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M evcut Kullanim Durumu 1 ADET MESKEN
Gayrimenkullerin Toplam yasal alam 171 m?
Gayrimenkullerin Toplam mevcut alam 171 m?

Degerleme ve sonuc ozeti

Tasinmazin, mevcut bulundugu yer, civarmin tesekkiil tarzi, alt yap1
ve ulagim imkanlari, alan ve konumlari, yapilagsma sartlari, imar
durumu, yola olan cepheleri, emsal miilklerin piyasada yer alan satig
stiresi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmus,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, séz konusu
tasinmazin  degerlendirmesinde {ilkenin ekonomik durumu da
dikkate alinmistir.

*Tasmmmazin mahallinde yapilan tetkik ve arastirmalar sonucunda
parselin arsa degeri i¢in “Emsal Kargilagtirma Yontemi” yapilmistir.
Ekspertize konu taginmazin tamaminin konum, alan, plani, cephe
ozellikleri vb. tim olumlu ve olumsuz ozellikleri g6z oOniinde
bulundurularak Taginmazin Y asal Durum Degerinin; 11.800.000.-TL
(OtuzBesMilyon Tirk Lirasi) ve Mevcut Durum Degerinin;
11.800.000.-TL (OtuzBes Tirk Liras1) olabilecegi, kanaatine
varilmigtir.

*Isbu rapor tarihi itibariyle muteberdir.

TOPLAM YASALDURUM PiYASA DEGERI

11.800.000,-TL

TOPLAM MEVCUTDURUM PiYASA DEGERI

11.800.000,-TL
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Bu degerleme raporu sirketimiz ile Orgino Medya Tanitim Organizasyon I¢ ve Dis Ticaret A.S.
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak

sirketimiz tarafindan 09.01.2025 tarihli, OZL-00001 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

Bu rapor sirketimizin degerleme uzmanlar1 Sadi GULDEMIR tarafindan 08.01.2025 tarihinde
calismalara baglanilarak, 08.01.2025 tarihinde incelemeler tamamlanmis ve 08.01.2025 tarihine kadar
rapor bitirilmistir. Sorumlu Degerleme Uzmani Ahmet KOC tarafindan kontrol edilmistir. Bu siirede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmustir.

Sirket Bilgileri
Unvani : Metas Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Adres : Mevlana Mahallesi Sultan Ahmet Caddesi Aker Apt. No:1/53
Esenyurt / ISTANBUL
[rtibat Bilgileri
Telefon : 0 (530) 637 33 09
Web  : www.metasgd.com
Miisteri Bilgileri
Unvani : Orgino Medya Tanitim Organizasyon ¢ ve Dis Ticaret A.S.
Adres : Maslak Mah. Eski Biiyiikdere Cd. No:21
Sartyer/Istanbul.
[rtibat Bilgileri
Telefon 10212909 34 07

Web > http://www.orgino.com.tr
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2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanim1

S6z konusu degerleme ¢alismasi Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Tatarcik mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin 09.01.2025 tarihi itibariyla pazar degerini belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalar1 yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa degeri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica
rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degerlendirilmis ve degere
nasil ulasildig1 hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi

2.2.1. Pazar Degeri

Pazar degeri belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alict ve istekli bir saticinin hicbir bagka
etki altinda kalmadan ve kendi ¢ikarlarmi kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satist
gergeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satigin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan alictya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

* Alic1 ve satict mantikli hareket etmektedir.

» Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday1 saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

* Gayrimenkuliin satig1 i¢in agik piyasada makul bir siire taninmustir.
+  Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadur.

* Gayrimenkuliin alim — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
tizerinden gergeklestirilmektedir.

2.3.  Degerlendirilen Miilk Halklari
Raporda degerlendirilen miilkiyet hakki tam miilkiyet hakkidir.
2.4,  lIsin Kapsami

S6z konusu degerleme c¢alismasi Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Tatarcik mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin  09.01.2025 tarihi itibariyla pazar degerini belirleme amaciyla hazirlanmasi
kapsaminda calismayr gergeklestiren degerleme uzmani birtakim arastirmalarda ve analizlerde
bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kism1 ¢aligmakta oldugu ofis ortamindan siirekli giincellenen
verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

«  Yaptig1 galismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Miidiirliigii, il Ozel Idaresi, Kadastro
Miidiirliigii v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

+  Demografik veriler TUIK ten (Tiirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.
* Arztalep iliskisi ve fiyat aragtirmalar1 bolgede arastirilmistir.
* Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

* Uluslararas: kabul gérmiis yontemlerin kullamilarak; herhangi bir kisitlayict etki ve baski
olmaksizin “Pazar Degeri” takdirinin yapilmasi

* Yapilan ¢aligmalarin raporlanmasi seklinde gergeklestirilecektir.
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3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri
3.1.1. Istanbul ili Genel Veriler

Istanbul, Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Bélgesi'nde yer alan
bir ildir. Belediye sinirlar1 géz Oniine alinarak yapilan siralamaya
gore, Tirkiye'nin en kalabalik ve ekonomik, kiiltiirel anlamda en
onemli sehirlerinden biridir. Istanbul, Asya ve Avrupa kitalarmi
birlestiren cografi konumuyla, diinyanin en essiz sehirlerinden biri
olarak kabul edilir. Sehir, tarihi ve kiiltiirel mirasiyla birlikte, zengin
dogal giizellikleri ve bogaz manzarasiyla iinliidiir. Istanbul’un merkezi, tarihi yarimada ve ¢evresinde yogunlasan

idari, ekonomik ve kiiltiirel faaliyetlerin odaklandig1 bir bolgedir. Il genelinde ise birgok tarihi yapi, modern
tesisler, doga parklari ve sahil seridi bulunmaktadir.

Istanbul, cevresindeki sayisiz yerlesim birimi ve semt ile zengin bir kiiltiirel mozaik olusturur. Tarihte Bizans,
Roma ve Osmanli gibi biiyliik medeniyetlere ev sahipligi yapan bu sehir, Hali¢, Marmara Denizi ve Bogaz ile
cevrelenmis essiz bir cografyaya sahiptir. Bugiin itibariyle Istanbul'un 39 ilgesi vardir ve sinirlari icerisinde
toplam 963 mahalle bulunmaktadir. Istanbul, tarihi dokusu, modern sehir hayati, dogal giizellikleri ve zengin
mutfagiyla her yil milyonlarca turisti agirlayan diinyanin en énemli turizm ve ticaret merkezlerinden biri olmaya
devam etmektedir.

Sehir, Ayasofya, Topkap1 Sarayi, Galata Kulesi, Kiz Kulesi, Sultanahmet Camii, Kapaligars1 ve Istanbul Bogazi
gibi ikonik yapilariyla kiiltiirel bir hazine olarak 6ne ¢ikmaktadir. Ayni zamanda modern sanat merkezleri,
alisveris noktalart ve dinamik gece hayati ile farkli zevklere hitap eden bir destinasyondur. Istanbul’un
cografyasi, tarihi ve sosyal yapisi, onu essiz bir diinya sehri olarak tanimlamaktadir.

3111 Demografik Veriler

Istanbul'un toplam 39 ilgesi bulunmaktadir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) 2023 yili Adrese Dayali
Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarma gore, Istanbul’un toplam niifusu 15.872.000 kisiye ulagmustir. il
genelindeki niifus artis orani, Istanbul’un ekonomik ve sosyal cekim merkezi olma &zelligi nedeniyle yiiksek bir
ivmeyle devam etmektedir. 2016 yilina kiyasla yaklagik 1 milyon kisilik bir artis gozlemlenmistir. 2023 yili
verilerine gore, Istanbul’un en ¢ok niifusa sahip ilgesi Esenyurt, 1 milyonu askin niifusuyla dikkat cekerken, en az
niifusa sahip ilgesi ise dogal ve tarihi giizellikleriyle one ¢ikan Adalar olmustur. Sehir merkezi niifusu, Avrupa ve
Asya yakasindaki ana metropol bolgelerini kapsadiginda, 10 milyondan fazla kisiye ulagsmis durumdadir. Bu rakam,
Istanbul’u yalnizca Tiirkiye’nin degil, diinyanin en kalabalik sehirlerinden biri yapmaktadir.

Istanbul, dogal giizellikleri, tarihi zenginlikleri ve ekonomik dinamizmiyle hem Tiirkiye’nin hem de diinyanin en
onemli sehirlerinden biridir. 11 genelindeki niifusun biiyiik bir kismi, yogun kentsel yerlesim alanlarinda ve
merkezlerde yasamaktadir. Sehir, Bogazici, Hali¢, Marmara Denizi kiyilar1 ve tarihi yarimada gibi essiz dogal ve
tarihi alanlara ev sahipligi yapmaktadir. Ozellikle yaz aylarinda, Istanbul’a gelen yerli ve yabanci turistlerin
yogunlugu nedeniyle niifusta gozle goriiliir bir artis yasanmaktadir. Turistlerin biiyiik ilgisini ¢eken Ayasofya,
Topkapt Sarayi, Sultanahmet Camii ve Kapaligars1 gibi yerlerin yan1 sira, Istanbul’un modern yiiziinii yansitan
finans merkezleri, aligveris merkezleri ve kiiltiir sanat etkinlikleri de sehrin kozmopolit yapisin1 vurgulamaktadir.

Istanbul’un tarihi derinligi, Roma, Bizans ve Osmanl gibi biiyiik medeniyetlerin izlerini tasimastyla 6ne
¢tkmaktadir. Bu tarihi ge¢gmisin yaninda, sehrin ¢agdas yasam alanlari, ulagim projeleri ve mega altyapi yatirimlari,
Istanbul’un gelecege yonelik bir diinya metropolii olarak gelisimini desteklemektedir. Ayn1 zamanda, zengin
mutfagi, farkls kiiltiirleri bir araya getiren yasam tarz1 ve benzersiz Bogaz manzarasi, istanbul’u yalnizca bir yasam
alam degil, ayn1 zamanda bir kiiltiirel ve turistik cazibe merkezi haline getirmektedir.




vithis

Makine - Geyrien ﬂn«ul
Dejerieme A,

Tarih:09.01.2025
0OZL-00002

https: //tr wikipedia.org/wiki/Istanbul_(il)

e Mifys 2022 Nifus 2023 Fark | Mufus Arisa % | Mah.Say.
Atalar 16680 16325 365 |22 5 11 1484
Ameadkdy 326452 396052 ®E10 290 38 153 742
 Atasehir |423177 416520 | 6508 |47 L7 26 18 661
Awcilar |452132 437221 | -14811 |-3,35 10 50 B 744
' Bagoiar THBE8  |TiBOF1 | 20098 |28 |22 23 31.264
Bahgebevier | 594350  S567.848 | -26.502 | 4,55 F4 7 33403
| Bakkoy 226585 20476 6219 |-2.78 ‘15 L 7603
| Bacaksehir 514000 508915 | 4905 |-0.47 BT 07 4785
| Bayrampasa | 375014 260850 | G464 |2 I q | 28872
| Bosiktas 4TEADD | 160022 | G46E |.388 l23 % 5200
| Bupkoe 247875 | 245847 | 2298 |00 45 Ha 792
Beyidizu | 412835 408347 | 3488 | 0,85 e ® 19,495
By |225020 218588 731 |33 re B | 24288
Blyikigskmecs 277181 2796572 | -608 |02 24 173 1589
Cataica | FT4BE | BOOO7 (2538 |32 18 a2 70
| Cokmekdy | 206066 | 200806 3740 | 120 2 152 o7
| Eseniar C msam |amen | 7520 |40 47 " 22521
' Esenvurt | 983571 | GTBMO7 | 5564|057 a3 a3 z2TM4
Eyipsufian | 422043 420184 | 2718 | 085 2 238 1843
Fatily TIBR2F  3SEO03E | -12202 |a% 58 5 1715
Garcmanpass | AUS008 | 23830 |42 168 248 18 12 40919
| Gunganen | 282502 | 26O044  |-12748 | 467 KL 7 38 563
| Kamhiy (aEA0B4 | 4718 |-15045 |-319 21 25 EPETL
| Kalthane | 455.943 | 445672  |-10071 |-2.28 |18 15 28711
Kartal (483418 | 475042 |-BATE |15 2 2 12501
| Kiplkgekmecs | SOBSST | TH2O30 | ABWZT | 242 |21 " 1@ 00
| maltee | 5280544 | BEI1IT | -5407 |-103 18 53 5871
Fandik . THOL.43% . T42. 774 -6.861 [ 0,35 | 36 15 | 1918
| Sancakteps | 4ABA4Z 402804 | 2058 080 |18 a3 7822
| Saroer [ 350454 | 44050 6204|179 38 17T | 1845
| Ban 27183 21723 |ase0  |208 '35 853 | 258
| GuManbeyl | 358201 | 360702 (2501 070 15 26 12438
| GuMangazi | 542531 GI2RA2 |47 .18 |15 a7 |14 400
e ‘43454 | aBST 5073 M 62 A0 61
TEEll ‘276508 | 284736 |-11.782 | 438 % 10 26 474
Tuzls 'ZEBSTE 203004 (4736 182 L7 12 ‘2128
| Umyaritye \7izaTe | T237E0  |-BE1B |-1.18 | 38 16 |15.734
| Liskiidar 534452 | 517348 |-1104 138 1 e 14781
\Zeytrbumu | 202575 280896 |-11720 409 F13 12 23408
| Istanbul 16807961  15.855.02¢ | 252,027 | 1,60 964 5481 | 2867
Tablo 1: 2023 yii sonunda Istanbul ili ve ilcelerinin yerlesim yeri ve niifusla ilgili

sayisal  bilgileri




BN

W3 >

M E As Tarih:09.01.2025
Caprimanal 0OZL-00002

Makine - G

D

(5

3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Istanbul, Tiirkiye'nin Marmara Bélgesi'nde yer alan bir il olup, ticaret, turizm, sanayi ve finans
acisindan iilkenin en Onemli ekonomik merkezidir. Istanbul, zengin tarihi, kiiltiirel ve dogal
kaynaklariyla yalmzca Tiirkiye'nin degil, diinyanin da 6nde gelen sehirlerinden biri olarak yerel ve
uluslararas1 ekonomik faaliyetlerin merkezinde bulunmaktadir.

Istanbul, Tiirkiye'nin gayrisafi yurt ici hasilasma (GSYIH) en biiyiik katkiyr saglayan il olup,
ekonomisinin ana sektdrleri arasinda hizmetler, ticaret, turizm ve sanayi bulunmaktadir. Ilin stratejik
konumu, Asya ve Avrupa'y1 birlestiren koprii roliiyle uluslararasi ticarette 6nemli bir yere sahiptir.
Istanbul'da lojistik, finans ve teknoloji gibi alanlarda yapilan yatirimlar, sehrin ekonomik potansiyelini
stirekli artirmaktadir.

Sehirde tarimsal tiretim sinirli olmakla birlikte, cevre illerden gelen tarim iiriinlerinin islenmesi,
paketlenmesi ve dagitimi ekonomik faaliyetlerin bir pargasidir. Ozellikle sebze ve meyve ticareti,
Istanbul’un gida sanayisinde nemli bir yer tutmaktadir. Deniz kiyisinda yer alan Istanbul, balik¢ilik
ve deniz triinleri ticaretinde de dikkat ¢eker.

Sanayi altyapisi, Istanbul ekonomisinin giiglii unsurlarindan biridir. Sehir, tekstil, gida isleme, kimya,
otomotiv yan sanayi, insaat malzemeleri iiretimi ve elektronik gibi sektorlerde yogun bir sanayi
faaliyetini barindirmaktadir. Istanbul'daki organize sanayi bolgeleri ve teknoparklar, yenilik¢i iiretim
ve teknoloji odakli yatirimlar1 desteklemektedir.

Turizm, Istanbul ekonomisinin en gii¢lii dinamiklerinden biridir. Sehir, her y1l milyonlarca turisti
agirlayan tarihi ve kiiltiirel zenginlikleriyle 6n plana c¢ikmaktadir. Ayasofya, Sultanahmet Camii,
Topkap1 Saray1, Dolmabahge Sarayi, Kiz Kulesi ve Istanbul Bogaz1 gibi simge yapilarin yam sira,
modern oteller, kongre merkezleri ve kiiltiir-sanat etkinlikleri turizmi destekleyen unsurlar arasinda
yer alir. Yaz aylarinda artan turist sayisiyla birlikte, sehir ekonomisi canliligini korumaktadir.

Hizmet sektorii, Istanbul ekonomisinin temel tasidir. Borsa Istanbul, ulusal ve uluslararasi bankalarm
merkez ofisleri ve finansal kuruluslar, sehri Tiirkiye'nin finans bagkenti yapmaktadir. Ayrica, enerji ve
altyapr projeleri, Istanbul'un ekonomik biiyiimesinde 6nemli bir rol oynamaktadir. Yenilenebilir
enerji, teknoloji ve inovasyon alanlarindaki yatirimlar, sehrin ekonomisinin gesitlenmesini
saglamaktadir.

Sonug olarak, istanbul, dinamik ekonomisi, genis ticaret hacmi, giiclii sanayi altyapisi ve uluslararasi
finans ve turizm merkezi kimligiyle hem Tiirkiye'nin hem de diinyanin 6nemli sehirlerinden biri
olmaya devam etmektedir.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul, tarim ve hayvancilik agisindan simirli olmakla birlikte stratejik bir dneme sahiptir. Sehir,
cevresindeki kirsal alanlarda yapilan simirl tarimsal faaliyetlerle dikkat geker. Ozellikle gevre illerden
gelen sebze, meyve ve diger tarim driinlerinin islenmesi, dagitimi ve tiiketimi sehir ekonomisine katk1
saglar. Seracilik, Istanbul’da yogun bir faaliyet alani olmasa da bdlgedeki tarim ekonomisini
destekleyen bir unsurdur.

Hayvancilik ise Istanbul’un daha kirsal bdlgelerinde ve yakin cevresinde simirli bir sekilde
yapilmaktadir. Siit ve et iiretimi, tavukguluk ve balikgilik gibi faaliyetler, kentin hayvancilik
sektoriindeki baslica alanlarini olusturur. Istanbul’un balikgilik sektorii ise Marmara Denizi’ne kiyisi
olmas! nedeniyle nispeten dnemlidir. Ancak, tarim ve hayvancilik, Istanbul’un biiyiik dlgiide turizm,
ticaret ve sanayi odakli ekonomisine kiyasla daha az 6n plandadir.




B

R e

M E A Tarih:09.01.2025

Makine - G OZL-00002

Leyr
Dejeriermne

eransul

BN

Ticaret ve Sanayi

Istanbul, ticaret ve sanayi agisindan Tiirkiye nin en 6nemli merkezidir. Stratejik konumu sayesinde,
sehir uluslararas: ticaretin bir kavsak noktasidir. Istanbul’un limanlari, lojistik merkezleri ve serbest
ticaret bolgeleri, sehrin ihracat ve ithalat kapasitesini artirmaktadir. Sehirdeki sanayi sektort,
otomotiv, tekstil, elektronik, kimya, gida isleme ve insaat malzemeleri iiretimi gibi alanlarda
yogunlagmistir.

Ayrica, biiyiik oteller, kongre merkezleri ve turistik bolgelerde faaliyet gdsteren yan sektorler, Istanbul
ekonomisinin énemli bir par¢asim olusturur. Istanbul, sanayi ve ticaret hacmi acisindan Tiirkiye
ekonomisine en biiyiik katkiy1 saglayan sehir konumundadir.

Ormancilik ve Madencilik

Istanbul, yogun kentlesme nedeniyle ormancilik ve madencilik agisindan smirli bir faaliyet
gostermektedir. Ancak, sehrin kuzeyindeki ormanlik alanlar, ¢gevre koruma ve turizm agisindan 6nem
tasir. Bu ormanlar, Istanbul’un ekolojik dengesini koruma ve rekreasyonel alan saglama acisindan
degerlidir.

Madencilik faaliyetleri ise Istanbul’da olduk¢a smirlidir ve genellikle insaat sektdriinde kullanilan tas
ve kum ocaklari ile sinirli kalmigtir. Bu faaliyetler, sehrin biiyiik sanayi ve ingaat projelerine destek
saglamaktadir.

Turizm

Istanbul, binlerce yillik tarihi, kiiltiirel zenginlikleri ve dogal giizellikleriyle Tiirkiye’nin ve diinyanin
en Onemli turizm merkezlerinden biridir. Sehir, Roma, Bizans ve Osmanli gibi medeniyetlere ev
sahipligi yapmis olup, bu donemlerden kalma sayisiz tarihi eseri barindirmaktadir. Ayasofya,
Sultanahmet Camii, Topkapi Sarayi, Dolmabahg¢e Sarayi, Kapalicarsi ve Yerebatan Sarnici,
Istanbul’un essiz tarihi zenginliklerini yansitan énemli noktalardr.

Istanbul, sadece tarihi yapilariyla degil, dogal giizellikleriyle de diinya ¢apinda taninmaktadir.
Bogazici’nin essiz manzarasi, Prens Adalari, Yildiz Parki, Belgrad Ormani ve Pierre Loti gibi dogal
alanlar, hem yerli hem de yabanci ziyaretciler i¢in cazip destinasyonlardir. Sehir, deniz ve yesil alanlar
arasinda sundugu cesitlilik ile doga yiiriiyiisleri, tekne turlar1 ve bisiklet gezileri gibi aktiviteler igin
ideal olanaklar sunmaktadir.

Istanbul ayn1 zamanda y1l boyunca diizenlenen uluslararasi festivaller, kongreler, sanat etkinlikleri ve
spor organizasyonlari ile kiiltiirel turizmi desteklemektedir. Ozellikle Hali¢ ve Beyoglu bolgesinde yer
alan sanat merkezleri ve modern galeriler, sehrin kiiltlirel kimligini 6n plana ¢ikarmaktadir.

Istanbul’un liiks otelleri, butik konaklama alanlar1 ve geleneksel Tiirk misafirperverligi ile
harmanlanan turizm altyapisi, sehri her y1l milyonlarca turistin ziyaret ettigi bir cazibe merkezi haline
getirmektedir. Tarihi ve dogal giizelliklerin modern bir sehir yasamiyla i¢ ice oldugu Istanbul,
diinyanin en &zel turistik destinasyonlarindan biri olmayi siirdiirmektedir.
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3.1.2. Basaksehir Ilcesi Genel
VerilerBasaksehir, Istanbul iline bagli bir ilgedir ve
Marmara Bélgesi'nin batisinda yer almaktadir. Ilge,
kuzeyde Arnavutkdy, doguda Esenler ve Sultangazi,
batida Avcilar ve Kiicilkgekmece ilgeleri ile

komsudur. Basaksehir, tarihi boyunca tarim, ticaret
ve sanayi acisindan 6nemli bir merkez olmustur ve
gliniimiizde modern sehircilik anlayisiyla gelisimini

siirdiirmektedir. Ilce, Istanbul'un yeni yerlesim
alanlarindan biri olarak dikkat cekmektedir ve 2008 yilinda ilge statiisii kazanmustir.

Basaksehir'deki yerlesim alanlar1 arasinda Bagsaksehir Merkez, Kayasehir, Bahgesehir, Sahintepe ve
Altinsehir mahalleleri 6ne ¢ikmaktadir. flgenin niifusu, 21. yiizyilin baslarindan itibaren biiyiik bir
artis gostermistir. 2008 yilinda yaklagik 200.000 olan niifus, kentsel doniisiim projeleri ve yeni konut
alanlariin geligsmesiyle hizla biiytimiistiir. 2023 yil1 itibartyla Basaksehir'nin niifusu 503.243'tlir. Bu
nifusun 251.670'1 kadin, 251.573" ise erkektir.

Ekonomi

Basaksehir, modern altyapis1 ve genis sosyal olanaklariyla istanbul'un ekonomik olarak dinamik
bolgelerinden biridir. Ilgede ticaret, sanayi ve hizmet sektorleri one ¢ikmaktadir. Basaksehir, zellikle
organize sanayi bolgeleri ve modern is merkezleriyle ekonomik canliligimi artirnustir. {lcede yer alan
Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi, Tiirkiye'nin en biiyiik sanayi bolgelerinden biri olup, birgok sektdrde
faaliyet gosteren isletmelere ev sahipligi yapmaktadir.

Tarim faaliyetleri, Basaksehir'nin ge¢cmisinde O6nemli bir yer tutmus olsa da, giliniimiizde kentsel
doniisiim ve sanayilesme nedeniyle tarim faaliyetleri olduk¢a simirlidir. flgenin ekonomisinde agirlik,
lojistik, teknoloji ve hizmet sektorlerine kaymaistir.

Turizm ve Dogal Giizellikler

Basaksehir, dogal giizellikleri ve modern yasam alanlariyla dikkat ¢ekmektedir. Ilce sirlar1 iginde
yer alan Bahgesehir Géleti, Istanbul'un en biiyiik yapay goleti olarak hem bolge sakinlerine hem de
ziyaretgilere rekreasyon alani sunmaktadir. Ayrica, ilgede yer alan Samlar Tabiat Parki, doga ile ig ice
vakit gecirmek isteyenler i¢in popiiler bir destinasyondur.

Tarihi ve kiiltiirel anlamda Basaksehir, 6zellikle Yarimburgaz Magaralar1 gibi onemli arkeolojik
alanlara ev sahipligi yapmaktadir. Bu magaralar, Istanbul’un en eski yerlesim alanlarindan biri olarak
bilinmekte ve bdlgenin tarihine 151k tutmaktadir.

Sosyal ve Kentsel Gelisim

Son yillarda Basaksehir, modern konut projeleri, aligveris merkezleri, spor tesisleri ve saglik
kompleksleri ile Istanbul'un hizla biiyiiyen ve gelisen ilgelerinden biri haline gelmistir. flgede yer alan
Bagaksehir Cam ve Sakura Sehir Hastanesi, yalnizca Tiirkiye’'nin degil, diinyanin en biiyiik saglik
komplekslerinden biri olarak hizmet vermektedir.

Basaksehir, hem kentsel altyapis1 hem de sosyal yasam olanaklar1 ile Istanbul’un yeni cazibe
merkezlerinden biri olarak konumlanmustir. lge, 6zellikle genis yesil alanlari, diizenli sehirlesme
yapisi ve modern yasam olanaklariyla dikkat ¢gekmektedir.

Sonug olarak, Basaksehir, Istanbul’un modernlesen ve hizla biiyiiyen ilgelerinden biri olarak hem
ekonomik hem de sosyal kalkinmada 6nemli bir rol oynamaktadir. Hem yerlesim hem de ticaret
acisindan cazibe merkezi olan Basaksehir, Istanbul'un geleceginde énemli bir yere sahiptir.
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4.1.

Gayrimenkuliin Yeri, Ulagim ve Cevre Ozellikleri

Ekspertiz konusu tasinmaz, Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi’nin, Bahcesehir 2.Kisim Mahallesinde
118 ada 5 parselde yer almaktadir. Taginmazin bulundugu bolgede genel olarak benzer tarzda site ve
bos araziler ile dolu olup ayrica ana arterlerde diikkanlar bulunmaktadir. Tasmnmaza genel olarak
Avrupa Otoyolu lizerinden Dumlupinar arasi ana arter iizerinden ulagim saglanmaktadir.

Tasinmazin agik adresi: Bahgesehir 2. Kisim Mah. Dumlupinar Cd. Bagakkent Golet Konutlari, C3
Blok No: 4 D I¢ Kap1 No: 8 Basaksehir / Istanbul

¥ ISTAMBLA F BASAMSESF | BAHGESEHIR 2 BISH MAHALLES / DUML UPIRAR (Ceciow) / 40 - Mashan - Bina A Ginig - ke ¢ g Hapi s
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4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri
ili fstanbul PaftaNo | P24-B-13-C-1 Bagumsiz 8
Boliim No
ilcesi Basgaksehir AdaNo 114 Tar./ Yev.
Buca@ - Parsel No 102 Cilt/SayfaNo
Gayrimenkul |Betonarme Onsekiz
Mahallesi Tatarcik Vasfi BlokMesken,Ofis, Isyeri Tasinmaz |D
Ve Arsasi
Bagimsiz
Kayii - Bolim Mesken Hisse Oram 11
Niteligi
Sokag - Arsa Payi - Malikleri
Mevkii - Blok No C3 Eklentisi -
Par s
Yiizélgiimii| 55286.27 m* Kat No Zemin UAVT No: -
Tapu Tiirii | Kat Miilkiyeti X Kat Irtifaki ANA
TASINMAZ

4.3. Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri
Web Tapu portaldan elektronik ortamda 18.01.2025 tarih ve saat 20:09 itibariyla alinan ve rapor
ekinde yer alan Tapu Kayit Belgesi’ne gore tasinmaz iizerinde asagida yer alan takyidat

bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

-Yonetim Plan1 Degisikligi : 17.05.2023 (30.05.2023 tarih, 20088 yevmiye)

-....KM ne Cevrilmistir. (13.01.2021 tarih, 1138 yevmiye)

-Yonetim Plani : 20/12/2017 (26.12.2017 tarih, 29107 yevmiye)

-Diger (Konusu: REZERV YAPI ALANINDA KALMISTIR. ) Tarih: 06/05/2013 Sayi: 1069
(13.05.2013 tarih, 7064 yevmiye)

Rehinler Hanesinde:

-KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 1/0 derecede 2000000.00 TL bedelle
06.11.2020 tarih, 31766 yevmiyeli ipotek kaydi goriilmiistiir.

-KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 2/0 derecede 10000000.00 TL bedelle
21.04.2022 tarih, 16610 yevmiyeli ipotek kaydi goriilmiistiir.
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4.4,

Imar Durumu

Ilgili belediyesinde yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel

“Istanbul 1li, Basaksehir Il¢esi, Hosdere Toplu Konut Alani 2. Etap 1/1000 Olgekli Uygulama Imar

Plan1” gore yapilasma kosullar1 “Z+4 KAT ve KAKS(E):1.50” dr.
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4.5.  AnaGayrimenkul Ozellikler
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Degerlemeye konu tasinmaz, istanbul 1li, Basaksehir Ilgesine bagli Tapuda Tatarcik Mahallesinde nde
konumludur. 118 ada 5 parsel nolu tasinmaz “Betonarme Onsekiz Blok Mesken,Ofis,isyeri Ve Arsas1”

vasifl olup, 55.286,27 m? yiizol¢iimiine sahiptir.

Basakkent Gélet Konutlari, Istanbul'un Basaksehir ilgesinde, Bahgesehir bolgesinde yer alan bir konut
projesidir. Basakkent Ingaat tarafindan insa edilen proje, 55.000 metrekarelik bir arsa iizerinde 14
bloktan olugmakta ve toplamda 894 konut igermektedir.

2+1 daireler: 82 m? ile 106 m? arasinda

3+1 daireler: 136 m?

4+1 daireler: 171 m?

Bagakkent Golet Konutlari, Aralik 2019'da tamamlanmistir. Proje, kapali otopark, giivenlik, merkezi

1sitma ve balkon gibi olanaklar sunmaktadir.

4.6. Bagmsiz Boliim Ozellikler

Degerleme konusu C3 Blok 8 bagimsiz boliim nolu mesken nitelikli tasinmaz blogun zemin katinda
konumludur. Taginmaz 4 oda, salon, mutfak, dus, giris holii, hol ve balkon hacimlerinden olugsmakta

olup briit 171 m? kullanim alanina sahiptir. Taginmaza ait proje gorselleri rapor ekine eklenmistir.

1<
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Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin mevcut kullanim1 ve g¢evre ozellikleri dikkate alinarak benzer nitelikte
emsaller asagida yer alan krokide ve tablolarda belirtilmis, gerekli indirgemelerle ortalama birim degere
ulasilmigtir.

EMSAL 1. Evmar Property: 0532 223 39 92

Yakin ¢evrede Emlak Konutlar1 Vadi Evleri isimli benzer sitede, 130m2 briit kullanim alanina
sahip 5.kat 4+1 manzarali daire 15.000.000TL bedelle satilmakta olup, pazarlikli olarak
14.000.000TL ye satilabilecegi diisiintilmektedir. (107692TL/m2)

EMSAL 2. Halis Ozgen Emlak: 0212 669 93 91

Yakin ¢evrede Butik Panorama isimli benzer sitede, 90m? briit kullanim alanina sahip, 3.kat 2+1
daire 8.250.000TL bedelle satilmakta olup, pazarlikli olarak 7.750.000TL ye satilabilecegi
diistiniilmektedir. (86111TL/m2)

EMSAL 3. Mal Sahibi: 0 542 746 50 51

Yakin ¢evrede Emlak Konutlar1 Vadi Evleri 2.Etap isimli benzer sitede, bahce kati 85m?2 briit
kullanim alanina sahip 2+1 daire 7.750.000TL bedelle satilmakta olup, pazarlikl olarak
7.250.000TL ye satilabilecegi diistiniilmektedir. (85294TL/m?2)

EMSAL 4. Dagistan Gayrimenkul: 0552 759 51 47

Yakin ¢evrede Emlak Konutlar1 Vadi Evleri isimli benzer sitede, 142m?2 briit kullanim alanina
sahip 4.kat 4+1 manzarali daire 19.512.000TL bedelle satilmakta olup, pazarlikli olarak
18.000.000TL ye satilabilecegi diisiintilmektedir. (126760TL/m2)

EMSAL 5. Ufukhan Gayrimenkul: 0533 479 25 86

Ayni sitede, daha ufak tipte 90m?2 brit kullanim alanina sahip 7.kat 3+1 daire 5.300.000TL
bedelle satilmakta olup, pazarlikli olarak 5.200.000TL ye satilabilecegi diisiiniilmektedir.
(57778TL/m2)
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KULLANIM
BLOK i .o | BB 2021 YILI 2022 YILI 2023 YILI 2024 YILI
ADA | PARSEL / KAT NITELIGL | no Blﬁ-}fz;z) DEGERI (TL)* | DEGERI (TL)* | DEGERI (TL)* | DEGERI (TL)*
118 5 c3 MESKEN 8 171 2.200.000TL | 3.100.000TL | 11.500.000TL | 11.800.000TL

(Tasinmazin Toplam Mevcut Degeri;OnBirMilyonSekizYiizBin Tiirk Lirast ‘diwr.)

Tasinmazin Toplam Degeri:

Yasal Durum

Mevcut Durum

11.800.000.-TL-

OnBirMilyonSekizYiizBin Tiirk Liras:

11.800.000.-TL -

OnBirMilyonSekizYiizBin Tiirk Lirasi

RAPORU HAZIRLAYAN KONTROL EDEN RAPORU ONAYLAYAN
Sadi GULDEMIR Ahmet KOC Ahmet KOC
Gayrimenkuller Degerleme Sorumlu Gayrimenkul Sorumlu Gayrimenkul
Uzmanit Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

Lisans No:404661

Dijital olarak
imzalayan SADI

SADI calyer
. . GULDEMIR
GULDEMIR Tarih: 2025.02.27

21:36:32 +03'00'

Lisans No:909590

AHMET
KOC

Dijital olarak
imzalayan AHMET
KOC

Tarih: 2025.02.27
21:36:45 +03'00"'

Lisans N0:909590

AHMET
KOC

AHMET KOG
Tarih: 2025.02.27
21:36:57 +03'00'

Dijital olarak imzalayan

1¢
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7. FOTOGRAFLAR

TAKBIiS BELGESI

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLLERSAKTAD IR BRGI AMACLIDIN,

Tarih:09.01.2025
0OZL-00002

Tarih: 18120252009

Makbnsz No Dekom No — Banwnuto
175325041287 20250118 1945-FOUE50 4128

TAPU KAYIT BLGIS!

Lewmin Tipe Kathukipeti AdaParol s

_wmw 08170065 AT : -~ |5%286 27

Wike: ISTANBUL/BASAKSEHIR | Megken

Kurum Ack: Bagakgerir s

Mahitwiey As TATARCH

- S— e

Cousafa Noo 5375190 | - N

Az Py Paychy’ 1547211090798
Kaye Durun. Akt
Ana Togomaz Nitelk Betonarme Cnsekiz Blok
- MezkenOfis, Igyern we Arsan
TA&NMAZA AlT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
w‘r Apkiame WalkiLeer | Tesm Murum Tarh- | Terkin
= 3§ Yiruipe Sebuli-
/5
=
- B
Bepan Yormethm o Degigithii - 17.05 2023 Sablory Yénetem Plannn Buyskpehi -
Belklilrmsd 30052003 1520
20088
Beyan .. KM ne Cewrilmugtie ( Sablon: Bu Tagmmazmal KM ye Gesrimigtir) Bajokgehr -
13012021 13:08 -
1138
Beoyan L KM e Qewnibenstie { Sabiore Bu Tegmmazmal K ye Gevr dmigtin ) Bssskgehr -
13012021 13:08-
1138
Beyan Yonesm Flors - 200122017 Sablon: Yénesm Flaninn Befitilmesl) Bajakgehr -
2612220071047 -
29107
Begen | Dider (Korums: REZERY YAFS ALANINDA KALMESTE ) Tanh: 00082013 | (SNa6S045) Hugskyehr -
Sayr 1060( Satlon: Diger) KUQUKCEKMECE | 13-08-2013 14:52 -
KADASTRO 7064
MODCSLOG0
YEN,
{SN£650458)
XUCUKCEMMECE
YADASTRO
MODURLDED
VN

MULKIYET BILGILER!

(Hase) Stem | WA CEIBaBY | Hamm Puy/ | Meteekare [ Toplam | Edfnme | Terkin Sebebt
LN “ 7 No Pupda Mutrabary | SebeseTarh | Tacih Yurmipe
S ¢\ L ’A‘ﬁ : W

54571886 (SN B339323) ORGIND MEDYA ”n Sy
TANITIM ORGANIZASYON IC VE DS 02-11-2020
TICASET ANONIM SIRCETI V 1037
215
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MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
ils
Ipotek
(SP2281342) KUVEVT TURK KATILIM  Evet  200000000TL  Falzsz WD  FBX  Baqokgehi- 061320201423
BANKAS! £.5 VENGO0O026E14 31766
Ipatagin Karaidoge Mizae Digs
Taginmaz Hisae Pay/ Borglu Malk: Mali Borg | Tescd Tarih-Yev [ Terkin
Paydo " ) Sabebi
¢ Tarh Yev
Bogakyehit - TATARCK - (Akuf) - mn (SN EIIG52ZY) ORGING MEDYA 200000000 Bagahgenir -
118 Ads - 5 Parsel - 8 selu Bag. TANITIA ORGANIZASYON I VE DI T 06-11-2020 1433 -
Balum TICARET ANONIM SIRKETI v 31786
405

1¢
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Ipotek
Aacakh Miigtaron Borg (3731 o:::o Sire Tosls Tariv-Yov
(SN 22871342) KUVEYT TURK KATILIM [ 1C000000.00 TL  fobzsiz 0 FBX  Bagokgehie- 21942022 1357 -
BANKAS] £.§ VENGDOOOZH814 16610
Ipatagn Karaiduge Vsae Digs
Tagnmaz Hisae Pay/ Borglu Maltk Mal Borg | Tesod Tarih-Yev | Terhin
Paydo ‘ Sabebl
Tanh Yev
Bogakyehit - TATARCHK - (Aknf) - n (SN EII952ZY) ORGING MEDYA 10000000 00 Bagahgerir -
18 Ads - 5 Parsel - 8 rolu Bag. TANITIMA ORGANIZASYON IC VE DIS T 10830221357 -
Balum TICARET ANONIM SIRKETI v 16610

Bu belgeyl akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agaiidaki barkody taratarak,

veya Wab Tapu anasayfasndan (https-//webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) AKXbSWW2 kodunu Qnline igleenler
alaruna yazarak dogrulayabilirsiniz.




M S

Makine - Geyriemeansul
Dejerieme A.5.

TASINMAZ GORSELLERI

Tarih:09.01.2025
0OZL-00002

A



Tarih:09.01.2025

Makine - Geyriemeansul OZL-00002

Degerteme &.5.

r

L-‘7 "




Tarih:09.01.2025

OZL-00002

2:



Tarih:09.01.2025

OZL-00002



Tarih:09.01.2025

OZL-00002

2¢



Tarih:09.01.2025

OZL-00002

2t



Myé As Tarih:09.01.2025
Makine - Geyriemeansul 0OZL-00002

Dejerieme A.5.

PROJE GORSELLERI .
! . ; S :
!
YAPL SAME BA&A&&EM’ INSAAT TURIZM ORGANIZASYON SAN. VE TICAS.
MIMARI OF S . CZGOVEN TASARIN MINARUIK INGAAT BANAY] VE TICARET ANONIM
% PROJE MOELLIANIN RSO
AN SOYADE UGUR OZER OZOINEN Kage-imzo-tad
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w l MM.“—._hq—. g2 Capie Wi :,::":""
BU PROJE INZAS] VE MOHURU BULLUNAN MIMAR TARAFINDAN HAZIRLAAMISTIR, 1
MUELLIFININ OLURL O MAD RN vmww coc.\mwuz uu.unuw\z
E YAP| M\l viES!

BASAKKENT INSAAT TURIZM ORGANIZASYON SAN VETICA S

:KONUT
1 AJANO * 118 ?
PARSEL NO ;& MAKKAT YOLSERIG!
| ARBAALANT HARBKETU YUK
¢ Yekanda belirtien yerde yapdman BBnac Ngaala & J00M .. GUNW . sy imor dumumune,
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Tarih : 22.07.2015 No : 404661

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Tebliz i (VII-128.7) uyannca

Sadi GULDEMIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmastur.

c%ﬁthEZ?A

. Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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T.C.
BANKACILIK DOZENLEME VE DENETLEME KURUMU

Usgulama IV Daire Bagkanh:

Sayr  E-12509071-101.01.01-17031
Konu : Yetkilendinme

METAS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

Bankacihk Dazenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 17.06 2021 tarih ve 9623 1 Karan ile Sirketinize
anlimm\emwnmva n Yetkilendinlmes: ve
Fashyetlen Hakkinda Ym«mchk'un (Yonetmelik) | I'inci maddesine istinaden, bankalara Yonetmelik'in 4'dnc
ka_psamma giren gaynmenkul gaymnmkwnh:;wmknmn veya gaynmenkule bagh hak ve faydalann

verme yetkisi verilmesi uygun
Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluglan, faaliyetlernimi Yonetmelik'te yer alan usul ve esaslars ﬁ?’t
yliritmek ve bu Yonetmelik'te yer alan yukamliluklen ytmc irmek zorundadir. Bu yakamialokler
amsinda Yonetmelik'in 1 7nct maddesinde belirtilen K ldmlcmwmgwnhm mevamt

:ykxnhgnscbebcyﬁ\mhwb&unm«iannemm

Digumﬂan.guockqulcndcgakmfahyuknmnmevnmuy\mwhmm mm
degerleme raporlannin lnqbubasknalundakahmdanbn?ms Yonetmelikin 14'nch u}rg::
bir sekilde hazirlanmass ve Yonetmelik'in likh S'inci ve "Mesleki Ozen ve titizlik' baghkl
maddesinde hikme baglsman hususlara uyum gmlmw gerckmektodir.

Bilgi edmilmesini ve geredini rica ederim.

Mustafa Alper TAS
Daire Bay fo

Hu belge. govenls cleknonik tnza ke smealanmestir
Belge Dograama Kodu : 0OMG- 32K Y-OR60 Belpe Dogrulama Adresi | hitps.‘www turkiye gov tr/bddk-cbys

Adres: Bayukdere Cad No 106 Serbetgs Is Merkea Esentope SlVISTANBUL
Telefon No (212) 214 5000 - 01 Fax No

cPosta Internet Adress - hetp/'www bddk oeg v/
Kep Adresi - bdk@he0l kep o
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Degerleme A.S.

GAYRIMENKUL

DEGERLEME
RAPORU

Mevlana Mahallesi Sultan Ahmet Caddesi Aker Apt.
No:1 /53 Esenyurti / ISTANBUL
E-mail: info@metasgd.com
Web: www.metasgd.com

Telefon: 0 (530) 637 33 09

ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON
IC VE DIS TICARET A.S.

Antalya ili Kumluca ilgesi Belen Koy
Karadere Mevkii 114 Ada 102 Parselde
Bulunan “Tarla” Nitelikli Taginmazin
Piyasa Degeri Tespiti
Rapor Tarihi: 09 /01 / 2025
Rapor No: OZL-0001
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DEGERLEMEYIi TALEP EDEN

ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON iC VE DIS
TICARET A.S.

DEGERLEMEYi HAZIRLAYAN KURUM

METAS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
AS.

RAPOR TARIiHi

09.01.2025

DEGERLEME KONUSU iSiN TANIMI

KARADERE MEVKII 114 ADA 102 PARSELDE BULUNAN
“TARLA” NITELIKLI TASINMAZIN PiYASA DEGERI TESPITI

il ANTALYA

ilge KUMLUCA

Mahalle BELEN

Ada/Par sl Numarasi 114 ADA 102 PARSEL
Mevcut Kullanim Durumu 13.071,24 n?
Gayrimenkullerin Toplam yasal alani Tablodayer verilmistir.
Gayrimenkullerin Toplam mevcut alam Tablodayer verilmistir.

Degerleme ve sonug 6zeti

Tasinmazin, mevcut bulundugu yer, civariin tesekkiil tarzi, alt yap1
ve ulagim imkanlari, alan ve konumlari, yapilasma sartlari, imar
durumu, yola olan cepheleri, emsal miilklerin piyasada yer alan satig
stiresi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmus,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmig olup, s6z konusu
tasinmazin degerlendirmesinde iilkenin ekonomik durumu da
dikkate alinmistir.

*Tasmmmazin mahallinde yapilan tetkik ve arastirmalar sonucunda
parselin arsa degeri i¢in “Emsal Kargilagtirma Yo6ntemi” yapilmigtir.

Ekspertize konu taginmazin tamaminin konum, alan, plani, cephe
ozellikleri vb. tim olumlu ve olumsuz 6zellikleri gz Oniinde
bulundurularak Tasinmazin Y asal Durum Degerinin; 61.000.000.-TL
(OtuzBesMilyon Tirk Lirasi) ve Mevcut Durum Degerinin;
61.000.000.-TL  (AltmigBirMilyon Tiirk Lirasi) olabilecegi,
kanaatine varilmigtir.

*Isbu rapor tarihi itibariyle muteberdir.

TOPLAM YASALDURUM PiYASA DEGERI

61.000.000,-TL

TOPLAM MEVCUTDURUM PiYASA DEGERI

61.000.000,-TL
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Bu degerleme raporu sirketimiz ile Orgino Medya Tanitim Organizasyon I¢ ve Dis Ticaret A.S.
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak

sirketimiz tarafindan 09.01.2025 tarihli, OZL-00001 numarali rapor olarak tanzim edilmistir.

Bu rapor sirketimizin degerleme uzmanlar1 Sadi GULDEMIR tarafindan 08.01.2025 tarihinde
calismalara baglanilarak, 08.01.2025 tarihinde incelemeler tamamlanmis ve 08.01.2025 tarihine kadar
rapor bitirilmistir. Sorumlu Degerleme Uzmani Ahmet KOC tarafindan kontrol edilmistir. Bu siirede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmustir.

Sirket Bilgileri
Unvani : Metas Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Adres : Mevlana Mahallesi Sultan Ahmet Caddesi Aker Apt. No:1/53
Esenyurt / ISTANBUL
[rtibat Bilgileri
Telefon : 0 (530) 637 33 09
Web  : www.metasgd.com
Miisteri Bilgileri
Unvani : Orgino Medya Tanitim Organizasyon ¢ ve Dis Ticaret A.S.
Adres : Maslak Mah. Eski Biiyiikdere Cd. No:21
Sartyer/Istanbul.
[rtibat Bilgileri
Telefon 10212909 34 07

Web > http://www.orgino.com.tr
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2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu degerleme ¢aligmasi Antalya ili, Kumluca Ilgesi, Belen mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin 09.01.2025 tarihi itibariyla pazar degerini belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalar1 yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa degeri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica
rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari iginde degerlendirilmis ve degere
nasil ulasildig1 hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi

2.2.1. Pazar Degeri

Pazar degeri belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alict ve istekli bir saticinin hicbir bagka
etki altinda kalmadan ve kendi ¢ikarlarii kollayarak dogru bir pazarlama sonucu satisi
gergeklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satigin belirlenen bir
tarihte tamamlanmasi ve tapunun saticidan alictya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

* Alic1 ve satict mantikli hareket etmektedir.

» Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday1 saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

* Gayrimenkuliin satig1 i¢in agik piyasada makul bir siire taninmustir.
+  Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadur.

* Gayrimenkuliin alim — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
tizerinden gergeklestirilmektedir.

2.3.  Degerlendirilen Miilk Halklari
Raporda degerlendirilen miilkiyet hakki tam miilkiyet hakkidir.
2.4,  lIsin Kapsami

S6z konusu degerleme ¢alismasi Antalya ili, Kumluca Ilgesi, Belen mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin  09.01.2025 tarihi itibariyla pazar degerini belirleme amaciyla hazirlanmasi
kapsaminda calismayr gergeklestiren degerleme uzmani birtakim arastirmalarda ve analizlerde
bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kism1 ¢aligmakta oldugu ofis ortamindan siirekli giincellenen
verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

«  Yaptig1 galismanin bagh oldugu Belediye, Tapu Sicil Miidiirliigii, il Ozel Idaresi, Kadastro
Miidiirliigii v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

+  Demografik veriler TUIK ten (Tiirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.
* Arztalep iliskisi ve fiyat aragtirmalar1 bolgede arastirilmistir.
* Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.

* Uluslararas: kabul gérmiis yontemlerin kullamilarak; herhangi bir kisitlayict etki ve baski
olmaksizin “Pazar Degeri” takdirinin yapilmasi

* Yapilan ¢aligmalarin raporlanmasi seklinde gergeklestirilecektir.
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3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri
3.1.1. Antalya Ili Genel Veriler

Antalya, Tirkiyemin gilineyinde, Akdeniz Bodlgesi'nin
batisinda yer alan bir ildir. Belediye sinirlar1 goz oniine alinarak
yapilan siralamaya gore, Akdeniz Bdlgesi'nin Snemli turizm
merkezlerinden biridir. Antalya, Tirkiye'nin Akdeniz kiyisinda,
n Toros Daglari ile ¢evrili bir cografyada kurulmustur. Sehir, tarihi

' ve kiiltiirel mirast ile birlikte, zengin dogal giizellikleriyle tinliidiir.
Antalya'nin merkezi, sehirdeki idari ve ekonomik faaliyetlerin odaklandig1 bir bolgedir. il genelinde ise
birbirinden farkli antik kentler, plajlar, dogal parklar ve yaylalar bulunmaktadir.

Antalya, birgok kiiciik yerlesim birimi ve kdy ile ¢evrilidir ve zengin kiiltlirel mirasiyla dikkat ¢ceker. Tarihte
Likya, Pamfilya ve Bizans gibi medeniyetlerin izlerini tasiyan bu bolge, dogasi geregi Toros Daglar1 ve
Akdeniz'in egsiz mavi sulariyla biitiinlesmistir. Bugiin itibari ile Antalyanin 19 ilgesi vardir. Sinirlar igerisinde
toplam 75 belediye bulunmaktadir. Antalya, her yil milyonlarca turisti agirlayan popiiler tatil beldeleri, dogal
giizellikleri, tarihi dokusu ve zengin mutfagi ile Tiirkiye'nin en 6nemli turizm destinasyonlarindan biri olmay1
stirdiirmektedir.

3.1.1.1 Demografik Veriler

Antalya'nin toplam 19 ilgesi vardir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirladigi 2023 yili Adrese Dayali
Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglaria gore, Antalya'nin toplam niifusu 2.688.004 kisidir. il genelindeki niifus
artis orant yiikksek olmakla birlikte, 2016 yilina goére yaklasik 200.000 kisilik bir artig gézlenmistir. 2023 yilt
verilerine gore, Antalya'nin en ¢ok niifusa sahip ilgesi Kepez, en az niifusa sahip ilgesi ise Ibradi olmustur. Sehir
merkezi niifusu ise 1.345.088 kisiye ulasmistir. Antalya, dogal giizellikleri, tarihi zenginlikleri ve turizm potansiyeli
ile dikkat ¢ekmekte olup, il genelindeki niifusun 6nemli bir kismi1 sehir merkezlerinde yasamaktadir. Ozellikle yaz
aylarinda, turizm faaliyetleriyle birlikte sehir niifusunda ciddi bir artis yasanmaktadir.

203 il ponunda Antaiya il ve iigelennm yorfegum ye vo ity sin il sayisal begren

lige Wifus 2022 | Nifus 2023 | Fark | Dedighm (%) Mahalie sayist | Alans km? | YoQuniuk
O i 10 477 11806 EFTr 12,70 5 | 1544 | &
Aksu 77 623 £0.350 2727 |3.45 a5 | a0a [ 108
Alznys na 180 w/eEH | -4zZED |-1,19 102 | 9877 | zzo
Diarmra 27 B9 1 2T T2 EE | .20 17 | 229 | s
Digansaalt | 70405 £6.100 [es1s |700 33 =% [ 125
Elmiah A0 ¥ £ 240 [ 4G5 [ 1,74 Bk [ 1433 [ e
Finika 4D 720 50,6808 o8  [133 26 | 753 | 66
Gazipags | 53702 5r. 185 1483 |272 53 1 [ =0
Gondogmus | 7 188 2,268 1071 |13.88 28 [ 117s '

| brai 2.875 4.243 [ 388 |[3maz o 77 [s
[ 62 BEE 4014 [1.142 | 9.81 £ [ 1750 | 27
PR 4% 303 40 B05 | 392 [ 83 12 | 432 EF:
Haper 808 £75 H14.995 | 5480 | 080 &8 | 20 | 2103
Konyaalts | 204 705 |D6 406 | B30T | 414 T £45 | 360
Horkuteh n0. 2B 56 265 EXINETE 58 2433 B
Wumluca | 73.450 | 74353 [es7 | 1.8 Faa [1225 [=a
Planavpal | 253 044 JEE 38T | G428 | 242 104 | Z354 [ 410
Muratpaga | S26 203 SiZT00 | -13583 | 282 5L | o | 5241
Sar 130 545 {41568 | 2.024 | 144 o6 [ 1283 [ 11z
Aurtahra 26088004 | 2686243 |B.240 | 0.09 14 200476 | 134

Tablo 1. 2023 yii sonunda Artvin ili ve ilgelerinin  yerlesim yeri ve niifusla ilgili sayisal bilgileri
https://tr.wikipedia.org/wiki/Antalya_(il)
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3 1 1 2. Ekonomik Veriler

Antalya, Tirkiye'nin Akdeniz Bolgesinde yer alan bir il olup, turizm, tarim ve ticaret agisindan
onemli bir ekonomik merkezdir. Zengin dogal ve kiiltiirel kaynaklariyla bilinen Antalya, ayni
zamanda yerel ve uluslararasi ekonomik faaliyetlerin énemli bir parcasidir. Ilde, &zellikle sebze,
meyve, narenciye, pamuk ve zeytin liretimi yaygindir. Ayrica, Antalya'nin ekonomisinde seracilik ve
balikeilik da 6nemli bir yere sahiptir.

Antalya'nin sanayi altyapisi, tarim triinlerinin iglenmesi, ingaat malzemeleri tiretimi, gida ve tekstil
sanayisi gibi cesitli sektorlerde gelismistir. Ilin biiyiik limanlari, serbest ticaret bdlgeleri ve turizmden
kaynaklanan genis hizmet sektorii, Antalyanin ticaret hacmini artirmaktadir. Antalya, Tiirkiye'nin
gayrisafi yurt ici hasilasina (GSYIH) biiyiik bir katki saglamakta ve ekonomisini biiyiik 6lciide turizm
ve hizmet sektdriine dayandirmaktadir. Alternatif sektorler arasinda enerji iiretimi ve teknoloji
yatirimlari da yer almaktadir.

3.1.1.3. Sektorel Veriler
Tarim ve Hayvancilik

Antalya, Tiirkiye'nin tarim ve hayvancilik agisindan en dnemli merkezlerinden biridir. ilin verimli
topraklar1 ve uygun iklim kosullari, yilin biiyiik bir boliimiinde tarimsal {iretimi miimkiin kilmaktadir.
Ozellikle sebze, narenciye, muz, zeytin ve pamuk iiretimi, Antalya tarrmmmn baslica iiriinleridir.
Ayrica, seracilik faaliyetleri Antalyanin tarimsal ekonomisinde énemli bir yer tutmaktadir.

Hayvancilik ise Antalya'da kirsal alanlarda yogunlagmistir. Siit ve et liretimi, tavuk¢uluk ve balikeilik,
ilin hayvancilik sektoriindeki baglica faaliyetlerdir. Ancak Antalya, Artvin'in aksine, tarim ve
hayvancilik faaliyetlerini turizm sektorii kadar 6n planda tutmamaktadir.

Ticaret ve Sanayi

Antalya, ticaret ve sanayi agisindan Akdeniz Bolgesi'nin dnde gelen merkezlerinden biridir. Antalya
Liman1 ve serbest ticaret bolgesi, ilin ihracat kapasitesini artirmaktadir. Antalya'nin sanayi sektort,
tarim {riinlerinin iglenmesi, tekstil liretimi, gida sanayisi ve ingaat malzemeleri tiretimi gibi alanlarda
yogunlagsmistir. Ayrica, biiylik oteller ve tatil kdylerine hizmet saglayan yan sektorler de ilin
ekonomisinde dnemli bir paya sahiptir.

Ormancilik ve Madencilik

Antalya, genis ormanlik alanlara sahip bir il olup, bu alanlardan elde edilen kereste, regine ve odun
irlinleri, yerel ekonomiye katki saglamaktadir. Ormanlar, turizm ve ¢evre koruma faaliyetleri
acisindan da biliylik 6nem tasir.

Madencilik faaliyetleri ise Antalya'da genellikle mermer, krom ve tas ocaklariyla simirlidir. Bu
madenler, hem yerel insaat sektoriine hem de ihracata yonelik kullanilmaktadir. Ancak madencilik,
Antalya ekonomisinin ana sektorlerinden biri degildir.

Sonug olarak, Antalya ekonomisi turizm, tarim ve ticaret gibi giiclii sektdrlere dayanmakta olup, bu
sektorlerdeki gesitlilik ve dinamizm, ilin ekonomik biiylimesine katki saglamaktadir.

Turizm

Antalya, tarihsel olarak zengin bir kiiltiirel mirasa sahip olup, dogal giizellikleri ve tarihi yapilariyla
Tiirkiye'nin en 6nemli turizm merkezlerinden biridir. Antalya'nin yerlesim alanlari, binlerce yillik bir
gecmige sahiptir ve bu bolgede Likya, Pamfilya, Bizans, Selcuklu ve Osmanli donemlerine ait eserler
bulunmaktadir. Aspendos, Perge, Termessos ve Olimpos gibi antik kentler, Antalya'nin tarihi
zenginligini yansitan 6nemli yerlerdir. Ayrica, Kalei¢i ve Hadrian Kapisi gibi sehir merkezindeki
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yapilar, Antalya'nin tarihsel dokusunu yagsamak isteyen ziyaretcilere essiz bir deneyim sunmaktadir.

Antalya, dogal giizellikleriyle de diinya capinda taminmaktadir. Mavi bayrakli plajlari, Toros
Daglari'nin essiz manzaralari, Diiden ve Kursunlu gibi selaleleri, Saklikent ve Gombe Yaylast gibi
doga alanlari, doga severler icin cazip destinasyonlar yaratmaktadir. Antalya'nin deniz ve dag arasinda
sundugu bu cesitlilik, trekking, yamag parasiitii, rafting ve doga yliriiyiisleri gibi aktiviteler icin
idealdir.

Ayrica, Antalya y1l boyunca diizenlenen uluslararas: festivaller, kongreler ve spor organizasyonlari ile
kiiltiirel turizmi desteklemektedir. Ozellikle Belek bolgesindeki golf sahalari, golf turizmi agisindan
onemli bir yer tutmaktadir.

Antalya'nin sakin tatil kdylerinden liikks otellerine, antik kentlerden doga harikalarina kadar sundugu
genig turizm olanaklari, hem yerli hem de yabanci turistler icin cazip bir destinasyon olmasin
saglamaktadir. Antalya, her y1l milyonlarca turistin ziyaret ettigi, tarihi, kiiltiirel ve dogal giizelliklerin
harmanlandig bir turizm cennetidir.

3.1.2 Kumluca ilgesi Genel
VerilerKumluca, Antalya iline bagh bir ilgedir ve
Akdeniz Bolgesi'nin batisinda yer alir. Kumluca,
kuzeyde Korkuteli ve Elmali, doguda Finike,
batida Kas ilgeleri ile komsudur ve gilineyde
Akdeniz'e kiyisi bulunmaktadir. Kumluca, tarihi

boyunca tarim ve ticaret agisindan Onemli bir
merkez  olmustur ve  Ozellikle seracilik
faaliyetleriyle ekonomik canliligini korumaktadir.

1950'li yillarda gelismeye baslayan Kumluca, 1958 yilinda ilge statiisii kazanmistir.llgede yerlesim
alanlar1 arasinda Kumluca Merkez, Beykonak, Mavikent, Saricasu ve Adrasan mahalleleri 6ne
cikmaktadir. Kumluca'nin niifusu, 20. yilizyilin ikinci yarisindan itibaren siirekli artis gostermistir.
1980'1i yillarda 20.000 olan niifus, 2000'li yillarda ise 55.000'e ulagmistir. 2023 yili itibariyla
Kumluca'nin niifusu 67.112'dir, bunun 33.846's1 kadin, 33.266's1 ise erkektir.

Kumluca, ézellikle tarim ve turizm sektorlerinde dnemli bir gelisim gostermistir. Ilgede seracilik,
baslica ekonomik faaliyet olarak 6ne c¢ikmakta ve bolge, Tiirkiye'nin sebze ihtiyacinin biiyiik bir
kismini karsilamaktadir. Ayrica, Adrasan ve Olimpos gibi dogal giizellikleri ve tarihi yerleriyle
Kumluca, turizm agisindan 6nemli bir destinasyon haline gelmistir.

Son yillarda Kumluca, hem tarimsal liretimi hem de turizm potansiyeli ile dikkat ¢ekmektedir ve
bolgenin ekonomik ve sosyal kalkinmasinda dnemli bir rol oynamaktadir.
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Ekspertiz konusu taginmaz, Antalya Ili, Kumluca lgesi’nin, Belen Koyt sinirlari igerisinde, 114 ada
102 parselde yer almaktadir. Taginmazin bulundugu bolgede genel olarak tarla ve bos araziler ile
dolu olup ayrica tarlalarda bulunan tek ve iki katli evler bulunmaktadir. Tasinmaza, kuzey-giiney
arasi ana arter iizerinden ulagim saglanmaktadir.

4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

1 ANTALYA Pafta No P24-B- Bagimsiz -
13-C-1 Boliim No
flgesi KUMLUCA AdaNo 114 Tar./ Yev.
Bucag - Parsel No 102 Cilt/SayfaNo
Mahalles BELEN Gayrimenkul TARLA|  Tasmmaz|D
Vasfi
—_— Bagimsiz .
Koyii - Biliim - Hisse Orani Vi
Niteligi
Sokag - Arsa Payr - Malikleri
M evKii Karadere Blok No - Eklentisi -
Parsel | j3ompam|  KatNo - UAVT No: -
Yiizolciimii
Tapu Tiirii Kat Miilkiyeti Kat ANA
Irtifak TASINMAZ
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4.3.  Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri
Web Tapu portaldan elektronik ortamda 18.01.2025 tarih ve saat 20:10 itibariyla alinan ve rapor ekinde yer alan
Tapu Kayit Belgesi’ne gore tasinmaz {izerinde agagida yer alan takyidat bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

-Malik bizzat gelmeden tasarrufi islem yapilamaz. (Elektronik sistem iizerinden yukarida belirttigim hisselerim
iizerine tapu midiirliigiine bizzat gitmeden tasarrufu islem yapilmamasina yonelik belirtmenin tesis edilmesini,
bu belirtme kaldirilmadan hissem iizerinde higbir sekilde vekaleten islem yapamayacagimi, bu belirtmenin
mahkemeler, icra miidiirlikleri ile diger kamu kurumlarindan gelen taleplerin karsilanmasina engel teskil
etmedigini ve bu belirtmenin kaldirilmasi i¢in bizzat talebimin olmasi gerektigini bildigimi, belirtmenin tim
sonuclarini kabul ettigimi kabul ve taahhiit ederim.) (Tarih ve yevmiye belirtilmemistir.)

Rehinler Hanesinde:
-AHMET MERT KOLABAS : SULEYMAN SELCUK Oglu lehine 1/0 derecede 30000000.00 TL bedelle
27.12.2024 tarih, 16765 yevmiyeli ipotek kayd1 goriilmiistiir.

4.4. Imar Durumu

llgili belediyesinde yapilan incelemeye gére tasinmazin yer aldigi parsel tarla
niteliginde ve uygulamaya kapalidir.
4.5. AnaGayrimenkul Ozellikler
Degerlemeye konu tasinmaz, Antalya Ili, Kumluca Ilgesine bagli Belen Koyii'nde konumludur. 114 ada
102 parsel nolu tasinmaz “Tarla” vasifli olup, 13.071,24m2 yiiz6l¢iimiine sahiptir. Parsel tarla olarak
kullanilmakta olup, iizerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir. Ayrica sinir belirten engel, ¢it vb. Belirteg

de goriilmemistir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin mevcut kullanimi ve gevre 6zellikleri dikkate alinarak benzer nitelikte emsaller
asagida yer alan krokide ve tablolarda belirtilmis, gerekli indirgemelerle ortalama birim degere ulasilmistir.

1. Berke Emlak: 0535 447 45 58: Yakin ¢evrede daha diisiik manzara serefiyeli, 5700m?2 yiizol¢iime
sahip, tarla 20.150.000TL bedelle satilmakta olup, pazarlikh olarak 19.000.000TL ye satilabilecegi
disiiniilmektedir. (3333TL/m2)

2. Berke Emlak: 0535 447 45 58: Yakin cevrede benzer deniz manzara serefiyeli, 600m? ytiz6lgiime
sahip, tarla 3.000.000TL bedelle satilmakta olup, pazarlikli olarak 2.800.000TL ye satilabilecegi
disiiniilmektedir. (4666TL/m2)

3. Kayra Emlak: 0534 606 78 69: Yakin cevrede daha diisiik manzara serefiyeli ve geometrik olarak
daha diizensiz 2200m?2 ytizolglime sahip, tarla 7.400.000TL bedelle satilmakta olup, pazarlikli olarak
7.000.000TL ye satilabilecegi diistiniilmektedir. (3182TL/m2)

4. Truva Emlak: 0537 216 07 17: Yakin ¢evrede benzer deniz manzara serefiyeli, 545m2 yiizolglime
sahip, tarla 2.250.000TL bedelle satilmakta olup, pazarlikli olarak 2.100.000TL ye satilabilecegi
diistiniilmektedir. (3853TL/m2)

1«(
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2021 YILI
. o ALANI o 2022 YILI 2023 YILI 2024 YILI
ADA | PARSEL | NITELIGL | = 5, D(],‘:Ti];fl DEGERI (TL)* | DEGERI (TL)* | DEGERI (TL)*
114 102 TARLA | 13071.24 | 6.500.000TL | 18.500.000TL | 57.000.000TL | 61.000.000TL
(Tasinmazin Toplam Mevcut Degeri; AltmisBirMilyon Tiirk Liras: ‘dir.)
Tasinmazin Toplam Degeri:
Yasal Durum Mevcut Durum
61.000.000.-TL- 61.000.000.-TL-
AltmisBirMilyon Tiirk Liras1 AltmisBirMilyon Tiirk Lirasi
RAPORU HAZIRLAYAN KONTROL EDEN RAPORU ONAYLAYAN
Sadi GULDEMIR Ahmet KOC Ahmet KOC
Gayrimenkuller Degerleme Sorumlu Gayrimenkul Sorumlu Gayrimenkul
Uzman Degerleme Uzman Degerleme Uzmani
Lisans N0:404661 Lisans N0:909590 Lisans N0:909590
SADI Dijitgal o__Iarak imzalayan Dijital olarak imzalayan A H M ET KOC ggi't:llﬂc_ﬂ;g;g imzalayan
. . s:,[i) I4GULDEMIR 34 A H M ET KO A:r?A.ET Ko¢ ac. Tarih: 2025.02.27 21:35:39
G U LDEM I R 103%;02502‘27 21:34:06 (; 103%5025.02.27 21:35:23 +0300'

1
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TAKBIiS BELGESI

Bl BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN DLUSMAXTADIR BILGI AMAGLIDR Tarh: 18120252010

‘weblopu ¢

Makbuz No Dekont No o HNo
(4825009505 202501 183985509453 a8
TAPU KAYIT LIS
Zemin Tipk AnaTasinmar 114102
Tapnmae Kimik No. | 6230318 130N 24
Whge ANTALYA/KLRALUCA
Kurum Adi: Kumiuca
Mzhale/Koy Adc BELEN Xtrpu
Mevki: KARADERE
Cik/Sayta No: /620
Kage Duram At
TARLA
MULKIYET BiLGILERI
NG N | Pa : Merekare | Scbobi Tar s
349108947 (SN EZI9323) ORGIND MEDYVA - n 13071 24 | 13N 24 Sotig
TANITIM DRGANZASYON I( VE IS M7
TICASET ANONIM SIRKETI YV
143
WJI.KNETEMT%RHBEYM IRTIFAK BILGILERI
¥ ' (Hisse) Ad : SO Yeumie | Sebats
< Q < p w

Beyun Mabk biezat gelmechen Gassruf ighen ORGING
i lmraz (Elehironk 3istem Uoinden MEDYA
yulands belitigion hinsalerim Gzerne Sepu | TAMTIM
mildinkging bizzat gtradens | QRGANIZAS
tasaenufu Gham papviramasing yinelik YON G ¥E
Telrimenin ess edimesis, bu bemuee | 015 TICARET
kafdmiaden hasem Gerinde higbir ANDNIM
Fokide vekaleren glem yapamayncaimy | SIRKETI VKN
by Bedrimenin mahkemeler, icra
midariuber e dger knmu buremiondon
pelen taleplenn kargianmasia engel teghl
stwdi@n v bu Delrimenin kaldedman
N tarzee talebamn olires
mlﬁh Bildgint, beliryrwnin tim
babud ongm- Kabiul vw taahivis
edafim )

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

/3
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Ipotek
Aacakh ms:u Borg Fadz D::.u Sire Tosis Tarty < Yov
(SN194957127) AHMET MERT Hayw FO000CO.D0TL %5178 WD FBX Kumhkca - 27-1 22024 14:22 -
KOLASAS - SULEYMAN SELCUK Oglu ey 16765
KN 42502440580
Ipatege Koruiduge Hisse Bigs

Tagnmax Hisae Pay! Borgiu Matk - Malik Borg | Tescd Tanh - Yev Terkin

Paycn Sabebi
Tanh Yev

Kumbacs - BELEN Kirgll - (Akif) - n (SN:B33952)) ORGING MEDYA H0000000.00 Marducy -
114 Ada - 102 Parsed TANITINM ORCANIZASYON | VE DS 1t 37122024 1422 -
TICARET ANONIM SIRKETI v 16765

Bu belgeyi akilli telefonumuzdan karekod tarama programlarn ile agadidaki barkodu laratarak;

veya Web Tapu anasaylasmdan (https-//webtapu.tkgm.gav.tr acdresinden) Vy67Dyllef kadunu Online |slemler
alanmina yazarak dogrufayabilirsiniz.
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8. LISANSLARIMIZ

—

027253

Tarih : 22.07.2015 No : 404661

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Tebliz i (VII-128.7) uyannca

Sadi GULDEMIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmastur.

c%ﬁthEZ?A

. Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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T.C.
BANKACILIK DOZENLEME VE DENETLEME KURUMU

Usgulama IV Daire Bagkanh:

Sayr  E-12509071-101.01.01-17031
Konu : Yetkilendinme

METAS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.

Bankacihk Dazenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 17.06 2021 tarih ve 9623 1 Karan ile Sirketinize
anlimm\emwnmva n Yetkilendinlmes: ve
Fashyetlen Hakkinda Ym«mchk'un (Yonetmelik) | I'inci maddesine istinaden, bankalara Yonetmelik'in 4'dnc
ka_psamma giren gaynmenkul gaymnmkwnh:;wmknmn veya gaynmenkule bagh hak ve faydalann

verme yetkisi verilmesi uygun
Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluglan, faaliyetlernimi Yonetmelik'te yer alan usul ve esaslars ﬁ?’t
yliritmek ve bu Yonetmelik'te yer alan yukamliluklen ytmc irmek zorundadir. Bu yakamialokler
amsinda Yonetmelik'in 1 7nct maddesinde belirtilen K ldmlcmwmgwnhm mevamt

:ykxnhgnscbebcyﬁ\mhwb&unm«iannemm

Digumﬂan.guockqulcndcgakmfahyuknmnmevnmuy\mwhmm mm
degerleme raporlannin lnqbubasknalundakahmdanbn?ms Yonetmelikin 14'nch u}rg::
bir sekilde hazirlanmass ve Yonetmelik'in likh S'inci ve "Mesleki Ozen ve titizlik' baghkl
maddesinde hikme baglsman hususlara uyum gmlmw gerckmektodir.

Bilgi edmilmesini ve geredini rica ederim.

Mustafa Alper TAS
Daire Bay fo

Hu belge. govenls cleknonik tnza ke smealanmestir
Belge Dograama Kodu : 0OMG- 32K Y-OR60 Belpe Dogrulama Adresi | hitps.‘www turkiye gov tr/bddk-cbys

Adres: Bayukdere Cad No 106 Serbetgs Is Merkea Esentope SlVISTANBUL
Telefon No (212) 214 5000 - 01 Fax No

cPosta Internet Adress - hetp/'www bddk oeg v/
Kep Adresi - bdk@he0l kep o
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Senmaye Piyuu Kl Begkantgs
Mutunetse Soarsdartiar Daiess Begdanbis

Soyr L322 16T2-212 013479 16,03 2021
Koow - Verkionciome Mk

METAS GAYRIMENKUL DUGERLEME VE DANISMANLIK AV()N!M slkxll'ﬂ
ABALET MANALLEST ANADOL U CAL It'l';'\"l"‘l.l. 15 MERKEZE Ape N0 3002500 BAYRAKLY

Bg 0 21123020 sl ve sl e
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Wmmbpmnes Fomur Ougamivin 11,08 2021 rth ve | 4402 saile b yia, ark Lz gy Kl o 4

Tt vermch Gacee RKurulon sy o alowria ml [ CRUTE T Loncoe veordmi:

#) Sermayc iy nian inev L= . lacak gaycimenkul degerl ety 3

u)w-&w“m Kumihinuecs IIW A0 eyt askan vy U/ tpt edilivest halimde Burad
hers o ol 0

b) Tobligal Kanweu non 78 maddessne itimsden yamlan Elekiromik Tebligat ¥ Oowemaige ain “Iiekseonik
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degerleme

@ ideal

IDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

b AR AN

YOZGAT iLi / SARIKAYA iLCESi / CUMHURIYET MAHALLESI
42 ADA /24 PARSEL / 7 ADET iS YERI VE 3 ADET MESKEN

DEGERLEME RAPORU

15.01.2025
RAPOR NO: 2024-00256AA

* Hazirlanan degerleme raporu, 1 (Bir) niisha ve Tirkge olarak tanzim edilmistir.

Bu belge 1070 sayili Elektronik Imza Kanunu gergevesinde E-IMZA ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Hocacihan Mahallesi Toprakzade No:22 Selguklu/KONYA
Tel: +90 332 320 55 33 Fax: +90 332 320 55 53 (www.idealgd.com.tr, mail:info@idealgd.com.tr)
Rapor No: 2024-00256AA- Sayfa-1-/42
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iDEAL GAYRiMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YONETICI OZETI:

TALEP EDEN KURUM/KISi

ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON iC VE DIS TICARET ANONIM
SIRKETI

DAYANAK SOZLESMESI

2024/00256AA

BASVURU TARIHi VE TAKIP
NO

20.12.2024-2024/00256AA

RAPORUN KONUSU

Yozgat ili, Sarikaya ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi 42 ada 24 parsel numarali A
blok 20, 21, 22, 23, 24 BB nolu i$ YERI, B blok 20BB nolu i$ YERI, B blok 1 BB
nolu MESKEN ve C blok 5, 10 BB nolu MESKEN ve 32 BB nolu i$ YERI nitelikli
tasinmazlara ait adil piyasa kosullarinda KDV hari¢ yasal rayic degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

RAPOR TARIiH VE NO.
KESINLESME TARIiHi

2024 / 00256AA
10.02.2025

GAYRIMENKULUN MALIKi

ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON iC VE DIS TICARET ANONIM SiRKETI

TAPU TAKYIDAT BIiLGILERI

-Yonetim Plani : 07/01/2020 (18.01.2021 tarih, 359 yevmiye)

-Beyan : (Tapu kaydinda yazih sekliyledir. Tarih yevmiye yoktur)

NOT : Taginmazlara ait tapu kayitlari rapor icinde “TAKYIDATLAR” basliginda
sunulmustur. Tapu kayitlarinda yazili olan takyidatlar mevcuttur.

iMAR DURUMU

Sarikaya Belediyesinde yapilan incelemelerde 01.08.2011 tarihli onaylanan
1/1000 o6lcekli Sarikaya Uygulama imar Plani kapsaminda, Bitisik nizam, 7 kat
yapilasma sartlarinda Konut + Ticaret alaninda kalmaktadir. Tasinmazlarin yer
aldig1 parsel belediye sinirlari icerisinde 18.madde uygulamasi gérmus tek
basina yapilasma engeli ve terki bulunmayan net imar parselidir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Yozgat ili, Sarikaya ilcesi 3. derece deprem bélgesindedir. Degerleme konusu
tasinmazlarda her hangi bir deprem hasarina rastlanmamistir. Zira bilindigi
Uzere “depreme dayaniklilik tespiti”, zeminde ve bina genelinde yapilacak
aletsel gozlemler ve hesaplamalar sonucu acgikhk kazanabilecek bir husus olup
uzmanligimiz disindadir.

GAYRIMENKUL
TAKDIR  EDILEN
HARIC) DEGER

iCiN
(KDV

A BL/20 BB Nolu :
A BL/21 BB Nolu :
A BL/22 BB Nolu :
A BL/23 BB Nolu :
A BL/24 BB Nolu :
B BL/20 BB Nolu :
BBL/ 1BB Nolu:
CBL/ 5BB Nolu :

~6.940.000,00 TL (Altimilyondokuzytzkirkbin TL)
~7.070.000,00 TL (Yedimilyonyetmisbin TL)
~2.870.000,00 TL (ikimilyonsekizyiizyetmisbin TL)
~3.610.000,00 TL (Ugmilyonaltiyiizonbin TL)
~3,740.000,00 TL (Ugmilyonyediyiizkirkbin TL)
~9.480.000,00 TL (Dokuzmilyondortylizseksenbin TL)
~3.870.000,00 TL (Ugmilyonsekizylizyetmisbin TL)
~3.740.000,00 TL (Ucmilyonyediyiizkirkbin TL)

C BL/10 BB Nolu : ~3.740.000,00 TL (Ucmilyonyediyiizkirkbin TL)
CBL/32 BB NoJu : ~2.290.000,00 TL (ikimilyonikiyiizdoksanbin TL)
TOPLAM DEGER : 47.350.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Ramazan ISLEKER (Lisans No: 401306 )

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI (LISANS NO)

Abdulkadir KEKLIK (Lisans No: 404575)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Abdulkadir KEKLIK (Lisans No: 404575)

Hocacihan Mahalles Toprakzade N0:22 Selguklu/KONY A
Tel: +90 332 320 55 33 Fax: +90 332 320 55 53 (www.idea gd.com.tr, mail:info@ideal gd.com.tr)

Rapor No: 2024-00256AA- Sayfa-2-/42




>ideal

degerleme

IDEAL GAYRiMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
UYGUNLUK BEYANI
iDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMALIK A.S. tarafindan ORGINO MEDYA TANITIM
ORGANIZASYON iC VE DIS TICARET ANONIM SIRKETI icin 15.01.2025 tarihinde 2024/ 00256AA rapor
numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz:
e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
e Belirtilen varsayimlar ve kosullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur.
e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.
e Degerleme Hizmeti licreti raporun herhangi bir bolimine bagl degildir.
e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
e Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.
e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiri konusunda daha onceden deneyimi
vardir.
e Degerleme Uzmani, gayrimenkulli mahallinde incelemis, gerekli tiim bilgi ve belgeleri ilgili kurumlarda
temin etmistir.
e Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig (l1l- 62.3) 1. Maddesi (2) Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
Rapor, bir nlisha olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (lll- 62.3) 23. Maddesi (1) ve (2) fikrasina gore degerleme raporunun, teblig EK-1 de yer
alan asgari unsurlari icerekce sekilde IDAEL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
tarafindan olusturulan “Gayrimenkul Degerleme Rapor Ornegi”’ne gore dizenlenmistir. Kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BILGILERi:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Turi

1.3- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmani

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1.5- Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6-Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Agiklama.

BOLUM 2 SIRKET-MUSTERI BILGILERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

2.2- Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3- Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER:

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

3.2- Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkulin Tapu Tetkiki

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokumanlar)

3.4.1- Degerleme Uzmanin Beyani

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

Hocacihan Mahalles Toprakzade N0:22 Selguklu/KONY A
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iDEAL GAYRiMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
3.6- Gayrimenkultiin Hukuki Durumu
3.7- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler
3.8- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu
Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu
3.9- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin ve
Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goéris
3.11- Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli Hak ve
Faydalarin, GYO Portfoyline alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkinda Gords;

BOLUM 4 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1- Gayrimenkul Sektérinin Analizi ve Genel Verileri.

4.2- Gayrimenkultn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.3- Gayrimenkullerin Yapisal Ozellikleri

4.4- Gayrimenkullerin/Bagimsiz Béliimlerin Genel Ozellikleri

4.4.1- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri

4.4.2- Teknik Ozelliklerinin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

4.5- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

4.6- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4.6.1- Olumlu Faktorler

4.6.2- Olumsuz Faktorler

4.7- Genel Degerleme Yontemleri

4.7.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.3- Maliyet Olusumlar Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.4- Proje Gelistirme Projeksiyonu

4.8- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Elde Edilen Veriler

4.8-1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.8.2-Maliyet Olusum Yéntemine Gore Tasinmazin Mevcut Durum Degeri

4.8.3 —Proje Gelistirme Projeksiyonuna Gore Tasinmazin Mevcut Degeri

4.8.4- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Elde Edilen Veriler, Yapilan Kabul ve
Hesaplamalar

4.9- Mevcut Yapinin Ekonomik Omrii ve Mevcutta Kullanim Yeterligine Sahip Olup Olmadigina iligkin
Gorus

4.10- Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastiriimasi

4.11- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Climlesi

4.12- Tasinmazin Nihai Degeri

BOLUM1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON iC VE DIS TICARET ANONIM SIiRKETi 'nin
20.12.2024 tarih talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 20.12.2024 tarih, 2024/ 00256AA
nolu dayanak sozlesmesine istinaden, Sirketimiz tarafindan 15.01.2025 tarihinde, 2024/00256AA rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.
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iDEAL GAYRiMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1.2- Rapor Tiirii

Bu rapor ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON iC VE DIS TICARET ANONIM SIRKETi nin talebi
lizerine ; Yozgat ili, Sarikaya ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi 42 ada 24 parsel numarali A blok 20, 21, 22,
23, 24 BB nolu IS YERI, B blok 20BB nolu i$S YERI, B blok 1 BB nolu MESKEN ve C blok 5, 10 BB nolu
MESKEN ve 32 BB nolu i$ YERI nitelikli tasinmazlara ait adil piyasa kosullarinda KDV hari¢ yasal rayic
degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen
verilerin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Degerleme Uzmani Ramazan
ISLEKER tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Uzmani Abdulkadir KEKLIK tarafindan kontrol edilmistir ve
Sorumlu Uzmani Abdulkadir KEKLIK tarafindan onaylanmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu raporda kullanilan deger; tapu kitiigiinde Yozgat ili, Sarikaya ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi 42 ada 24
parsel numarali A blok 20, 21, 22, 23, 24 BB nolu iS YERI, B blok 20BB nolu i$ YERI, B blok 1 BB nolu
MESKEN ve C blok 5, 10 BB nolu MESKEN ve 32 BB nolu i$ YERI nitelikli tasinmazlara mevcut haliyle,
UDES’in 1 nolu Standart’inda tanimlanan —Pazar degeri dir.

—UDES 1 Pazar Degeri Esash Degerleme standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki Sekilde
yapilmigtir.

Pazar Degeri; Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek
Sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir Sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde
degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON iC VE DIS TICARET ANONIM SiRKETI
arasinda tarafin hak ve yukumliliklerini belirleyen 20.12.2024 tarih 2024/00256AA numarali dayanak
sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (lll- 62.3) 1. Maddesi (2) Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin hicbir
ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milklerin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimli
oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazlarin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

* Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz licretin tasinmazlarin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestigini, raporda belirtilen kisiler
haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini

Hocacihan Mahallesi Toprakzade No:22 Selguklu/KONYA
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iDEAL GAYRiMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

BOLUM 2 SiRKET-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 28.06.2010 tarihinde, Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine
gore Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek 250.000-TL
sermaye ile kurulmus, ancak sermaye artirimi yapilarak 1.500.000-TL bedele yikseltilmistir.

Sirket, SPK Seri: VIII, No:31 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde degerleme hizmeti vermek lizere Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 12.08.2010 tarih ve 9181
sayih Karari ile listeye alinmis olup, uluslararasi alanda kabul gérmis degerleme standartlar
cercevesinde hizmet vermektedir.

IDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Hocacihan Mahallesi Toprakzade Sokak No:22 Selguklu/KONYA
Tel: +90 332 320 11 33, Fax: +90 332 320 11 13, ( www.idealgd.com.tr , mail: info@idealgd.com.tr )

2.2- Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON i¢ VE DIS TICARET ANONIM SIRKETI
Maslak Mah.Eskibiiyiikdere Cad. No:21 Sariyer/istanbul

2.3-Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; Yozgat ili, Sarikaya ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi 42 ada 24 parsel numarali A blok 20, 21, 22,
23, 24 BB nolu iS YERI, B blok 20BB nolu i$ YERI, B blok 1 BB nolu MESKEN ve C blok 5, 10 BB nolu
MESKEN ve 32 BB nolu iS YERI nitelikli tasinmazlarin mevcut haliyle giiniimiiz piyasa kosullarinda TL
cinsinden nakit veya karsiligi degerlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
Degerleme calismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

-Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

-Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak Sekilde hareket etmektedirler.

-Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmigstir.

-Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

-Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Uzerinden
gerceklestiriimektedir.

-Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmamaktadir.

-Yasal belgelerinde usulstizliik olmadigi kabul edilmistir.

2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Konu tasinmazlardan A blok 20, 21, 22, 23, 24 BB, B blok 20BB, B blok 1 BB ve C blok 5, 10 BB ve 32 BB
bagimsiz bolim igin, Sirketimiz tarafindan 20.12.2024 tarihinde 2024- 00256AA nolu degerleme rapor
dizenlenmistir.
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BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGIiLER

3.1- Gayrimenkullerin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

[

Degerleme konusu tasinmazlar, Yozgat ili, Sarikaya ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, Baran Caddesi, A blok,
No: 60/2B, 60/2C, 60/2D, 60/2E, 60/2F B blok No:60/3B, 60/3/1 C blok No:60/1A, 60/1/5, 60/1/10
posta adresinde yer alan A blok 20, 21, 22, 23, 24 BB nolu iS YERI, B blok 20BB nolu i$ YERI, B blok 1 BB
nolu MESKEN ve C blok 5, 10 BB nolu MESKEN ve 32 BB nolu IS YERI nitelikli tasinmazlardir.
Tasinmazlara ulasim icin; bolgenin roper noktalarindan Baran Caddesi referans alindiginda Kuzyedogu
yonde yaklasik 450 m ilerlenir sag kolda degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu siteye bu
cadde Uzerinde sag kolda ulasilir. Tasinmazlara ana cadde (izerinden gecen toplu tasima araclan ve
Ozel araclarla kolay bir sekilde saglanabilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bblgede cadde lzerinde zemin katlar ticari Ust katlar konut, sokak aralarinda ise komple konut yapilari
ile ticari ve konut sitesi tarzi yapilagsmalar yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bblge, gelisimini devam ettiren bir bolgedir. Taginmazlara yakin konumda, Carsi, Belediye, Park, Cami,
ilkokul, Ortaokul, Lise, réper noktalar yer almaktadir.

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI (MALIK) ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON iC VE DIS TICARET ANONiM SIRKETi (1/1)
ANA TAS. NIiTELIGI | ARSA BB NITELiGi iS YERI

iLi YOZGAT BB NUMARASI 20

ILCESI SARIKAYA BB BLOK NO A

MAHALLE/KOY CUMHURIYET BB GiRIiS NO -

PAFTA NO : BB KAT NO ZEMIN
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ADA NO 42 BB ARSA PAYI 32/1000
PARSEL NO 3 YEVMIYE NO 359
PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMIYE TARIHI | 18.01.2021
CILT/SAHIFE NO 3/297

SAHIBI (MALIK)

ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON

iC VE DIS TICARET

ANONIM SIRKETI (1/1)

ANA TAS. NIiTELIGI | ARSA BB NITELIGi iS YERI

iLi YOZGAT BB NUMARASI 21

iLCESI SARIKAYA BB BLOK NO A
MAHALLE/KOY CUMHURIYET BB GIRiS NO -

PAFTA NO : BB KAT NO ZEMIN
ADA NO 42 BB ARSA PAYI 30/1000
PARSEL NO 3 YEVMIYE NO 359
PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMIYE TARIHI | 18.01.2021
CILT/SAHIFE NO 3/298

SAHIBI (MALIK)

ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON

IC VE DIS TICARET

ANONIM SIRKETI (1/1)

ANA TAS. NIiTELIGI | ARSA BB NITELIGi iS YERI

iLi YOZGAT BB NUMARASI 22

iLCESI SARIKAYA BB BLOK NO A
MAHALLE/KOY CUMHURIYET BB GIiRiS NO -

PAFTA NO - BB KAT NO ZEMIN
ADA NO 42 BB ARSA PAYI 15/1000
PARSEL NO 3 YEVMIYE NO 359
PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMIYE TARIHI | 18.01.2021
CILT/SAHIFE NO 3/299

SAHIBI (MALIK)

ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON

iC VE DIS TICARET

ANONIM SIRKETi (1/1)

ANA TAS. NITELIGI | ARSA BB NITELIGi iS YERI

iLi YOZGAT BB NUMARASI 23

iLCESI SARIKAYA BB BLOK NO A
MAHALLE/KOY CUMHURIYET BB GIiRIS NO -

PAFTA NO - BB KAT NO ZEMIN
ADA NO 42 BB ARSA PAYI 18/1000
PARSEL NO 3 YEVMIYE NO 359
PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMIYE TARIHI | 18.01.2021
CILT/SAHIFE NO 3/300

SAHIBI (MALIK)

ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON

iC VE DIS TICARET

ANONIM SIRKETi (1/1)

ANA TAS. NiTELIGi | ARSA BB NITELIGI iS YERI

iLi YOZGAT BB NUMARASI 24

ILCESI SARIKAYA BB BLOK NO A
MAHALLE/KOY CUMHURIYET BB GIiRIS NO -

PAFTA NO H BB KAT NO ZEMIN
ADA NO 42 BB ARSA PAYI 19/1000
PARSEL NO 3 YEVMIYE NO 359
PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMIYE TARIHI | 18.01.2021
CILT/SAHIFE NO 3/301

SAHIBI (MALIK)

ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON

iC VE DIS TICARET

ANONIM SIRKETi (1/1)

ANA TAS. NITELiGi

ARSA

BB NITELiGi

iS YERI

iLi

YOZGAT

BB NUMARASI

20
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iLCESI SARIKAYA BB BLOK NO B
MAHALLE/KOY CUMHURIYET BB GIRIiS NO -

PAFTA NO ] BB KAT NO ZEMIN
ADA NO 42 BB ARSA PAYI 58/1000
PARSEL NO 3 YEVMIYE NO 359
PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMIYE TARIHI | 18.01.2021
CILT/SAHIFE NO 4/321

SAHIBI (MALIK)

ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON

IC VE DIS TICARET

ANONIM SIRKETI (1/1)

ANA TAS. NiTELIGi | ARSA BB NITELIGi MESKEN
iLi YOZGAT BB NUMARASI 1

ILCESI SARIKAYA BB BLOK NO B
MAHALLE/KOY CUMHURIYET BB GIiRIS NO -

PAFTA NO g BB KAT NO 1

ADA NO 42 BB ARSA PAYI 10/1000
PARSEL NO 3 YEVMIYE NO 359
PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMIYE TARIHI | 18.01.2021
CILT/SAHIFE NO 4/302

SAHIBI (MALIK)

ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON

IC VE DIS TICARET

ANONIM SIRKETI (1/1)

ANA TAS. NIiTELIGi | ARSA BB NITELIGI MESKEN
iLi YOZGAT BB NUMARASI 32

ILCESI SARIKAYA BB BLOK NO C
MAHALLE/KOY CUMHURIYET BB GIiRiS NO -

PAFTA NO g BB KAT NO ZEMIN
ADA NO 42 BB ARSA PAYI 10/1000
PARSEL NO 3 YEVMIYE NO 359
PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMIYE TARIHI | 18.01.2021
CILT/SAHIFE NO 4/354

SAHIBI (MALIK)

ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON

iC VE DIS TiCARET

ANONIM SIRKETi (1/1)

ANA TAS. NiTELIGi | ARSA BB NITELIGI MESKEN
iLi YOZGAT BB NUMARASI 5

ILCESI SARIKAYA BB BLOK NO C
MAHALLE/KOY CUMHURIYET BB GIiRIS NO -

PAFTA NO - BB KAT NO 1

ADA NO 42 BB ARSA PAYI 10/1000
PARSEL NO 3 YEVMIYE NO 359
PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMIYE TARIHI | 18.01.2021
CILT/SAHIFE NO 4/327

SAHIBI (MALIK)

ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON

iC VE DIS TICARET

ANONIM SIRKETi (1/1)

ANA TAS. NiTELIGi | ARSA BB NITELIGI MESKEN
iLi YOZGAT BB NUMARASI 10

ILCESI SARIKAYA BB BLOK NO C
MAHALLE/KOY CUMHURIYET BB GIiRIS NO -

PAFTA NO H BB KAT NO 2

ADA NO 42 BB ARSA PAYI 10/1000
PARSEL NO 3 YEVMIYE NO 359
PARSEL ALANI 3.111,04 YEVMIYE TARIHI | 18.01.2021
CILT/SAHIFE NO 4/332
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3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri
TKGM Portal Takbis Sisteminden 14.01.2025 tarihinde saat 17:27 itibariyle yapilan incelemede konu
tasinmazlarin tapu kaydi tzerinde:
***Beyanlar Hanesinde:
-Yonetim Plani : 07/01/2020 (18.01.2021 tarih, 359 yevmiye)
-Malik bizzat gelmeden tasarrufi islem yapilamaz. (Elektronik sistem Uzerinden yukarida belirttigim
hisselerim Uzerine tapu mdiduirligine bizzat gitmeden tasarrufu islem yapilmamasina yonelik
belirtmenin tesis edilmesini, bu belirtme kaldirilmadan hissem Uzerinde higbir sekilde vekaleten islem
yapamayacagimi, bu belirtmenin mahkemeler, icra muddirltkleri ile diger kamu kurumlarindan gelen
taleplerin karsilanmasina engel teskil etmedigini ve bu belirtmenin kaldiriimasi igin bizzat talebimin
olmasi gerektigini bildigimi, belirtmenin tim sonuglarini kabul ettigimi kabul ve taahhit ederim.) (Tarih
ve yevmiye belirtilmemistir.)
C blok 32 BB iizerinde;
-- Rehin: TURKIYE VAKIFLAR BANKASI T.A.O. lehine 1. Dereceden 3.000.000,00 TL Bedelle ipotek kayd
bulunmaktadir. (Tarih: 21.04.2022, Yevmiye: 3483)

** Not: C Blok 32 bagimsiz bolim numarali tasinmaz icin takyidat belgesi alinmis diger tasinmazlara takyidat
belgesi alinmadigi icin takyidat kaydi bilgisi edinilememistir.

3.4-Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Yapi Kullanim izin Belgesi, Sema vb. Dokiimanlar)

- Sarikaya Belediyesinde yapilan incelemelerde 01.08.2011 tarihli onaylanan 1/1000 6lcekli Sarikaya
Uygulama imar Plani kapsaminda, Bitisik nizam, 7 kat yapilasma sartlarinda Konut + Ticaret alaninda
kalmaktadir. Tasinmazlarin yer aldigi parsel belediye sinirlari igerisinde 18.madde uygulamasi géormus
tek basina yapilasma engeli ve terki bulunmayan net imar parselidir.

- Gayrimenkulin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu paftasindan kontrol edilmistir. Blok'un
dogrulugu vaziyet planindan ve bagimsiz bélimin kati ve kattaki konumu olarak projesi ile uyumlu
oldugu TKGM WEB Tapu Sistemi (izerinden incelenen bila tarih bila sayili kat irtifakina esas mimari
projesinden tespit edilmistir. Disaridan yapilan incelemelerde tasinmazlarin blok, kat ve kattki konum
olarak projesiyle uyumlu oldugu, alan ve mimari olarak ise misteri istegi dogrultusunda disaridan
ekspertiz yapilmis olmasi sebebiyle projesiyle uyumlulugu tespit edilememistir. Degerleme konusu
gayrimenkuliin yer aldigi imar parseli adina agilmis imar arsiv dosyasi belgeleri, Sarikaya Belediyesi imar
Madurligide incelenmistir. Tasinmazin konumlandigl ana gayrimenkul icin temin edilen yasal izinlere
ait bilgiler asagidaki gibidir:

- A Blok 31.12.2019 tarih ve 54 ruhsat numarali yeni yapi ruhsati, B blok 30.04.2020 tarih ve 27 ruhsat
numarali yeni yapi ruhsati, C blok 28.09.2020 tarih ve 63 ruhsat numarali yeni yapi ruhsat belgesi
bulundugu tespit edilmistir.

- Gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu paftasindan kontrol edilmistir. Blok'un Sarikaya
Belediyesi imar Miidirliigiinde yapilan incelemelerde sadece ruhsat ve iskan belgelerinin incelemesine
izin verildiginden konu gayrimenkullerin satis kabiliyetini olumsuz etkileyebilecek (Yapi Tatil Tutanagi,
Encliimen Karari, Zabit vb.) evrakin bulunup bulunmadigi tespit edilememistir.

3.4.1- Degerleme Uzmanin Beyani
Yukarida bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler (mimari proje, ruhsat, enerji kimlik belgesi vb.)
ilgili kurumlardan temin edilmis olup tasinmaz gorselleri tarafimdan goriilmustir.
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3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu
Belediyesinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmaz hakkinda herhangi olumsuz bir tespit
tutanak /yikim kararinin olmadigi tespit edilmistir.
- Sarikaya Belediyesinde yapilan incelemelerde 01.08.2011 tarihli onaylanan 1/1000 6lgekli Sarikaya
Uygulama imar Plani kapsaminda, Bitisik nizam, 7 kat yapilasma sartlarinda Konut + Ticaret alaninda
kalmaktadir. Tasinmazlarin yer aldig1 parsel belediye sinirlari icerisinde 18.madde uygulamasi gormus
tek basina yapilasma engeli ve terki bulunmayan net imar parselidir.

3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu

ilgili Belediye imar ve Sehircilik Mudiirligii ve Kadastro Midirligi yetkilileri ile yapilan gériismelerde
degerlemeye konu gayrimenkuliin kullanimini kisitlayici herhangi bir unsur bulunmadigi bilgisi
alinmustir.

Tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, imar durumu
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, tasinmazlarin kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa
arastirmalarn, cevresindeki satisa arz edilmis-satiimis benzer nitelikteki tasinmazlarin durumu,
yakin gevre konut, ticari gelisimi, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve
tasinmazlarin hukuki, mali bir problemi bulunmadigi varsayimi géz o6niinde bulundurulmustur.
Asgari Dbilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekceleri, rapor
kapsaminda yapilan tim arastirmalar ve elde edilen veriler rapora aktariimig, s6z konusu tasinmaz
icin yasal durum dederi, mevcut durum dederi hesaplanarak takdir edilmistir. Tasinmazlarin satis
kabiliyeti SATILABILIR ozelliktedir

3.7- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler
Sarikaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinden alinan bilgilere gére degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu ana tasinmazlarin konumu imar paftasiyla uyumludur.

3.8- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu
Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapi Den. Kurulusu Hakkinda Bilgi,
Degerleme konusu gayrimenkullerin Uzerinde yer alan B blok iskan aldigi diger yapilarin iskan
asamasinda oldugu bilgisi sifahen 6grenilmistir.

3.9- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden Raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin ve
Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Degerleme konusu ana gayrimenkul; yapi ruhsati/yapi kullanma izin belgesi, onayli mimari projesi
mevcuttur. Degerleme konusu tasinmazlarin tasarrufunda mevzuat geregince bir kisitlamasi yoktur.
3.11- Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, GYO Portféyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis;

Degerleme konusu tasinmazlarin yirtrlikteki imar ve parselasyon planlarina yonelik herhangi bir iptal
kararinin bulunmadigl bilgisi edinilmistir. Raporun ilgili bolimlerinde detaylari verildigi Gzere,
degerleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portfoyinde yer almasinda, Sermaye
Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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BOLUM 4 : GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER:

4.1- Gayrimenkul Sektoriiniin Analizi ve Genel Verileri

insaat sektérii gliven endeksi 2023 yeni yilina 6nemli bir artis ile baslamistir. Endeks 2023 Subat ayinda
ise bir dnceki aya gore 0,5 puan gerilemistir. Mevsimsellige ragmen mevcut islerde ve alinan yeni is
siparislerindeki artislar da insaat sektori gliven endeksini desteklemekteydi. Ancak subat ayi basinda
yasanan deprem tim sektorlerde oldugu gibi insaat sektériinde de sok etkisi yaratmistir. Bolgedeki
imar faaliyetlerinin yaratacagi katki insaat sektoriinde 6niimiizdeki aylarda gliveni destekleyecektir.
Mevcut insaat isleri seviyesi yeni yila mevsimsellige ragmen artis ile baslamistir. Mevcut insaat isleri
seviyesi subat ayinda ise bir 6nceki aya gore 1,8 dislis gostermistir. Mevsimsellik ile insaat islerinde
gorllen geleneksel gerilemeye ragmen yiliksek seyreden mevcut isler seviyesi subat ayinda daha ¢ok
depremin yarattigl sok etkisi altinda kalmistir. Kamunun deprem bolgesindeki yeni imar faaliyetleri
cercevesinde baslayacagl projeler insaat sektoriinde mevcut isleri destekleyecektir. Diger yandan
deprem riski karsisinda insaatlarin depreme olan dayanikhhgi konusu yine 6nem kazanmis olup ingaat
islerinde 6ncelik depreme dayaniklilik olacaktir.

insaat Sektdrii 2022 Yili Dérdiincii Ceyrekte Yizde 2,0 biyidi. Insaat sektdrii 2022 yili doérdiinci
ceyreginde gecen yilin ayni ¢ceyrek donemine gore yizde 2,0 blylmustir. Boylece son bes ceyrektir
artan oranlarda daralma yasanan insaat sektoriinde yeniden bliyiime gerceklesmistir. Diger sektorlerde
gorilen zayiflamaya karsin yilin son ¢eyreginde insaat sektoriinde yasanan blylime daha cok baz etkisi
ile gerceklesmistir. insaat sektérii béylece 2021 yilinin Ugilincli ceyreginden baslayan kiiciilmeye son
vermistir. Bununla birlikte son ¢eyrek biyimesi de oldukga sinirhdir ve blyime dinamiklerinde
kirllganliklar sirmektedir.

2023 yilinin ilk ceyreginde bliyik caph bir ofis yatirimi gerceklesmemisken, orta ve uzun vadede yatirm
islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir.. Yilin ilk ceyreginde artan enflasyon ve ddéviz kurunda devam
eden hareketlilik neticesinde birincil kiralarda £ ve ABDS bazinda artis devam etmistir. Ayrica pandemi
sonrasinda tim dinyanin icerisinde bulundugu resesyon ve sikintili ekonomik durum ayrica llkede
yapilacak genel se¢im 6ncesi belirsizligi ile islem adetinde diislis kaydedilmistir. TiUm bunlara ragmen A
sinifi ofislere talebin artmasi ve erisilebilirligin yiiksek oldugu merkezi is alani (MiA) bdlgesine olan
talebin yikselmesi ile distik bosluk oranlari kaydedilmeye devam etmektedir.

2023 yili ocak ayinda 97.708 adet konut satisi gerceklesmistir. 2023 yili ocak ayinda konut satislari bir
onceki yilin ocak ayina gore ylizde 10,6 artmistir. Buna karsin bir dnceki aralik ayina gore ise satislar
gerilemistir. Secimler dncesinde ekonomiye saglanan destekler ve kredi paketleri konut sektériinde de
hareketlik yaratmaya baslamistir. Buna bagl olarak yilin ilk ayinda konut satislari gecen yilin ayni ayina
gore yikselmistir. Konut satislari yila iyi baslangic yapmis olmasina ragmen subat ayinda yasanan
deprem ile konut talebi 0Ozellikle depreme dayanikli konutlara yodnelecek ve konut satislari
sinirlanacaktir. Konutlarda depreme dayanikhlik testleri, yikim kararlari ve/veya gliclendirme kararlari
konut satislarini da etkileyecektir.

ikinci EI Konut Satislari 2023 Ocak Ayinda Yiizde 14,8 Yiikseldi Tiirkiye genelinde yeni yilin ilk ayinda
70.176 adet ikinci el konut satisi gerceklesmistir. Buna karsin bir 6nceki aralik ayina gore ise satislarda
dusts gerceklesmistir. Konut fiyatlarindaki farkh beklentiler, yatirrm amacli talebin yavaslamasi ve
yiksek faiz oranlarina ragmen yilin ilk ayinda gecen yilin ayni ayinin tzerinde ikinci el konut satisi
yapimistir. Kredi olanaklarinin genislemesi halinde ikinci el konut satislari daha da hareketlenecektir.
2023 Ocak Ayinda ipotekli Konut Satislari Yiizde 10,9 Geriledi Tiirkiye genelinde konut satislarinda
banka kredileri ile yapilan satislar veya bir baska deyimle ipotekli satislar nemli rol oynamaktadir. Yeni
yihin ilk ayinda 16.203 adet konut satisi ipotekli olarak gerceklesmistir. 2023 yili ocak ayinda ipotekli
satislar gecen yilin ayni ayina gore yiizde 10,9 azalmistir. Ocak ayinda son dénemin en disuk ayhk
ipotekli konut satislarindan biri gerceklesmistir. Kredi olanaklarinin azalmasi ve ylksek faizler ile
ipotekli konut satislari oGnemli 6lclide gerilemistir. Subat ayinda konut kredilerinin kullanimindaki sinir
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konut fiyatlar ile kredinin konut fiyatina oranlarinda yapilan artislar konut kredisi kullanimini tegvik
edecektir.

2023 Ocak Ayinda Yeni Konut Satislari Yizde 1,2 Artti 2023 Ocak ayinda toplam 27.532 adet yeni konut
satisi gerceklesmistir. Tlrkiye’de insaat malzemeleri sanayisi acgisindan yeni konut satislarinin
blylkliglu dnemlidir. Yeni konut satiglari bir dnceki yilin ocak ayina gore ylzde 1,2 artmistir. Yeni yilin
ilk satiglari bir dnceki aralik ayinin ise oldukga altinda kalmistir. Subat ayinda yasanan deprem sonrasi
yeni konut satislarinda ilk tercih nedeni deprem saglamhgi olacaktir. Yeni konut satislarinda segicilik
artacaktir.

insaat ve Gayrimenkul sektérii de diinyadaki bu degisimlere bagli olarak kendisine yol ¢izmek
durumundadir. insaat sektérii degiskenlerini cok dikkatli bir bicimde ve belli bir vadede analiz edilmesi
gerekliligi aciktir. Bu nedenle piyasanin dinamikleri ve beklentilerinde analizler iginde duslnilmesi
gerekmektedir.2008 diinya krizinden sonra kisa bir duraksama yasayan insaat ve gayrimenkul sektord,
2019 sonu itibariyla talep ve beklenti faizlerdeki disise ve ekonomik sartlara bagh olarak
normallesmeye baslamisti. 2021 ve 2022 tillarinda yasanan yiksek oranh enflasyon ise sektdrde yeni
yapimlari olumsuz etkilemistir. Tlrk insaat ve konut sektori buylyen Tirkiye'nin lokomotif
sektorlerinden biri olmaya devam edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler g6z online alinip
dinya ile kiyaslandiginda sektoriin daha ¢ok potansiyel icerdigi gorilecektir. Dolayisi ile gerek tlkemiz
ile ilgili gerekse sektorle ilgili istikrar ve dinamik yapi devam ettikce orta vadede egilim blylime
yoniinde olacaktir

4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

YOZGAT iLi:

COGRAFI YAPI:

Yozgat dogudan Sivas; glineyden Kayseri, Nevsehir, Kirsehir; batidan Kirikkale; kuzeyden ise Amasya,
Corum ve Tokat illeri ile gevrili olup, 342 05’ - 362 10’ dogu meridyenleri ile 382 40’ - 402 18" kuzey
paralelleri arasinda yer alir. Deniz seviyesinden 1300 metre yikseklikte olup 1 412 300 Hektar topraga
sahiptir. 81 il arasinda toprak genisligi bakimindan 15. sirayi alir. ilin dogudan batiya gidildikce
yuksekligi azalir.

i'in en dogusu ile en batisi arasinda 20 050 boylam (meridyen) farki olup, yerel saat farki 8’ 20” dir.
Kuzeyi ile glineyi arasinda ise, 10 38’lik enlem (paralel) farki varir. Ancak, fark az oldugundan iklim
tizerinde énemli bir etki yaratmamustir. ilin, dogu - bati ug¢ noktalari arasindaki kus ucusu uzaklik 216
km, kuzey - gliney ug¢ noktalari arasindaki uzakhk 144 km’dir. Yozgat, alan bakimindan Tirkiye’nin 15.
ilidir. ilin; izdGstim alani ( km?) 13 597, gercek alani ise 14 123 km?¥dir.

YOZGAT EKONOMISI

Yozgat ili ekonomik yonden analiz edildiginde; il ekonomisinde tarim ve hayvancilik sektoriiniin hakim
oldugu goriilmektedir. 2001 yili itibariyle il Gayri Safi Yurtici Hasilasi (GSYiH) icinde tarim sektorii
%28,4'luk payla ilk sirada yer almaktadir.

ULKE VE BOLGE iCINDE YOZGAT NUFUSUNUN GELIiSiMmi

Yozgat niifusu bir dnceki yila gére 2.257 artmistir. Yozgat niifusu 2023 yilina gore 420.699'dir. Bu niifus,
210.051 erkek ve 210.648 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,93 erkek, %50,07 kadindir.

4.3- Ana Gayrimenkullerin Yapisal Ozellikleri

Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin yer aldigi ana gayrimenkul, 3.111,04 m? alanl arsa Uzerine
bitisik nizamda 3 blok olarak projelendirilmis ve insa edilmistir.

- Degerleme konusu A blok 20, 21, 22, 23 ve 24 bagimsiz boliim numarali tasinmazin konumlu oldugu A
Blok bina projesine gore yol kotu alti 0 kat, yol kotu Gstl 7 kat olmak lzere toplam 7 kath betonarme
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yapi turinde tek kitle yapi olarak, zemin kat, 6 normal kat seklinde insa edilmistir. Bina girisi zemin
seviyesinden binanin kuzey cephesinden saglanmaktadir. Binanin zemin katinda; Bina girisi, 6 adet
dikkan ve bina ortak alanlari, normal katlarida, 18 adet daire olmak (izere binada toplam 24 adet
bagimsiz bolliim mevcuttur. Binanin dis cephesi montolama Uzeri kismen cam kismen kopmozit kaphdir.
Bina giris kapisi camli aliminyum kapi, giris holli, merdivenler ve kat araliklari mermer kaplamadir.
Merdiven korkuluklari aliminyum dogramadir. Binada katlara erisimi saglayan asansér mevcuttur.
Isinma sistemi merkezi dogalgaz pay olgerli kaloriferli sistemdir.

- Degerleme konusu B blok 1 ve 20 bagimsiz bélim numarah tasinmazin konumlu oldugu B Blok bina
projesine gore yol kotu alti O kat, yol kotu Ustli 7 kat olmak Uzere toplam 7 katli betonarme yapi
tirinde tek kitle yapi olarak, zemin kat, 6 normal kat seklinde insa edilmistir. Bina girisi zemin
seviyesinden binanin gliney cephesinden saglanmaktadir. Binanin zemin katinda; Bina girisi, 3 adet
dikkan ve bina ortak alanlari, normal katlarida, 18 adet daire olmak (izere binada toplam 21 adet
bagimsiz bolliim mevcuttur. Binanin dis cephesi montolama tzeri kismen cam kismen kopmozit kaphdir.
Bina giris kapisi camli aliminyum kapi, giris holl, merdivenler ve kat araliklari mermer kaplamadir.
Merdiven korkuluklari aliminyum dogramadir. Binada katlara erisimi saglayan asansér mevcuttur.
Isinma sistemi merkezi dogalgaz pay 6lcerli kaloriferli sistemdir.

- Degerleme konusu C blok 5, 10 ve 20 bagimsiz bélim numaral tasinmazin konumlu oldugu C Blok
bina projesine gore yol kotu alti 0 kat, yol kotu Ustli 7 kat olmak (izere toplam 7 katli betonarme yapi
tirinde tek kiitle yapi olarak, zemin kat, 6 normal kat seklinde insa edilmistir. Bina girisi zemin
seviyesinden binanin bati cephesinden saglanmaktadir. Binanin zemin katinda; Bina girisi, 2 adet
dikkan ve bina ortak alanlari, normal katlarida, 30 adet daire olmak (izere binada toplam 32 adet
bagimsiz bollim mevcuttur. Binanin dis cephesi montolama Uzeri kismen cam kismen kopmozit kaphdir.
Bina giris kapisi camli aliminyum kapi, giris holl, merdivenler ve kat araliklari mermer kaplamadir.
Merdiven korkuluklari aliminyum dogramadir. Binada katlara erisimi saglayan asansér mevcuttur.
Isinma sistemi merkezi dogalgaz pay olcerli kaloriferli sistemdir.

4.4- Gayrimenkullerin/Bagimsiz Béliimlerin Genel Ozellikleri

- Degerleme konusu A Blok 20, 21, 22, 23 ve 24 bagimsiz bélim numarali diikkanlar, binanin zemin
katinda, yer almaktadir. Onayli mimari projesine gore zemin + asma katl olarak insa edilmistir. Diikkan
ve WC hacimlerinden olusmakta ve (20 B.B.: 100,46 m?, 21 B.B.: 106,28 m?, 22 B.B.: 54,05 m?, 23 B.B.:
67,60 m?, 24 B.B.: 71,15 m?) yaklasik brit toplam ~400 m? alana sahip zemin ve (20 B.B.: 84,82 m?, 21
B.B.: 67,29 m? 22 B.B.: 24,28 m?, 23 B.B.: 34,26 m?, 24 B.B.: 38,41 m?) ~249 m? asma kattan
olusmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin blok, kat ve kattki konum olarak projesiyle
uyumlu oldugu, alan ve mimari olarak ise musteri istegi dogrultusunda disaridan eksperiz yapilmasi
sebebiyle projesiyle uyumlulugu tespit edilememistir. Degerlemede tasinmazin projesindeki yasal alani
dikkate alinmistir.

- Degerleme konusu B Blok 20 bagimsiz bolim numarali diikkan, binanin zemin katinda, yer almaktadir.
Onayli mimari projesine goére 20 bagimsiz bélim bodrum + zemin, depo kat tek hacimden olusmakta
olup ~162 m? alana, zemin kat dikkan ve WC hacimden olusmakta ve yaklasik briit ~180 m? alana
toplam ~342 m? alana sahiptir. Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin blok, kat, kattki konum,
alan ve mimari olarak projesiyle uyumlu oldugu tespit edilmistir. B Blok 1 bagimsiz bélim numarali
mesken, binanin 1. katinda, yer almaktadir. Onayli mimari projesine gére 1 bagimsiz bolim, 3 oda,
salon, mutfak, banyo, dus, WC, antre, kiler ve 1 adet balkon hacimden olusmakta ve yaklasik brit ~145
m? alana sahiptir. Mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazin blok, kat, kattki konum, alan ve mimari
olarak projesiyle uyumlu oldugu tespit edilmistir.
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- Degerleme konusu C Blok 5 bagimsiz bélim numarali mesken, binanin 1. katinda, yer almaktadir.
Onayli mimari projesine gore 3 oda, salon, mutfak, banyo, dus, WC, antre, kiler ve 1 adet balkon
hacimden olusmakta ve yaklasik briit ~140 m? alana sahiptir. Mahallinde yapilan incelemelerde
tasinmazin blok, kat, kattki konum, alan ve mimari olarak projesiyle uyumlu oldugu tespit edilmistir.

- Degerleme konusu C Blok 10 bagimsiz bélim numarali mesken, binanin 1. katinda, yer almaktadir.
Onayli mimari projesine gore 3 oda, salon, mutfak, banyo, dus, WC, antre, kiler ve 1 adet balkon
hacimden olusmakta ve yaklasik briit ~140 m? alana sahiptir. Mahallinde yapilan incelemelerde
tasinmazin blok, kat, kattki konum, alan ve mimari olarak projesiyle uyumlu oldugu tespit edilmistir.

- Degerleme konusu C Blok 32 bagimsiz boliim numarali diikkan, binanin zemin katinda, yer almaktadir.
Onayli mimari projesine gore 32 bagimsiz bolim zemin + asma kath, dikkan ve WC hacimden
olusmakta ve yaklasik brit ~72 m? alana sahiptir. Tasinmazin zemin kati, 44 m? alana, asma kati, ~28
m?2 alanhdir.

4.4.1- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri
Ana gayrimenkulde, elektrik, su ve kanalizasyon tesisati bulunmaktadir.

4.4.2- Teknik Ozelliklerinin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Ana gayrimenkulde bulunan elektrik, su, yangin sondirme, havalandirma ve diger teknik donanimlar,
bulunduklari binanin mitemmim cizi olduklar kabull ile yapisal ozellikler ile birlikte degerleme
kapsamina alinmigtir. Makine ve techizatlar tasinmazlarin nihai deger tespitinde dikkate alinmamistir.

4.5- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

e Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

e Milkin tapusu gegerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

e Miilk, Gizerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

e Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli miilk yonetimi varsayilmistir.

e Bagskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

e Tim muhendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

e Milkiu daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli,
asikar olmayan sartlari igermedigi varsayllmistir.

e Milkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile uygunluk
icinde oldugu kabul edilmistir.

e Gerekli tim ruhsat, iskdn belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve Oozel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi
veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

e Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri milkiin butind icin gecerlidir. (mulkin hisseli
olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin bodlinerek dagitilmasi, rapor
iceriginde aciklanmadigi takdirde, degeri gecersiz kilar.

e Hicbir yasal tanim veya teknik 6lciim verilmediginden, degerleme uzmani milkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlari icin kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral dl¢ciim bu bilginin
dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.
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4.6- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktérler
4.6.1- Olumlu Faktorler
- Merkezi konum,
- Ulasim imkanlari,
- Tercih edilen bolgede yer almasi,
- Kat miulkiyetine gegilmis olmasi,
- Nitelikli residance/site projesi icerisinde konumlu olmasi.
4.6.2- Olumsuz Faktorler
- Bolgenin insai faaliyetlerinin heniiz tamamlanmamis olmasi sebebiyle ticari hareketliligin beklenilen
seviyeye henlz ¢itkmamis olmasi,
- Bolgede benzer isyeri arzinin fazla olmasi.

4.7- Genel Degerleme Yontemleri

4.7.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu degerleme yonteminde boélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirilabilir drnekler incelenir.

— Analiz edilen Gayrimenkulin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

— Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

— Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir.

—Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

—Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda degerleme
tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

— Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir getiri
orani saglayan, ikamesi mumkin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulli elde etmek igin,
yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

— Karsilastirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira garpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.7.3- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

—Bu yéntemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile acgiklanabilir. Kullanim degeri ise “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

—Bu yontemde gayrimenkulliin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ag¢idan demode
olmasindan dolaylr zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkullin, bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
—Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Ulzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

4.7.4- Proje Gelistirme Projeksiyonu

Bir milkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milki en yliksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
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projeksiyondur. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsiligi veya
yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu projeksiyonda yapilan kabuller:
—Degerlemesi yapilacak arsanin buglinki degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve gikarlarina esit
oldugu kabul edilir.
—Bu projeksiyonda, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum kullanildigi
varsayilir.

4.8-Deger Tespitine iliskin Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemine Gore Elde Edilen Veriler
Degerleme konusu gayrimenkulliin, yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasilimistir.

EMSAL:1- Satilik (Cahit $ 0532 441 77 29) Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, benzer
konum serefiyesine sahip, benzer konseptte insa edilmis proje icerisinde 130 m? kullanim alani ile
pazarlanan 110m? alana sahip oldugu tahmin edilen mesken 3.250.000,00 TL bedel ile satiliktir.
(Birim deger:29.545 TL/m?, -%5 pazarlik payi 28.068 TL/m?)

EMSAL:2- Satilik (Aydogan Gayrimenkul 0501 209 84 28) Degerleme konusu tasinmazlara yakin
mesafede, benzer konum serefiyesine sahip, benzer konseptte insa edilmis proje icerisinde 55 m?
kullanim alani ile pazarlanan 50m? alana sahip oldugu tahmin edilen mesken 1.450.000,00 TL bedel
ile satiliktir. (Birim deger:29.000 TL/m?, -%5 pazarlik payi, -%10 alan serefiyesi ~24.650 TL/m?)

EMSAL:3- Satilik (Engin Cihangir Gayrimenkul 0506 403 19 13) Degerleme konusu tasinmazlara
yakin mesafede, benzer konum serefiyesine sahip, benzer konseptte insa edilmis proje icerisinde
cadde cepheli olarak konumlu 115 m? kullanim alanli diikkdn 5.500.000,00 TL bedel ile satiliktir.
(Birim deger:47.826 TL/m?, -%5 pazarlik payi 45.434 TL/m?)

EMSAL:4- Beyan (Cozim Emlak 0555 057 22 72) Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede
tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip dikkanlarin konumuna goére 40.000,00 TL/m? ile 50.000,00
TL/m? arasinda meskenlerin ise 23.000 TL/m? ile 27.000 TL/m? arasinda bedeller ile satilabilecegi
bilgisi alindi. (Birim deger:25.000 TL)

EMSAL:5- Kiralik (Coziim Emlak 0555 057 22 72) Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede
tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip diikkanlarin konumuna goére 180,00 TL/m? ile 240,00 TL/m?
arasinda meskenlerin ise 100 TL/m? ile 110 TL/m? arasinda bedeller ile kiralanabilecegi bilgisi alindi.

EMSAL:6- Kiralik (BOLGE ESNAFI 0539 744 65 66) Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede
tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip dukkanlarin konumuna gére 170,00 TL/m? ile 230,00 TL/m
arasinda meskenlerin ise 100 TL/m? ile 120 TL/m? arasinda bedeller ile kiralanabilecegi bilgisi alindi.

4.8-1 Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine gore yapilan kabuller;

-Karsilastirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

-Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen satis 6rneklerine ait verilen degerler, piyasa kosullarina gore
makul seviyededir.

-Secilen 6rneklerin ayni bélgede yer aldigl, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip olduklari kabul
edilmistir.

-Satis Orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan enflasyon
dizeltmesi yapilmamistir.

-Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu oldugu bélgede bulunan benzer hareketlilige sahip
cadde cepheli ve 6n kullanim alanh diikkanlarin konum ve yapi 6zelliklerine gore birim m? degerlerinin
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185.000 TL/m? ile 195.000 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmistir. Degerlemede B Blok 1 ve B Blok 2
bagimsiz bélim numarali tasinmazlarin site igerisine bakmalari ve cephelerinin dar olmalar goz
ontinde bulundurularak deger hesap edilmistir.

*Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine gore Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Degerleri;

ZEMIN KAT DUKKAN %

0 A 14: 4250000 £.940.000 31.000 00
ASALA KAT DUKKAN ]
TEMIN KAT DUKKAN 105

a A 40 S0.500.00 7.070,000 53.000,00
ASMA KAT DUKKAN o
ZEMIN KAT DLKKAN 54

b2 A 84 £32. 300,00 2,870,000 13.000,00
ASAA KAT DuxkaN e

ZEMIN KAT DUKKAN

e
3 A - as 4250000 1.610.000 17.000,00
AGMA XAT DUKKAN L}
ZEMIN KAT DOKKAN 75
2 A 30 £1.500,00 3,740,000 17.000,00
ASMA KAT DURKAN X
DERG KAT iz
n ] —— 134 £0.500,00 0.480.000 4%.000,00
2EMIN DUKKAN 180
1 ] MESKEN 1S 145 25.700,00 3.870.000 15.000,00
5 C MESREN 140 140 26.700.00 3,749,000 15 500,00
10 C MESKEN 10 140 2670000 3,740,000 15.600,00
2EMIN KAT DUKKAN 44
£4) C 54 39.500,00 2,290,000 11.000.00
ASALA KAT DURKAN 2
TOPLAM DECER: 47,350,000 00 214.200,00

NOT: Asma kat alanlari zemin kat alanina 1/2 oraninda depo kat 1/3 oraninda indirgenerek hesaplama yapiimigtir.

4.8.2 Maliyet Olusumlar Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri
Tasinmazlarin degerlemesinde maliyet yontemi kullanilmamistir.

4.8.3-Proje Gelistirme Projeksiyonuna Gore Tasinmazlarin Mevcut Degeri
Proje gelistirme projeksiyonu uygulanmamistir.

4.8.4- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Tasinmazlarin Mevcut Degeri
Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemi kullaniimamistir.

4.9- Mevcut Yapinin Ekonomik Omrii ve Mevcutta Kullanim Yeterligine Sahip Olup Olmadigina iliskin
Gorius:
Tasinmazlar yaklasik 5 yillik yapida yer almakta olup masrafsizdirlar.

4.10- Yapilan Galismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastiriimasi

Tasinmazlarin deger tespitinde "Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Bolgede ve ana
gayrimenkule ait olan evraklar lizerinde yapilan arastirmalar neticesinde, tasinmazlarin o6zellikleri,
konum ve bulundugu bélgenin musteri talep seviyesi ve bolge emlakcilarindan alinan bilgiler goz
oninde bulundurularak deger hesap edilmistir.

- Degerlemesi yapilan tasinmazlarin piyasa degeri olarak, piyasa dinamiklerini daha dogru yansitiyor
olmasi dikkate alinarak Emsal Karsilastirma (Piyasa Deger) Yaklasimi sonucu bulunan ve yukaridaki
hesaplamasi yapilan degerin kabul edilmesinin uygun olacagi, kanaatine varilmistir.
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4.11- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi
Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan ¢alismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usuli
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak
yapilmigtir.
Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerinin ve
fikirlerinin sonucudur. Degerleme konusu tasinmazin, diikkanlar i¢in zemin kat, ~40.000-51.000 TL/m?
birim degeri kullaniimistir. Asma katlar % oraninda bodrum kat depo alanlari 1/3 oraninda zemin kat
alanina indirgenmistir. Meskenler igin ise ~25.500 TL/m? birim deger takdir edilmistir.

4.12- Tasinmazlarin Nihai Degeri
Yasal/Mevcut durum degeri takdir edilmistir. Toplam deger 4.8-1 madde de hesaplandigi gibi;
TOPLAM DEGER: 47.350.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

NOT: Yazi ile belirtilen degere KDV (Katma Deger Vergisi) dahil degildir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri
dikkate alinmamistir.

DEGERLENDIRME/SONUC

Tasinmazlarin satilabilirlik kabiliyetlerine gére durumlari agsagida belirtilmistir.

A BLOK TASINMAZLAR

Tasinmazlarin Ana Ozellikleri ;

HiSSE DURUMU X tam [ ] HissELi

TAKYIDAT DURUMU : X ipoTEK [ ]Haciz [ ]sern [ ] DiGer
Degerlemede Kullanilan Yontem

Piyasa Degeri Yaklagimi (Varsayimlari) yaklagimi kullanilmigtir.

Eksperin Kanaati

<] saTiLABILIR [ ] Aucisi az/6zeL [ ]saTisi zor [ ]saTiLamaz

B BLOK 1, 20 BB NOLU TASINMAZ

Tasinmazlarin Ana Ozellikleri ;

HiSSE DURUMU X tam [ ] HissELi

TAKYIDAT DURUMU X ipoTEK [ ]Haciz X sern [ ] DiGer
Degerlemede Kullanilan Yontem

Piyasa Degeri Yaklagimi (Varsayimlari) yaklagimi kullaniimistir.

Eksperin Kanaati

X] sATILABILIR [ ] Aucisi Az/6zeL [ ] saTisi zoR [ ]saTiLamaz

C BLOK 5, 10, 32 BB NOLU TASINMAZ

Tasinmazlarin Ana Ozellikleri ;

HiSSE DURUMU X 1am [ ] HissELi

TAKYIDAT DURUMU X ipoTEK [ ]HAciz [ ]sErRH [ ] piger
Degerlemede Kullanilan Yontem

Piyasa Degeri Yaklagimi (Varsayimlari) yaklagimi kullaniimistir.

Eksperin Kanaati

IX] sATILABILIR [ ] Auicisi Az/6zeL [ ] saTisi zoR [ ]saTiLamAZ
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TASINMAZLARIN 2021, 2022, 2023 YILLARINA AiT TAHMiNi DEGERLERiI HESAPLAMASI
Talep sahibi tarafindan degerlemeye konu tasinmazlarin 2021, 2022, 2023 yillarina ait degerlerinin
yaklasik olarak tespiti ve rapor icerinde goris olarak belirtilmesi talep edilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu ana yapinin 3 bloktan olustugu ve bloklarin 2021, 2022, 2023 yillarinda
tamamlanmis olup olmadigi arastirilarak yapi denetim tespit tutanaklari belediyeden temin edilmistir.
Elde edilen tutanaklara gore; A blok : 2021-%80, 2022-%80, 2023-%80, B blok : 2021-%80, 2022-%90,
2023-%100, C blok : 2021-%80, 2022-%80, 2023-%100 sahip olduklari seviye tespit tutanaklarindan
anlasilmaktadir. Ayrica A blok yapinin 2023 yili sonunda %100 tamam oldugu, ancak Yapi Denetim
firmasinda olusan sikintilar nedeniyle blogun seviye tespit tutanaginin %100 olarak belediye ye
onaylatilarak alinamadigi ve bu durumda da olsa blok yapinin maliklerin kullanimina agilarak 2023
yilinda ticari diikkan ve dairelerin kullanima acildigi, 2022 yilinda olusturulan site yonetiminden (Tuncay
Sahin bey:0543 7367290) bilgi olarak edinilmistir. Site yoneticiligi 2023 yili sonunda Ana tasinmaz tim
bloklarin %100 tamam ve kullanilir oldugu bilgisini vermistir.

Bu bilgiler dogrultusunda 29.11.2019 yilinsa 4.100.000 TL bedelle belediyeden ihale sonucu alinan
arsanin (ekli tapu) TUIK kurumunun “Parasal Bir Tutari Yi-UFE ile Giincelleme Hesabi” ile Aralik-2021
donemi sonunda degeri: 9.293.800,03 TL, Aralik-2022 donemi sonunda degeri: 18.375.676,87 TL,
Aralik-2021 donemi sonunda degeri: 26.501.944,70 TL olarak degerlendigi tespit edilmistir. Arsa
degerinin her 3 yil icin bu degerler lzerinden alinarak yapilan tasinmazlarin yapim maliyeti ve
muteahhitlik karlari toplami ile Aralik 2021, Aralik 2022, Aralik 2023 dénemlerine ait degerleri yaklasik
olarak degerleme esaslarindan olan “Maliyet Yontemi” ile hesap edilmeye calisilmistir. Buna gore;

Tasinmazlarin Aralik 2021 yilina ait degerleri asagidaki tabloda sunuldugu gibi hesaplanmistir.

FAV Y4 ALIYET DEGE ILE DEGER HESAFL

ARSA DEGERI (TL) 9.293.800,03 Arsa Alamy {m?) 311104 Arsa Birim Degeri 298736 TUm?
BAGIMSIZ 58 e | Otk Alan Py | PR | v | gt [ Arpayraem| Anmpip | P | ropmatatyet
soumno[MOKNOL MR | T ) | B0 | T | m) | Deferimy | MO |y o)
(T ' hart {%50] TL '
N | ) TEMIN KAT DUKRAN )31 5 4.350,00 B3, 00 455.000,00 9,55 197801, 501 356. 200,80 1. 15%.000,00;
bl I ) JEMUN KAT DUKKAN 108 ot 45%.00 80,00 43,33 JTA 814,00 1.208.000,00
b ‘ A ZEMIN KAT DUKKAN L) 135 4595000 0,00 45,67 135.400.00 £10.000,00
2 A ZEMIN KAT DUKEAN 68 o 4.950,00 82,00 56,00 157.288 40 51340 755.000,00
bl A TEMIN KAT DUKKAN 7l 17,75 495,00 83,00 L8 264,016,106 790.000,00
N ‘ # e KAl wl a3 45%. 85,00 3044 $MLAN0. 0 4.0108.000.{0
1 J i MESEEN 85 ¥$25 495,00 80,00 11 5293800 405344 0 1.215.000,201
S | { MESIEN w 5 4 950,00 B0,00 £53.000,00 FAN 92.938, 00 352,965, 00 1. 280.000, 00,
10 ¢ MESKEN W 35 4.350.00 .00 1 92.938.00 352965, 00 1.162.000,00
3) C JEMIN KAT DURsaN “ ) | 459%.0 e, 7.300,0x 1 325930 135.305,00 405.000.20
[ [ [ 10.600.000,00

Tasinmazlara toplam:10.600.000,00 TL deger hesaplanmistir.
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Tasinmazlarin Aralik 2022 yilina ait degerleri agsagidaki tabloda sunuldugu gibi hesaplanmistir.
2022 MALIYET DEGERI ILE DEGER HESAPLAMASI

2 A ZEMIN KAT DUIXAN 100 5 0.825.00 20,00 682,%00.00 39.55 559.021.00) 03520083 1,909.000,00
n " JEMIN KAT DUKCAN 108 ins | e.N3%00 0.0 72105000 mn 251721 837,280,335 1.910.000,008
2 A ZEMIN KAT DURXAN 54 135 6.825.00 £0,00 362.550,00 46,67 27563519 322.032.58) 955.000,00)
23 A TEMIN KAT DORGAN 0 7 6.825.00 0,00 463, 10000/ 3000 330.762.18 35741109} 1.150.900.0¢4
M A JEMIN KAT DOKCAN n s 83300 80,00 ABLSYS 00| Mat 0,137 88 A14.556.43) 1.2%0 000, 00
» ) DEMQ KAT 161 40,5 6.825,00 20,00 1.243.856.25/ 180,84 1.065.789.26 1154, 12275 3,855.000,008
1 3 MESKEN 4 36,23 6.825.00 $0.00 11313.328,13 Ll 183 736,77 043, %32,45 1,545 000,004
L] < MESKEN L L] | LN SLE- | R 958, 500,00 1 .60 Ser.nle 1.730.000,008
1w C MESKEN 40 35 l 6.8)5.00 £0,00 955.500.4 3L 183.756.77) 56562838 1.710.000.008
» C ZEMIN kAT DIXAN o i | 4.825.00 80,00 300. 300,00 L1l 153.730.77) 242.025.35 723,000,008

| 18,175 200,008

Tasinmazlara toplam:16.775.000,00 TL deger hesaplanmistir.

Tasinmazlarin Aralik 2023 yilina ait degerleri asagidaki tabloda sunuldugu gibi hesaplanmistir.
2023 MALIYET DEGERI! ILE DEGER HESAPLAMASI
ARSA DEGER! (T1) 26501.844.70 Arsa Alani (m?) 3141104 Arsa Birim Degesi : 851868 TUm?
1 L 15 1 - "

o ] e

2 A TEMIN KAT DUKKAN 100 5 15.300,00 106,00 1912.500,00 99.55 5 2.070.421.67) 4.830.000.004
u a ZEMIN KAT DUIXAN 100 03 15.300,00 100,00 2027.230,00 9333 755,058, 34 2.116.731. 20| 4540 ’.000(‘
u & ZEMIN KAT DURKAN - 133 1530000 100,00 1.032.730,00, a7 357.529,17) 1072.705.35) zm:oood
23 A ZEMIN KAT DURKAN L a7 15.300,00 100,00 1.300.500,00 36,00 477.035,00) 135315125 3,130.000,004
4 A ZEMIN KAT DUNKAN n 17,75 15.300,00 100,00 1.357.875,00 .1 503.536,95 1.39 058 9} 3.255.000,00)
2 B DEPO KAT 16 405 §5.300,00 100,00 3093,250,00 1804 1.537. 1479 3 476.502.09) 3.110.000.00
1 B MESKEN Hs 36,25 15.300,00 100,00 2.773,125,00] 3L 265.019,45 2.274.608,34) 3.315 0)3.0(1
s € MESIEN a0 s 15300,00 100,00 1.677.500.00] itn 265.008,49 1.205.635 55) 5.150 :oo.oE]
10 ¢ MESIEN i %5 15.300,00 100,00 2677,500 L 205,059,2Y 2.206,529.39) 3130 mod
2 < ZEMIN KAT DURXAN 1 il 15.300,00 100,00 842,500,001 L 265,019,45 829.539.55) 1,935 000,00
44,300 000,008

Tasinmazlara toplam:44.300.000,00 TL deger hesaplanmistir.

NOT: Bilindigi Ulzere diinya genelinde 2020 -2021 yilinda yasanan Covid19 salgini nedeniyle llkemizde de
ekonomik bilyiik dalgalanmalar yasanmis ve bu dalgalanma 2021,2022,2023,2024 yillarinda ¢ok biiylik enflasyon
yasanmasina neden olmustur. Ulkemizde enflasyonun aniden ¢ok yiikselmesi ve 3 yil siiren siirede ¢ok yiiksek
kalmasina bagl olarak 2021,2022,2023 yillarinda tasinmaz maliyetlerini ¢ok fazla artirmistir. Bu artislar 2021
yilinda %250-300, 2022 yilinda %250-300, 2023 yilinda %150-200 oranlarini ve toplamda 3 yillik siire iginde
yaklasik %500-750 oranlarini bulmustur. Bu oranlar tasinmaz degerlerini ayni oranda artirmistir. Cevre ve
Sehircilik bakanliginin her yil rutin olarak Ocak ayinda ilan ettigi “Yapi Yapim Maliyetleri Birim degerleri” artan bu
maliyet artislari karsisinda yetersiz kaldigindan ilgili bakanhk 2022 ve 2023 yillarinda yil icinde 3 defa “Yapi Yapim
Maliyetleri Birim degerleri” ni glincelleyip yeni maliyet rakamlarini agiklamak zorunda kalmistir.

Bu duruma bagli olarak yukarida sunulan hesaplama tablosunda Aralik-2021 yili insaat yapim birim maliyeti
olarak Ocak-2022 déneminde ilan edilen rakam (4.950,00 TL) esas alinmistir. Aralik-2022 yili ingaat yapim birim
maliyeti olarak 2022-3 déneminde ilan edilen rakam (6.825,00 TL) esas alinmistir. Aralik-2023 yili ingaat yapim
birim maliyeti olarak Ocak-2024 déneminde ilan edilen rakam (15.300,00 TL) esas alinmistir.

Talep sahibinin istegi ile hesaplama sonucu bulunan 2021, 2022, 2023 yillarina ait tasinmaz degerleri elde edilen
verilere dayanarak yapilan bir hesaplamanin sonucu olup bilgilendirme amaglidir. Sadece 6ngoriiye dayanan bir
hesaplamadir.
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Tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, imar durumu konumu,
altyapi ve ulasim olanaklari, taginmazlarin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa aragtirmalari,
cevresindeki satisa arz edilmis-satilmis benzer nitelikteki taginmazlarin durumu, yakin gevre konut,
ticari gelisimi, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir
problemi bulunmadigl varsayimi g6z onlinde bulundurulmustur. Asgari bilgilerden raporda yer
verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri, rapor kapsaminda yapilan tim arastirmalar ve elde
edilen veriler rapora aktarilmis, s6z konusu tasinmaz igin yasal durum degeri, mevcut durum degeri
hesaplanarak takdir edilmistir. Tasinmazlarin satis kabiliyeti SATILABILIR 6zelliktedir.

isbu rapor, tek orijinal niisha olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Raporu Onaylayan
Ramazan iSLEKER Abdulkadir KEKLIK Abdulkadir KEKLIK
Gayrimenkul Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani
401306 404575 404575
e-imzalidir. e-imzahdir e-imzahdir
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TASINMAZLARIN FOTOGRAFLARI

A BLOK \
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T.C
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 : B.02.1.SPK.0O.15 . 258% 15./092010
Konu : ¢ i 85

IDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS.
Miicahitler Mahallesi Ali Fuat Cebesoy Bulvan Basmaci- Vakif Iy Merkezi
Kat:1 No: 101 Sehitkamil/ GAZIANTEP

llgi: 16.07.2010 tarihli bagvurunuz.

llgi"de kayith yaznmzda: Sirketinizin, Kuralumuzun Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasas1 Mevzuat: Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalanna lligkin  Esaslar Hakkinda Teblig (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (izere Kurulca listeye alimmas: talep
edilmistir. Konunun gorisOldogt Kurul Karar Orgami’min 12.08.2009 tarih ve 25/683 sayihi
toplantisinda;  Sirketinizin Teblig ¢ergevesinde degerleme hizmeti vermek (izere listeye
alinmasina karar verilmistir.

Bu gergevede.

A)Scermaye pivasast mevzuati uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyvetlen
kapsaminda Teblig hikiimlerine uyulmas: gerekmekte olup, aynca, sermaye piyasasi
mevzuatt uyanncs vapilan degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006
tarthinde yiirirloge girmis bulunan Sen: VIIIL, No:45 sayili Sermaye Pivasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde ver alan Uluslararas:
Degerleme Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalariin zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasass mevzuatn  Kapsaminda yapilacsk gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegfi ve mevzuata aykin

uygulamalanmzin  tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden qikanlmamz yoluna
gidilebilwcgi.

C)Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri bdlimiinde “gencl
duyurular ve uyanlar™ baghikl kismunda yer alan stirekii bilgilendirme formu formatina uygun
olarak terafimzea hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn ilgili
bélimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Ceyda IS
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YOZGAT iLi / SARIKAYA iLCESI / ILISU MAHALLESI
980 ADA / 60 PARSEL / 1 ADET DUBLEKS i$ YERI

DEGERLEME RAPORU

15.01.2025
RAPOR NO: 2024-00256A

* Hazirlanan degerleme raporu, 1 (Bir) niisha ve Tirkge olarak tanzim edilmistir.

Bu belge 1070 sayili Elektronik Imza Kanunu gergevesinde E-IMZA ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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iDEAL GAYRiMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

YONETICI OZETI:

TALEP EDEN KURUM/KISi

ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON iC VE DIS TICARET A.S

DAYANAK SOZLESMESI

2024/00256A

BASVURU TARIHi VE
TAKiP NO

20.12.2024-2024/00256A

RAPORUN KONUSU

Yozgat ili, Sarikaya ilcesi, llisu Kdyii 980 ada 60 parsel numarali B blok 6 BB
nolu DUBLEKS IS YERI nitelikli tasinmaza ait adil piyasa kosullarinda KDV harig
yasal rayic degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

RAPOR TARIH VE NO.
KESINLESME TARIiHi

15.01.2025 / 00256A
10.02.2025

GAYRIMENKULUN MALIKi

ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON iC VE DIS TICARET ANONIM S.(1/1)

TAPU BiLGILERI

-Yonetim Plani : 22/12/2023 (15.02.2024 tarih, 2298 yevmiye)

-Malik bizzat gelmeden tasarrufi islem yapilamaz. (Elektronik sistem Uzerinden
yukarida belirttigim hisselerim {zerine tapu mudirligiine bizzat gitmeden
tasarrufu islem yapilmamasina yonelik belirtmenin tesis edilmesini, bu
belirtme kaldirlmadan hissem Uzerinde hicbir sekilde vekaleten islem
yapamayacagimi, bu belirtmenin mahkemeler, icra midurlikleri ile diger kamu
kurumlarindan gelen taleplerin karsilanmasina engel teskil etmedigini ve bu
belirtmenin kaldirilmasi igin bizzat talebimin olmasi gerektigini bildigimi,
belirtmenin tim sonuglarini kabul ettigimi kabul ve taahhiit ederim.) (Tarih ve
yevmiye belirtilmemistir.)

B blok 1BB ve C blok 1BB numarali tasinmazlar iizerinde miistereken;

--Rehin: TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S leh,ne 1.
Dereceden 12.000.000,00 TL Bedelle ipotek kaydi bulunmaktadir. (Tarih:
03/07/2024, Yevmiye: 7645)

iMAR DURUMU

Sarikaya Belediyesinde yapilan incelemelerde 01.08.2011 tarihli onaylanan
1/1000 o6lgekli Sarikaya Uygulama imar Plani kapsaminda, Ayrik nizam, Emsal:
1.00, H:6,50 yapilasma sartlarinda Ticaret alaninda kalmaktadir. Tasinmazin yer
aldig1 parsel belediye sinirlari icerisinde 18.madde uygulamasi gérmus tek
basina yapilasma engeli ve terki bulunmayan net imar parselidir.

KISITLAYICI DURUMLAR

Yozgat ili, Sarikaya ilgesi 3. derece deprem bélgesindedir. Degerleme konusu
tasinmazlarda her hangi bir deprem hasarina rastlanmamistir. Zira bilindigi
lzere “depreme dayaniklilik tespiti”, zeminde ve bina genelinde yapilacak
aletsel gozlemler ve hesaplamalar sonucu aciklik kazanabilecek bir husus olup
uzmanhgimiz disindadir.

GAYRIMENKUL
TAKDIR  EDILEN
HARIC) DEGER

ICIN
(KDV

Tasinmazin Yasal ve Mevcut Degeri;
B Blok 6 BB Nolu :~4.850.000,00 TL (Ddrtmilyonsekizytzellibin TL)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Ramazan ISLEKER (Lisans No: 401306 )

KONTROL EDEN DEGERLEME
UZMANI (LiSANS NO)

Abdulkadir KEKLIK (Lisans No: 404575)

ONAYLAYAN SORUMLU
DEGERLEME UZMANI
(LISANS NO)

Abdulkadir KEKLIK (Lisans No: 404575)
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IDEAL GAYRiMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
UYGUNLUK BEYANI
iDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMALIK A.S. tarafindan ORGINO MEDYA TANITIM
ORGANIZASYON iC VE DIS TICARET ANONIM SIRKETi igin 15.01.2025 tarihinde 2024/00256A rapor
numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz:
e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
e Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
e Belirtilen varsayimlar ve kosullar piyasa verileri ve gayrimenkullerin konumu ile uyumludur.
e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.
e Degerleme Hizmeti licreti raporun herhangi bir bolimine bagl degildir.
e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
e Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.
e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiri konusunda daha onceden deneyimi
vardir.
e Degerleme Uzmani, gayrimenkulli mahallinde incelemis, gerekli tiim bilgi ve belgeleri ilgili kurumlarda
temin etmistir.
e Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig (l1l- 62.3) 1. Maddesi (2) Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
Rapor, bir niisha olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (lll- 62.3) 23. Maddesi (1) ve (2) fikrasina gore degerleme raporunun, teblig EK-1 de yer
alan asgari unsurlari icerekce sekilde IDAEL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
tarafindan olusturulan “Gayrimenkul Degerleme Rapor Ornegi”’ne gore dizenlenmistir. Kopyalarin
kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

ICINDEKILER

BOLUM 1 RAPOR BILGILERi:

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2- Rapor Turi

1.3- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmani

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

1.5- Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.6-Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Agiklama.

BOLUM 2 SIRKET-MUSTERI BILGILERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

2.2- Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3- Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar

2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER:

3.1- Gayrimenkuliin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

3.2- Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri

3.3- Gayrimenkulin Tapu Tetkiki

3.4- Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler (Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokumanlar)

3.4.1- Degerleme Uzmanin Beyani

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu
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iDEAL GAYRiMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
3.6- Gayrimenkultiin Hukuki Durumu
3.7- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler
3.8- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu
Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler Hakkinda Bilgi, Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim Kurulusu
3.9- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin ve
Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goéris
3.11- Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli Hak ve
Faydalarin, GYO Portfoyline alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkinda Gords;

BOLUM 4 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4.1- Gayrimenkul Sektérinin Analizi ve Genel Verileri.

4.2- Gayrimenkultn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.3- Gayrimenkullerin Yapisal Ozellikleri

4.4- Gayrimenkullerin/Bagimsiz Béliimlerin Genel Ozellikleri

4.4.1- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri

4.4.2- Teknik Ozelliklerinin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

4.5- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullanilma Nedenleri

4.6- Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler

4.6.1- Olumlu Faktorler

4.6.2- Olumsuz Faktorler

4.7- Genel Degerleme Yontemleri

4.7.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.3- Maliyet Olusumlar Yaklagimi Varsayimlari ve Nedenleri

4.7.4- Proje Gelistirme Projeksiyonu

4.8- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Elde Edilen Veriler

4.8-1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Yapilan Kabul ve Hesaplamalar
4.8.2-Maliyet Olusum Yéntemine Gore Tasinmazin Mevcut Durum Degeri

4.8.3 —Proje Gelistirme Projeksiyonuna Gore Tasinmazin Mevcut Degeri

4.8.4- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemine Gore Elde Edilen Veriler, Yapilan Kabul ve
Hesaplamalar

4.9- Mevcut Yapinin Ekonomik Omrii ve Mevcutta Kullanim Yeterligine Sahip Olup Olmadigina iligkin
Gorus

4.10- Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastiriimasi

4.11- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Climlesi

4.12- Tasinmazin Nihai Degeri

BOLUM1: RAPOR BILGILERI

1.1- Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON iC VE DIS TICARET ANONIM SIRKETi 'nin
19.12.2024 tarih talebi dogrultusunda, taraflar arasinda imzalanan 19.12.2024 tarih, 2024/00256A nolu
dayanak sozlesmesine istinaden, Sirketimiz tarafindan 15.01.2025 tarihinde, 2024/00256A rapor
numarasi ile tanzim edilmistir.
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iDEAL GAYRiMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

1.2- Rapor Tiirii

Bu rapor ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON iC VE DIS TICARET ANONiM SiRKETi nin talebi
lizerine ; Tapu kiitiigiinde Yozgat ili, Sarikaya ilgesi, Ilisu Kéyiinde 980 ada 60 parsel numaral B blok 6
BB nolu DUBLEKS i$ YERI nitelikli tasinmaza ait adil piyasa kosullarinda KDV harig yasal rayi¢c degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3- Raporu Hazirlayan Degerleme Uzmani ve Sorumlu Degerleme Uzmani:

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi, kurum ve
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen
verilerin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Bu rapor, Degerleme Uzmani Ramazan
ISLEKER tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Uzmani Abdulkadir KEKLIK tarafindan kontrol edilmistir ve
Sorumlu Uzmani Abdulkadir KEKLIK tarafindan onaylanmistir.

1.4- Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Bu raporda kullanilan deger; tapu kiitiigiinde Yozgat ili, Sarikaya ilgesi, llisu Kdyiinde 980 ada 60 parsel
numarali B blok 6 BB nolu DUBLEKS i$ YERI nitelikli nitelikli tasinmazlara mevcut haliyle, UDES’in 1
nolu Standart’inda tanimlanan —Pazar degeri dir.

—UDES 1 Pazar Degeri Esash Degerleme standartlarinda Pazar Degeri tanimlamasi asagidaki Sekilde
yapilmigtir.

Pazar Degeri; Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek
Sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir Sekilde hareket ettikleri bir anlasma c¢ergevesinde
degerleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

1.5- Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON iC VE DIS TICARET ANONIM SiRKETI
arasinda tarafin hak ve yikimlultklerini belirleyen 19.12.2024 tarih, 2024/00256A numaral dayanak
sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6- Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaci ile Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig (lll- 62.3) 1. Maddesi (2) Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

® Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin higbir
ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milklerin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimli
oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazlarin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

* Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz licretin tasinmazlarin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gergeklestigini, raporda belirtilen kisiler
haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini
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BOLUM 2 SIiRKET-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI:

2.1- Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz, 28.06.2010 tarihinde, Tirkiye Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine
gore Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek 250.000-TL
sermaye ile kurulmus, ancak sermaye artirimi yapilarak 1.500.000-TL bedele yikseltilmistir.

Sirket, SPK Seri: VIII, No:31 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde degerleme hizmeti vermek lizere Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 12.08.2010 tarih ve 9181
sayih Karari ile listeye alinmis olup, uluslararasi alanda kabul gérmis degerleme standartlar
cercevesinde hizmet vermektedir.

IDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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2.2- Misteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi
ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON i¢ VE DIS TICARET ANONIM SIRKETI
Maslak Mah.Eskibiiyiikdere Cad. No:21 Sariyer/istanbul

2.3-Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor; tapu kutigiunde Yozgat ili, Sarikaya Ilcesi, Ilisu Kéyiinde 980 ada 60 parsel numaral B
blok 6 BB nolu DUBLEKS IS YERI nitelikli tasinmazlarin mevcut haliyle glinimiz piyasa kosullarinda
TL cinsinden nakit veya karsiligi degerlerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
Degerleme galismasi ve raporlama ile ilgili herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayillmaktadir.

-Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

-Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgiye sahiptirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak Sekilde hareket etmektedirler.

-Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmigstir.

-Odeme nakit veya benzeri araglarla yapilmaktadir.

-Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Uzerinden
gerceklestiriimektedir.

-Gayrimenkul ile ilgili hukuki bir problemin bulunmamaktadir.

-Yasal belgelerinde usulstizliik olmadigi kabul edilmistir.

2.4- Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Konu tasinmazlardan B Blok 6 nolu bagimsiz bolim icin, Sirketimiz tarafindan 15.01.2025 tarihinde
2025- 00256A nolu degerleme rapor diizenlenmistir.
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BOLUM 3: DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGIiLER

3.1- Gayrimenkullerin Yeri, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

®* =T 01 &~ 8 »

Degerleme konusu tasinmaz Bahcelievler Mah. Nevzat Sener Bulvari Bul. No: 434 /2F Sarikaya/Yozgat
posta adresinde yer alan B blok 6BB nolu DUBLEKS i$ YERI, nitelikli tasinmazlardir. Tasinmazlara ulasim
icin; bolgenin roper noktalarindan Nevzat Sener Bulvari referans alindiginda Kuzeybati yonde ilerlerken
sagda Sarikaya Galericiler Sitesi icierisnde konumludur. Tasinmazlara ana cadde (izerinden gecgen toplu
tasima araclari ve 6zel araclarla kolay bir sekilde saglanabilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu boélgede cadde lizerinde zemin katlar ticari (st katlar konut, sokak aralarinda ise komple
konut vyapilari ile ticari ve konut sitesi tarzi yapilasmalar yer almaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu bodlge, gelisimini devam ettiren bir bélgedir. Tasinmazlara yakin konumda
Klglk Sanayi Sitesi, Galericiler Sitesi ve vb. gibi roper noktalar yer almaktadir.

3.2- Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBi (MALIK) ORGINO MEDYA TANITIM ORGANIZASYON iC VE DIS TICARET ANONiM SiRKETI
ANA TAS. NITELIGI ARSA BB NITELIGI DUBLEKS IS YERI

iLi YOZGAT BB NUMARASI |6

iLCESI SARIKAYA BB BLOK NO B

MAHALLE/KOY ILISU BB GIRIS NO -

PAFTA NO 134-C-23-D-1-D BB KAT NO ZEMIiN+1

ADA NO 980 BB ARSA PAYI 3/100

PARSEL NO 60 YEVMIYE NO 7236

PARSEL ALANI 6.001,81 YEVMIYE TARIHI | 25-06-2024
CILT/SAHIFE NO 4/335
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3.3- Gayrimenkullerin Tapu Takyidat Bilgileri
TKGM Portal Takbis Sisteminden 10.01.2025 tarihinde saat 12:49 itibariyle yapilan incelemede konu
tasinmazin tapu kaydi tizerinde:
***Beyanlar Hanesinde:
-Yonetim Plani : 22/12/2023 (15.02.2024 tarih, 2298 yevmiye)
-Malik bizzat gelmeden tasarrufi islem yapilamaz. (Elektronik sistem Uzerinden yukarida belirttigim
hisselerim Uzerine tapu mdiduirligine bizzat gitmeden tasarrufu islem yapilmamasina yonelik
belirtmenin tesis edilmesini, bu belirtme kaldirilmadan hissem lizerinde higbir sekilde vekaleten islem
yapamayacagimi, bu belirtmenin mahkemeler, icra muddirltkleri ile diger kamu kurumlarindan gelen
taleplerin karsilanmasina engel teskil etmedigini ve bu belirtmenin kaldiriimasi igin bizzat talebimin
olmasi gerektigini bildigimi, belirtmenin tim sonuglarini kabul ettigimi kabul ve taahhit ederim.) (Tarih
ve yevmiye belirtilmemistir.)
*** Rehinler Hanesinde:

--Rehin: TURKIYE CUMHURIYETi ZIRAAT BANKASI A.S. lehine 1. derecede 12.000.000,00 TL bedelle
ipotek kaydi goriilmustur. (Tarih: 03.07.2022, Yevmiye: 7645)

3.4-Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler

(Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Yapi Kullanim izin Belgesi, Sema vb. Dokiimanlar)

- Sarikaya Belediyesinde yapilan incelemelerde 01.08.2011 tarihli onaylanan 1/1000 6lgekli Sarikaya
Uygulama imar Plani kapsaminda, Ayrik nizam, Emsal: 1.00, H:6,50 yapilasma sartlarinda Ticaret
alaninda kalmaktadir. Tasinmazlarin yer aldigi parsel belediye sinirlari igerisinde 18.madde uygulamasi
gormis tek basina yapilasma engeli ve terki bulunmayan net imar parselidir.

- Gayrimenkulin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu paftasindan kontrol edilmistir. Blok'un
dogrulugu vaziyet planindan ve bagimsiz bélimin kati ve kattaki konumu olarak projesi ile uyumlu
oldugu TKGM WEB Tapu Sistemi (izerinden incelenen bila tarih bila sayili kat irtifakina esas mimari
projesinden tespit edilmistir. Degerleme konusu gayrimenkuliin yer aldigl imar parseli adina agiimis
imar arsiv dosyas! belgeleri, Sarikaya Belediyesi arsivinde incelenmistir. Tasinmazin konumlandigi ana
gayrimenkul igin temin edilen yasal izinlere ait bilgiler asagidaki gibidir:

- 17.07.2023 tarihli 52 ruhsat numarali yeni yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi bulunmadigi tespit
edilmistir.

- Sarikaya Belediyesinde yapilan incelemelerde sadece ruhsat belgesinin incelemesine izin verildiginden
konu gayrimenkullerin satis kabiliyetini olumsuz etkileyebilecek (Yapi Tatil Tutanagi, Enciimen Karari,
Zabit vb.) evrakin bulunup bulunmadigi tespit edilememistir.

3.4.1- Degerleme Uzmanin Beyani
Yukarida bahsedilen ve rapor ekinde sunulan belgeler (mimari proje, ruhsat, enerji kimlik belgesi vb.)
ilgili kurumlardan temin edilmis olup tasinmaz gorselleri tarafimdan gorilmustir.

3.5- Gayrimenkuliin imar Durumu

Belediyesinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmaz hakkinda herhangi olumsuz bir tespit
tutanak /yikim kararinin olmadigi tespit edilmistir.

- Sarikaya Belediyesinde yapilan incelemelerde 01.08.2011 tarihli onaylanan 1/1000 olgekli Sarikaya
Uygulama imar Plani kapsaminda, Ayrik nizam, Emsal: 1.00, H:6,50 yapilasma sartlarinda Ticaret
alaninda kalmaktadir. Tasinmazlarin yer aldigi parsel belediye sinirlari icerisinde 18.madde uygulamasi
gormis tek basina yapilasma engeli ve terki bulunmayan net imar parselidir.
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3.6- Gayrimenkuliin Hukuki Durumu
ilgili Belediye imar ve Sehircilik Mudurliigi ve Kadastro Midirligi yetkilileri ile yapilan gériismelerde
degerlemeye konu gayrimenkuliin kullanimini kisitlayici herhangi bir unsur bulunmadigi bilgisi
alinmistir.
Tasinmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, imar durumu konumu,
altyapr ve ulasim olanaklari, tasinmazlarin kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari,
gevresindeki satisa arz edilmis-satilmis benzer nitelikteki tasinmazin durumu, yakin gevre konut,
ticari gelisimi, ginimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali
bir problemi bulunmadigi varsayimi géz oniinde bulundurulmustur. Asgari bilgilerden raporda yer
verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri, rapor kapsaminda yapilan tim arastirmalar ve
elde edilen veriler rapora aktarilmis, s6z konusu tasinmaz igin yasal durum dederi, mevcut durum
dederi hesaplanarak takdir edilmistir. Tasinmazin satis kabiliyeti SATILABILIR o6zelliktedir

3.7- Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Bilgiler
Sarikaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinden alinan bilgilere gére degerleme konusu
tasinmazlarin bulundugu ana tasinmazlarin konumu imar paftasiyla uyumludur.

3.8- Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu
Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler ve Denetimlerde Bulunan Yapi Den. Kurulusu Hakkinda Bilgi,
Degerleme konusu gayrimenkullerin lzerinde yer alan yapi iskan almamistir. iskan alim siirecinde
oldugu bilgisi alinmistir.

3.9- Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayan Bilgilerin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden Raporda verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

3.10- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi gereken izin ve
Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda Goriis

Degerleme konusu ana gayrimenkul; yapi ruhsati, onayli mimari projesi mevcuttur. Degerleme konusu
tasinmazlarin tasarrufunda mevzuat geregince bir kisitlamasi yoktur.

3.11- Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, GYO Portfoyiine alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis;

Degerleme konusu tasinmazlarin ylrirlikteki imar ve parselasyon planlarina yonelik herhangi bir iptal
kararinin bulunmadigi bilgisi edinilmistir. Raporun ilgili bolimlerinde detaylari verildigi Uzere,
degerleme konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portfoyinde yer almasinda, Sermaye
Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

BOLUM 4 : GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER:

4.1- Gayrimenkul Sektoériiniin Analizi ve Genel Verileri

insaat sektdrii gliven endeksi 2023 yeni yilina énemli bir artis ile baslamistir. Endeks 2023 Subat ayinda
ise bir 6nceki aya gore 0,5 puan gerilemistir. Mevsimsellige ragmen mevcut islerde ve alinan yeni is
siparislerindeki artislar da insaat sektori gliven endeksini desteklemekteydi. Ancak subat ay! basinda
yasanan deprem tim sektorlerde oldugu gibi insaat sektoriinde de sok etkisi yaratmistir. Bolgedeki
imar faaliyetlerinin yaratacagi katki insaat sektoériinde 6nlimizdeki aylarda gliveni destekleyecektir.
Mevcut insaat isleri seviyesi yeni yilla mevsimsellige ragmen artis ile baslamistir. Mevcut insaat isleri
seviyesi subat ayinda ise bir 6nceki aya gore 1,8 dislis gostermistir. Mevsimsellik ile insaat islerinde
gorllen geleneksel gerilemeye ragmen yiliksek seyreden mevcut isler seviyesi subat ayinda daha ¢ok
depremin yarattigl sok etkisi altinda kalmistir. Kamunun deprem bdlgesindeki yeni imar faaliyetleri
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cercevesinde baslayacagl projeler insaat sektoriinde mevcut isleri destekleyecektir. Diger yandan
deprem riski karsisinda insaatlarin depreme olan dayanikhligi konusu yine 6nem kazanmis olup ingaat
islerinde 6ncelik depreme dayaniklilik olacaktir.
insaat Sektdrii 2022 Yih Dérdiincii Ceyrekte Yiizde 2,0 biyiidii. insaat sektérii 2022 yili dérdiinci
ceyreginde gecen yilin ayni ¢ceyrek donemine gore yiizde 2,0 blylmustir. Boylece son bes ceyrektir
artan oranlarda daralma yasanan insaat sektoriinde yeniden bliyiime gergeklesmistir. Diger sektorlerde
gorilen zayiflamaya karsin yilin son ¢eyreginde insaat sektoriinde yasanan bilylme daha ¢ok baz etkisi
ile gerceklesmistir. insaat sektérii béylece 2021 yilinin Ggiincli ceyreginden baslayan kiiciilmeye son
vermistir. Bununla birlikte son ¢eyrek biylimesi de oldukg¢a sinirlidir ve biylime dinamiklerinde
kirilganhklar sirmektedir.
2023 yilinin ilk ceyreginde buylk ¢apli bir ofis yatirimi gerceklesmemisken, orta ve uzun vadede yatirim
islemlerinin hizlanmasi beklenmektedir. Yilin ilk ¢eyreginde artan enflasyon ve doviz kurunda devam
eden hareketlilik neticesinde birincil kiralarda £ ve ABDS bazinda artis devam etmistir. Ayrica pandemi
sonrasinda tim dinyanin igerisinde bulundugu resesyon ve sikintili ekonomik durum ayrica tlkede
yapilacak genel se¢im oncesi belirsizligi ile islem adetinde diislis kaydedilmistir. Tim bunlara ragmen A
sinifi ofislere talebin artmasi ve erisilebilirligin yiiksek oldugu merkezi is alani (MiA) bélgesine olan
talebin yikselmesi ile distk bosluk oranlari kaydedilmeye devam etmektedir.
2023 yili ocak ayinda 97.708 adet konut satisi gerceklesmistir. 2023 yili ocak ayinda konut satislari bir
onceki yilin ocak ayina gére ylizde 10,6 artmistir. Buna karsin bir dnceki aralik ayina gore ise satislar
gerilemistir. Secimler dncesinde ekonomiye saglanan destekler ve kredi paketleri konut sektoériinde de
hareketlik yaratmaya baslamistir. Buna bagli olarak yilin ilk ayinda konut satiglari gegen yilin ayni ayina
gore yikselmistir. Konut satislari yila iyi baslangic yapmis olmasina ragmen subat ayinda yasanan
deprem ile konut talebi Ozellikle depreme dayanikli konutlara yodnelecek ve konut satislar
sinirlanacaktir. Konutlarda depreme dayanikllik testleri, yikim kararlari ve/veya gliglendirme kararlari
konut satiglarini da etkileyecektir.
ikinci El Konut Satislari 2023 Ocak Ayinda Yiizde 14,8 Yiikseldi Tiirkiye genelinde yeni yilin ilk ayinda
70.176 adet ikinci el konut satisi gergeklesmistir. Buna karsin bir 6nceki aralik ayina goére ise satiglarda
dists gerceklesmistir. Konut fiyatlarindaki farkh beklentiler, yatirrm amacli talebin yavaslamasi ve
yuksek faiz oranlarina ragmen yilin ilk ayinda gegen yilin ayni ayinin tzerinde ikinci el konut satisi
yapimistir. Kredi olanaklarinin genislemesi halinde ikinci el konut satislari daha da hareketlenecektir.
2023 Ocak Ayinda ipotekli Konut Satislari Yiizde 10,9 Geriledi Tiirkiye genelinde konut satislarinda
banka kredileri ile yapilan satislar veya bir baska deyimle ipotekli satislar nemli rol oynamaktadir. Yeni
yihin ilk ayinda 16.203 adet konut satisi ipotekli olarak gerceklesmistir. 2023 yili ocak ayinda ipotekli
satislar gecen yilin ayni ayina gore yiizde 10,9 azalmistir. Ocak ayinda son dénemin en distk ayhk
ipotekli konut satislarindan biri gerceklesmistir. Kredi olanaklarinin azalmasi ve ylksek faizler ile
ipotekli konut satislari 6Gnemli 6lclide gerilemistir. Subat ayinda konut kredilerinin kullanimindaki sinir
konut fiyatlari ile kredinin konut fiyatina oranlarinda yapilan artislar konut kredisi kullanimini tesvik
edecektir.
2023 Ocak Ayinda Yeni Konut Satislari Yizde 1,2 Artti 2023 Ocak ayinda toplam 27.532 adet yeni konut
satisi gerceklesmistir. Tlrkiye’de insaat malzemeleri sanayisi acgisindan yeni konut satislarinin
blyuklGglu onemlidir. Yeni konut satislari bir dnceki yilin ocak ayina goére ylizde 1,2 artmistir. Yeni yilin
ilk satislari bir dnceki aralik ayinin ise oldukca altinda kalmistir. Subat ayinda yasanan deprem sonrasi
yeni konut satislarinda ilk tercih nedeni deprem saglamligi olacaktir. Yeni konut satislarinda segcicilik
artacaktir.
insaat ve Gayrimenkul sektérii de diinyadaki bu degisimlere bagli olarak kendisine yol ¢izmek
durumundadir. insaat sektérii degiskenlerini cok dikkatli bir bicimde ve belli bir vadede analiz edilmesi
gerekliligi aciktir. Bu nedenle piyasanin dinamikleri ve beklentilerinde analizler iginde diglnilmesi
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gerekmektedir.2008 diinya krizinden sonra kisa bir duraksama yasayan insaat ve gayrimenkul sektord,
2019 sonu itibariyla talep ve beklenti faizlerdeki disiise ve ekonomik sartlara bagh olarak
normallesmeye baslamisti. 2021 ve 2022 tillarinda yasanan yiksek oranl enflasyon ise sektorde yeni
yapimlari olumsuz etkilemistir. Tlrk insaat ve konut sektori buylyen Tiarkiye'nin lokomotif
sektorlerinden biri olmaya devam edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz 6nline alinip
diinya ile kiyaslandiginda sektoriin daha ¢ok potansiyel icerdigi goriilecektir. Dolayisi ile gerek tlkemiz
ile ilgili gerekse sektorle ilgili istikrar ve dinamik yapi devam ettikce orta vadede egilim bliyime
yoninde olacaktir

4.2- Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

YOZGAT ILi:

COGRAFi YAPI:

Yozgat dogudan Sivas; glineyden Kayseri, Nevsehir, Kirsehir; batidan Kirikkale; kuzeyden ise Amasya,
Corum ve Tokat illeri ile cevrili olup, 342 05’ - 362 10’ dogu meridyenleri ile 382 40’ - 402 18’ kuzey
paralelleri arasinda yer alir. Deniz seviyesinden 1300 metre yikseklikte olup 1 412 300 Hektar topraga
sahiptir. 81 il arasinda toprak genisligi bakimindan 15. sirayi alr. ilin dogudan batiya gidildikce
yuksekligi azalir.

il'in en dogusu ile en batisi arasinda 20 050 boylam (meridyen) farki olup, yerel saat farki 8’ 20” dir.
Kuzeyi ile glineyi arasinda ise, 10 38’lik enlem (paralel) farki varir. Ancak, fark az oldugundan iklim
izerinde 6nemli bir etki yaratmamustir. ilin, dogu - bati u¢ noktalari arasindaki kus ugusu uzakhk 216
km, kuzey - gliney ug noktalari arasindaki uzaklik 144 km’dir. Yozgat, alan bakimindan Turkiye’nin 15.
ilidir. ilin; izdtstim alani ( km?) 13 597, gergek alani ise 14 123 km?¥dir.

YOZGAT EKONOMISI

Yozgat ili ekonomik yonden analiz edildiginde; il ekonomisinde tarim ve hayvancilik sektoriiniin hakim
oldugu goriilmektedir. 2001 yili itibariyle il Gayri Safi Yurtici Hasilasi (GSYiH) icinde tarim sektorii
%28,4'lik payla ilk sirada yer almaktadir.

ULKE VE BOLGE iCINDE YOZGAT NUFUSUNUN GELIiSimi
Yozgat niifusu bir dnceki yila gore 2.257 artmistir. Yozgat niifusu 2023 yilina gére 420.699'dir. Bu niifus,
210.051 erkek ve 210.648 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,93 erkek, %50,07 kadindir.

4.3- Ana Gayrimenkullerin Yapisal Ozellikleri
Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin yer aldigi ana gayrimenkul, 6.001,81 m? alanli arsa lzerine
ayrik nizamda 3 blok olarak projelendirilmis ve insa edilmistir.

- Degerleme konusu B blok 6 bagimsiz bolim numarali tasinmazin konumlu oldugu B Blok bina
projesine gore yol kotu alti O kat, yol kotu Ustl 2 kat olmak Uzere toplam 2 katli betonarme yapi
turinde tek kitle yapi olarak, zemin kat + 1 normal kat seklinde insa edilmistir. Parsel lizerinde Zemin +
Asma Kat olarak proje ve insa edilmis 3 adet blogun , her blok icinde 8 adet asma kath diikkanin
bulundugu ve toplamda 24 adet bagimsiz bolimden olusan betonarme binalar yer almaktadir.
Binalarin cepheleri kompozit kaplamadir. Her bagimsiz bolimiin girisi parsel icerisinde zemin kattan ve
yol kotu seviyesinden saglanmaktadir.

- Degerleme konusu B blok 6 bagimsiz bolim numarali tasinmazin konumlu oldugu B Blok bina
projesine gore yol kotu alti O kat, yol kotu Ustli 2 kat olmak Uzere toplam 2 katli betonarme yapi
tirtnde tek kutle yapi olarak, bodrum kat + zemin kat seklinde insa edilmistir.
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4.4- Gayrimenkullerin/Bagimsiz Béliimlerin Genel Ozellikleri

- Degerleme konusu B Blok 6.Bagimsiz Bélim Numarali Dubleks isyeri: Parsel icerisinde , vaziyet
planina gore orta hatta kalan B Blok olarak tanimlanan yerde , B Blok iceriside ise kuzeydogu cephe
hattinda yer almaktadir. Tasinmaz Kuzeydogu cepheden binaya bakinca B Blokta soldan saga 2.
Bagimsiz bolime isabet etmektedir. Projesinde ve mahalinde yapilan incelemeye gére 89m? zemin kat ,
44m? asma kat alani bulunmakta olup toplam brit alani 133m? dir. Projesinde ve mahalinde girisi
kuzeydogu cephe hattina bakar durumda olup vitrin cephesi ~10 metre aliiminyum kasnakl 1s1 camdir.
Zemin katta galeri ve lavabo-wc hacimleri , asma katta ise ofis ve mutfak hacmi yer almaktadir.
Tasinmaz disaridan gorilmus olup i¢ mekan 6zellikleri hakkinda bilgi edinilememistir.

4.4.1- Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri
Ana gayrimenkulde, elektrik, su ve kanalizasyon tesisati bulunmaktadir.

4.4.2- Teknik Ozelliklerinin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Ana gayrimenkulde bulunan elektrik, su, yangin sondiirme, havalandirma ve diger teknik donanimlar,
bulunduklari binanin mitemmim cizi olduklar kabull ile yapisal ozellikler ile birlikte degerleme
kapsamina alinmigtir. Makine ve techizatlar tasinmazlarin nihai deger tespitinde dikkate alinmamistir.

4.5- Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Kullaniima Nedenleri

e Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir.

e Milkin tapusu gegerli ve miulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

o Miilk, Gizerinde var ise alacak ve teminat haklari dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

e Sorumlu milk sahipligi ve yetenekli milk yonetimi varsayilmistir.

e Bagskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

e TiUm muhendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

e Milkiu daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli,
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayilmistir.

e Miilkin, tapu ve kadastroda kayitlari ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlari ile uygunluk
icinde oldugu kabul edilmistir.

e Gerekli tim ruhsat, iskdn belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve Oozel
kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim igin elde edildigi
veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilimistir.

e Bu raporu veya kopyasini elinde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri milkiin butinid icin gecerlidir. (mulkin hisseli
olmamasi sarti ile) Bu degerin oransal olarak veya toplaminin béliinerek dagitilmasi, rapor
iceriginde aciklanmadigi takdirde, degeri gecersiz kilar.

e Hicbir yasal tanim veya teknik 6lciim verilmediginden, degerleme uzmani milkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlari icin kamu kuruluslarinin gizimlerine basvurmustur. Bir kadastral dl¢ciim bu bilginin
dogru olmadigini ortaya koyuldugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

4.6- Gayrimenkullerin Degerine Etken Faktérler
4.6.1- Olumlu Faktorler

- Merkezi konum,

- Ulasim imkanlari,

- Tercih edilen bolgede yer almasi,
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4.6.2- Olumsuz Faktorler
- Bolgenin insai faaliyetlerinin heniiz tamamlanmamis olmasi sebebiyle ticari hareketliligin beklenilen
seviyeye heniiz ¢gikmamis olmasi,
- Bolgede benzer isyeri arzinin fazla olmasi.

4.7- Genel Degerleme Yontemleri

4.7.1- Piyasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirilabilir drnekler incelenir.

— Analiz edilen Gayrimenkulin tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

— Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

— Gayrimenkulln piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre i¢in kaldigi kabul edilir.

—Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

—Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda degerleme
tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.7.2- Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

— Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin ayni arzu edilebilirlikte bir getiri
orani saglayan, ikamesi mumkin, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulli elde etmek igin,
yapilmasi gereken etkin yatirimin sonucu temeline dayanmaktadir.

— Karsilagtirilabilir 6rneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina dayanilarak bulunan kira garpaninin
degerlemeye konu gayrimenkuliin piyasa degerini gosterdigi kabul edilir.

4.7.3- Maliyet Olusumlar Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

Maliyet Olusumlari Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

—Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” Seklinde tanimlanmaktadir.

—Bu yontemde gayrimenkulliin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolaylr zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulilin, bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
—Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Ulzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

4.7.4- Proje Gelistirme Projeksiyonu

Bir milkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan milki en yliksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
projeksiyondur. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig veya
yap-sat seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu projeksiyonda yapilan kabuller:

—Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinki degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve cikarlarina esit
oldugu kabul edilir.

—Bu projeksiyonda, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gore optimum kullanildig
varsayilir.
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4.8-Deger Tespitine iliskin Piyasa Degeri Yaklasimi (Varsayimlari) Yontemine Gore Elde Edilen Veriler
Degerleme konusu gayrimenkulliin, yakin ¢evresinde yapilan emsal arastirmalari sonucunda asagidaki
verilere ulasiimistir.

EMSAL:1- Satilik (Engin Cihangir Gayrimenkul 0506 403 19 13) Degerleme konusu tasinmazla ayni
sitede, daha kotu konumda, benzer konseptte insa edilmis 130 m? kullanim alani ile pazarlanan 1102
alana sahip oldugu tahmin edilen diikkdan 4.200.000,00 TL bedel ile satiliktir. (38,181 TL/m?, -%10
pazarlik payi, +%5 konum serefiyesi 36.272 TL/m?)

EMSAL:2- Beyan (Cozim Emlak 0555 057 22 72) Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede
tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip dikkanlarin konumuna gére 4.000.000 TL ile 5.000.000 TL
arasinda bedeller ile satilabilecegi degerleme konusu tasinmazin bulundugu cephedeki
tasinmazlarin ise 4.500.000-5.000.0000 civarinda satilabilecegi bilgisi alindi.

EMSAL:3- Beyan (BOLGE ESNAFI 0539 744 65 66) Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede
tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip dikkanlarin konumuna gére 4.000.000 TL ile 5.000.000 TL
arasinda bedeller ile satilabilecegi degerleme konusu tasinmazin bulundugu cephedeki
tasinmazlarin ise 4.500.000-5.000.0000 civarinda satilabilecegi bilgisi alind1.

EMSAL:4- Beyan (BOLGE ESNAFI 532 686 06 28) Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede
tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip dikkanlarin konumuna gére 4.200.000 TL ile 5.500.000 TL
arasinda bedeller ile satilabilecegi degerleme konusu tasinmazin bulundugu cephedeki
tasinmazlarin ise 5.000.000-5.500.0000 civarinda satilabilecegi bilgisi alindi.

EMSAL:5- Kiralik (C6zim Emlak 0555 057 22 72) Degerleme konusu tasinmaz ile ayni site icinde
konumlu dukkanlarin konumuna goére 18.000 TL/ay ile 25.000 TL/ay arasinda bedeller ile
kiralanabilecegi bilgisi alind1.

EMSAL:6- Kiralik (BOLGE ESNAFI 0539 744 65 66) Degerleme konusu tasinmaz ile ayni site icinde
konumlu dukkanlarin konumuna goére 17.000 TL/ay ile 23.000 TL/ay arasinda bedeller ile
kiralanabilecegi bilgisi alind1.

4.8-1 Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine gore yapilan kabuller;

-Karsilagtirmalarda esas alinan veriler; yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen sifahi bilgilere
dayanmaktadir.

-Piyasa arastirmasi neticesinde elde edilen satis 6rneklerine ait verilen degerler, piyasa kosullarina gore
makul seviyededir.

-Secilen o6rneklerin ayni bélgede yer aldigl, benzer fiziki yapiya ve gelisme trendine sahip olduklari kabul
edilmistir.

-Satis Orneklerinde verilen gayrimenkuller hali hazirda satisa arz halinde olduklarindan enflasyon
dizeltmesi yapilmamustir.

-Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlu oldugu bdélgede bulunan benzer hareketlilige sahip
cadde cepheli ve 6n kullanim alanh dukkanlarin konum ve yapi 6zelliklerine gére birim m? degerlerinin
32.500 TL/m? ile 37.500 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmistir. Degerlemede B Blok 6 bagimsiz
bolim numarali tasinmazin site icerisine bakmasi ve cephelerinin dar olmalar goéz o©ninde
bulundurularak deger hesap edilmistir.
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*Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine gore Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Degerleri;

BAGIMSIZ BiRIM YASAL MEVCUT KiRA
BOLUM 'LLSK NITELIK Am?;,) A“L’fx c(l;‘Tz) FIYATI DURUM DURUM DEGERI
NO (TL/m?) | ~DEGERI (TL) | ~DEGERI (TL) | (TL/Ay)
6 B DUKKAN 133 133 36.450 4.850.000,00 4.850.000,00 20.000,00
TOPLAM DEGER: 4.850.000,00 4.850.000,00 20.000,00

olarak hesaplanmistir.

4.8.2 Maliyet Olusumlar Yontemine Gore Tasinmazlarin Degeri
Tasinmazlarin degerlemesinde maliyet yontemi kullanilmamistir.

4.8.3-Proje Gelistirme Projeksiyonuna Gore Tasinmazlarin Mevcut Degeri
Proje gelistirme projeksiyonu uygulanmamistir.

4.8.4- Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi Varsayimlari Yontemine Gore Tasinmazlarin Mevcut Degeri
Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Varsayimlari Yontemi kullanilmamistir.

4.9- Mevcut Yapinin Ekonomik Omrii ve Mevcutta Kullanim Yeterligine Sahip Olup Olmadigina iliskin
Gorils:
Tasinmazlar yaklasik 8 yillik yapida yer almakta olup masrafsizdirlar.

4.10- Yapilan Calismalarda Baz Alinan Veriler ve Analiz Sonuglarinin Karsilastiriimasi

Tasinmazlarin deger tespitinde "Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir. Bolgede ve ana
gayrimenkule ait olan evraklar lizerinde yapilan arastirmalar neticesinde, tasinmazlarin 6zellikleri,
konum ve bulundugu boélgenin musteri talep seviyesi ve boélge emlakgilarindan alinan bilgiler goz
oninde bulundurularak deger hesap edilmistir.

- Degerlemesi yapilan tasinmazlarin piyasa degeri olarak, piyasa dinamiklerini daha dogru yansitiyor
olmasi dikkate alinarak Emsal Karsilastirma (Piyasa Deger) Yaklasimi sonucu bulunan ve yukaridaki
hesaplamasi yapilan degerin kabul edilmesinin uygun olacagi, kanaatine varilmistir.

4.11- Degerleme Uzmanlarinin Sonug Ciimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu bolgeye gidilerek yapilan ¢alismalar sonucu elde
edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlari ve takdir usulii
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi uyarinca, sirketimiz ilke ve vizyonuna uygun olarak
yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisilerin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizlerinin ve
fikirlerinin sonucudur.

4.12- Tasinmazlarin Nihai Degeri

BAGIMSIZ BiRIM YASAL MEVCUT KiRA
BOLUM ?\"'g'( NITELIK Am\f‘?""‘z) A':':x C(L:z) FIYATI DURUM DURUM DEGERI
NO (TL/m?) | ~DEGERI (TL) | ~DEGERI (TL) | (TL/Ay)
6 B DUKKAN 133 133 36.450 4.850.000,00 4.850.000,00 20.000,00
TOPLAM DEGER: 4.850.000,00 4.850.000,00 20.000,00

Yasal/Mevcut durum degeri takdir edilmistir.
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NOT: Yazi ile belirtilen degere KDV (Katma Deger Vergisi) dahil degildir.
Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri
dikkate alinmamistir.

DEGERLENDIRME/SONUC

Tasinmazlarin satilabilirlik kabiliyetlerine gore durumlari asagida belirtilmistir.

B BLOK 6 BB NOLU TASINMAZ

Tasinmazlarin Ana Ozellikleri ;

HiSSE DURUMU X tam [ ] HissELi

TAKYIDAT DURUMU : X ipoTEK [ ]HAciz [ ]sern [ ] DiGer
Degerlemede Kullanilan Yontem

Piyasa Degeri Yaklagimi (Varsayimlari) yaklasimi kullanilmistir.

Eksperin Kanaati

X] saTiLABILIR [ ] aucisi az/6zeL [ ]saTisi zor [ ]saTiLamaz

Tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, imar durumu konumu,
altyapi ve ulasim olanaklari, taginmazlarin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari,
cevresindeki satisa arz edilmis-satiimis benzer nitelikteki tasinmazlarin durumu, yakin cevre konut,
ticari gelisimi, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir
problemi bulunmadigl varsayimi géz oniinde bulundurulmustur. Asgari bilgilerden raporda vyer
verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri, rapor kapsaminda yapilan tiim arastirmalar ve elde
edilen veriler rapora aktarilmis, s6z konusu tasinmaz icin yasal durum degeri, mevcut durum degeri
hesaplanarak takdir edilmistir. Tasinmazlarin satis kabiliyeti SATILABILIR 6zelliktedir.

isbu rapor, tek orijinal niisha olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya
cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden Raporu Onaylayan
Ramazan iSLEKER Abdulkadir KEKLIK Abdulkadir KEKLIK
Gayrimenkul Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani
401306 404575 404575
e-imzalidir. e-imzalidir e-imzalidir
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TASINMAZLARIN FOTOGRAFLARI

Hocacihan Mahalles Toprakzade N0:22 Selguklu/KONY A
Tel: +90 332 320 55 33 Fax: +90 332 320 55 53 (www.idealgd.com.tr, mail:info@idealgd.com.tr)
Rapor No: 2024-00256A- Sayfa-17-/23




@ ideal

degerleme

IDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

KROKI, PROJE, RESMI BELGELER
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR. Tarih: 10-1-2025-12:49

‘weblopu

Kaydi Olusturan: YUNIS CAVUS ( IDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIKAS. )

Makbuz No Dekont No ‘Bagvuru No
101825004574 20250110-2488-FD4BT1 457
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipe. Katbrtif ski Ada/Parset 980/60
Tagnmaz Kimiik No: 132240252 AT Yizokgum{m2): 600181
W/ilge YOZGAT/SARIKAYA Bagumsaz Bolem Nitelic DUBLEKS IS YERI
Kurum Adr: Sankaya Bagimsaz B&lkm Brut
Mahatle/Koy Adc ILISU YiszOlgGmi:
Mevkit Cuvenhiytgu .-ofﬂml Boilm Net
Cilt/Sayfa No: 4/335
Tt Oeiite: v Blok/Kat/Girig/BBNo: B/ZEMIN+1//6
- Arsa Pay/Payda: 3/100
Ana Tagmmaz Nitelik: Arsa
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/ Agiklama Malik/Lettar | Tests Kurumn Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Taritv
Yevmiye
Beyan Yonetim Plams - 22/12/2023( $ablon: Yéaetim Planinin Befirtiimesi) Sankaya -
1502-2024 1427 -
2298
1/3
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirliga | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Tarkin Sebebs-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tant- | Tanh-Yevmiye
Yevmiye
825180972 (SN:8339323) ORGINO MEDYA m Sang
TANITIM ORGANIZASYON IG VE DIS 25-06-2024
TICARET ANONIM SIRKETI V 7236
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/8/ Agiklama Kisith Malik Mabik/Lehtar Tesis Kurum Tanh- | Terkin
(Hisse) Ad Yeviye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Beyan Malik bizzat gelmeden 1asarmufi islem ORGINO
yapilamaz. (Elektronk sistem {zennden MEDYA
yukanda belirttigim hisselerim Gzerine tapu | TANITIM
mddurlugune bizzat gitmeden ORGANIZAS
tasarrufu iglem yapdmamasina ydoelik YON IC VE
belirtmenin tesis edilmesini, bu belirtme | DIS TICARET
kaldsnimadan hissem Gzennde higbir ANONIM
sekllde vekaleten iglem yapamayacaimi, | SIRKETI VKN
bu belirtmenin mahkemeler, icra
miiduriukieri de diger kamu kurumlanndan
gelen taleplerin kargilanmasma engel tegkil
etmedifini ve bu belirtmenin kaldinimas:
igin bizzat talebimin olmas:
gerektigini bildigimi, belrtmenin tum
sonugianm kabul ettidimi kabul ve taahhut
ederim )

MOLKN_ETE _Aﬂ’ REHIN BILGILER|

273
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Ipotek
Alacakh Mug;nt Borg Falz Dcs:'u Silte Tesis Tarih - Yov
(SN:1850) TURKIYE CUMMURIYETI Hayw 1200000000 TL %59 /0 FBK Sarkaya-03-07-2024 1406- 7645
ZIRAAT BANKASIAS Degigken
VKN:9980069675

Ipotedin Konuidugu Hisse Bilgisi

Taginmaz Hisse Pay/ Borghy Malik Malik Borg Tescil Tatih - Yev Terkin

Payda Sebebi
Tarih Yev
Sankaya - ILISU - (Aktif) - 980 Ada n (SN:8339323) ORGINO MEDYA 12000000.00 Sarikaya -
- 60 Parsel - 6 nolu Bag. Bakim TANITIM ORGANIZASYON |G VE DIS TL 03-07-2024 14:06 -
TICARET ANONIM SIRKETIV 7645

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) jvBDiPWc6k4U kodunu Online Islemier
alanmina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3

Q YOZGAT / SARIKAYA | BAHGELIEVLER MAHALLESI

=5

BAHGELIEVLER MAH. NEVZAT SENER BULVARI BUL. NO: 434 /2F SARIKAYA | YOZGAT
Fomb NO - SA911EISA, mitie NG - S248506326 Ada : S80. Patta  134C23010. Parsel - 60, Posta Koty - Nusaiein) Tor - Bagdemsss Ana Olrty, Sde Adi - - ApartmanSos

A« Doy Wope No - 432F. Ig Kapi No -« Xuflanem Amact  Ofis ve dgyerl Tp - Oeel, Durum  Ingaat. Tupu No : «
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N

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Say1 :B.02.1.SPK.0.15 . 28% 15./09/2010

Konu : 9185

iDEAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Miicahitler Mahallesi Ali Fuat Cebesoy Bulvari Basmaci- Vakif Is Merkezi
Kat:1 No: 101 Sehitkamil/ GAZIANTEP

llgi: 16.07.2010 tarihli bagvurunuz,

lgi'de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Almmalanna lliskin  Esaslar Hakkinda Teblig (Teblig)
¢ergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere Kurulca listeye alinmas: talep
edilmistir. Konunun gorlgoldigd Kurul Karar Organi’nin 12.08.2009 tarih ve 25/683 sayili
toplantisinda; Sirketinizin Teblig gercevesinde degerleme hizmeti vermek (zere listeye
alinmasina karar verilmistir.

Bu gergevede.

A) Sermaye pivasasi mevzuatt uyannca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hikiimlerine uyulmas: gerekmekte olup, aynica, sermaye pivasasi
mevzuatt uyarinea vapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006
tarihinde ylirtrliige girmig bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararasi
Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig ve bu Tebliin ekinde ver alan Uluslararast
Degerleme Standartlarina aynen uymalanmin ve bunlan uygulamalarinin zorunlu oldugu,

B) Sermaye pivasasi mevzuau  kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecedi ve mevzuata aykin
uygulamalannizin  tespit  edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden g¢ikanlmamz yoluna
gidilebilecegi,

C) Kurulumuz web sayfasimin gayrimenkul degerleme girketleri bolimiinde “genel
duyurular ve uyanlar™ baghikh kKisminda yer alan srekii bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimin ilgili
biliimiinde yer verilmesi ve giineel tutulmas gerektigi

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim,

Ceyda ISKENDE
Daire Bagkam
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