzey sininni olusturur. Siradaglardan Rusya topraklarina giden ana yollar,
Sida Kartli ile Kuzey Osetya arasindaki Roki TUnelinden ve (GUrcU Hevi bdlgesinde) Daryal Bogazi'ndan
gecmektedir. Roki TUneli, 2008 Rus-GUrcU Savas'nda Rus ordusu icin hayati dneme sahipti, cinkU Kafkas
Daglar'ndan gecen tek dogrudan yoldu. Ulkenin giney kismi Kicik Kafkas Daglariile sinilanmustir. BUyUk Kafkas
Siradaglar, deniz seviyesinden 5.000 metre yUkseklige ve daha fazlasina ulasan en yUksek zirveler ile KUcUk
Kafkas Daglarn'ndan ¢cok daha yuksekfir.

Ulkenin sinirar icindeki manzara oldukca cesitlidir. Bati Gorcistan'in manzarasi alcak bataklik ormanlari,
batakliklar ve iiman yagmur ormanlarindan ugsuz bucaksiz kar ve buzullara kadar cesitlilik gdsterirken, Glkenin
dogu kesiminde kU¢Uk yar-kurak ovalar bile bulunuyor. Ormanlar Gurcistan topraklarnin yaklasik %40'In
kaplarken, alpin/subalpin bodlgesi arazinin yaklasik %10'unu olusturmaktadir.

Gurcistan'in iklimi, Ulkenin kOgUKIOGU g6z 6nUne alindiginda son derece ¢esitlidir. Kabaca Glkenin dogu ve bati
kisimlarina karsilik gelen iki ana iklim bolgesi vardir. BUyUk Kafkas Siradagdlari, GuUrcistan'in iklimini yumusatmada
onemli bir rol oynar ve Ulkeyi kuzeyden gelen daha soguk hava kutlelerinin girmesine karsi korur. KGcUk Kafkas
Daglar, bolgeyi gineyden gelen kuru ve sicak hava kUtlelerinin etkisinden kismen korumaktadir.

Bat Gurcistan'in cogu, yillik yagis miktar 1,000-4,000 mm. arasinda degisen nemli subtropikal bodlgenin kuzey
cevresi icinde yer almaktadir. Yagis, sonbahar aylarinda o6zellikle yogun olabilmesine ragmen, yagislar yil
boyunca esit olarak dagiima egdilimindedir. Bdlgenin iklimi yUkseklige goére 6nemli dlcUude degisir ve bati
Gurcistan'in alcak bolgelerinin cogu yil boyunca nispeten ilikken, etek ve daglik alanlar (BUyUk ve KU¢Uk Kafkas
Daglan dahil) serin, yagish yazlar ve karl kislar yasar (kar ortUsU cogu bdlgede 2 metreyi asiyor). Acaraq,
Kobuleti'nin dogusundaki Mtirala Dagi yagmur ormanlarinin yilda yaklasik 4,500 mm. yagis aldigi Kafkasya'nin en
yagisl bolgesidir.

GuUrcistan 9 bdlge, 1 sehir ve 2 6zerk cumhuriyete ayrilmistir. Bunlar sirasiyla 67 bdlgeye ve 12 kendi kendini
yoneten sehre bolinmUstr.
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Gurcistan, biri bagimsizigini ilan eden iki resmi 6zerk bélge icermektedir. GUrcistan icinde resmi olarak &zerk olan
filen bagimsiz Abhazya bdlgesi 1999'da bagimsiziginiilan etti. Ayrnica resmi olarak 6zerk olmayan baska bir bdlge
de bagimsizlik ilan etti. "GUney Osetya" ifadesi Rus Kuzey Osetya ile siyasi baglan ima ettigi icin GUney Osetya
GUrcistan tarafindan resmi olarak Tshinvali bélgesi olarak biliniyor. GUrcistan, Sovyetler Birligi'nin bir parcasiyken
bu bdlge Giney Osetya Ozerk Oblast olarak adlandiridi. Ozerklik statist 1990'da iptal edildi. GUrcistan'in
bagimsizigindan bu yana filen ayn GUney Osetya'ya yeniden &zerklik verimesi icin teklifler yapildi, ancak
2006'da bélgede taninmayan bir referandum bagimsizlik oyu ile sonuclandi.

Arkeolojik arastrmalar, GUrcistan'in bUyUk dlcide Karadeniz’de ve daha sonra tarihi ipek Yolu Uzerindeki
konumu nedeniyle antik caglardan beri bircok toprak ve imparatorluk ile ticaret yaptigini gdstermektedir. Kafkas
Daglan'nda altin, gimus, bakrr ve demir cikarimistir. GUrcU sarap yapimi ¢ok eski bir gelenek ve Ulke
ekonomisinin dnemli bir dalidir. Ulkenin oldukca biytk hidroelekirik kaynaklan bulunmaktadir. Gorcistan'in
modern tarihi boyunca, Ulkenin iklimi ve topografyasi nedeniyle tarm ve turizm baslica ekonomik sektorler
olmustur.

Turizm, GUrcistan ekonomisinin giderek daha énemli bir parcasi olmaktadir. 2016 yilinda 2.714.773 turist Ulkeye
yaklasik 2,16 milyar ABD dolarn kazandirmistir. HOkOmete gére, Gurcistan'da farkli iklim bolgelerinde 103 tatil kdyU
bulunmaktadir. Turistik cazibe merkezleri arasinda, dérdd UNESCO DUnya Mirasi Alani olarak tfaninan 2.000'den
fazla maden suyu kaynagdi, 12.000'den fazla tarihi ve koltUrel anit (Kutaisi'deki Bagrati Katedrali ve Gelati
Manastin, Mtsheta'nin tarihi anitlan ve Yukarn Svaneti) bulunmaktadir. Diger turistik yerler Uplistsihne, Ananuri Kalesi
/ Kilisesi, Signagi ve Kazbek Dagi'dir. 2018'de Rusya'dan 1,4 milyondan fazla turist GUrcistan'i ziyaret efti.

BugUn Gurcistan'da ulasim demiryolu, karayolu, feribot ve hava yolu ile saglanmaktadir. isgal altindaki bélgeler
hari¢ toplam yol uzunlugu 20.553 kilometre ve demiryollar 1.576 km'dir. Kafkasya ve Karadeniz kiyisinda bulunan
Gurcistan, komsu Azerbaycan'dan Avrupa Birligi'ne enerji ithalatinin gectidi kilit bir Ulkedir. Geleneksel olarak
Ulke, Avrupa Rusyas! ile Yakin Dogu ve Turkiye arasinda dnemli bir kuzey-gUney ticaret yolu Uzerinde
bulunmaktadir.

Gurcistan, Tiflis ve Adjara Nufus Yapisi 2020 2023
(Bin) Total | Urban | Rural Toplam | Kent | Kirsal
Georgia 3.716,9 2.194,5 1.522,4 3.736,4 2.255,7 1.480,6
C. Thbilisi Municipality 1.184.8 1.154,3 30,5 1.241.7 1.210,7 31,0
Adjara A.R. 3519 200,6 1513 3614 2104 151.,0
C. Batumi Municipality 169,1 169,1 179,2 179,2
3.2.2 Batumili

Batum, Acara Ozerk Cumhuriyeti'nin idari merkezidir. Batum, Gircistan'in en kalabalik ikinci sehri, Karadeniz'in
gUneydogu kiyisinda bUyuk bir uluslararasi liman, Gurcistan'in &nemli bir kUItUr ve turizm merkezidir. Batum, Batum
Korfezi'nin derin, iyi korunmus dogal limaninin kiyisinda, deniz seviyesinden 3 m. yUkseklikte, Tiflis'e (demiryolu ile)
350 km uzaklikta kurulmustur. Batum, Transkafkasya Demiryolu’'nun ve BakU petrol boru hattinin son buldugu
onemli liman ve ticaret merkezidir. Turkiye sininna 20 km. uzakliktadir. TUrkiye'yi karayoluyla Gorcistan ile
Azerbaycan'a ve Orta Asya cumhuriyetlerine baglayan Sarp Sinir Kapisi Batum'a acilmaktadir.

Tarihi kaynaklara gére Batum, M. O. kurulmustur. Batum, M.O. IV. yizyilda Batus adiyla, animaktadir. Sehrin ilging
tarihi gegmisi ve mimari zenginligini (Avrupall mimarlarin gelistirdigi ilging projeler), Porto Franko olarak anildigi
dénemlere dayanmaktadir. Batum ayni zamanda, Sovyet Sosyalist ddnemde de liman veya turizm sehri olarak
populer hale gelmistir. Batum, tarihi ve yeni mimari binalanyla, anfik limaniyla, Botanik Bahcesi'yle, sanhil
bulvariyla, Avrupai meydanlan ve sokaklaryla, dinya markasi olan 1Uks otelleri ve canli kafeleriyle cagdas
GuUrcistan'in modern yUzinuU temsil etmektedir.

Bd&lgenin bulvar (park) dizenlemesi 1881 yilindan itibaren baslamistir. Parklarin gelistirimesinde bUyUk katki, Gnlu
Prusyall bahcivan RESLER'E ve Fransiz Milheil DALFONS'A (VERSAL) aittir. Son yillarda oldukca bUyUyen Batum
Bulvar, bugin itibari ile 7 kilometreye ulasmistir. Bir ispanyol mimar tarafindan caddas standartlara goére Yeni
Bulvar adini tasiyan bir park yapiimistir. Bulvarn sahil seridi, bambularla, kafelerle, restoranlarla, cocuk edlence
merkezleri, cagdas tasanmli oturma yerleri, heykeller ve yeni cesmelerle guzellestiriimistir. Bulvar alaninda ayrica,
(park) 1934 yilindan itibaren Batum'un sembolU ve kartviziti olarak bilinen Sttunlar (Colonades) bulunmaktadir.

Batum’da subtropikal iklim egemendir. Kentte ve cevrisinde subtropikal bitkiler yetisir. Parklar, cay plantasyonlarn
ve turunggiller dnemili yer tutar. Batum’da ortalama sicaklik 14 °C'dir. En soguk ay olan Ocak ortalamasi 6 °C
olarak &lcUlur. En sicak aylar olan Temmuz ve Agustos ortalamasi ise 22 °C olarak gerceklesir. Batum'da en dUsuk
sicaklik olarak -7 °C ve en yuksek sicaklik olarak da 40 °C kaydedilmistir.
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Acara'da en gelismis ve populer turizm, deniz turizmidir. Subtropikal iklim, ik deniz havasi, deniz turizminin alt
yapisi, deniz ve daglarin olusturdugu ahenk, Acara'ya gelen turistler icin en uygun tatil kosullanini yaratmaktadir.
Sahilin toplam uzunlugu 21 km. olup, denizin ortalama sicakligi 16,7 °C'dir.

2015 2016 2017 2018 2019
GUrcistan nUfusu 3,385.3 3388.5 3383.4 33833 33744
Acara Ozerk Cumhuriyeti NUfusu 181.5 182.0 182.2 182.9 183.0
Batum nUfusu 155.2 158.2 160.8 163.4 166.0
Batum'da 1 km kare basinanOfus  2.390,80 2.437,97 2.477,67 2.518,34 2.558,46
yogunlugu
Acara'da 1 km kare basina nUfus 116.1 117.3 118,3 119.4 120,4
yogunlugu
Tiflis'te 1 km kare basina nUfus 2.212 2.244 2271 2.297 2.322
yogunlugu
Ortalama aylik maas, Tiflis, GEL 1.077 1.135 1209  1.286 1.350
Ortalama aylik maas, Acara, GEL 770 794 808 866 952

Gurcistan istatistik Servisi'nin verilerine gore, Gorcistan'in ndfusu 3.723.000 kisi, Acara Ozerk Cumhuriyetinin nifusu
ise 349 bin kisi olup, nUfusun neredeyse yarisi Batum'da yasamaktadir. Batum'un kendisi yogun nifuslu bir sehirdir.
Yogunlugu kilometrekare basina 2.558 kisi, Tiflis icin s6z konusu gdsterge 1 kilometrekare basina 2.322 kisidir. Son
5 yilda sehrin nUfusu yUzde 7 artti. Bdlgenin ekonomik faaliyeti blGyUyor, ortalama aylik maas son 5 yilda % 23
artti. Acara Ozerk Cumhuriyeti, Ulkenin toplam ekonomisinin % 8-9'unu olusturmaktadir.

3.2.3 Yakin Cevre Fotograflan
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Yakin Cevre- Havadan Goéronim

3.2.4 Ulasim

Degerlemeye konu gayrimenkullere ulasim icin Batum Kamu Hizmeti Binasi (Public Service Hall) 6ninden
havalimani yéninde Sherif Khimshiashvili Caddesi Uzerinde yaklasik 1.750 m ilerlenir. Lech ve Maria Kaczynski
Caddesi kavsagina gelindiginde Metro City Projesi Lech ve Maria Kaczynski Park’in karsisinda yer aimaktadir.
Tasinmazlarin oldugu konut bloklarn Sherif Khimshiashvili Caddesi tarafinda Metrocity AVM'ye komsu sekilde yer
almaktadirlar.

Konu gayrimenkullere toplu tasima ve ézel arac ile yUksek erisilebilirlige sahiptir. Cepheli oldugu cadde ve
sokaklarin yaya sirkUlasyonu orta, arag sirkUlasyonu yUksek seviyededir.
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Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
Sahil Seridi 0,25 km.
Batum Kamu Hizmeti Binasi 1,90 km.
Batum Havalimani 4,00 km.
Avrupa Meydani (Batum Merkez) 4,30 km.

*Yaklasik bilgilerdir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle sGre¢c famamlanana kadar gecen surede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinilayan herhangi bir faktér olmamustir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Ana gayrimenkul GUrcistan’a bagl Acara Ozerk Cumhuriyeti baskenti Batum sehrinde, 05.32.12.222 kadastro
kodu (bdlge, sektdr, mahalle ve parsel numarasi) ile Lech ve Maria Kaczynski Sokak No:TA Metro City rezidans
bloklarn kapsaminda yer almaktadir. Metro City projesinde bahsi gecen kadastro kodlu arsa 10.277,00 m? yUz
OlcUmUne sahiptir ve parsel Uzerinde 2 adet rezidans blogu bulunmaktadir. Parselin kuzeyinde ve dogusunda
Sherif Khimshiashvili Caddesi; guneyinde 05.32.01.519, 05.32.12.199, 05.32.01.546, 05.32.12.227 ve 05.32.12.131
no'lu parseller; gineybatisinda Angisa Caddesi ve batisinda Uzerinde Metrocity AVM bulunan 05.32.12.268 nolu
parsel bulunmaktadir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Parselin kuzey cephesinde Al blok, giney cephesinde A2 blok konumlanmistir. Her blogun 2 adet ayn girisi
bulunmaktadir. Al blok betonarme karkas yapi ézelliklerinde 14 kattan olusurken; A2 blok betonarme karkas
yapl 6zelliklerinde 19 kattan olusmaktadir. Blok girisleri bati cephede ve AVM icerisinde bulunmaktadir. Ayrica
arka cephede otoparka cikan yangin cikis kapilan da mevcuttur. Batum sehrinde bulunan projelerde
TUrkiye'deki gibi zemin kat algisi olmadigindan zemin kat “1.kat” olarak isimlendiriimektedir.

Al blogun A ve B girisinin 1.katinda 3’er adet olmak Uzere toplam 6 adet magaza bulunmaktadir. 2.katile 10.kat
araliginda A ve B girislerde 9'ar adet bagimsiz bélum, 11.katta A giriste 5 adet, B giriste 9 adet; 12.katta B giriste
9 adet, 13.katta B giriste 7 adet bagimsiz bolum bulunmaktadir. 14.katta ise B girisin 13.katinda yer alan 2 adet
bagimsiz bé&lumUn dubleks katl bulunmaktadir.

Al blogun A girisinde 3 adet dukkan, 86 adet residence daire olmak Uzere toplam 89 adet badimsiz bulunurken;
B giriste 3 adet dUkkan 108 adet residence daire olmak Uzere toplam 111 adet bagimsiz bdlum yer aimaktadir.
A2 blogun C ve D girisinin 1.katlarnda 5’er adet olmak Uzere toplam 10 adet dUkkan bulunmaktadir. C girisin
2.kat ile 15.katlan arasi her katta 9'ar mesken, 16.katinda 5 mesken bulunmaktadir. D girisin 2.kat ile 17.katlar
arasi her katta 9'ar mesken, 18.katinda 7 mesken, 19.katinda 2 mesken bulunmaktadir.

Blok girislerinde 24 saat resepsiyon ve guvenlik mevcuttur. Arka cephede acik otopark, girislerde 2'ser adet
asansér bulunmaktadir. Blok ici ortak kullanim alanlar zeminleri granit seramik kaplama, duvarlar su bazl plastik
boyalidir. Blok kapilar aliminyum dogramadir.

3.4.3 Bagimsiz Bélumlerin Ozellikleri ve Fotograflan

Degerlemeye konu tasinmazlar, mahalde farkl numarataja sahiptir. Mahalde tUm bagimsiz bélimler projesine
uygun konum, mulkiyet sinirlan ve net alana sahiptir. Bagimsiz bdlumlerin 77 adeti yekpare tek oda hacmi, 31
adetiise 1+1 tipinde Amerikan tipi acik mutfak, banyo-WC, giris ve balkon hacimlerinden olusmaktadir. Ancak
bolumlendirmeler kaldinlarak bagimsiz bélimler agirlikl olarak 1+0 stidyo daire olarak kullaniimaktadir.
Tasinmazlarin bir kismi mevcutta kiralik oldugu icin bu gayrimenkullerin icleri gérilememigtir.

Konu tasinmazlarda islak hacim ve balkon zeminleri seramik kaplama, diger zeminler laminat parke désemedir.
Duvarlar islak hacimlerde seramik kaplama, diger hacimlerde algi siva Uzeri su bazll plastik boyadir. Dig daire
kapisi ve ic banyo-WC kapisi ahsap panel kapidir. Dairelere giris dijital karth sistemle saglanmaktadir. Dis balkon
kapisi ve pencere dogramalar aluminyum profil olup; c¢ift camlidir. Mutfak dolaplarn mdf laminasyon, mutfak
tezgahi granit mermerdir. Banyo bélimlerinde hilton lavabo, duvara gémme rezervuarl klozet ve dusakabin
mevcuttur. Aydinlatma spot aydinlatma seklindedir. Apart otel odasi olarak dekore edilen bagimsiz bélimlerde
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elektronik acidan tezgah alfi mini buzdolabi, iki bolUmMIG elektrikli ocak, aspiratdér, camasr makinesi, LCD
televizyon, klima ve duvara monte sac kurutma makinesi standart olarak bulunmaktadir. Standart olarak
bulunan diger UrUnler cift komidine sahip yatak baslkl ve bazall 2 kisilik yatak, gdmme dolap, TV Unitesi,
portmanto, 2 berjerden ve bir adet puftan olusan oturma grubu, sehpa, 10l ve perdeler seklindedir.

Dairelerin genel 6zellikleri asagidaki gibidir:
BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI

SIRA o B.B. B.B. -
No BLOK GiRis  KAT o KADASTRO KODU ALANI MANZARA TiPi
Net (m2)

1 Al A 2 AIOT 05.32.12.222.02.01.101 51,80 COdDde‘ii'Z'smi 140
2 Al A 2 AIO2 05.32.12.222.02.01.102 49,40 Park 1+1
3 Al A 2 AIO3 05.32.12.222.02.01.103 42,95 Park 1+1
4 Al A 2 Al04 05.32.12.222.02.01.104 48,35 Park 1+1
5 Al A 2 A105 05.32.12.222.02.01.105 47,85 Kapal Pencere 141
6 Al A 2 A106 05.32.12.222.02.01.106 43,30 Kapal Pencere 1+1
7 Al A 2 A107 05.32.12.222.02.01.107 43,05 Kapal Pencere 140
8 Al A 2 A108 05.32.12.222.02.01.108 42,60 Kapal Pencere 140
9 Al A 2 AI09  05.32.12.222.02.01.109 52,70 ch:nec"é?g’g“ 140
10 Al B 2 B101 05.32.12.222.02.02.101 48,35 Park 141
1 Al B 2 B102 05.32.12.222.02.02.102 42,95 Park 141
12 Al B 2 B103 05.32.12.222.02.02.103 58,25 Park 1+1
13 Al B 2 B104 05.32.12.222.02.02.104 69,50 Park 1+0
14 Al B 2 B105 05.32.12.222.02.02.105 53,50 Kapal Pencere 1+1
15 Al B 2 B106 05.32.12.222.02.02.106 39,55 Kapal Pencere 1+0
16 Al B 2 B107 05.32.12.222.02.02.107 43,80 Kapal Pencere 1+1
17 Al B 2 B108 05.32.12.222.02.02.108 43,45 Kapal Pencere 1+0
18 Al B 2 B109 05.32.12.222.02.02.109 47,85 Kapal Pencere 1+0
19 Al A 3 A201  05.32.12.222.02.01.201 51,80 COdDdeen'i'i'smi 140
20 Al A 3 A202 05.32.12. 222.02.01.202 49,40 Park 1+1
21 Al A 3 A203 05.32.12.222.02.01.203 42,95 Park 1+1
22 Al A 3 A204 05.32.12.222.02.01.204 48,35 Park 1+1
23 Al A 3 A205 05.32.12. 222.02.01.205 47,53 Kismi Deniz 1+1
24 Al A 3 A206 05.32.12. 222.02.01.206 43,30 Kismi Deniz 1+1
25 Al A 3 A207 05.32.12. 222.02.01.207 43,05 Kismi Deniz 1+0
26 Al A 3 A208 05.32.12.222.02.01.208 42,60 Kismi Deniz 1+0
27 Al A 3 A209  05.32.12.222.02.01.209 52,70 COdDdeer;i'Z'smi 140
28 Al B 3 B201 05.32.12. 222.02.02.201 48,75 Park 141
29 Al B 3 B202 05.32.12. 222.02.02.202 42,95 Park 1+1
30 Al B 3 B203 05.32.12. 222.02.02.203 58,25 Park 1+1
31 Al B 3 B204 05.32.12. 222.02.02.204 69,50 Park 140
32 Al B 3 B205 05.32.12.222.02.02.205 53,50 Cat-Kisith Deniz 1+1
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BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI

SIRA - B.B. L -
No BLOK  GiRls  KAT OO KADASTRO KODU ALANI MANZARA TiPi
Net (m?2)
33 Al B 3 B206 05.32.12. 222.02.02.206 39,55 Kisith Deniz 1+0
34 Al B 3 B207 05.32.12. 222.02.02.207 43,80 Kisith Deniz 1+1
35 Al B 3 B208 05.32.12. 222.02.02.208 43,46 Kisith Deniz 140
36 Al B 3 B209 05.32.12. 222.02.02.209 47,65 Kisith Deniz 1+0
37 Al A 4 A30] 05.32.12.222.02.01.301 51,80 Cadde-Deniz 140
38 Al A 4 A302 05.32.12. 222.02.01.302 49,40 Park 1+1
39 Al A 4 A303 05.32.12. 222.02.01.303 42,95 Park 1+1
40 Al A 4 A304 05.32.12. 222.02.01.304 48,35 Park 1+1
41 Al A 4 A305 05.32.12. 222.02.01.305 47,65 Deniz 1+1
42 Al A 4 A306 05.32.12. 222.02.01.306 43,30 Deniz 1+1
43 Al A 4 A307 05.32.12. 222.02.01.307 43,05 Deniz 140
44 Al A 4 A308 05.32.12. 222.02.01.308 42,60 Deniz 140
45 Al A 4 A309 05.32.12. 222.02.01.309 52,70 Cadde-Deniz 1+0
46 Al B 4 B301 05.32.12. 222.02.02.301 48,39 Park 1+1
47 Al B 4 B302 05.32.12. 222.02.02.302 42,95 Park 1+1
48 Al B 4 B303 05.32.12. 222.02.02.303 58,25 Park 1+1
49 Al B 4 B304 05.32.12. 222.02.02.304 69,50 Park 140
50 Al B 4 B305 05.32.12. 222.02.02.305 53,50 Cati-Deniz 1+1
51 Al B 4 B304 05.32.12. 222.02.02.306 39,55 Deniz 140
52 Al B 4 B307 05.32.12. 222.02.02.307 43,80 Deniz 1+1
53 Al B 4 B308 05.32.12. 222.02.02.308 43,45 Deniz 140
54 Al B 4 B309 05.32.12. 222.02.02.309 47,85 Deniz 1+1
55 A2 C 2 C101 05.32.12.222.01.01.101 50,65 Park 1+0
56 A2 C 2 C102 05.32.12.222.01.01.102 38,40 Park 140
57 A2 C 2 C103 05.32.12.222.01.01.103 34,00 Park 1+0
58 A2 C 2 C104 05.32.12.222.01.01.104 47,65 Park 140
59 A2 C 2 C105 05.32.12.222.01.01.105 49,35 Cati 1+0
60 A2 C 2 C106 05.32.12.222.01.01.106 46,05 Cati 140
61 A2 C 2 c107 05.32.12.222.01.01.107 42,55 Cati 1+0
62 A2 C 2 c108 05.32.12.222.01.01.108 48,90 Cati 140
63 A2 C 2 C109 05.32.12.222.01.01.109 57,65 Kisith Deniz 140
64 A2 C 3 C201 05.32.12.222.01.01.201 50,65 Park 1+0
65 A2 C 3 C202 05.32.12.222.01.01.202 38,40 Park 140
66 A2 @ 3 C203 05.32.12.222.01.01.203 34,00 Park 140
67 A2 C 3 C204 05.32.12.222.01.01.204 47,65 Park 140
68 A2 C 3 C205 05.32.12.222.01.01.205 49,35 Cati-Kisith Deniz 140
69 A2 C 3 C206 05.32.12.222.01.01.206 46,05 Catfi-Kisith Deniz 1+0
70 A2 C 3 C207 05.32.12. 222.01.01.207 42,55 Cati-Kisith Deniz 140
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BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI

SIRA o B.B. B.B. o
No BLOK  GiRis  KAT KADASTRO KODU ALANI MANZARA TiPi
Net (m?)
71 A2 C 3 C208  05.32.12.222.01.01.208 49,90 Cat-Kisith Deniz 1+0
72 A2 C 3 C209  05.32.12.222.01.01.209 57,65 Cati-Kisith Deniz 140
73 A2 C 4 C301  05.32.12.222.01.01.301 50,65 Park 1+0
74 A2 C 4 C302  05.32.12.222.01.01.302 38,40 Park 1+0
75 A2 C 4 C303  05.32.12.222.01.01.303 34,00 Park 1+0
76 A2 C 4 C304  05.32.12.222.01.01.304 47,65 Park 1+0
77 A2 C 4 C305  05.32.12.222.02.01.305 49,35 Otel-Kisitl Deniz 1+0
78 A2 C 4 C306  05.32.12.222.01.01.306 46,05 Otel-Kisitl Deniz 140
79 A2 C 4 C307  05.32.12.222.01.01.307 42,55 Otel-Kisith Deniz 1+0
80 A2 C 4 C308  05.32.12.222.01.01.308 48,90 Otel-Kismi Deniz 1+0
81 A2 C 4 C309  05.32.12.222.01.01.309 57,65 Kismi Deniz 1+0
82 A2 D 2 D101 05.32.12.222.01.02.101 47,65 Park 1+0
83 A2 D 2 D102  05.32.12.222.01.02.102 34,00 Park 140
84 A2 D 2 D103 05.32.12.222.01.02.103 38,40 Manzarasiz 1+0
85 A2 D 2 D104  05.32.12.222.01.02.104 50,65 Manzarasiz 1+0
86 A2 D 2 D105  05.32.12.222.01.02.105 57.65 Cati 1+0
87 A2 D 2 D106  05.32.12.222.01.02.106 48,90 Cati 1+0
88 A2 ) 2 D107  05.32.12.222.01.02.107 42,55 Cati 1+0
89 A2 D 2 D108  05.32.12.222.01.02.108 46,05 Cati 1+0
90 A2 D 2 D109  05.32.12.222.01.02.109 49,35 Cati 1+0
91 A2 D 3 D201 05.32.12. 222.01.02.201 47,65 Park 140
92 A2 D 3 D202  05.32.12.222.01.02.202 34,00 Park 140
93 A2 D 3 D203 05.32.12.222.01.02.2023 38,40 Manzarasiz 140
94 A2 D 3 D204  05.32.12.222.01.02.204 50,65 Manzarasiz 1+0
95 A2 D 3 D205  05.32.12.222.01.02.205 57,65 Cati 1+0
96 A2 D 3 D206  05.32.12.222.01.02.206 48,90 Cati 140
97 A2 D 3 D207  05.32.12.222.01.02.207 42,55 Cati 140
98 A2 D 3 D208  05.32.12.222.01.02.208 46,05 Cati 1+0
99 A2 D 3 D209  05.32.12.222.01.02.209 49,35 Cati 1+0
100 A2 D 4 D301 05.32.12. 222.01.02.301 47,65 Park 1+0
101 A2 D 4 D302  05.32.12.222.01.02.302 34,00 Park 1+0
102 A2 D 4 D303  05.32.12.222.01.02.303 38,40 Cat 140
103 A2 D 4 D304  05.32.12.222.01.02.304 50,65 Cati 1+0
104 A2 D 4 D305  05.32.12.222.01.02.305 57,65 Otel-Havuz 1+0
105 A2 D 4 D306  05.32.12.222.01.02.306 48,90 Otel-Havuz 1+0
106 A2 D 4 D307  05.32.12.222.01.02.307 42,55 Otel-Havuz 1+0
107 A2 D 4 D308  05.32.12.222.01.02.308 46,05 Otel-Havuz 1+0
108 A2 D 4 D309  05.32.12.222.01.02.309 49,35 Otel-Havuz 1+0
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Bloklarin ve dairelerin degerleme tarihindeki érnek goérselleri asagida sunulmaktadir.

T

NI

Al Blok

A1l Blok

A1l Blok A102 No'lu Daire

A1l Blok A101 No'lu Daire Al Blok A101 No'lu Daire Al Blok A101 No'lu Daire

~N

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 32 |




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

A1 Blok A305 No'lu Daire A1 Blok A305 No'lu Daire A1 Blok A305 No'lu Daire

o
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A2 Blok C107 No'lu Daire

57 £ i
A2 Blok C305 No'lu Daire A2 Blok C305 No'lu Daire A2 Blok C305 No'lu Daire

%j\ &
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A2 Blok C306 No'lu Daire

A2 Blok D307 No'lu Daire A2 Blok D307 No'lu Daire A2 Blok D307 No'lu Daire

3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulin, onayll mimari proje ile uyumlu oldugu, ruhsata aykin
herhangi bir durum bulunmadigi gorGimustr.

345 Gaxrimenkulijn Degerleme Tarihi itibarnyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig
Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihi itibariyle konu gayrimenkuller apart otel odasi tarzinda esyall durumda olup gUnlUk/aylik olarak
ihtiyac ve talep dogrultusunda kiraya verilmektedir. Manzarasiz odalar ise isletmenin calisanlarnin kaldigi veya
isletme tarafindan depolama ve temizlik/malzeme odasi amagclh kullanilmaktadir.
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarn belli bir tarinteki degerinin belirlenmesi
amaci ile yapllan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yukimlGligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz
bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet haklannin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz birislem ile uygun kiralama sartlar cercevesinde, degerleme tarihi itibanyla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilimesi gerekli gérulen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yukimlUlugUn bilgili ve istekli taraflar arasinda devrediimesi icin, ilgili taraflann her
birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclarn dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varigin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarnn bir arada
toplam degerinin, ayr ayn degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirlenmesi gerekli gérGimektedir. Tasfiye degeri iki farkli varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

DuUzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilarin) bulunmasi icin makul bir sUresi olan ve oldugu gibi satis
yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek degerini ifade eder.

Zorunlu Saths (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mMUimkin olmadigl ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi
durumlarda kullanilir.

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13“de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu Cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayalidir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
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Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima édnemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcUde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gdérmesi,
ve/veya

(c) dnemli &lcUude benzer varliklar ile ilgili sikk yapilan ve/veya guncel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstUrllmesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnnin veya
maliyet tasarruflannin bugunkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
veriimesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézUyle degeri etkileyen cok dnemili bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme gdérevinin niteligine
en uygun nakit akisi tGrinun secilimesi (6rnegin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar
veya O6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), nakit akislannin tahmin edilecegdi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, sdz konusu sure icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
fahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden dederin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deder de déhil olmak Uzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligr elde etme maliyefinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkkesinin uygulanmasiyla gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozuima ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) katiimcilarnn degerleme konusu varlikla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varigi yasal kisittlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarnn degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri
icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir surede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kimasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGi VE VERILER

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ lIsletmeye alma (yapr kullanma izin) belgesinin % Tasinmazlarnn bUyUk cogunlugunun Ust katlara
bulunmaisi, gbre manzara olanaklarinin kisith olmasi,
+ Toplu tasima ve &zel araclara yUksek % Sehir merkezine 4 km. mesafesinin olmasi,
erisilebilirige sahip olmasi, x Al ve A2 Blok 2.kattaki bazi dairelerin
+ Dairelerin iclerinin yapili olmasi, penceresiz, yan binaya bitisik olmasi,
+ Dairelerin balkonlu olmasi, % Daire alanlarinin ki¢Uk olmalart.
+ Sahile yakin ve park cepheli olmasi,
+ Acik otopark alaninin bulunuyor olmasi.
Firsat Tehditler
+ Yapinin bilinirigi yOksek karma proje icerisinde % DUnyada yasanan ekonomik gelismeler, tUm
olmasi, sektorleri oldugu gibi gayrimenkul sektdront
+ Nitelikli  bir gayrimenkul projesinin icinde de olumsuz olarak etkilemesi,
olmasi, % Tasinmazlarin ¢cevresinde yeni insaat halinde
+ Havalimanina yakin olmasi. konut projelerinin arzi arttiracak olmasi.

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkulin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi géruosmeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.

Konu gayrimenkuller mevcutta kisa ve uzun sUreli kiralanan konut vasifidir. Bélgede daire/konut nitelikli
gayrimenkul satislar ve kiralama emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz 6zelliklerine gére analiz edilmistir.

Satilik Emsaller

No Parsel / Durum/  Telefon Alani Bulundugu *Fiyati  Aciklama
Konum Kaynak (m2) Kat (USD/m?)
1 Blue Sky flan / +995 32 7 1.378 Sehre daha yakin konumda Blue Sky Tower'da 7 katta
Tower myhome. 558203 bulunan mobilyasiz ve ici yapisiz olarak teslim edilecek 32
ge 591 m?2 daire 44.100 $'dan satiliktir. (Beyaz Karkas)
2 Orbi City flan / +995 30 17 1.467 Sehre daha yakin konumda Orbi City C Blokta 17.katta
C Blok myhome. 558 389 bulunan balkonlu ici yapil mobilyali 30 m2 daire 44.000
ge 789 $'dan satiliktir. (Yesil Karkas)
3 Orbi City flan / +995 28 15 1.536 $Sehre daha yakin konumda Orbi City A Blokta 15.katta
A Blok myhome. 557 604 bulunan balkonlu ici yapili mobilyall 28 m2 daire 43.000
ge 628 $'dan satiliktir. (Yesil Karkas)
4 Horizon flan / +995 39,44 16 1.166 Sehre daha yakin konumda, denize uzak konumda
Deluxe myhome. 593461 Horizon Deluxe Residence 16.katta bulunan balkonsuz,
ge 315 mobilyall 39.44 m2 daire 46.000 $'dan Aralik 2025'de
teslim seklinde satiliktir. (Yesil Karkas)
5 Orbi City flan / +90 33 5 1.424 Sehre daha yakin konumda Orbi City A Blokta 5.katta
A Blok sahibinde 535797 bulunan balkonlu ici yapil mobilyali 33 m2 daire 1.650.000
n 6009 TL'den satiliktir. (Yesil Karkas)
6 Solis flan / 90 43 23 1.887 Degerleme konusu tasinmaza komsu, deniz manzarall,
Residence sahibinde 535797 yUksek katta Solis Residence projesinde, balkonlu 43 m?2
n 6009 insaati tamamlanmak Uzere olan daire 2.850.000 TL'den
satiliktir. (Yesil Karkas)
7 Metro City flan / 90 52,70 10 2.080 Degerleme konusu tasinmazla ayni projede, Al Blok,
Al Blok sahibinde 2%134 A909 nolu badimsiz bdlUm oldugu disintlen, deniz

n manzarall, kése balkonlu mobilyali 52,70 m?2 alanli daire

3.850.000 TL'den satiliktir. (Yesil Karkas)

-~
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8 Orbi Beach
Tower

Beyan Gia Park
TEL: + 995 595
99 30 04

Beyan Real Palace
Blue TEL: + 995
514 65 47 47

flan / +995 38 9 1.237 Degerleme konusu tasinmazliara yakin konumda, Orbi

korterge 957957 Beach Tower projesinde 9.katta 38 m2 alanl kisith deniz
178 gbren, komsu projeye bakan mobilyall daire 47.000

$'dan satiliktir. (Yesil Karkas)

Gia Park satis ofisinde yapilan gérUsmelerde 2026 yazinda beyaz karkas olarak teslim edilecek Gia Park projesinde satistaki 6.kat-

7 kat dairelerin fiyatlan manzarasina gére 1.250 $/mzile 1.570 $/m? arasinda degismekte oldugu belirtilmistir.

- 6.katta bulunan 37,50 m2 alanli deniz/sehir manzaral studio dairenin fiyatinin 46.312 USD olacagdi belirtilmistir. (1.250 USD/m?)

- 7 katta bulunan 41,29 m2 alanli sehir manzarali 1 odal dairenin 49.548 USD'a satildidi belirtilmistir. (1.200 USD/m?)

Real Palace Blue satis ofisinde yapilan gérismelerde 2026 yazinda beyaz karkas olarak teslim edilecek Real Palace Blue

projesinde satistaki 6.kat-7.kat dairelerin fiyatlan manzarasina gére 1.200 $/m2ile 1.350 $/m? arasinda degdismekte oldugu

belirtilmistir.

- 19.katta bulunan 36,30 m? alanl dag/sehir manzaral studio dairenin fiyatinin 43.887 USD olacag belirtilmistir. (1.209 USD/m?)

- 20.katta bulunan 77,60 m2 alanl panoramik deniz manzarall 1+1 dairenin 116.400 USD'a satildidibelirtiimistir. (1.500 USD/m?)

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalar sirasinda emlak alim satiminda aracilik
yapan kisilerle yapilan gérUsmeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.

Kiralik Emsaller

No Parsel /
Konum

1 Metro City
Al Blok

2 Metro City
A2 Blok

3 Orbi
Residence

4 Orbi Beach
Tower

5 Orbi Beach
Tower

6 Steps

7 Orbi Sea
Towers

Durum / Tel. Alani  Bulundugu *Fiyat  Aciklama
Kaynak (m?) Kat (USD/m3)
flan / +995 34,00 4 6,18 Tasinmazlarla ayni projede, A1 Blokta 4.katta mobilyali
korter.ge 579010 kisith manzaraya sahip balkonlu stidyo daire 210 $'dan
798 kiralanmak istenmektedir.
flan / +38 099 53,50 7 8,41 Tasinmazlarla ayni projede, A2 Blokta 7.katta mobilyal
korter.ge 32257 deniz manzarasina sahip balkonlu stidyo daire 450
81 $'dan kiralanmak istenmektedir.
flan / +995 32,00 21 9,37 Sehre daha yakin konumda, Orbi Residence projesinde
korter.ge 598 312 21 katta konumlu mobilyall, balkonlu, 1 odali 32 m?2
481 stUdyo daire 300 $'dan kiraliktir.
flan / +995 30,00 3 8,33 Tasinmazlara yakin konumda, Orbi Beach Tower
korter.ge 597042 projesinde 3.katta mobilyall, manzarasiz, 30 m? stidyo
9708 daire 250 $’dan kiraliktir.
flan / +995 30,00 4 10,75 Tasinmazlara yakin konumda, Orbi Beach Tower
korter.ge %Z 341 projesinde 4.katta mobilyall, deniz ve park manzarali 30

m? stUdyo daire 280 $'dan kiraliktir. 3 aylik yaz
sezonunda fiyatin 450 $ olacad belirtilmistir. Ortalamasi

322,50 $ olmaktadir.
flan / +995 31,80 8 12,58 Tasinmazlara gére sehre daha uzak konumda, Orbi
korter.ge 599 034 Steps projesinde 8.katta mobilyall, kisitlh deniz
767 manzarali, balkonlu 31,80 m2 stiidyo daire 400 $'dan
kiraliktir.
flan / +995 34,00 15 8,53 Tasinmazlara gére sehre daha yakin konumda, Orbi
korter.ge gz; 911 Sea Towers projesinde 15.katta mobilyal, kisith deniz

manzarall, 34 m2 stidyo daire 290 $'dan kiraliktir.

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalar srasinda emlak alim satiminda aracilik
yapan kisilerle yapilan gérismeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.

Bdlgede yapilan konut kirallk emsal arastrmalarninda benzer projelerde dairelerin kat, konum ve manzara
durumuna goére 8 USD/mzila 12 USD/m?2 arasinda birim kira degerinin degistigi gézlemlenmistir. Turizm sezonuyla
dogru oranfili olarak kiralk konuta talep Haziran-EylUl aylarinda arfmakta olup, dénemsel kiralamalar
yogunlasmaktadir. Bu durum konutlann doluluk oranlarini benzer projeler icin olumsuz etkilemektedir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 39 |



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

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhigini Gésteren Krokiler

I sk Gayrimenkul

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Bulundugu
Metro City Projesi

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayninhli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
DiUzeltmeler, Dizeltmelerin Yapiilma Nedenine lliskin Detayh Aciklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkullerin pazar degerlerinin takdiri igin yakin cevrede konumlu, dederlemeye konu
gayrimenkuller ile benzer nitelikli “konutlann” arastirmasi yapilmistir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracilik
faaliyetinde bulunan kisiler ile géristlmUs ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlar incelenmistir. Yapilan
sifahi gdérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkuller hakkinda
kismen bilgi edinilmis olup, agirlikl olarak halihazirda piyasada satilik ve kiralik olarak pazarlanan gayrimenkullerin
detaylan égrenilmistir.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
¢ok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklarn olan emsallerin serefiye farkliliklar
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkullerin fiziksel &zelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki 6zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUOyUkIGgU, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vib. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklannin degerlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkll mUlkiyet tarzlarnin (hisseli muolkiyet, Ust hakki devri, devre mUlk vs.) ortaya cikaracagi serefiye
farkliliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine” dikkat edilmistir.

Batum bdlgesinde benzer tip projelerde daireler genel olarak;

Kara Karkas : Sadece duvarlar mevcut olup zemin kaba beton, kaba tesisat sistemi hazirdir.

Beyaz Karkas : Zemin sap betonu ve duvar alci sivasi yapilmis vaziyettedir.

Yesil Karkas : Anahtar teslim olacak sekilde yapiimaktadir.

Uc farkl sekilde pazarlanmaktadir. Ancak genelinde bakildiginda projeler kara karkas olarak satimaktadir.
Daireler balkon alanlan dahil net alan Gzerinden pazarlanmaktadir.

Emsallerin Karsilastirimasi

Satilik ve kiralik gayrimenkul emsalleri, olumlu/olumsuz 6zelliklerin gore karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi
ile uyumlu hale getirilmigtir.

Emsal gayrimenkullerden dngorilen pazarlik paylarinin disulmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
"konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, kullanim alani, manzara ve kat” gibi kriterlere gore serefiyelendiriimistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun 5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarndan
Cikartiimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gdsteren Krokiler” béliminde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan géz éninde bulundurularak; ulasim akslarina olan mesafesi, erisilebilirligi, merkezi
konumu vb. kriterleri g6z éninde bulundurularak duzeltme yapilmistir.
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Emsallerin insaat Kalitesine liskin Dizeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, yapim vyili, teknik &zellikleri, bakim
durumu, malzeme kalitesi vb. kriterleri géz 6ntnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Mimari Ozelliklerine lliskin Dizeltme Kriterinde, binanin teknik ve altyapi dzellikleri, kapali-acik otopark
durumu, site ici-disi konumu vb. kriterleri g6z 6ninde bulundurularak duzeltme yapilmistir.

Emsallerin Alana lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KUcUk alana sahip evler, blyUk alana sahip evlere gbre daha yUksek birim degerlerle kiralanmaktadir.

Emsallerin Manzara ve Kata lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin kati, kattaki konumu ve manzara ézellikleri gdz
6nUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir. Acik deniz manzarasina sahip katlar daha degerlidir.

Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlarina gére tabloya islenmistir. Satis ve kira degerine goére farkh 2
tablo hazirlanmustir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklar:

Emsal gayrimenkuller, degerleme konusu gayrimenkullere benzer projelerde veya ayni projelerdeki satislar
dikkate alinarak secilmistir.

Emsal gayrimenkul, degerleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine Sahip,
Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip, Daha lyi Manzaraya ve Daha KUcUk Alana Sahip” ise serefiye negatif
giriimektedir.

Karsilastirma icin 49-51 m2 alana sahip park cepheli daireler baz alinmistir.

Karsilastirma Tablosu — Satfis Degeri

El E2 E3 E4 ES Eé E7 ES
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Degder (A) 1.378 1.467 1.536 1.146 1.424 1.887 2.080 1.237,0 USD/m?
Pazarlk Pay 5% 3% 5% 0% 3% 7% 7% 3% %
DUzeltilmis Deger (B) 1.309 1.423 1.459 1.146 1.381 1.755 1.934 1.199,9 USD/m?
Konuma lliskin DUzeltme 10% -5% -5% 20% -5% 5% 0% 5% %
insaat Kalitesi DUzeltme 5% 5% 5% 5% 5% 0% 0% 5% %
Mimari Ozellik DUzeltme 20% 7% 10% 3% 7% 0% 0% 5% T
Alana lliskin DUzeltme -5% -5% -5% -3% -5% -2% 0% -3% T
Manzara ve Kata Gore DUzeltme -5% -8% 7% -5% -3% -7% -15% -2% %
Toplam DUzeltme 25% -6% 2% 20% -1% -4% -15% 10% %
Serefiye Uygulanmis Deger 1.636 1.338 1.430 1.399 1.367 1.685 1.644 1.320 USD/m?
Ortalamasi 1.477 UsSD/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi &zelliklere sahip ise serefiye negatif (-} girilmistir.

Konu gayrimenkullerin ortalama birim satis degerinin KDV dahil 1.477 USD/m? olabilecedi gbrus ve kanaatine
varilmustir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar
ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlarn ve Yontemleri”
baslikl 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, dzellikle tek
bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesiicin birden fazla degerleme ydéntemi kullanmasi gerekmez.”belirtmesi
yapilmistir.

Ancak isbu calsmaya &zel pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yénteminin kullaniimasi uygun
bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklagimini Acgiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcUde benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dnemli &icUde benzer varliklarile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

4.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi i¢cin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulin satis degerlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi
kullanilmustr.

Pazar Yaklasimi yénteminde, yakin dénemde pazara c¢ikartiimig, satiimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar kira degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak
degerleme yapilimistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari ozellik, insaat kalitesi ve buyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimig, emlak
pazarinin guncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile géristlmus; kamu kurum ve kuruluslarindan
da bilgi edinilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigtir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
¢ benftlerine gore; * degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcude benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak
islem gdrmesi ve/veya”, “dnemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili sikk yapillan ve/veya glncel gézlemlenebilir
islemlerin sz konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkule emsal olabilecek satilik konutlann
emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar
yaklasimi yontemi kullaniimigtir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgi altinda sunulmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilimig, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinligini Gosteren Krokiler

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

4.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine lligkin Detayli Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun “BolUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgi altinda sunulmaktadir.
~
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4.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapllan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen &zellikler gbéz 6ninde

bulundurularak gayrimenkul icin takdir edilen pazar degerleri asagidaki tabloda belirtiimistir.

Satilabilir ve Kiralanabilir Alan Aciklamasi

Gayrimenkul ile ilgili yapilan incelemede incelemede bodlgeye 6zel olarak satilabilir ve kiralanabilir alanlarda
mimari projelerdeki net alanlarn kullanildigr gérGlmUstir. Bu nedenle deder analizinde mimari projedeki net

alanlar esas alinmustir.
Pazar Yaklasimi ile tasinmazlara toplamda KDV haric 6.402.823 USD olarak hesaplanmistir.

. B.B. Balkon Dahil |serefiye| KDV Haric | KDV Harc | p | vy yaric | KOV DA |y pahil | KDV Haric KDV Dahil
SR (EER No el Net Alan (m2) | Katsayi S D= B D2 Orani| Deger (USD) LI DS Deger (USD) Deger (TL) Deger (TL)
(usb/m2) | (usb/m2) (USD/m2)

A Al Al01 2 51,80 1.08 1.352,24 1.352,24 0,18 70.045,80 1.595,64 82.654,05 2.472.448,77 2.917.489,55
A Al Al102 2 49,40 1.00 1.252,07 1.252,07 0,18 61.852,26 1.477.44 72.985,66 2.183.236,26 2.576.218,79
A Al A103 2 42,95 1.03 1.289.63 1.289.63 0,18 55.382,70 1.521,77 65.359.84 1.955.123,43 2.307.045,65
A Al Al104 2 48,35 1,00 1.252,07 1.252,07 0,18 60.537,58 1.477.44 71.434,35 2.136.831,44 2.521.461,10
A Al A105 2 47,85 0.71 885,21 885,21 0.18 42.357.47 1.044,55 49.981.81 1.495.116,87 1.764.237.91
A Al A106 2 43,30 0.71 893,98 893,98 0.18 38.709.25 1.054,89 45.676.91 1.366.343,50 1.612.285,33
A Al A107 2 43,05 0,72 902,74 902,74 0,18 38.863,06 1.065,24 45.858,41 1.371.772,86 1.618.691.98
A Al A108 2 42,60 0,72 902,74 902,74 0,18 38.456,83 1.065,24 45.379,06 1.357.433,78 1.601.771.85
A Al Al109 2 52,70 0,92 1.152,78 1.152,78 0,18 60.751,55 1.360,28 71.686,83 2.144.383,94 2.530.373,05
B Al B101 2 48,35 1.00 1.252,07 1.252,07 0,18 60.537,58 1.477,44 71.434,35 2.136.831,44 2.521.461,10
B Al B102 2 42,95 1.03 1.289,63 1.289,63 0,18 55.382.70 1.521,77 65.359,84 1.955.123,43 2.307.045,65
B Al B103 2 58,25 0.97 1.214,51 1.214,51 0,18 70.745,09 1.433,12 83.479,20 2.497.131,72 2.946.615,43
B Al B104 2 69,50 0,94 1.176,95 1.176,95 0,18 81.797.73 1.388.80 96.521,33 2.887.263,66 3.406.971,12
B Al B105 2 53,50 0,69 867.68 867.68 0,18 46.421,12 1.023,87 54.776,92 1.638.554,17 1.933.493,92
B Al B106 2 39,55 0.73 211.51 211.51 0.18 36.050,10 1.075,58 42.539,12 1.272.482,02 1.501.528,78
B Al B107 2 43,80 0.71 893,98 893,98 0.18 39.156,24 1.054,89 46.204,36 1.382.121,14 1.630.902,94
B Al B108 2 43,45 0,71 893,98 893,98 0,18 38.843,34 1.054,89 45.835,15 1.371.076,79 1.617.870,61
B Al B10? 2 47,85 0,71 885,21 885,21 0,18 42.357,47 1.044,55 49.981,81 1.495.116,87 1.764.237.91
A Al A201 3 51,80 1.10 1.372,52 1.372,52 0,18 71.096,49 1.619,57 83.893,86 2.509.535,51 2.961.251,90
A Al A202 3 49,40 1.02 1.270,85 1.270,85 0,18 62.780,04 1.499,60 74.080,45 2.215984,81 2.614.862,07
A Al A203 3 42,95 1.05 1.308,98 1.308,98 0,18 56.220,54 1.544,59 66.340,24 1.984.450,28 2.341.651,33
A Al A204 3 48,35 1.02 1.270,85 1.270,85 0,18 61.445,65 1.499,60 72.505,86 2.168.883,91 2.559.283,02
A Al A205 3 47,53 1.11 1.386,24 1.386,24 0,18 65.888,19 1.635,77 77.748,07 2.325.695,07 2.744.320,19
A Al A206 3 43,30 1,12 1.399.97 1.399.97 0,18 60.618,68 1.651.96 71.530,04 2.139.693,92 2.524.838.83
A Al A207 3 43,05 1.13 1.413,69 1.413,69 0.18 60.859.56 1.668,16 71.814,28 2.148.196.31 2.534.871.64
A Al A208 3 42,60 1.13 1.413,69 1.413,69 0.18 60.223,39 1.668,16 71.063,61 2.125.741,29 2.508.374,72
A Al A209 3 52,70 1,09 1.358,79 1.358,79 0,18 71.608,44 1.603,38 84.497,96 2.527.606,10 2.982.575,20
B Al B201 3 48,75 1,02 1.270,85 1.270,85 0,18 61.953,99 1.499,60 73.105,71 2.186.827.11 2.580.455,99
B Al B202 3 42,95 1.05 1.308,98 1.308,98 0,18 56.220,54 1.544,59 66.340,24 1.984.450,28 2.341.651,33
B Al B203 3 58,25 0.98 1.232,73 1.232,73 0,18 71.806,26 1.454,62 84.731,39 2.534.588,69 2.990.814,66
B Al B204 3 69,50 0.95 1.194,60 1.194,60 0,18 83.024,70 1.409,63 97.969,14 2.930.572,62 3.458.075,69
B Al B205 3 53,50 1.03 1.289,60 1.289,60 0,18 68.993,39 1.521,72 81.412,20 2.435.301,14 2.873.655,34
B Al B206 3 39.55 1.11 1.387.77 1.387.77 0,18 54.886.28 1.637.57 64.765,81 1.937.353.87 2.286.077.57
B Al B207 3 43,80 1.09 1.361,08 1.361,08 0,18 59.615,37 1.606,08 70.346,13 2.104.279,43 2.483.049.73
B Al B208 3 43,46 1.09 1.361,08 1.361,08 0.18 59.152,60 1.606,08 69.800,07 2.087.944,84 2.463.774,92
B Al B209 3 47,65 1.08 1.347.74 1.347.74 0.18 64.219,69 1.590,33 75.779.24 2.266.801,06 2.674.825,25
A Al A301 4 51,80 1.13 1.411,71 1.411,71 0,18 73.126,52 1.665,82 86.289,30 2.581.190,73 3.045.805,07
A Al A302 4 49,40 1,03 1.283,37 1.283,37 0,18 63.398,56 1.514,38 74.810,31 223781717 2.640.624,26
A Al A303 4 42,95 1.06 1.321,87 1.321,87 0,18 56.774,44 1.559.81 66.993,84 2.004.001,51 2.364.721,79
A Al A304 4 48,35 1.03 1.283,37 1.283,37 0,18 62.051,02 1.514,38 73.220,21 2.190.252,23 2.584.497,63
A Al A305 4 47,65 1.19 1.490,64 1.490,64 0,18 71.028,82 1.758,95 83.814,01 2.507.146,85 2.958.433,28
A Al A306 4 43,30 1.20 1.505,40 1.505,40 0,18 65.183,61 1.776,37 76.916,66 2.300.824,86 2.714.973,33
A Al A307 4 43,05 1.21 1.520,15 1.520,15 0,18 65.442,62 1.793.78 77.222,29 2.309.967.,52 2.725.761,67
A Al A308 4 42,60 1.21 1.520,15 1.520,15 0,18 64.758,55 1.793.78 76.415,09 2.285.821,52 2.697.269.39
A Al A309 4 52,70 1.12 1.397.59 1.397.59 0.18 73.653,09 1.649.16 86.910,65 2.599.777.30 3.067.737.21
B Al B301 4 48,39 1.03 1.283,37 1.283,37 0.18 62.102,36 1.514,38 73.280,78 2.192.064,23 2.586.635.79
B Al B302 4 42,95 1,06 1.321.87 1.321.87 0,18 56.774,44 1.559.81 66.993,84 2.004.001,51 2.364.721.79
B Al B303 4 58,25 0,99 1.244,87 1.244,87 0,18 72.513,71 1.468,95 85.566,18 2.559.560,01 3.020.280,81
B Al B304 4 69,50 0.96 1.206,37 1.206,37 0,18 83.842,68 1.423,52 98.934,36 2.959.445,26 3.492.145,40
B Al B305 4 53,50 1.07 1.334,06 1.334,06 0,18 71.372,47 1.574,20 84.219,52 2.519.277,04 2.972.746,90
B Al B306 4 39,55 1.23 1.534,91 1.534,91 0,18 60.705,79 1.811,20 71.632,84 2.142.768,83 2.528.467,22
B Al B307 4 43,80 1.20 1.505,40 1.505,40 0,18 65.936,30 1.776,37 77.804,84 2.327.393,28 2.746.324,06
B Al B308 4 43,45 1.20 1.505,40 1.505,40 0,18 65.409.42 1.776,37 77.183,11 2.308.795,38 2.724.378,55
B Al B309 4 47,85 1,19 1.490,64 1.490,64 0,18 71.326,95 1.758,95 84.165.80 2.517.670,02 2.970.850.63
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o B.B. Balkon Dahil |serefiye| KOV Haric | KDV Haric |\ r | oy yoric | KDV Dahil | ny oonit | kpv Haric KDV Dahil
EES{EEEK No kut Net Alan (m2)| Katsayi ZEI REGTEY | LT PR Orani| Deger (USD) ST DR Deder (USD) Deger (TL) Deder (TL)
(usb/m2) | (USD/m2) (USD/m2)
c| a2 |cio]| 2 50,65 1.00 1.252,07 125207 | 018 | 43.417.35 1.477.44 74.832,47 | 2.238.480.09 | 2.641.406,51
c | a2 |cioz]| 2 38,40 1,05 1.314,67 1314467 | 018 | 50.483,46 1.551,31 59.570,49 1.781.94506 | 2.102.695,17
c | a2 |cios| 2 34,00 1,07 1.339,71 1.339,71 0,18 | 4555031 1.580,86 53.749,36 1.607.816,50 | 1.897.223,47
c | a2 |cloa| 2 47,65 1.01 1.264,59 126459 | 018 | 60.257.75 1.492,22 7110414 | 212695385 | 2.509.805.54
c| a2 |cios| 2 49,35 0,94 1.176,95 117695 | 018 | 58082728 1.388,80 68.537,08 | 2.050.164.92 | 2.419.194,60
c | a2 [cios| 2 46,05 0.95 1.188,72 118872 | 018 | 5474034 1.402,68 64.593,60 1.932.202,54 | 2.279.999.00
c| a2 |cior| 2 42,55 0.97 1.212,25 121225 | 018 | 51.581.42 1.430,46 60.866,07 1.820.700,16 | 2.148.426,19
c | a2 |cios]| 2 48,90 0,94 1.176,95 117695 | 018 | 57.552,65 1.388,80 6791213 | 2031.470,41 | 2.397.135,08
c | a2 |ciw]| 2 57.65 1.02 1.27523 127523 | 018 | 73.517.20 1.504,78 8675030 | 2.594.980.70 | 3.062.077.23
c| a2 |coo | 3 50,65 1,02 1.270,85 127085 | 018 | 44.36861 1.499,60 7595495 | 227205730 | 2.681.027.61
c | a2 |com2| 3 38,40 1.07 1.334,39 133439 | 018 | 51.240.71 1.574,58 60.464,04 1.808.674,24 | 2.134.235,60
c | a2 |coos| 3 34,00 1.09 1.359,81 1.359.81 018 | 4623356 1.604,58 54.555,60 1.631.93375 | 1.925.681,82
c | a2 |ceoa| 3 47,65 1,03 1.283,56 128356 | 018 | 61.161,61 1.514,60 7217070 | 2.158.858,15 | 2.547.452,62
c | a2 |coos| 3 49,35 1.04 1.302,62 130262 | 018 | 64.284.41 1.537.09 75.855,61 2.269.08545 | 2.677.520,84
c| a2 |cooe| 3 46,05 1,05 1.315,45 131565 | 018 | 40.585,62 1.552,47 71.491,03 | 2.138.526,83 | 2.523.461.66
c | a2 |coo7| 3 42,55 1.07 1.341,70 134170 | 018 | 57.089.38 1.583,21 67.365.47 | 201511801 | 2.377.839.25
c | a2 |coos| 3 48,90 1.04 1.302.62 130262 | 018 | 63.69823 1.537.09 75.163,91 224839471 | 2.653.105,75
c | a2 |cooe| 3 57,65 1,01 1.263,54 126354 | 018 | 72843729 1.490,98 8595508 | 2.571.193,38 | 3.034.008,18
c | a2 |c3o | 4 50,65 1.03 1.283,37 128337 | 018 | 6500278 1.514,38 7670328 | 2.294.442,10 | 2.707.441,67
c | a2 |caoz| 4 38,40 1,08 1.347,54 1.347,54 | 018 | 51.74555 1.590,10 61.059,75 1.826.493,69 | 2.155.262,55
c | a2 | caos| 4 34,00 1,10 1.37321 1.373.21 0,18 | 46.689,06 1.620,39 55.093,10 1.648.011,91 | 1.944.654,06
c | a2 |c3oa| 3 47,65 1.03 1.283,56 128356 | 018 | 41.161.61 1.514,60 7217070 | 2.158.858,15 | 2.547.452.62
c | a2 |caos| 4 49,35 1,05 1.315,46 131546 | 018 | 6491776 1.552,24 76.602,95 | 2.291.44098 | 2.703.900,35
c | a2 |c3os| 4 46,05 1.06 1.328.61 1.328.61 0,18 | 61.182.52 1.567.76 7219537 | 2.159.596,06 | 2.548.323,35
c | a2 |caor| 4 42,55 1.08 1.354,92 135492 | 018 | 57.651.83 1.598,81 68.029,16 | 2.034.971,39 | 2.401.266,24
c | a2 | caos| 4 48,90 1,06 1.328,29 132829 | 018 | 6495337 1.567,38 7664498 | 2.292.698,05 | 270538370
c | a2 |caom| 4 57.65 1.07 1.344,46 134446 | 018 | 77.508.13 1.586.46 91.459.60 | 2.735851.08 | 3.228.304,27
D | A2 |pilo1 | 2 47,65 1,01 1.244,59 126459 | 018 | 60.257,75 1.492,22 7110414 | 212695385 | 2.509.805.54
D | A2 |Dioz]| 2 34,00 1.07 1.339.71 1.339.71 018 | 4555031 1.580.86 53.749,36 1.607.816,50 | 1.897.223,47
D | A2 |Diloa| 2 38,40 0,89 1.117.47 1.117.47 | 018 | 4291094 1.318,62 50.634.91 1.514.653.30 | 1.787.290.90
D | A2 | Diloa]| 2 50,65 0,85 1.064,26 106426 | 018 | 53.904,74 1.255,83 63.607,60 1.902.708,08 | 2.245.19553
D | A2 |Dlos| 2 57.65 0.91 1.141.64 1.141.64 | 018 | 56.339.81 1.347.13 66.480,97 1.988.659.97 | 2.346.618.77
D | A2 |Dlos| 2 48,90 0,94 1.176,95 117695 | 018 | 57.552,65 1.388,80 67.912,13 | 2.031.470.41 | 2.397.135,08
D | A2 |Dlo7 | 2 42,55 0.97 1.212,25 121225 | 018 | 51.581.42 1.430,46 60.866,07 1.820.700,16 | 2.148.426,19
D | A2 |Dios| 2 46,05 0.95 1.188,72 118872 | 018 | 5474034 1.402,68 64.593,60 1.932.202,.54 | 2.279.999,00
D | A2 | piog | 2 49,35 0,94 1.176,95 117695 | 018 | 58082728 1.388,80 68.537,08 | 205016492 | 2.419.194,60
D | A2 |p2o1 | 3 47,65 1.03 1.283,56 128356 | 018 | 41.161.61 1.514,60 7217070 | 2.158.858,15 | 2.547.452,62
D | A2 |poo2| 3 34,00 1,09 1.359,81 1.359.81 018 | 46.233,56 1.604,58 54.555,60 1.631.93375 | 1.925.681,82
D | A2 | D203 ]| 3 38,40 0.91 1.134,23 113423 | 018 | 43.554,61 1.338,40 51.394,44 1.537.373,10 | 1.814.100,26
D | A2 |Dooa| 3 50,65 0.86 1.080,22 108022 | 018 | 5471331 1.274.66 64.561.71 1.931.24870 | 2.278.873.47
D | A2 |peos| 3 57,65 0,93 1.158,76 115876 | 018 | 57.18490 1.367,34 67.478,19 | 2.018.489.87 | 2.381.818,05
D | A2 | D2os| 3 48,90 0.95 1.194,60 119460 | 018 | 58.41594 1.409,63 68.930,81 2.061.942,46 | 2.433.092,10
D | A2 |poo7 | 3 42,55 0.98 1.230,44 123044 | 018 | 5235514 1.451,92 61.779.06 1.848.010,66 | 2.180.652,58
D | A2 |p2os| 3 46,05 0,96 1.206,55 120655 | 018 | 55561,44 1.423,72 65.562,50 1.9641.18558 | 2.314.19898
D | A2 | D209 | 3 49,35 0.95 1.194.60 119460 | 018 | 5895351 1.409.63 69.56514 | 2.080.917.39 | 2.455.482.52
D | A2 | pao1 | 4 47,65 1,04 1.296,21 1.296,21 018 | 61.764,19 1.529,52 72.881.74 | 2.180.127,69 | 2.572.550,68
D | A2 | D3oz| 4 34,00 1.10 1.373.21 1.373.21 018 | 46.689.06 1.620,39 55.093,10 1.648.011.91 | 1.944.654,06
D | A2 | paoa| 4 38,40 1.01 1.266,69 126669 | 018 | 48.640,82 1.494,69 57.396,16 171690407 | 2.025946,80
D | A2 | D3oa| 4 50,65 0,96 1.206,37 120637 | 018 s41.102,61 1.423,52 72.101,08 | 215677557 | 2.54499517
D | A2 | D3os| 4 57.65 0.99 1.244,87 124487 | 018 | 7176679 1.468.95 84.684,81 2.533.195.44 | 2.989.170.62
D | A2 | Daos | 4 48,90 1,03 1.283,37 128337 | 018 | 4275688 1.514,38 7405312 | 2.215167,20 | 2.613.897.29
D | A2 | D307 | 4 42,55 1.06 1.321,87 1321.87 | 018 | 5624569 1.559.81 66.369,92 1.985.337.94 | 2.342.698,77
D | A2 | paos | 4 46,05 1.04 1.296,21 1.296,21 018 | 59.690,26 1.529,52 70.434,51 210692298 | 2.486.169,12
D | A2 | paog | 4 49,35 1,03 1.283,37 128337 | 018 | 63.334,40 1.514,38 7473459 | 2.235552,17 | 2.637.951,56
5.098,53 1.256 6.402.823 1.482 7.555,331 226,004,277 | 266.685.047
6.2 Maliyet Yaklasimi

6.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikca,
belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligr elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkkesinin uygulanmasiyla gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
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Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozuima ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yiporanma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérblmektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli élcide ayni faydaya sahip bir varlidr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir surede yeniden
olusturulabilmesi,

(o) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnegdinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, Maliyet Yaklasimi yéntemi uygulanmasi uygun
bulunmamustir.

4.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, Maliyet Yaklasimi yéntemi uygulanmasi uygun
bulunmamustir.

4.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, Maliyet Yaklasimi yéntemi uygulanmasi uygun
bulunmamistir.

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, Maliyet Yaklasimi yéntemi uygulanmasi uygun
bulunmamustir.

6.3 Gelir Yaklasimi

6.3.1 Gelir Yaklagimini Agiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degderin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUsturdimesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya
maliyet tasarruflannin bugunkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme gdérevinin niteligine
en uygun nakit akisi fOrinin secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, foplam nakit akislarn
veya dzsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akiglarinin tahmin edilecegdi en
uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, sé6z konusu sUre igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
tfahmin sGresinin sonundaki devam eden dederin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden dederin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi
seklindedir.
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Direkt Kapitalizasyon Yoéntemi

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi ydntemdir. GayrimenkulGn
o ddénem icin (yll) Uretecegdi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon
oranina bodlunerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis
ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net Gelir kavramina dikkat ediimelidir. Tim
kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin
anndinldigr efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan
arndinimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.

Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulun kiralanabilir tUm  birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellerinin
kayipsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

Yillk Harcanabilir Gelir = Potansiyel Brit Kira Geliri - isletme Giderleri - Bos Kalma Nedeniyle Kayiplar - Gelir
Toplama Kayiplar - Gelirin Vergisi

Tasinmaz Degeri = Yilik Harcanabilir Gelir / Kapitalizasyon orani

6.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, Gelir Yaklasimi yontemi uygulanmasi uygun
bulunmamistir.

4.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, Gelir Yaklasimi ydntemi uygulanmasi uygun
bulunmamustir.

4.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama Ve Gerekgeler

Degerleme calismasinda Indirgenmis Nakit Akisi  Yontemi  kullanimadidi icin  indirgeme/iskonto  orani
belirenmemistir. Bdlgede yapillan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin  kullanimi,
gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tUm etkenler neficesinde séz konusu daire
nitelikli tasinmazlar icin mUlkin kendini amorti etme sUresi ortalama yaklasik 15,25 yil &n goérilmustir. Buna goére
meskenlericin % 6,56 olarak yaklasik ortalama kapitalizasyon orani belirlenmistir. Bu kapitalizasyon orani sadece
bolgede bu tarz tasinmazlar icin gecerlidir, genel bir orani yansitmamaktadir.

4.3.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, Gelir Yaklasimi ydntemi uygulanmasi uygun
bulunmamistir.

6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme Isinin Gerektirmesi Halinde)

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi yéntemi uygulanmistir.

4.4.1 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Degerleme calismasinda kira degeri takdiri icin kullanilan veriler, analizler ve diger detaylar raporun “BélUm 5
Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

Yapilan analizler dogrultsunda toplam 108 adet daire icin;

Avlik foplam Pazar Kira degeri yaklasik KDV harig¢ 35.000 USD/ay, yilik foplam Pazar Kira degeri KDV harig 420.000
USD/yil olacagdi &ngdrolmustor.

Ay
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Gayrimenkuller icin takdir edilen Pazar Kira degeri asagidaki tabloda belirtiimistir.

KDV Hari . .
oirs| Blok | BB | kat | Balkon Dahi Birim_KircE: KDV KDD‘LSZ:'G B'i(r?n\: g:g:r KDV Dahil | KDV Haric | KDV Dahil
No Net Alan (m2)| Deger |Oram (USD) (USD/m2) Dedger (USD)[ Deger (TL) Deger (TL)
(UsD/m2)
A Al Al101 2 51,80 7.39 0,18 383 8,72 452 13.511 15.943
A Al A102 2 49,40 6.84 0,18 338 8,07 399 11.930 14.078
A Al A103 2 42,95 7,05 0,18 303 8,32 357 10.684 12.607
A Al Al04 2 48,35 6.84 0.18 331 8.07 390 11.677 13.778
A Al A105 2 47,85 4,84 0,18 231 571 273 8.170 9.641
A Al Al106 2 43,30 4,89 0,18 212 576 250 7.466 8810
A Al Al107 2 43,05 4,93 0,18 212 582 251 7.496 8.845
A Al A108 2 42,60 4,93 0.18 210 5,82 248 7.418 8.753
A Al A109 2 52,70 6,30 0,18 332 7.43 392 11.718 13.827
B Al B101 2 48,35 6.84 0,18 331 8,07 320 11.677 13.778
B Al B102 2 42,95 7,05 0,18 303 8,32 357 10.684 12.607
B Al B103 2 58,25 6.64 0.18 387 7.83 456 13.646 16.102
B Al B104 2 69,50 6,43 0,18 447 7.59 527 15.777 18.617
B Al B105 2 53,50 4,74 0,18 254 559 299 8.954 10.566
B Al B10é6 2 39,55 4,98 0,18 197 5,88 232 6.953 8.205
B Al B107 2 43,80 4,89 0.18 214 5,76 252 7.553 8.912
B Al B108 2 43,45 4,89 0,18 212 576 250 7.492 8.841
B Al B109 2 47,85 4,84 0,18 231 571 273 8.170 92.641
A Al AZ201 3 51,80 7,50 0,18 389 8,85 458 13.713 16.182
A Al AZ202 3 49,40 6,94 0.18 343 8.19 405 12.109 14.289
A Al A203 3 42,95 7.15 0,18 307 8.44 363 10.844 12.796
A Al A204 3 48,35 6,94 0,18 336 8,19 396 11.852 13.985
A Al AZ205 3 47,53 /.58 0,18 360 8,794 425 12.709 14.996
A Al AZ206 3 43,30 /.65 0.18 331 2.03 321 11.692 13.797
A Al A207 3 43,05 7.73 0,18 333 ?.12 392 11.739 13.852
A Al A208 3 42,60 7.73 0,18 329 2,12 388 11.616 13.707
A Al A209 3 52,70 /.43 0,18 321 8,76 462 13.812 16.298
B Al B201 3 48,75 6,74 0.18 339 8,19 399 11.9250 14.101
B Al B202 3 42,95 7.15 0,18 307 8.44 363 10.844 12.796
B Al B203 3 58,25 6,74 0,18 392 7.95 463 13.850 16.343
B Al B204 3 69,50 6,53 0,18 454 7.70 535 16.014 18.897
B Al B205 3 53,50 /.05 0.18 377 8,32 445 13.308 15.703
B Al B206 3 39.55 7.58 0,18 300 8.95 354 10.587 12.492
B Al B207 3 43,80 7.44 0,18 326 8,78 384 11.499 13.569
B Al B208 3 43,46 /.44 0,18 323 8,78 381 11.410 13.463
B Al B209 3 47,65 7.36 0.18 351 8.69 414 12.387 14.617
A Al A301 4 51,80 7.71 0,18 400 2.10 472 14.105 16.644
A Al A302 4 49,40 7.01 0,18 346 8,28 409 12.229 14.430
A Al A303 4 42,95 /.22 0,18 310 8,52 366 10.951 12.922
A Al A304 4 48,35 /.01 0.18 339 8,28 400 11.969 14,123
A Al A305 4 47,65 8.15 0,18 388 9.61 458 13.700 16.166
A Al A306 4 43,30 8,23 0,18 356 2.71 420 12.573 14.836
A Al A307 4 43,05 8,31 0,18 358 2.80 422 12.623 14.895
A Al A308 4 42,60 8.31 0.18 354 2.80 418 12.491 14.739
A Al A309 4 52,70 7.64 0,18 402 2.01 475 14.206 16.764
B Al B301 4 48,39 7.01 0,18 339 8,28 400 11.978 14.135
B Al B302 4 42,95 7.22 0,18 310 8,52 366 10.951 12.922
B Al B303 4 58,25 6.80 0.18 396 8.03 468 13.987 16.504
B Al B304 4 69,50 6,59 0,18 458 7.78 541 16.172 19.083
B Al B305 4 53,50 7.29 0,18 320 8,60 460 13.767 16.245
B Al B30é6 4 39,55 8,39 0,18 332 2,90 321 11.709 13.817
B Al B307 4 43,80 8.23 0.18 360 2.71 425 12.718 15.007
B Al B308 4 43,45 8.23 0,18 357 2.71 422 12.616 14.887
B Al B309 4 47,85 8.15 0,18 320 2,61 460 13.758 16.234
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KDV Hari . .
ciris| Blok | BB | kat | Balkon Dahil Birim_Kin;; KDV KDDVeg::"; B'i(r?n:' r[)):g:r KDV Dahil | KDV Harig | KDV Dahil
No Net Alan (m2)| Deger |Orani (USD) (USD/m2) Deger (USD)| Deger (TL) Deger (TL)
{USD/m2)

C A2 C101 2 50,65 6,84 0.18 347 8.07 409 12.232 14,434
C A2 C102 2 38,40 7.18 0,18 276 8,48 326 9.737 11.490
C A2 | CI103 2 34,00 7.32 0.18 249 8.64 294 8.786 10.367
C A2 C104 2 47,65 6,91 0,18 329 8,15 389 11.623 13.715
C A2 C105 2 49,35 6,43 0,18 317 7.59 375 11.203 13.220
C A2 C106 2 46,05 6,50 0.18 299 7.66 353 10.558 12.459
C A2 C107 2 42,55 6,62 0,18 282 7.82 333 9.949 11.740
C A2 C108 2 48,90 6,43 0.18 314 7.59 371 11.101 13.099
C A2 C1092 2 57,65 6,97 0,18 40?2 8,22 A74 14.180 16.733
C A2 C201 3 50,65 6,94 0,18 352 8.19 415 12.416 14.650
C A2 C202 3 38,40 7,29 0,18 280 8,60 330 9.883 11.662
C A2 C203 3 34,00 7,43 0,18 253 8,77 298 8.918 10.523
C A2 C204 3 47,65 7,01 0,18 334 8,28 394 11.797 13.921
C A2 C205 3 49,35 7,12 0,18 351 8,40 415 12.399 14.631
C A2 C206 3 46,05 7.19 0.18 331 8,48 321 11.686 13.789
C A2 C207 3 42,55 7,33 0,18 312 8,65 368 11.012 12.994
C A2 C208 3 48,90 7.12 0.18 348 8,40 411 12.286 14,498
C A2 C209 3 57,65 6,90 0,18 398 815 470 14.050 16.579
C A2 | C301 4 50,65 7.01 0.18 355 8,28 419 12.538 14.795
C A2 C302 4 38,40 7.36 0,18 283 8,69 334 9.981 11.777
C A2 C303 4 34,00 7,50 0,18 255 8.85 301 9.006 10.627
C A2 C304 3 47,65 7,01 0,18 334 8,28 394 11.797 13.921
C A2 C305 4 49,35 7,19 0,18 355 8,48 419 12.522 14.775
C A2 C306 4 46,05 7.26 0.18 334 8,57 395 11.801 13.925
C A2 C307 4 42,55 7,40 0,18 315 8,74 372 11.120 13.122
C A2 C308 4 48,90 7.26 0.18 355 8.56 419 12.528 14,784
C A2 C309 4 57,65 7.35 0,18 424 8,67 500 14.950 17.641
D A2 | D101 2 47,65 6,91 0.18 329 8.15 389 11.623 13.715
D A2 D102 2 34,00 7.32 0,18 249 8,64 294 8.786 10.367
D A2 D103 2 38,40 6,11 0,18 234 7.21 277 8.277 9.767
D A2 D104 2 50,65 582 0,18 295 6,86 348 10.397 12.269
D A2 D105 2 57,65 6,24 0,18 308 7.36 363 10.867 12.823
D A2 D106 2 48,90 6,43 0.18 314 7.59 371 11.101 13.099
D A2 D107 2 42,55 6,62 0,18 282 7.82 333 9.949 11.740
D A2 D108 2 46,05 6,50 0.18 299 7.66 353 10.558 12.459
D A2 D109 2 49,35 6,43 0,18 317 7.59 375 11.203 13.220
D A2 | D201 3 47,65 7.01 0.18 334 8,28 394 11.797 13.921
D A2 D202 3 34,00 7,43 0,18 253 8,77 298 8.918 10.523
D A2 D203 3 38,40 6,20 0,18 238 7.31 281 8.401 92913
D A2 D204 3 50,65 5,90 0.18 299 6.97 353 10.553 12.453
D A2 D205 3 57,65 6,33 0,18 312 7.47 369 11.030 13.015
D A2 D206 3 48,90 6,53 0.18 319 7.70 377 11.267 13.296
D A2 D207 3 42,55 6,72 0,18 286 7.93 338 10.098 11.916
D A2 D208 3 46,05 6,59 0,18 304 7.78 358 10.717 12.646
D A2 D209 3 49,35 6,53 0,18 322 7,70 380 11.371 13.418
D A2 D301 4 47,65 7,08 0,18 338 8.36 398 11.913 14.058
D A2 D302 4 34,00 7,50 0,18 255 8,85 301 9.006 10.627
D A2 D303 4 38,40 6,92 0,18 266 817 314 9.382 11.071
D A2 D304 4 50,65 6,59 0.18 334 7.78 394 11.786 13.907
D A2 D305 4 57,65 6,80 0,18 392 8.03 463 13.843 16.334
D A2 D306 4 48,90 7.01 0.18 343 8.28 405 12.105 14,284
D A2 D307 4 42,55 7,22 0,18 307 8,52 363 10.849 12.802
D A2 D308 4 46,05 7.08 0,18 326 8.36 385 11.513 13.586
D A2 D309 4 49,35 7.01 0,18 346 8,28 408 12.216 14415

5.098,53 6,86 34.988 8,10 41.286 599.5846 707.511
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4.4.2 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bu degderleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiigr insaat yapimi ydntemleri kullanilmamistir.

4.4.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarnin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapllmamistir. Rapor bina bazinda satis ve kira deger tespiti
icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

4.4.4 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapiimamistir. Rapor bagimsiz bdlum bazinda satis ve kira
deger tespiti icin hazimanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

6.4.5 En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mumkUn, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katiimcisinin teklif etmeye istekli olacagi fiyat formUle
ederken, varlik icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirlenmesi icin asagidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

e Bir kullanimin fiziksel olarak mumkUn olup olmadigini degerlendirmek icin, katiimcilar tarafindan makul
olarak goérilen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalarn/imar durumu
gibi tUm kisittamalar ve bu kisittamalarin degisme olasiligl,

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecegi getirinin Uzerinde vyeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

Gayrimenkul sektérGnin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlan Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gérinum arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yUksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
femin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektéromuozde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje, en yUksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mUkemmel sonuclan saglayan secenek dedil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehilesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapillan mUlkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin veriimemesine sebep olmaktadir. Sonuc olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mUmkun olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, ¢evre &zellikleri, bUyUkligu, kullanim uygunlugu gibi ézellikleri gbz
onlnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Konut” olarak kullanilabilecegi
dUsUnUlmektedir.

4.4.6 Muisterek Veya Bolunmuis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkullerin bagimsiz bélim &zelliginde daire niteliginde olmasi sebebiyle musterek veya
bolIuNmMUs kisimlarin degerlemesi yapilmamistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashrimasi Ve Bu Amacla
Izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Agiklamasi
Degerleme calismasinda sonuc¢ degere ulasmak icin Pazar Yaklasimi ve Gelir Yaklasimi olmak Uzere iki yontemin

kullaniimasi uygun bulunmustur. Pazar degerinin tespitinde her iki ydntem ile bulunan degerin ortalamasi
kullanilmustir.

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (USD)
Pazar Yaklasimi Pazar Degeri 6.402.823
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.

Buna gdére gayrimenkulUn KDV haric toplam pazar degeri icin 6.400.000.-USD (AlliMilyonDortYizBin.-Amerikan
Dolarn) kiymet takdir edilmistir.

24.12.2024 tarihli TCMB Efektif satis dolar kuru 35,2976'dir. Buna goére 24.12.2024 tarihli KDV haric toplam Pazar
o_Iegeri 226.004.277.-TL hesaplanmis olup rapor sonuc degeri yaklasik deger olan 226.000.000 .-TL
(IkiYGzYirmiAlhMilyon.-Tirk Lirasi) olarak kabul edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Aimadiklarinin
Gerekceleri

Degerleme calismasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda yer verimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul bina niteligindedir. Bos arsa veya arazi degerleme ¢calismasi yapilmamistir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul bina niteligindedir. Ust hakki veya devre mUlk hakki dederleme calismasi
yapimamistir.

%j\ &
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Portfoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayill Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina
Dair Teblidi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

"“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve
onemli 6lctde etkileyecek nitelikte herhangi bir fakyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukUmleri saklidir.” Ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.” denilmektedir.

Gayrimenkullerin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkuller Uzerinde “ipotek™ kaydi bulunmadidi
g&érulmustir.

Gayrimenkullerin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkullerin degerini dogrudan ve énemli dlcide
etkileyecek nitelikte bir takyidat serhi olmadigi gérilmUstor.

Rapor konusu gayrimenkulUn ipotek incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhigi portféyinde “bina” bashgr alfinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satfisina) ve
kiralanmalarnnda herhangi bir sakinca olmayacagi gérus ve kanaatindeyiz.

8.1.2 I?eéerle[pe Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olgide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulUn, Uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dl¢cude
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan hari¢, gayirmenkulin devrini sinirlayabilecek
baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Rapor konusu gayrimenkulUn tapu incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuat hUkUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligr portféyinde “bina” bashdl altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve
kiralanmalannda herhangi bir sakinca olmayacagdi gérus ve kanaatindeyiz.

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandidi yapilarnn gerekli tim izinleri alinmis olup,
yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Mahallinde yapilan incelemelerde parsel Uzerindeki yapinin mimari projesiyle, yapi kullanma izin belgesi ile
uyumlu oldugu gézlemlenmistir.

8.1.4 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaziar Gircistan Ulkesi Acara Ozerk Cumhuriyeti Batum ilinde bulunmakta olup ilgili
Ulkenin kanunlarina tabidir. Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkullerin, onayll mimari proje ile
uyumlu oldugu, ayrica isletmeye alma belgesine sahip oldugu goériimuUs olup gayrimenkulin yeniden ruhsat
almasini gerektirir bir durum tespit edilmemistir.
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8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Poriféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarna liskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin  birinci fikrasinin  (b) bendi;
"Portfdylerine alinacak her tirlG bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullonma izninin alinmis ve kat
mulkiyetinin fesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan ofel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilann, tamaminin
veya bolumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirfilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayill imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin
yeterli kabul edilir.” seklindedir.

Gayrimenkulin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu gayrimenkulin sermaye
piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligr portféyunde “Bina” bashgr altinda
bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagdr gorls ve
kanaatindeyiz."

9.1 KDV Konusu
Gurcistan'da gecerli KDV orani standart oran olarak anilan %18'dir, cogu mal/hizmete uygulanmaktadir.
KDV ORANLARI
Konut Alim/Satimlarnnda 18%
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tOm analiz, calisma ve hususlara katillyorum.

Rapor konusu gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuafl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yafinm
ortakligr portféyinde “bina” bashgl altinda bulunmasinda, devredilmesinde (safisina) ve kiralanmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagdi gorUs ve kanaatindeyiz."

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm 06zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa arastrmasi yapimistr. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.
Bu degerin takdirinde asagdidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyat esas alinarak, Turk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapimis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutarn eklenerek toplam
deger sunulmustur.

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmig kisminin arsa
degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle bitiriimis
olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacli olarak ayrica
yer verimesi (Calismada proje degerleme calismasi yapilmamustir.)

4. Calismada 24.12.2024 tarinli TCMB USD/TRY Efektif Satis Kuru olan 35,2976 kullaniimistir.

Deger Tablosu (31.12.2024 tarihli)
108 Adet Daire (KDV Harig) (KDV Dahil)*

Pazar Degeri 226.000.000 266.680.000 TL

*%18 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amacl gosterilmistir.

o Deger gorusu arsa degeri dahil Trk Lirasi Gzerinden belirlenmistir.

o Budegerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtindUr bagimsiz
kullanilamaz.

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin 6zel hGkUmleri dikkate alinmamistir.

o  Rapor, musterinin mUnhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarnin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasaktir. Rapor, sinirl sayida Uretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$'nin yazil
on izni olmadan UgUncu sahislara dagiiim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltlamaz veya kopya edilemez.

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Fatih TOSUN Mehmet Onur CAKMAKLI
Lisans No: 400812 Lisans No:401232
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Ulusal Sicil Dairesi'nden istenen 19.12.2024 Tarihli icin Takyidat Belgesi (Gurcice)
Takyidat Belgesinin Bir Kisminin Tirkgce Ornedi
Cografi Bilgi Sistemi Parsel Sorgulama Goruntuleri
imar Durumu

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Ruhsati

Vaziyet Plani

M2 Listesi (Alanlar)

Mimari Proje Gorselleri

0. Boy Kesitler ve Hava Fotograflar
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