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DEGERLEME RAPORU YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETi

Degerleme Konusu

ve 2 adet mesken pazar degerinin belirlenmesi.

Ari Finansal Kiralama Anonim Sirketi miilkiyetindeki; Tekirdag ili, Corlu
ilcesi, Kazimiye Mahallesi, 2490 ada, 3 Parselde bulunan 4 adet diikkan

Degerleme Adresi

A-B Blok Corlu — TEKIRDAG

Kazimiye Mahallesi, Erdal inénii Caddesi, No:60, Asmali Park Sitesi

Sahibi ve Hisse Orani

Ari Finansal Kiralama Anonim Sirketi — TAM

Degerleme Tarihi

31.12.2025

Rapor Tarih ve Numarasi

08.01.2026 / 2025-073

Gayrimenkul Deg. Uzm. Yrd.

Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gokhan GORCU (SPK Lisans No:403343)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988)

DEGERLEME SONUCU
TL USD (*) EUR (*)
Yasal ve Mevcut Pazar Degeri 85.868.853,00 TL 1.997.414,58 USD 1.702.058,53 EUR

(*) 31.12.2025 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satis Kuru: 1,-USD = 42,99 TL, 1,-EUR = 50,45 TL
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BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI

Bu Degerleme Raporu; asagida beyan edilen ilkeler ¢ercevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati
ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) uygun olarak hazirlanmistir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile degerleme hizmeti disinda bir
iliskimizin olmadigini ve gelecekte de bulunmayacagini;

e Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

e Degerleme lcretimizin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini;

e Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirdigimizi;
e Degerleme uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak milka kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalari yapmis oldugumuzu;

e Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmadigini;

e Degerleme uzmanlari olarak deger bicilen milkli ya da ona iliskin mulkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olamayacagimizi;

e Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme Standartlari
kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERI

1l.a. Rapor Tarihi
08.01.2026

1.b. Rapor Numarasi
2025-073

1.c. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu, ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgi ve belgeler ile gayrimenkuliin mahallinde
yapilan inceleme neticesinde ulasilan sonuglarin bir arada yorumlanmasi suretiyle, Degerleme Uzman Yardimcisi
Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)’un katkilariyla, Degerleme Uzmani Fatma KUPELI (SPK Lisans
No: 405383) tarafindan hazirlanmistir.

1.d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

31/8/2019 tarih ve 30874 sayi numaras! ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”, MADDE 23 — (1)’'de “Degerleme
¢alismasina ve varilan sonuglara iliskin olarak hazirlanan degerleme raporunun, EK-1'de yer alan asgari unsurlari
icerecek sekilde, yazili olarak hazirlanmasi ve en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi
zorunludur.” hiikm yer almaktadir.

Bu kapsamda hazirlanan rapor; Sorumlu Degerleme Uzmanlari Gékhan GORCU (SPK Lisans No: 403343) ve Serek
Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988) tarafindan kontrol edilerek imzalanmistir.

l.e. Degerleme Tarihi
31.12.2025

1.f. Dayanak S6zlesmenin Tarih ve Numarasi

Taraflar arasinda diizenlenip imza altina alinmig, 02.12.2024 tarihli no.lu gayrimenkul degerlemesi hizmet alim
sozlesmesi bulunmaktadir.

1.g. Raporun 31/08/2019 tarih ve 30874 sayi numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”in 1’inci
Maddesinin 2’nci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numaras! ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”, MADDE 1 — (2)’de “Sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye
piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” hiikm yer almaktadir.

Bu raporun ilgili teblig hilkmiine uygun olarak bagimsiz ve tarafsiz olarak hazirlandigini beyan ederiz.

1.h. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Degerlemesi
Yapilmissa Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

SPK Mevzuati Cercevesinde Hazirlanan Onceki Raporlar

Tarih 06.01.2025 -
Rapor No 2024-SPK-036 --
Deger 72.160.000,00 TL --
H. Turan Kasapgopur Fatma KUPELI

(SPK Lisans No: 410925) (SPK Lisans No: 405383)

Hazirlayanlar
Asim TUNCAY Serek Serhat AKAY _ _
(SPK Lisans No:403359) (SPK Lisans No: 405988)
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.a. Kurulusun Unvani ve Adresi

Unvani : Focus Global Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adresi : Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121/1-16
Bagcilar - Diyarbakir
irtibat Bilgileri :Telefon  : +90(412) 502 22 42 Faks : +90 (412) 502 22 42
E-mail : info@focusglobal.info  Web : https://focusglobal.info
Kurulus Tarihi :21.04.2020

Kurulus Sermayesi : 1.000.000,00 TL

Odenmis Sermayesi : 1.750.000,00 TL

SPK Lisansi : Sirketimiz; 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayili karar ile “gayrimenkul degerleme”
hizmeti vermek Uzere SPK listesine alinmistir.

BDDK Lisansi : Sirketimiz; 25.12.2020 tarih ve 9350 sayil karar ile “gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya gayrimenkule baglh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
vermek lizere BDDK listesine alinmistir.

2.b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Unvani : SINPAS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Adresi : Dikilitas Mahallesi, Yenidogan Sokak, No: 36, Sinpas Genel Mudurlik PK:34349
Besiktas - istanbul

irtibat Bilgileri : Telefon : +90 (212) 31054 10  E-Mail: investorrelations@sinpasgyo.com.tr

Web : https://sinpasgyo.com/
GYO DoOnuslim Tarihi : 22.05.2007
Kayitli Sermaye Tavani: 20.000.000.000 TL
Odenmis/Cikariimis Sermaye: 4.000.000.000 TL

2.c. lsin Kapsami

Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Kazimiye Mahallesi, 2490 ada, 3 Parselde yer alan 4 adet diikkan ve 2 adet meskenin
pazar degerinin belirlenmesi icin Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.’nin talebine istinaden, Sermaye
Piyasasi Kurulu mevzuati ve UDS’ye uygun olarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

2.d. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; 2017 UDS'nin 104 no.lu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri” dir. Bu
tanima gore “Pazar Degeri”; bir varlik veya yukimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen
tahmini tutardir.

Yapilan degerlemede asagidaki hususlarin gecerli oldugu varsayiimaktadir.
e Alici ve satici bilgili ve basiretli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Musterinin s6zlesmede acikca belirlemesi dogrultusunda; elde edilen tim bilgi ve belgeler rapora dogrudan
yansitilmistir. Bu raporun hazirlanmasi esnasinda; piyasada benzer nitelikte satilmis/kiralanmis tasinmazlar ile
piyasaya sunulmus satista/kirada bulunan tasinmazlarin piyasa arastirmalari yapilmistir. Bu rapor, bu amag
disinda ve 3. kisilere farkli amaglar ve kapsamlarda kullandirilamaz.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BIiLGILER

3.a. Gayrimenkullerin Tanimi, Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari
Hakkinda Bilgiler

3.a.1. Gayrimenkullerin Tanimi ve Yeri

Degerlemeye konu tasinmazlar; Ari Finansal Kiralama Anonim Sirketi milkiyetindeki; Tapu ve Kadastro Genel
Midirligi (TKGM) kayitlarina gére Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Kazimiye Mahallesi, 2490 ada, 3 Parselde bulunan,
“A Blok 9 katl, B Blok 16 kathh betonarme apartman, 2 Kath betonarme otopark ,ylizme havuzu ve arsasi”
nitelikli, ana tasinmazin A, B Bloklarinda yer alan 4 adet diikkan ve 2 adet meskendir.

Tasinmazlarin icinde yer aldig1 bélge konut agirlikli gelismistir. Yakin ¢evresinde; Corlu Anadolu Lisesi, Optimed
Tip Merkezi, Corlu Asri Mezarligl bulunmaktadir.

e Tasinmazlara Ulagim:

Tasinmazlar Erdal indni Caddesi tizerinde yer almaktadir. Corlu Cevre Yolu iizerinde kuzey istikamette ilerlerken,
Corlu Sanayi Sitesini gectikten sonra merkeze dénis yolunun bulundugu kavsaktan batiya dogru girilir ve yaklasik
1,80 m ilerledikten sonra Erdal inénii Caddesi lizerinde sol tarafta konumlu tasinmazlara ulasilir.

e Tasinmazin Bazi Onemli Noktalara Kus Ugusu Uzakhg:

o Corlu Cevre Yolu : 1800 m.
o Corlu Anadolu Lisesi : 150 m.
o Corlu Asri Mezarlig : 500m.
o QOrion AVM ;1,00 km.
o llge Merkezi : 2,00 km.

3.a.2. Gayrimenkuliin Konumu
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3.a.3. Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

TKGM Web Tapu portalindan 20.11.2024 tarihinde alinan TAKBIS belgelerine gére tasinmazlarin tapu kayit

bilgileri asagidaki gibidir.

TAKBIS BILGILERi — I
il Tekirdag
ilce Corlu
Mahalle Kazimiye
Mevkii Kavak atagi Esece Yolu
Pafta No -
Ada No 2490
Parsel No 3
Zemin Tipi Kat Mulkiyeti
Ana Tasinmaz Yuz6él¢lim (m?2) 8.195,45 m?
i Ty s el A Blok 9 kéith Blok 16 katli betonarme apartman,2 Kath betonarme
otopark, ylizme havuzu ve arsasi
Malik / Hisse Orani Ari Finansal Kiralama Anonim Sirketi / TAM
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TAKBIS BiLGILERi - II

S. NO. BI\Il-g.K KAT NO. B.B. NO. B.B. NITELIK KiMLIK NO. CiLT / SAYFA NO. ARSA PAYI
1 A | Bodrum+Zemin 1 isyeri 87827433 146/14434 560/16390
2 Bodrum+Zemin 2 isyeri 87827434 146/14435 260/16390
3 A | Bodrum+Zemin 3 isyeri 87827435 146/14436 640/16390
4 A | Bodrum+Zemin 4 isyeri 87827436 146/14437 800/16390
5 A 6+7.Kat 29 Dubleks Mesken 87827461 146/14462 400/16390
6 B 13. Kat 56 Mesken 87827535 147/14518 180/16390

3.a.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
“RAPOR EKLERI” b&limiinde sunulmustur.

3.b. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

TKGM Web Tapu portalindan 20.11.2024 tarihinde alinan ve érnekleri “RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulan
TAKBIS belgelerine gore tasinmazlar lizerinde asagida yer alan takyidatin bulundugu tespit edilmistir.

TAKYiDAT BIiLGILERi

BAGIMSIZ BOLUM NO TASINMAZA AiT SERH / BEYAN / iRTiFAK BiLGILERi

Beyan: Kat irtifakindan kat miilkiyetine gevrilmistir.

Tim Bagimsiz Bolimler . .
Tarih / Yevmiye: 02.07.2019 — 13288

e Beyan: Yonetim Plani : 20/01/2015

Tiim Bagimsiz Boliimler . .
Tarih / Yevmiye: 21.01.2015- 1040

BAGIMSIZ BOLUM NO MULKIYET BiLGILERi

o Malik: (SN:7924679) Ari Finansal Kiralama Anonim Sirketi
Tiim Bagimsiz Béliimler Hisse Pay/Payda: 1 / 1, Edinme Sebebi: Satis
Tarih / Yevmiye: 20/11/2017 — 23620

e Tapu kayitlarina konulan “yonetim plani” ve “kat mulkiyeti tesisi” gibi uyarma/belirtme niteligindeki beyanlar
hukuki ve teknik gerekliliklerden kaynaklanan rutin uygulamalar olup gayrimenkullerin devredilmesine engel
teskil etmez.

e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO) ve gayrimenkul Yatirirm Fonlarina (GYF) iliskin degerlendirme 6.h.
maddesinde ayrica yapilmistir.

3.c. Gayrimenkule iliskin Varsa, Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani Degisikligi, Kamulastirma vb.)
Dair Bilgi

e TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgelerine gore, degerlemeye konu tasinmazlar tapuya
20/11/2017 tarih ve 23620 yevmiye numarasi ile “Satis” yolu ile Ari Finansal Kiralama Anonim Sirketi adina
kaydedilmistir.

e Tekirdag ili, Corlu ilce Belediyesi imar ve Sehircilik Midurltgi ile misteriden edinilen bilgiye gére tasinmazin
imar ve hukuki durumunda son 3 yil icinde herhangi yukarida belirtilen milkiyet tescilleri disinda bir degisik
olmamustir.
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3.d. Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

e Corlu Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi tarafindan iletilen 17.12.2024 tarihli yazi dogrultusunda;
degerlemeye konu tasinmazlarin tizerinde yer aldigi 2490 ada, 3 parselin, Corlu ilave Revizyon 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani kapsaminda; H: Yengok 17 kat (51,50 m), E: 1,50, ayrik nizam yapilasma kosullarinda,
“Yerlesik Konut Alanlar1” lejantli alanda kaldigi anlasiimaktadir.

e Degerlemeye konu tasinmazlara iliskin yazili imar durumu belgesi, yetkili idare olan Corlu Belediyesi’nden
talep edilmis; ancak s6z konusu belgenin, rapor hazirlama stiresi icerisinde idare tarafindan yazili olarak temin
edilememesi nedeniyle, imar durumu degerlendirmesi; degerleme kurulusu arsivinde bulunan bilgi ve belgeler
ile Corlu Belediyesi’ne ait resmf internet sitesi iizerinden erisilen e-imar Plani sistemi kapsaminda paylasilan
giincel plan verileri esas alinarak yapiimistir.

3.e. Gayrimenkule iliskin Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

3.f. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat, Hasilat
Paylagimi vb.) iliskin Bilgiler

3.g. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadig
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

A BLOK YAPI RUHSATLARI

S.No. Tarih - No Niteligi | Yapi Simifi | B. Bol. Sayisi | Kat Sayisi | insaat Alani (m?)
1 | 18.04.2014 —2014/150-A | Yeni Yapi IV-A 29 9 7.845,00
2 | 06.04.2017 - 2017/167-A | Tadilat IV-A 29 9 7.845,00

B BLOK YAPI RUHSATLARI

S.No. Tarih - No Niteligi | Yapi Sinifi | B. Bol. Sayisi | Kat Sayisi | insaat Alani (m?)
1 | 18.04.2014 —2014/150-B | Yeni Yapi IV-A 56 16 10.240,00
2 | 06.04.2017 - 2017/167-B | Tadilat IV-A 56 16 10.240,00

YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI

Blok Tarih - No Yapi Sinift | B. Bol. Sayisi | Kat Sayisi | insaat Alani (m?)
A Blok 15.05.2019 - 156 H-A 29 9 7.845,00
B Blok 15.05.2019 - 157 H-A 56 16 10.240,000
MiMARI PROJE BILGILERI
Blok Tarih - No Verilis Nedeni | yap sinifi | B. Bél. Sayisi | Kat Sayisi | insaat Alani (m?)
ABlok |  11.01.2017 Tadilat l-A 29 9 7.845,00
B Blok 11.01.2017 Tadilat lII-A 56 16 10.240,000
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e ABlok;
e Mimari Proje: 11.01.2017 tarihli Tadilat Projesi A Blok igin alinmis olup, 29 bagimsiz boliim, 9 kat ve
7.845,09 m? alan icin diizenlenmistir.
e Yapi Ruhsati: 06.04.2017 tarih ve 2017/167-A numaral Tadilat Ruhsati; 29 bagimsiz boliim, yol kotu alti 1
kat, yol kotu Usti 8 kat olmak lizere toplam 9 kat, bagimsiz bolim alani ve ortak alanlar olmak Gzere toplam
7.845,00 m? insaat alani icin diizenlenmistir.
e Yapi Kullanma izin Belgesi: 15.05.2019 tarih ve 156 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi; 06.04.2017 tarih
ve 2017/167-A numarali Tadilat Ruhsati ile uyumludur.
e B Blok;
e Mimari Proje: 11.01.2017 tarihli Tadilat Projesi B Blok icin alinmis olup, 56 bagimsiz bolim, 16 kat ve
7.845,09 m? alan icin diizenlenmistir.
e Yapi Ruhsati: 06.04.2017 tarih ve 2017/167-B numarali Tadilat Ruhsati; 56 bagimsiz boliim, yol kotu alti 2
kat, yol kotu Uistii 14 kat olmak lizere toplam 16 kat, bagimsiz béliim alani ve ortak alanlar olmak tizere toplam
10.240,00 m? ingaat alani igin diizenlenmistir.
e Yapi Kullanma izin Belgesi: 15.05.2019 tarih ve 157 numarali Yapi Kullanma izin Belgesi; 06.04.2017 tarih
ve 2017/167-B numarali Tadilat Ruhsati ile uyumludur.

e Yerinde yapilan inceleme neticesinde mevcut durumun mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma
izin belgesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

3.h. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan
Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlarin yapi denetimi; Kemalettin Mah. Salih Omurtak Cad. Glindogdu Apt. Blok No:
164 i¢ Kapi No: 5 Corlu/Tekirdag adresinde yer alan DETA 2 Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.i.  Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve So6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

3.j. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

A Blok i¢in 11.09.2018 tarihinde alinmis 11.09.2028 tarihine kadar gecerli Enerji Performansi ve Sera Gazi
Emisyonu C Sinifi olan Y22591521E8F8 numarali Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir. B Blok icin 11.09.2018
tarihinde alinmis 11.09.2028 tarihine kadar gegerli Enerji Performansi ve Sera Gazi Emisyonu C Sinifi olan
Y22597C92F575 numarali Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERI

4.a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Buna iliskin Veriler
4.a.1. Marmara Bolgesi

Turkiye’nin kuzeybati kdsesinde yer alan Marmara Bolgesi cografi konumu itibari ile Asya ile Avrupa’yi birbirine
baglayan bir kopri 6zelligine sahiptir. Yaklasik 67.000 km? yiizélcimu ile Tirkiye'nin %8,5'ini kaplar. Bir i¢ deniz
Ozelligine sahip Marmara Denizi bdlgenin tam ortasinda yaklasik 11.000 km? alan kaplar. Nifus ve nifus
yogunlugu, gé¢ almasi nedeniyle cok yiiksektir. TUIK tarafindan agiklanan 2022 yili niifus sayimi verilerine gére
bolgenin niifusu 26.650.405 tir.

Marmara Bolgesi'nde sanayi, ticaret, turizm ve tarim gelismistir. Sanayi bakimindan en gelismis sehirleri
Tekirdag, Kocaeli ve Bursa olmakla birlikte bolgenin tamaminda yaygin sanayi faaliyetleri vardir. Otomotiv ve
otomotiv yedek pargasi, gesitli metal Urinler, islenmis gida, dokuma, hazir giyim, ¢imento, kimya, kagit,
petrokimya Urlinleri ve beyaz esya baslica sanayi Urilinleri olarak sayilabilir. Tlirkiye sanayi tretiminin yaklasik
1/3’tinden fazlasini karsilayan Marmara Bolgesi enerji tiiketiminin de yine yaklasik 1/3’in( yapar. Bolge turizm
geliri agisindan da yaklasik %48 ile ilk sirada yer alir.

Yedi cografi bolge iginde yiikseltisi en az olan bolgedir. Ekili-dikili arazi orani %30'dur. Ekili alanlarin yaklasik
yarisinda bugday yetistirilmekte olup; sekerpancari, misir ve aycicegi yetistirilen diger baslica tarim Grinleridir.
Tirkiye'nin aygicegi Gretiminin yaklagik %73'Un0, misir Gretiminin ise yaklasik %30'unu gerceklestirir. Bagcilik da
hayli gelismis olup Tekirdag, Sarkoy, Mirefte, Avsa ve Bozcaada (zlUm ve saraplari meshurdur. Ormanlik alan
orani %11,5'tir. Kiimes hayvanciligi ve ipek bocekgiligi yaygindir.

4.a.2. Tekirdag ili

Turkiye'nin kuzeybatisinda bulunan bir ildir. ilin merkezi ise Tekirdag sehridir. 2012 yilinda niifusu 750.000'i gegen
14 adet il TBMM'de kabul edilen kanun ile biiylksehir statlisti kazandigi i¢in Turkiye'nin 30 biyilksehrinden
biridir. 30 Mart 2014'te yapilan yerel secimlerin ardindan resmen blyliksehir belediyeciligi ile yonetilmeye
baslamistir, hizmet sahasi 6.190 km? olarak tim il sinirlaridir. Bu kanunla G¢ yeni ilge kurulmustur. Bunlar,
Suleymanpasa, Kapakli ve Ergene'dir.

Tekirdag, Bizans doneminde Bisanthe (BloavOn) ve sonralari Rodosto (Patdeotog) adiyla anilmistir. Kenti ele
geciren Tirkler, sehre 6nceleri Rodoscuk, 18. ylzyildan itibaren de Tekfur Dagi demeye baslamislardir. Tekfur
Ermeniceden alinti bir sézciik olup Osmanli Tirkgesinde Hristiyan hikiimdarlara verilen bir sandir. Asli tagovar,
anlami ise tac¢ tasiyandir. Cumhuriyetin ilanindan sonra tekfur s6zcligl atilarak yerine sesce benzesen tekir
getirilmistir.

Tekirdag'in bir Yunan kolonisi olarak kuruldugu kabul edilegelmistir. Sisam Adasi'ndan gelen kolonicilerin ilk
olarak kurdugu sehir "Bisanthe" adiyla bilinir. Bu ad ile Bizans kelimesi arasindaki benzerlik dikkat ¢ekicidir. Kent,
Trak kokenli Odris Kralligi yonetimi altina girdiginde de bu isim kullanilmistir. Bu goriisi kabul edenler Roma
imparatorlugu déneminde sehrin "Rhaedestus" olarak yeniden adlandirildigini éne siirer. Fakat Bisanthe
sehrinin, Tekirdag merkezde degil, merkeze bagl Barbaros beldesinde oldugunu savunan yeni gorisler de
vardir.2 Pliny adiyla da bilinen Romali tarihgi Gaius Plinius Secundus, Bisanthe sehrinden ve bu sehirden ayri
"Resisto" adinda baska bir sehirden s6z eder.!?®! Bu dogrultuda Bisanthe ismini degil de Resisto/Resisthon adi
Tekirdag'in bilinen ilk ismi olarak kabul edilebilinir.

Onceleri Roma kékenli Rhaedestos ismi ile anilan sehir, Dogu Roma imparatorlugu dénemine denk gelen Orta
Cag boyunca bu isimden gelen "Rodosto" adi ile bilinir. Osmanhlar da sehri ilk aldiklarinda yine bu isimden

turetilmis "Rodoscuk" ismini kullanir. Ama daha sonra sehir "Tekfurdagi" ismiile anilmis, Tlirkiye Cumhuriyeti'nin
ilk yillarinda ise kentin gilineybatisinda yer alan Tekir Dagl vesilesiyle sehrin adi "Tekirdag" olarak

resmilestirilmistir.
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Tekirdag'da insan yerlesimi ile ilgili en eski kalintilara Karansilli kéyl dolaylarindaki Yatak, Kustepe ve Malkara
yakinlarindaki Balitepe adli buluntu yerlerinde rastlanmistir. Bunlar Alt Paleolitik Cag'a ait aletlerin bulundugu
acitkhava buluntu yerleridir. Tipolojik olarak bir milyon yil ile 250 bin yil 6nceleri arasina tarihlenebilirler.
Tekirdag'in hemen dogusunda bulunan Menekse Catagi ise Kalkolitik Cag'dan Helenistik Dénem'e kadar
yerlesilmis bir buluntu yeridir.

Tekirdag'in eski tarihi Trakya'daki diger illere paralellik gosterir; ilk olarak Traklar tarafindan iskan edilen bolge,
Makedon, Pers, Roma ve Bizans egemenliginin ardindan 1357'de |. Murat tarafindan fethedilerek Osmanli
topraklarina katilmistir. 1703 yilinda Avusturya imparatorlugu'na karsi bagimsizlik miicadelesi veren asi Macar
prensi Rakoczi'ye de ev sahipligi yapmis olan Tekirdag, Osmanli doneminin sonlarinda Edirne vilayetine bagl bir
sancak merkezi idi. 93 Harbi'nde (1878) Rus, Balkan Harbi'nde (1912) Bulgar ve I. Diinya Savasi'ndan sonra (1920-
1922) Yunan isgali yasayan il, Tirk Kurtulus Savasi ile gelen zaferin ardindan 13 Kasim 1922 tarihinde kalici olarak
Turk topraklarina katildi.

4.a.3. Corlu ilgesi

Corlu, Tekirdag'a bagli olan en biiyiik ilcedir. Corlu, istanbul'dan sonra Tiirkiye Trakyasi'ndaki (Dogu Trakya) en
blyk ikinci yerlesim yeridir.

Tekirdag merkezine 38 km uzaklikta olan Corlu; Ergene havzasinda, Trakya'nin orta yerinde, yayla ylzeyinin
Ustiinde bir diizliikte yer alir.®! Elverisli dogal yapisi, gii¢lii ulasim baglantilari, &nemli sanayisi, is olanaklari ve
stratejik 6nemi ile Tekirdag'in en blylk ilgesi olan Corlu, Tlrkiye'nin de en gelismis ilcelerindendir. Kuzeyden
Tekirdag'in Ergene ve Cerkezkdy ilceleri, dogudan istanbul'un Silivri ilgesi, batidan Sileymanpasa ve Muratl
ilceleri, giineyden Marmaraereglisi ilcesi ve Marmara Denizi ile gevrilidir. ilgenin yiizélciimii 531 km?'dir. Sehrin
niifusu 2021 yilina gére 284.907'dir.!

Corlu'nun denizden yuksekligi 193 m'dir. Yildiz Daglari'nin uzantisi olarak sokulan sirtlar Corlu'nun yiiksek
yerlerini olusturur. Corlu, Yildiz Daglar’’ndan asinarak, akarsulardan siiriiklenerek gelen tortularin depolandigl
bir dolgu boélgesidir. Ayrica burasi, Ergene Havzasi ile Marmara kiyi seridi arasindaki su boliminin ayrim
sinindir.®! Yine Corlu, Karadeniz ile Akdeniz arasinda yer aldigi igin bu iklim bélgelerinin etkisindedir. Kuzeyden
inen soguk hava ile giineydeki Akdeniz ile Ege’den gelen nemli-ihk hava akimlari bélgenin iklim yapisini etkiler.!

Tarih 6ncesi doneme ait buluntularin elde edilmis olmasi, bdlge tarihini ilk Tung ¢agi'na kadar gétiirmektedir.
Bilinen en eski adi Tzirallum/Tzirallun veya Tzirallon olan Corlu, MO. 1000 yillarinda Trako-Friglerin kurdugu koloni
kentlerden biridir. Tarihin gesitli ddnemlerinde Frig, Yunan, iskit, Pers, Makedon, Roma ve Bizans egemenligine
girmistir. Zaman zaman Hun, Avar ve Pecenek akinlarina da maruz kalmistir. Ayrica istanbul tizerine gesitli seferler
diizenleyen Arap ordularinin istilasina da ugramistir. Kisaca; Trakya'nin yasadig her istiladan etkilenmistir. Corlu
sehrinin kurulusuyla ilgili kesin bir bilgi olmamakla birlikte Trak gogleriyle birlikte tarima ve yerlesime acildigi
bilinmektedir.
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4.b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

4.b.1. Kiiresel Ekonomik Durum

e Diinya ekonomisi Covid — 19 salgin slirecinin ardindan toparlanmaya baslamis olsa da bunun yavas ve
dengesiz bir sekilde devam ettigi gortilmektedir. Kroniklesen enflasyonla miicadele maksadiyla basta FED olmak
Gzere buylk merkez bankalarinin attigl parasal sikilasma adimlarinin biyime Gzerindeki olumsuz etkileri
hissedilmeye devam etmektedir.

e Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund — IMF) Ocak 2025’te “Global Growth: Divergent and
Uncertain — Klresel Biylime: Degisken ve Belirsiz” bashgiyla yayimladigi “World Economic Outlook Update -
Diinya Ekonomik Goériinimii Giincelleme” raporunda?;

o Kiresel ekonominin, Ulkeler arasinda onemli farkhlklar bulunmasina ragmen istikrarli bir gériiniim arz
ettigini belirterek, kiiresel bliylime tahminini; 2025 ve 2026 yillari igin; %3,3 olarak agiklanmis, Ekim 2024 yilinda
%3,2 olarak agiklanan 2025 yili tahmininde, Amerika Birlesik Devletleri’ne iliskin yukari yonli revizyonun diger
baslica ekonomilere iliskin asagi yonli revizyonlari dengelemesiyle biyik ¢apli degisiklik olmadigini belirtmistir.

Figure 2. Evolution of 2025 Growth Forecasts $6z konusu tahminler toparlanma  sdrecinin
(Percent) devam etmekte olduguna isaret etmekle birlikte
0 4 50 %3,7’lik uzun dénemli ortalamanin (2000-2019)
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! World Economic Outlook Update - Global Growth: Divergent and Uncertain, January 2025:
https://www.imf.org/en/Publications/WEQ/Issues/2025/01/17/world-economic-outlook-update-january-20252?cid=ca-com-compd-pubs_rotator
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o Raporun lilke bazinda bliyiime 6ngorilerinin paylasildigi béliminde Tirkiye icin 6ngoriilen blylime orani
2025 yiliigin; %2,6, 2026 yili igin; 3,2 olarak agiklanmustir.

o Raporda kiiresel enflasyonun; 2025 yilinda %4,2’ye, 2026 yilinda ise %3,5’e gerileyecegi 6ngorilerek,
dezenflasyon siirecinin devam etmekle birlikte bazi tilkelerde yavagladigi bazi (lkelerde ise inatgi bir gérinim
arz ettigi vurgulanmistir.

Ekonomik olitikalara iliskin
Figure 1. Policy Uncertainty © P ?

(Index, unless noted otherwise)
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kalabilecegi belirtilmistir.

e Diinya Bankasi (The World Bank), Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “Global Economic Prospects - Kiresel
Ekonomik Beklentiler”? raporunda; kiiresel buyiimenin, hedeflere yakinsayan enflasyon ve ekonomik faaliyetleri
destekleyen parasal genislemeyle birlikte dengeye kavusmakta oldugu ve bunun kiiresel 6lgekte blylimenin;
2025 ve 2026 yillarinda yillik %2,7’ye yilikselmesine yol agacagi 6ngorisiinde bulunmus, ancak kiiresel biiylimeye
iliskin s6z konusu dengenin hala pandemi 6ncesi seviyenin altinda olduguna vurgu yapmistir.

o Kurum; aralarinda Tirkiye'nin de bulundugu gelismekte olan pazarlar ve gelismekte olan ekonomiler
(Emerging Market and Developing Economies — EMDEs) icin 2025 ve 2026 yillari bliylime tahminini ise yillik %4
olarak agiklamistir.

o IMF raporuna benzer risklere yer verilen Diinya Bankasi raporunda, 6zellikle gelismekte olan ekonomilerin
ayrica iklim degisikligi ve dogal afetler gibi iki 5nemli sinama ile karsi karsiya olduguna isaret edilmistir.

e Kizildeniz'de ticari gemilere yapilan saldirilar enflasyona iliskin agmaz olasiligini arttirmaktadir. Bu durum,
once enerji fiyatlarinda zirvelerin gorilmesine, ardindan artislarin diger emtia fiyatlarina yayilmasina, jeopolitik
ve ekonomik belirsizliklerin ylikselmesine ve sonug olarak da biyliimenin daha da zayiflamasina yol agabilecektir.

e Filistin, Libnan ve Suriye’de yasanan gelismeler de yakindan takip edilmekte son déonemde ilkemizin de
bulundugu bolgede gerilim ve ¢catismalarin artmakta oldugu gézlemlenmektedir.

e |IMF ve Diinya Bankasi raporlarinda belirtilen risklerin tamaminin Tlrkiye ekonomisi icin de gecerli oldugunu
sdylemek miimkiindir. Ozellikle yiiksek enflasyon, yiiksek bor¢ seviyesi ve yiiksek fonlama maliyetleri {lke
ekonomisinin kirilganhgini arttirmakta, blylime beklentilerini ise azaltmaktadir. Bu nedenle llkemize yonelik
blylime beklentileri bolge ortalamalarinin altinda, enflasyon beklentileri ise gerek bolge gerekse diinya
ortalamasinin Ustlinde seyretmektedir.

2 Global Economic Prospects, January 2025:
https://openknowledge.worldbank.org/server/api/core/bitstreams/e463cf9f-a07e-4848-bf7b-316515429b5d/content
FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Bagcilar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 16 | 36


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/
https://openknowledge.worldbank.org/server/api/core/bitstreams/e463cf9f-a07e-4848-bf7b-316515429b5d/content

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

Gayrimenkul Dederleme

ve
Focus Global Danismanhk A S,

e 2024 yili ikinci yarisindan itibaren enflasyon egiliminde kismi azalma goriilmekle birlikte 2025 ve sonrasi igin
T.C. Merkez Bankasi tarafindan 6ngorilen hedeflerin tutturulmasinin zor olacagi degerlendirilmektedir. Nitekim
TCMB tarafindan Kasim 2024’te yayimlanan Enflasyon Raporu’nda 2025 yilsonu tahmini %14’ten %21’e, 2026
yilsonu tahmini ise %9’dan %12’ye revize edilmistir.> Mevcut siyasal ve ekonomik konjonktiir kosullari altinda
tarafimizca miteakip donmede yine yukari yonli revizyonlarin yapilabilecegi degerlendirilmektedir.

4.b.2. insaat ve Gayrimenkul Sektoriine Bakis

insaat ve Gayrimenkul Sektérii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis olmasina ragmen
2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Salgin ve buna bagli asilama sireci, ekonomi yénetimleri ile
finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmis, diger tim sektorlerde oldugu
gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli olarak salgindan etkilenmistir. Salgin
sonrasl canlanmaya baslayan sektor 2022 G¢lincli ceyrekten itibarense bu kez de gerek yiiksek maliyetler gerekse
ylksek enflasyon ve diistk tasarruf seviyesi nedeniyle yeniden yavaslama siirecine girmistir.

Turkiye Miteahhitler Birligi tarafindan Ekim 2023 tarihinde yayimlanan “Cumhuriyetin ikinci Yiizyilina Girerken
Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tirkiye ingaat Sektéri”* baglikh rapora gére Tiirkiye ingaat sektori
ekonomik gligliiklere ragmen 2023 yilinin ilk iki geyreginde sirasiyla %4,5 ve %6,2 oranlarinda biiyiime kaydetmis,
diger sektorlerden daha fazla biylyen insaat sektoriiniin milli gelirdeki payi da %6,2’ye cikmistir.

GSYH ve insaat Sektériinde Bitylimenin Seyri (%)

GSYH [
Insaat Sektor [

2021 1.

Kaynak: TUIK

TMB tarafindan Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “2025’te Diinyanin Rotasi Belirsiz — Diinya Tiirkiye insaat
Sektdri”® baslikli raporu benzer trendin 2024 yilinda da devam ettigini ortaya koymustur. Rapora gore insaat
sektorl 2024 yih Gglincli ceyreginde %9,2 biylme kaydetmis, ikinci ¢eyrek rakami da %6,9’a revize edilmistir.
Dolayisiyla sektor Ust Uste sekiz ceyrek boyunca kesintisiz olarak biiylimeye devam etmis ve bliylime oranlari her
seferinde Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH)’nin lizerinde olmustur. Ozellikle 2024 yilinda GSYH — insaat sektorii
arasindaki makasin insaat sektorii lehine daha da agilmis olmasi dikkat ¢ekicidir.

3 Enflasyon Raporu 2024 — IV, 8 Kasim 2024: https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/3fc969ed-7ede-4¢46-99e5-7655b8270685/enf24 iv_tam.pdf?
MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-3fc969ed-7e4e-4c46-99e5-7655b8270685-phal0TIQ
4TMB: “Cumbhuriyetin ikinci Yiizyilina Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektérii”, Ekim 2023:
https://tmb.org.tr/uploads/publications/652ce014edcf625d68dd7c7a/1697439756068-tmb-bulten-ekim-2023.pdf
5 TMB: “Cumbhuriyetin ikinci Yiizyilina Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektérii”, Ekim 2023:
https://tmb.org.tr/uploads/publications/652ce014edcf625d68dd7c7a/1697439756068-tmb-bulten-ekim-2023.pdf
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Kaynak: TUIK

TUIK tarafindan acgiklanan ve asagida sunulan grafikte goériildigii gibi, son dénemde insaat maliyetlerindeki artis
hizi 6nemli 6lglide hiz kesmis, 2021 yilbasi seviyelerine yaklasmistir. Bu durum sektoriin reel biylme trendi ile

birlikte degerlendirildiginde insaat sektériinde bir slire daha genel ortalamanin (izerinde kar marji artisi
gorilecegine isaret etmektedir.

ingaat Maliyet Endeksinde Yillik Degisim (%)

Kaynak. TULK

Ulkemizde “konut satis” rakamlari insaat ve gayrimenkul sektériiniin en dnemli géstergelerden birisi olarak kabul
edilmektedir. Son bes yilin ortalamalarina bakildiginda Turkiye’de her yil 1.400.000 adet civarinda konut satisl
gerceklesmektedir. Ancak TUIK tarafindan yayinlanan ve asagida sunulan® grafikte de goriilecegi tizere; 2023
yilinda sektorde belirgin bir soguma dikkat cekmektedir. Bir yandan yilksek arsa ve insaat maliyetleri nedeniyle

konut arzi gerilerken 6te yandan yiksek enflasyon ve buna bagli yiksek kredi faizleri nedeniyle talep tarafinin
da zayifladigi gbzlenmektedir.

6 https://data.tuik.gov.tr/Bulten/Index?p=Konut-Satis-Istatistikleri-Aralik-2024-54146
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14 Mart 2024 tarihinde Gayrimenkul Yatirimcilari Dernegi (GYODER) tarafindan yayimlanan “GYODER Gosterge:
Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 4. Ceyrek Raporu”’nda da; konut piyasasinda 6zellikle 2022 yili ve 2023 yili
ilk yarisinda oldukga giglii olan talebin 2023 yil ikinci yarisindan itibaren yavaslamaya basladigina vurgu
yapilmis, 2023 yilinda toplam konut satis sayisinin %17,5 diistisle 1 milyon 225 bin adede, yabancilara konut satis
sayisinin ise %48,1 oraninda sert bir diglsle 35 bin adede geriledigine dikkat gekilmistir.

Komut satg, 20132023 Yebanciara yapden kanat sats. 2113.002)
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2022 son ceyreginden itibaren yasanan, konut ve isyeri fiyatlarinin nominal olarak artmaya devam etmesine
ragmen, satis adetlerinin dastiigu, fiyat artislarinin maliyetlerin gerisinde kaldigi bir dénemin ardindan son
donemde satis adetlerinin tekrar artmaya, satis fiyati artislarinin da maliyetlerin Gzerine ¢ikmaya basladigl
gozlemlenmektedir. Bunda piyasa arz edilen yeni konut/isyeri sayisindaki azalmanin 6nemli etkisinin oldugu
degerlendirilmektedir. 2024 yil satis rakamlarinin 1 milyon 500 bin adete yaklasmasi yasanan gelismeleri teyit
eder niteliktedir.

Kiresel ve ulusal ekonomik kosullar ile insaat ve gayrimenkul sektériinde yasanan bu gelismelerin sonucunda
kisa vadede diisen konut/isyeri arzina bagli olarak satis fiyatlarinin maliyetlerin (izerinde artacagi, uygulanmakta
olan dezenflasyon programinin basarisina bagh olarak ozellikle 2026 yilinda 6nce maliyet artis hizinin
yavaslayacagl, ardindan gecikmeli olarak satis fiyati artislarinin yavaslayarak maliyet artislarina yakinsayacagi
ongorilmektedir.

4.c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Yerinde gergeklestirilen inceleme ve ilgili belediye nezdinde yapilan arastirmalar sirasinda, degerleme galismasini
olumsuz yonde etkileyecek herhangi bir giigliikle karsilasiimamis olup, degerleme islemi; elde edilebilen tim
bilgi, belge ve inceleme sonuglari esas alinarak, tarafsizlik ve bagimsizlik ilkeleri cergevesinde gerceklestirilmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlara iliskin yazili imar durumu belgesi, yetkili idare olan Corlu Belediyesi’'nden talep
edilmis; ancak so6z konusu belgenin, rapor hazirlama siresi icerisinde idare tarafindan yazili olarak temin
edilememesi nedeniyle, imar durumu degerlendirmesi; degerleme kurulusu arsivinde bulunan bilgi ve belgeler
ile Corlu Belediyesi’ne ait resmi internet sitesi iizerinden erisilen e-imar Plani sistemi kapsaminda paylasilan
glincel plan verileri esas alinarak yapiimistir.

7 GYODER, Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektori 2023, 4. Ceyrek Raporu: 73c035fe-b99b-40ff-a90b-827104477276.pdf (gyoder.org.tr)
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4.d. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu / Olumsuz Faktérler
e Olumlu Faktorler
o Ticaret ve sanayi agisindan gelismis bir bolgede yer almasi,
o  Ana ulasim akslarina yakin olmasi,
o  Yakin bolgesinde lizerinde proje gelistirilebilecek arsa bulunmamasi,
o  Kat miilkiyetine sahip olmasi,
e Olumsuz Faktorler:
o 2. Derece deprem bolgesinde yer almasi.
4.e. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
4.e.1. Gayrimenkuliin Genel ve Fiziki Ozellikleri

e Degerlemeye konu tasinmazlar; Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Kazimiye Mahallesi, 2490 ada, 3 Parsel iizerinde
konumludurlar.

e A Blok, B+Zemin+7 normal kat seklinde, toplam 9 kattan meydana gelmektedir.
e B Blok, 2B+Zemin+13 normal kat seklinde, toplam 16 kattan meydana gelmektedir.

e Degerleme konusu gayrimenkuliin izerinde yer aldigi arsa, egimsiz ve diiz bir topografik yapiya sahip olup
geometrik olarak dortgen formundadir.

e Parsel lzerinde A ve B Blok ve ylizme havuzu mevcuttur. A Blok parselin kuzey tarafinda, B Blok ise gliney
tarafinda konumludur.

e ABlok; Bodrum kat + Zemin Kat + 7 normal kat olmak (izere toplam 9 katlidir. A Blok bodrum katinda otopark,
sosyal tesis ve dikkanlara ait depolar, zemin katinda 7 adet diikkan ve bina girisi, 5 normal katin her birinde 4’er
adet mesken, 6+7.katlarda ise 2 adet dubleks mesken olmak (zere toplam 27 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

e A Blok, 1 no.lu Depolu Dikkan; Bina girisine gore sol kdse tarafta konumlu olup, kuzey cephelidir. Bodrum
katta 170,10 m2, zemin katta 327,85 m2 olmak Uizere toplam 497,95 m2 alana sahiptir.

e A Blok, 2 no.lu Depolu Diikkan; Bina girisine gore sol tarafta konumlu olup, kuzey cephelidir. Bodrum katta
52,60 m2, zemin katta 149,73 m2 olmak lzere toplam 202,32 m2 alana sahiptir.

e A Blok, 3 no.lu Depolu Diikkan; Bina girisine gore sag orta tarafta konumlu olup, kuzey cephelidir. Bodrum
katta 158,43 m2, zemin katta 345,03 m2 olmak Uzere toplam 503,46 m2 alana sahiptir.

e A Blok, 4 no.lu Depolu Diikkan; Bina girisine gore sag kose tarafta konumlu olup, kuzey ve dogu cephelidir.
Bodrum katta 98,71 m2, zemin katta 490,01 m2 olmak tizere toplam 588,73 m2 alana sahiptir.

e A Blok, 29 no.lu Dubleks Mesken; Bina girisine gore sag tarafta konumlu olup, kuzey-gliney-dogu cephelidir.
6. katta 145,09 m2, 7. katta 89,86 m2, olmak lizere toplam 234,95 m2 alana sahiptir.

e BBIlok, 56 nolu Mesken; Bina girisine gére arka sag 6n tarafta konumlu olup, bati cephelidir. 13 katta konumlu
olup, 157,33 m2 alana sahiptir.

e Yerinde yapilan incelemede A Blok, 1 ve 2 nolu bagimsiz bélimlerin ara bélmelerinin kaldirilmis oldugu
gorilmastar.

e Parsel kuzey cephesinden imar yolu ile, diger cephelerden ise komsu parseller ile cevrilidir.
Ana tasinmaz ve degerleme konusu tasinmazlar genel olarak bakimlidir.

e Tarafimizda bulunan tapu ile ilgili bilgilerle, yerinde GPS ile yapilan 6l¢im neticesinde degerlemesi yapilan
gayrimenkulin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu teyit edilmis olup, 2490 ada, 3 no.lu parselin koordinatlan
(N:41°.1577 E:27°.8229)'dir.
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GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLIKLERIi

Konum Kent igi
Ulasim Yaya — Toplu Tasima — Ozel Arag
Arz-Talep Dengeli
Mulk degeri Artiyor
Pazarlama Sdresi 6 Ay —12 Ay
Bolgedeki Yapilasma Orani % 80
Binadaki Doluluk Orani % 100
Genel Kullanim Durumu Konut
Malzeme iyi

iscilik yi

Genel insaat Seviyesi %100

Tasinmaza iliskin kisithhk durumu var
mi? Varsa aciklayici Bilgiler (Sit alani,
istimlak, Heyelan, Deprem Hasari vb.)

Corlu Belediyesi ve miisteriden edinilen bilgiler ile tapu kayitlarinin
incelenmesi neticesinde degerlemeye konu tasinmaza iliskin
herhangi bir kisitlama olmadigi gorilmus, goézle yapilan inceleme
neticesinde deprem hasarina rastlanmamistir.

4.e.2. Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve i

nsaat Ozellikleri

GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLIKLERIi

Yapi Tarzi Betonarme
Yapi Nizami Ayrik

Yapi Sinifi ve Grubu 4-A

Kat Adedi 9-16
Tesisin Yasi ~10

Tesisin Toplam insaat Alani

19.735,00 m?

Elektrik Var
Su Var
Kanalizasyon Var
Aritma Yok
Paratoner Yok
Jenerator Var
Su Deposu Var
Hidrofor Var
Dogalgaz Var
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Isitma Sistemi Dogalgaz
Sicak su Dogalgaz
Asansor Var
Yangin Merdiveni Var
Yangin Tesisat Var
Acik Otopark Yok
Kapali Otopark Var
Siginak Var

4.f. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Yapi kullanma izin belgesi ve mimari projeye uygun olarak cins degisikligi yapilmis, kat mulkiyeti tesis edilerek

tapuya tescil edilmistir. Yerinde yapilan inceleme neticesinde mevcut durumun yapi kullanma izin belgesi, mimari
proje ve tapu kayitlari ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

4.g. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

e So6z konusu kanun maddesinde;

“Bu Kanunun kapsamina giren biitlin yapilar i¢gin 26’'nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden (...)**! yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.

Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda;
bagimsiz béluimlerin briit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, higbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.

Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi
tesisat tamirleri ile catli onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gére
belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve
tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve cevrenin 6zelliklerine gbre yapilar arasinda uyum saglamak, gizel bir
gorinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile catinin malzemesini ve rengini tayin etmeye
yetkilidir. Bu Kanunun yirirlige girmesinden 6nce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.” hikimleri yer
almaktadir.

4.f. maddesinde belirtilen hususun bina yiksekligi ya da insaat alanini genisletmek gibi imar plani, proje ve
ruhsatlarda 6ngorilen sinirlamalari asan nitelikte olmadig disliniilmektedir.

Yerinde yapilan inceleme neticesinde; mevcut durumun mimari proje, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi ve
tapu kayitlar ile uyumlu oldugu, yeniden yapi ruhsati alinmasini gerektiren bir degisiklik bulunmadig
degerlendirilmektedir.

4.h. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda
Bilgi

Degerleme tarihi itibariyla, s6z konusu tasinmazlar mesken ve diikkan olarak kullanilmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

5.a. Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.a.1. Pazar Yaklasimini Agiklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasgimin Kullanilma
Nedeni

e Pazar (Emsal Karsilastirma) vyaklasimi Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda belirtilen ¢ temel
degerlendirme yaklasimindan biridir. Gayrimenkullerin degerlemesinde uygun ve yeterli veri mevcut oldugunda
en saglikh sonucu veren sistematik bir yaklasimdir. Bu yontemde rapora konu gayrimenkullerin bulundugu
bolgede bu tasinmaz ile ortak 6zelliklere sahip emsaller (karsilastirilabilir 6rnekler) incelenir.

e Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamh
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli olgliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gbrmesi, ve/veya

o Onemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

e Asagidaki varsayimlara dayanir:
o Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

o Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

o Gayrimenkuliin piyasada makul bir fiyat ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

o Secilen emsallerin (karsilastirilabilir rneklerin) degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip olduklari kabul edilir.

o Secilen emsallere (karsilastirilabilir 6rneklere) ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, gliniimuz
sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

o Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede yeterli sayida ve uygun emsal bulundugundan
gayrimenkullin pazar degerinin tespiti yontemlerinden biri olarak Pazar (Emsal Karsilagstirma) Yaklagimi
kullanilmistir.

5.a.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina
iliskin Ayrintili Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin
Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

o Gayrimenkul Degeri i¢in Emsaller:
o Diikkan Nitelikli Gayrimenkul Birim m? Degeri igin Emsaller:

o Degerleme; A Blok 2 no.lu bagimsiz bolim igin yapilmis, diger bagimsiz bolimler igin ayrica serefiye
uygulanmustir.

o Emsal 1: TRAKYA EMLAK PAZARLAMA-0 (282) 673 21 51

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni mevkide yer alan, zemin katta konumlu, yaklasik 300,00 m? alanh diikkan
22.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlk payr oldugu degerlendirilen emsal; taginmazlarla benzer
niteliklere sahip olup, karsilastirmaya uygun bulunmustur. (ilan No: 1272895538)
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o Emsal 2: SULTAN GAYRIMENKUL - 0 (532) 323 50 26

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni mevkide yer alan, zemin katta konumlu, yaklasik 300,00 m? alanh diikkan
22.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlik pay! oldugu degerlendirilen emsal; tasinmazlarla benzer
niteliklere sahip olup, karsilastirmaya uygun bulunmustur. (ilan No: 1282588454)

o Emsal 3: YILMAZ GRUP GAYRIMENKUL- 0 (541) 266 18 68

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni mevkide yer alan, zemin katta konumlu, yaklasik 98,00 m? alanh dikkan
6.900.000,00 TL bedelle satiliktir. %10 pazarhk payr oldugu degerlendirilen emsal; tasinmazlarla benzer
niteliklere sahip olup, karsilastirmaya uygun bulunmustur. (ilan No: 1285081631)

o Emsal 4: REMAX LAVANDA- 0 (282) 502 22 22

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni mevkide yer alan, zemin katta konumlu, yaklasik 138,00 m? alanl diikkan
7.499.000,00 TL bedelle satiliktir. %10 pazarhk payr oldugu degerlendirilen emsal; tasinmazlarla benzer
niteliklere sahip olup, karsilastirmaya uygun bulunmustur. (ilan No: 1256718330)

o Emsal 5: iZGi ViZYON GYD- 0 (282) 651 00 90

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni mevkide yer alan, zemin katta konumlu, yaklasik 90,00 m? alanh diikkan
5.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlik payl oldugu degerlendirilen emsal; tasinmazlarla benzer
niteliklere sahip olup, karsilastirmaya uygun bulunmustur. (ilan No: 1290258818)

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU - SATILIK DUKKAN
Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5
Fiyat (TL) 22.000.000,00 22.000.000,00 6.900.000,00 7.499.000,00 5.000.000,00
Alan (m?) 300,00 300,00 98,00 138,00 90,00
Pazarlk Payi % -10% -10% -10% -10% -10%
ingaat Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Diizeltmesi % -21% -21% -18% 3% 0%
Diger Diz. % 0% 0% 0% 0% 0%
Emsal Deg. (TL/m?) 50.600,00 50.600,00 50.694,00 50.537,00 50.000,00
Ortalama 50.400,00

Degerlemeye konu tiim tasinmazlarin toplam ve bagimsiz b6lim bazinda pazar degerlerini gosteren tablo “Rapor
Ekleri” boliminde sunulmustur.

PAZAR DEGERi TABLOSU
P SAT. ESAS BiRiM DEGER . .
S.NO BLOK KAT BB.NO NITELIK ALAN (m2) (TL/m?) TASINMAZ DEGERI (TL)
1 A B+Z 1 Depolu Diikkan 370,38 51.100,00 18.926.418,00
2 A B+Z 2 Depolu Diikkan 162,88 50.400,00 8.209.152,00
3 A B+Z 3 Depolu Diikkan 384,64 53.900,00 20.732.096,00
4 A B+Z 4 Depolu Diikkan 514,69 44.100,00 22.697.829,00
. Briit Alan (m2) 0rt+ll?:|r.Dzeg. Taginmaz Degeri-l (TL)
4 ADET DUKKAN TOPLAM (TL/m?)
1.432,59 49.875,00 70.565.495,00
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¢ Konut Nitelikli Gayrimenkul Birim m? Degeri i¢in Emsaller:

o Degerleme; B Blok 56 no.lu bagimsiz bolim igin yapilmis, diger bagimsiz bélimler igin ayrica serefiye
uygulanmustir.

o Emsal 1: CEM GAYRIMENKUL - 0 (544) 769 08 08

Degerleme konusu tagsinmazlar ile ayni mevkide yer alan, yaklasik 150,00 m?2 alanli, ara katta (13. kat) konumlu
3+1 daire, 5.750.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik payil oldugu degerlendirilen emsal; nitelik, kullanim
fonksiyonu ve fiziksel ozellikleri bakimindan degerlemeye konu tasinmazlarla karsilastirmaya uygun
bulunmustur. (ilan No: 1264937008)

o Emsal 2: SAHIBINDEN MELTEM HANIM - 0 (507) 400 87 97

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni mevkide yer alan, yaklasik 150,00 m2 alanli, ara katta (2. kat) konumlu
3+1 daire, 6.400.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlk payi oldugu degerlendirilen emsal; nitelik, kullanim
fonksiyonu ve fiziksel ozellikleri bakimindan degerlemeye konu tasinmazlarla karsilastirmaya uygun
bulunmustur. (ilan No: 1281943572)

o Emsal 3: REVOS GAYRIMENKUL VE iNSAAT- 0 (534) 965 86 35

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni mevkide yer alan, yaklasik 170,00 m? alanli, ara katta (9. kat) konumlu
3+1 daire, 6.750.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik pay! oldugu degerlendirilen emsal; nitelik, kullanim
fonksiyonu ve fiziksel ozellikleri bakimindan degerlemeye konu tasinmazlarla karsilastirmaya uygun
bulunmustur. (ilan No: 1283049284)

o Emsal 4: SEMSi GAYRIMENKUL TiCARET LTD. STi — 0 (282) 673 11 99

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni mevkide yer alan, yaklasik 125,00 m? alanli, ara katta (9. kat) konumlu
3+1 daire, 5.750.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik pay! oldugu degerlendirilen emsal; nitelik, kullanim
fonksiyonu ve fiziksel ozellikleri bakimindan degerlemeye konu tasinmazlarla karsilastirmaya uygun
bulunmustur. (ilan No: 1290228598)

o Emsal 5: ARiZON YAPi AS—0 (212) 596 99 99

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni mevkide yer alan, yaklasik 120,00 m?2 alanli, ara katta (10. kat) konumlu
3+1 daire, 5.500.000,00 TL bedelle satiliktir. %5 pazarlik pay oldugu degerlendirilen emsal; nitelik, kullanim
fonksiyonu ve fiziksel ozellikleri bakimindan degerlemeye konu tasinmazlarla karsilastirmaya uygun
bulunmustur. (ilan No: 1247988691)

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU - SATILIK KONUT
Emsaller E: 1 E:2 E:3 E:4 E:5
Fiyat (TL) 5.750.000,00 6.400.000,00 6.750.000,00 5.750.000,00 5.500.000,00
Alan (m?) 150,00 150,00 170,00 125,00 120,00
Pazarlik Payi % -5% -5% -5% -5% -5%
ingaat Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Diizeltmesi % 15% 10% 15% 3% 5%
Diger Diiz. % 20% 10% 15% 10% 5%
Emsal Deg. (TL/m?) 49.833,00 49.067,00 49.632,00 49.680,00 48.125,00
Ortalama 49.000,00
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PAZAR DEGERi TABLOSU

N SAT. ESAS BiRiM DEGER T
S.NO BLOK KAT BB.NO NITELiK A (TL/m?) TASINMAZ DEGERI (TL)

1 A 6-7-T 29 Dubleks Mesken 234,95 46.200,00 9.410.869,93

2 B 13 56 Mesken 157,33 49.000,00 5.892.487,88

Briit Alan (m2) 0rt+lz}r.l)zeg. Tasinmaz Degeri-l (TL)
2 ADET MESKEN TOPLAM (TL/m?)

392,28 31.733,33 15.303.357,81

5.a.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhgini Gésteren Krokiler

“Rapor Ekleri” boélimiinde sunulmustur.
5.a.4. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari icerecek Sekilde)

Degerlemeye konu tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.
Bulunan emsaller, konum, biyuklik, imar fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, bélgedeki emlak
pazarinin giincel degerlemesi i¢cin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorisilmis, yani sira
arsivimizdeki bilgilerden faydalanilimistir.

e Degerlemeye konu tiim tasinmazlarin toplam ve bagimsiz bélim bazinda pazar degerlerini gésteren tablo
“Rapor Ekleri” bolimiinde sunulmustur.

5.b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.b.1. Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi iin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

e Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulliin degerlemesi icin temel kabul edilir. Bu yontemde, gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik
Omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir, Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

e Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan her yil
yayimlanan yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, yiklenici firmalarla yapilan goérismeler ve gecmis
tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goéz 6nilinde bulundurularak degerlendirilir. Bina insa
maliyetlerinden Resmi Gazetede yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini gésteren cetvelden istifade
edilmek suretiyle uygun oranda asinma payi disalur.

e Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak lzere iki farkl fiziksel olgunun toplamindan meydana geldigi
kabul edilir.

e Ozellikle pazar degerinin tespiti maksadiyla kullanilabilecek yeterli sayida ve uygun 6zellikte emsal
bulunamadigl durumlarda yaygin olarak kullanilan bir yaklasimdir. Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi ile
ulasilan sonuglarin uygunlugunun teyidi maksadiyla da kullanilabilir. Ancak analizde kullanilan birim maliyetleri
Turkiye geneli icin ortalama degerler oldugundan, saglkli sonuglara ulasabilmek igin tasinmazlarin icinde
buldugu boélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri ve piyasa kosullari da dikkate alinarak analiz yapiimalidir.

e Raporumuzda herhangi bir Maliyet Yaklasimi yontemi kullanilmamistir.
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5.b.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.3. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.4. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

5.c. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.c.1. Gelir Yaklagimini Agiklayiai Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedeni

o Geliryaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donuistirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir. Bu karsilastirmali yaklasim; degerlemesi yapilan miilke
ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Haslla
veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en
yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gétiirecegini sdyler. indirgeme orani,
algilanan riskin derecesi, gelecekteki enflasyon beklentisi gibi piyasa beklentileri, alternatif yatirrmlarin umulan
getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, finansman kosullari, vergi oranlari
gibi faktorlere baghdir. Bu yaklasim kapsamindaki baslica yontemler asagidakileri icerir:

o Tum risk ve genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu
(Direkt Kapitalizasyon Yontemi),

o Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi indirgenmis nakit akisi
(Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi),

o Cesitli opsiyonel fiyatlama modelleri.

e Raporumuzda gayrimenkulliin pazar degerinin tespiti yontemlerinden biri olarak direkt kapitalizasyon
yontemi kira degeri analizi yapiimistir (Madde 5.d.1).

5.c.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

5.c.3. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Diger Varsayimlar

5.c.4. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler

5.c.5. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalar igerecek Sekilde)

5.d. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)
5.d.1. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

o Kira Degeri Analizi ile; gayrimenkulliin pazar kirasinin tespitinin yani sira, direkt kapitalizasyon yontemi
kullanilarak kira degeri ve gayrimenkul degeri arasinda iliski kurmak mimkanddr.

o Raporumuzun bu asamasinda;
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o Oncelikle Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi ile degerlemeye konu gayrimenkuliin birim, aylik ve yillik
pazar kirasi takdir edilmis, sektér ortalamalari ve piyasa arastirmasi sonuclari dikkate alinarak belirlenen kira
carpani ve kapitalizasyon oranlari kullanilarak toplam tasinmaz degeri tespit edilmis,

o Ardindan Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi ile ulasilan pazar degeri ile takdir edilen kira degeri
Gzerinden kira ¢carpani ve kapitalizasyon degerleri hesaplanmis,

o Son olarak ulasilan sonuglar piyasa kosullarini da gbz 6niine alarak mukayese edilmistir. Bulunan degerler
gayrimenkul degerinin gercekci ve piyasa kosullarina uyumlu olup olmadiginin teyidi icin 6nemli bir dayanak
saglamistir.

o Diikkan Nitelikli Gayrimenkul Kira Degeri igin Emsaller:

o Degerleme; A Blok 3 no.lu bagimsiz bélim igin yapilmis, diger bagimsiz bolimler icin ayrica serefiye
uygulanmustir.

o Emsal 1: i¢0Z GAYRIMENKUL- 0 (541) 766 22 04

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, zemin katta konumlu ve yaklasik 180,00 m? kullanim
alanina sahip diikkan aylik 150.000 TL bedelle kiraliktir. Pazarlik payi bulundugu degerlendirilen emsal; nitelik,
kullanim amaci ve fiziksel ozellikleri bakimindan degerlemeye konu tasinmazlarla karsilastirmaya uygun
bulunmustur. (ilan No: 1286932850)

o Emsal 2: SARAL GAYRIMENKUL - 0 (282) 654 14 00

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, zemin katta konumlu ve yaklasik 150,00 m? kullanim
alanina sahip diikkan ayhk 37.500 TL bedelle kiraliktir. Pazarlik payi bulundugu degerlendirilen emsal; nitelik,
kullanim amaci ve fiziksel ozellikleri bakimindan degerlemeye konu tasinmazlarla karsilastirmaya uygun
bulunmustur. (ilan No: 1288267518)

o Emsal 3: HAS EGE GAYRIMENKUL — 0 (282) 684 30 70

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, zemin katta konumlu ve yaklasik 350,00 m? kullanim
alanina sahip diikkan aylik 100.000 TL bedelle kiraliktir. Pazarlik payi bulundugu degerlendirilen emsal; nitelik,
kullanim amaci ve fiziksel ozellikleri bakimindan degerlemeye konu tasinmazlarla karsilastirmaya uygun
bulunmustur. (ilan No: 1278136187)

o Emsal 4: SAHIBINDEN CEYHUN BEY- 0 (532) 392 61 01

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, zemin katta konumlu ve yaklasik 700,00 m? kullanim
alanina sahip diikkan ayhk 31.000 TL bedelle kiraliktir. Pazarlik payi bulundugu degerlendirilen emsal; nitelik,
kullanim amaci ve fiziksel ozellikleri bakimindan degerlemeye konu tasinmazlarla karsilastirmaya uygun
bulunmustur. (ilan No: 1286598318)

o Emsal 5: AVSAROGLU GAYRIMENKUL- 0 (544) 234 57 44

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, zemin katta konumlu ve yaklasik 30,00 m? kullanim alanina
sahip diikkan aylik 12.000 TL bedelle kiraliktir. Pazarlik payi bulundugu degerlendirilen emsal; nitelik, kullanim
amaci ve fiziksel o6zellikleri bakimindan degerlemeye konu tasinmazlarla karsilastirmaya uygun bulunmustur.
(ilan No: 1253086144)
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EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU - KiRALIK DUKKAN
Emsaller E:1 E:2 E:3 E: 4 E:5
Fiyat (TL) 150.000,00 37.500,00 100.000,00 31.000,00 12.000,00
Alan (m?) 180,00 150,00 350,00 70,00 30,00
Pazarlik Payi % -5% -5% -5% -5% -5%
insaat Dlizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Diizeltmesi % 0% 0% 0% 5% 5%
Konum Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Diger Diz. % -40% 30% 30% -20% -20%
Emsal Deg. (TL/m?) 458,00 313,00 357,00 354,00 320,00
Ortalama 330,00

e Yapilan inceleme neticesinde A Blok 3 no.lu diikkan icin birim kira degeri; ~350,00 TL/m? olarak takdir
edilmistir.

o Diger bagimsiz bolimler igin uygulanan serefiye sonucunda tasinmaz toplam alani lzerinden ortalama
birim m? pazar kirasi; 327,25 TL/m? hesaplanmustir.

o Emlak piyasa kosullari da dikkate alinarak bolgede yapilan piyasa arastirmasi sonucunda dikkan nitelikli
tasinmazlar icin kira ¢arpanlarinin 10-15 yil (120-180 Ay) araliginda oldugu tespit edilmis ve degerlemeye konu
tasinmazin deger tespitinde kira ¢arpani 13 yil (156 ay) olarak esas alinmustir.

o (Kapitalizasyon orani: 1/ 13 = ~%7,69).

Yuzoélglimii | Ortalama Birim Kira | Aylik Kira Degeri Yillik Kira Degeri | Gayrimenkul Degeri
(m?) (TL/m?) (TL) (TL) (13 Yil Geliri TL)
1.432,59 327,25 463.247,75 5.558.973,00 72.266.649,00
PAZAR DEGERi TABLOSU
SAT. BiRIM BiRiM
e ESAS o TASINMAZ KiRA Aylk Kira Yillik Kira Tasinmaz
S-NO || BLOK || KAT | BB.NO NITELIK ALAN (Pl'f;;rfl?) DEGERI (TL) DEGER (TL) (TL) Degeri-ll (TL)
(m?) (TL/m?)
1 A B+Z 1 Depolu Diikkan 370,38 51.100,00 18.926.418,00 330 122.225,40 1.466.704,80 || 19.067.162,40
2 A B+Z 2 Depolu Diikkan 162,88 50.400,00 8.209.152,00 335 54.564,80 654.777,60 8.512.108,80
3 A B+Z 3 Depolu Diikkan 384,64 53.900,00 20.732.096,00 350 134.624,00 1.615.488,00 ([ 21.001.344,00
4 A B+Z 4 Depolu Diikkan 514,69 44.100,00 22.697.829,00 295 151.833,55 1.822.002,60 || 23.686.033,80
Briit . . o
Alan Ort.Bir.Deg. Tasinmaz Ort.Bir.Kira || Top. Ayhk Top. Yillik Tasinmaz
. 2 iy 2 X . ey
4 ADET DUKKAN TOPLAM (m2) (TL/m?) Degeri-l (TL) || (TL/Ay/m?) || Kira (TL) || Kira (TL) | Degeri-ll (TL)
1.432,59 49.875,00 || 70.565.495,00 || 327,5 463.247,75 || 5.558.973,00 || 72.266.649,00

e Degerlemeye konu tiim tagsinmazlarin toplam ve bagimsiz bolim bazinda pazar degeri/pazar kirasi tablosu
“Rapor Ekleri” boliimiinde sunulmustur.
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¢ Konut Nitelikli Gayrimenkul Kira Degeri i¢in Emsaller:

o Degerleme; B Blok 56 no.lu bagimsiz bolim igin yapilmis, diger bagimsiz bélimler igin ayrica serefiye
uygulanmustir.

o Emsal 1: VALLEY REALTY-0 (282) 651 00 11

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni mevkide yer alan, yaklasik 165,00 m? alanli, ara katta (9. kat) konumlu
3+1 daire, aylik 32.000 TL bedelle kiraliktir. Pazarlik pay! bulundugu degerlendirilen emsal; nitelik, kullanim
fonksiyonu ve fiziksel ozellikleri bakimindan degerlemeye konu tasinmazlarla karsilastirmaya uygun
bulunmustur. (ilan No: 1289339342)

o Emsal 2: ORBEY EMLAK HiZMETLERI- 0 (282) 652 85 55

Degerleme konusu tagsinmazlar ile ayni mevkide yer alan, yaklasik 120,00 m?2 alanli, ara katta (10. kat) konumlu
3+1 daire, aylk 35.000 TL bedelle kiraliktir. Pazarlik pay! bulundugu degerlendirilen emsal; nitelik, kullanim
fonksiyonu ve fiziksel ozellikleri bakimindan degerlemeye konu tasinmazlarla karsilastirmaya uygun

bulunmustur. (ilan No: 1280875969)
o Emsal 3: SEMSi GAYRIMENKUL TiCARET LTD. STi- 0 (532) 159 49 77

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni mevkide yer alan, yaklasik 125,00 m? alanli, ara katta (9. kat) konumlu
3+1 daire, aylik 30.000 TL bedelle kiraliktir. Pazarlik pay! bulundugu degerlendirilen emsal; nitelik, kullanim
fonksiyonu ve fiziksel ozellikleri bakimindan degerlemeye konu tasinmazlarla karsilastirmaya uygun

bulunmustur. (ilan No: 1290231573)
o Emsal 4: SAHiBi SERDAR BEY- 0 (505) 687 65 63

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni mevkide yer alan, yaklasik 165,00 m? alanli, ara katta (9. kat) konumlu
3+1 daire, aylik 32.000 TL bedelle kiraliktir. Pazarlik pay! bulundugu degerlendirilen emsal; nitelik, kullanim
fonksiyonu ve fiziksel ozellikleri bakimindan degerlemeye konu tasinmazlarla karsilastirmaya uygun
bulunmustur. (ilan No: 1286280127)

o Emsal 5: ZGi ViZYON GYD- 0 (282) 651 00 90

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni mevkide yer alan, yaklasik 165,00 m? alanli, ara katta (9. kat) konumlu
3+1 daire, aylik 32.000 TL bedelle kiraliktir. Pazarlik payi bulundugu degerlendirilen emsal; nitelik, kullanim
fonksiyonu ve fiziksel ozellikleri bakimindan degerlemeye konu tasinmazlarla karsilastirmaya uygun
bulunmustur. (ilan No: 1282397375)

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU - KiRALIK KONUT
Emsaller E:1 E:2 E:3 E: 4 E:5
Fiyat (TL) 32.000,00 35.000,00 30.000,00 32.000,00 32.000,00
Alan (m?) 165,00 120,00 125,00 165,00 165,00
Pazarlik Payi % -5% -5% -5% -5% -5%
ingaat Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Alan Diizeltmesi % 0% 0% 0% 5% 0%
Konum Diizeltmesi % 0% 0% 0% 0% 0%
Diger Diiz. % 15% 0% 0% 10% 15%
Emsal Deg. (TL/m?) 213,00 277,00 228,00 213,00 213,00
Ortalama 224,00
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e Yapilan inceleme neticesinde B Blok 56 no.lu konut icin birim kira degeri; ~224,00 TL/m? olarak takdir
edilmistir.

o Diger bagimsiz bolimler icin uygulanan serefiye sonucunda tasinmaz toplam alani izerinden ortalama
birim m? pazar kirasi; 221,67 TL/m? hesaplanmustir.

e Emlak piyasa kosullari da dikkate alinarak bdlgede yapilan piyasa arastirmasi sonucunda konut nitelikli
tasinmazlar igin kira ¢arpanlarinin 15-20 yil (180-240 Ay) araliginda oldugu tespit edilmis ve degerlemeye konu
tasinmazin deger tespitinde kira garpani 19 yil (228 ay) olarak esas alinmistir.

(Kapitalizasyon orani: 1 / 19 = ~%5,26).

Yiizolglimii | Ortalama Birim Kira | Aylik Kira Degeri Yillik Kira Degeri | Gayrimenkul Degeri
(m?) (TL/m?) (TL) (TL) (19 vil Geliri TL)
500,55 213,50 75.000,00 900.000,00 17.100.000,00
BiRiM KiRASI TABLOSU
BiRiM KiRA . -
S.NO BLOK KAT BB.NO NITELIK Sl DEGER AR | e gy (|| VEEEE R
ALAN (m2) A (TL) (TL)
(TL/m?)
1 A 6-7-T 29 Dubleks Mesken 234,95 203 40.000,00 480.000,00 9.120.000,00
2 B 13 56 Mesken 157,33 224 35.000,00 420.000,00 7.980.000,00
Briit Alan Ort.Bir.Kira Top. Aylik Top. Yillik Kira Tasinmaz Degeri-ll
2 -
2 ADET MESKEN TOPLAM {m2) (TWAy/m’) || Kira (TL) ) L)
392,28 213,50 75.000,00 900.000,00 17.100.000,00

e Degerlemeye konu tiim tasinmazlarin bagimsiz b6lim bazinda pazar kirasi degerlerini gosteren tablo “RAPOR
EKLERI” bélimiinde sunulmustur.

5.d.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

5.d.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

5.d.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

5.d.5. En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan
miilkiin en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen
ve/veya fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
Bir baska ifade ile makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri arasindan, yapilmasi teknik ve
finansal olarak mimkin olup, en yiksek tasinmaz ve arsa degerine ulastiran kullanim yiksek ve iyi kullanim
olarak kabul edilir.

e Degerlemeye konu tasinmazlarin konumu, imar kosullari, icinde bulundugu bdélgenin sosyo-ekonomik
ozellikleri ve bolgedeki diger emsal gayrimenkuller ile hukuki acidan mimkiin olan kullanim sekilleri dikkate
alindiginda; “diikkan/mesken” seklindeki mevcut kullanim seklinin uygun oldugu degerlendirilmektedir.

5.d.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.a. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerinin Agiklamasi

e Degerlemeye konu gayrimenkullin pazar degerinin tespiti icin “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” ve “Kira
Degeri Analizi” olmak lzere iki yaklasim/yontem uygulanmustir.

e Kira degeri analizi ile ulagilan gayrimenkul degeri; pazar yaklasimi ile ulagilan gayrimenkul degerinden ~%1,01
yiksek bulunmustur. Ulasilan sonuglarin birbirleri ve piyasa kosullari ile uyumlu oldugu degerlendirilmektedir.

Gayrimenkuliin nihai pazar degeri; kira degeri analizinin; pazar yaklasimina nazaran ¢ok daha fazla varsayim
icerdigi ve son dénemde kira degerlerinin gayrimenkul degerlerinden daha fazla arttigi dikkate alinarak pazar
yaklasimi ile tespit edilen 85.868.853,00 TL olarak takdir edilmistir.

NiHAi PAZAR DEGERI

idirgemis . . .
s.No. Blok Kat BB.No. | BratAl | FozarYaklasmiol . i (o | Kira DeB- Analizi o o) | Nihai Deger (TL)
2 (TL) (TL)
(m?)
1 A B4z 1 370,38 18.926.418,00 100% || 19.067.000,00 0% 18.926.418,00
2 A B+z 2 162,88 8.209.152,00 100% 8.510.000,00 0% 8.209.152,00
3 A B4z 3 384,64 20.732.096,00 100% 2.001.000,00 0% 20.732.096,00
4 A B4z 4 514,69 22.697.829,00 100% | 23.687.000,00 0% 22.697.829,00
4 TASINMAZ (DUKKAN) TOPLAM 3.417,28 | 70.565.495,00 100% | 53.265.000,00 0% || 70.565.495,00

NiHAi PAZAR DEGERI

idirgemis . . -
s.No. Blok Kat BB.No. | BratAl | Fozarvaklasmio . i (o | Kira DeB- Analizi o o) | Nihai Deger (TL)
2 (TL) (TL)
(m?)
1 A 6-7-T 29 234,95 9.410.869,93 100% 9.120.000,00 0% 10.854.690,00
2 B 13 56 157,33 5.892.487,88 100% 7.980.000,00 0% 7.709.170,00
2 TASINMAZ (KONUT) TOPLAM 500,55 15.303.357,81 100% | 17.100.000,00 0% 18.563.860,00

6.b. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktariimistir. Talebe bagh olarak raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi
mevcut degildir.

6.c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Beylikdzli Belediyesi ile musteriden alinan bilgi / belgeler, yerinde yapilan kesif / 6lciimler ve tapu kayitlarinin
incelenmesi neticesinde, degerlemeye konu tasinmazlara iliskin olarak yasal gereklerin yerine getirildigi
kanaatine ulasiimistir.

6.d. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

e Tapu kayitlarina konulan “yonetim plani” ve “kat mulkiyeti tesisi” gibi uyarma/belirtme niteligindeki beyanlar
hukuki ve teknik gerekliliklerden kaynaklanan rutin uygulamalar olup gayrimenkullerin devredilmesine engel
teskil etmez.

o Degerlemeye konu taginmazlar tizerinde ipotek yoktur.

e Sonug olarak, tapu kayitlarina gore; tasinmazlarin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigi
degerlendirilmektedir.
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6.e. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.f. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

6.g. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.h. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhklan igin 111-48.1 Sayih “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin, Gayrimenkul Yatirim Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatirim
Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle
Degerlendirme Yapilmasi Gerekmektedir.)

6.h.1. 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatirnm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslkli Madde 22 — 1 — b’de; GYO’larin
“Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga
ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayilh imar Kanunu’nun gegici 16’'nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir. ” hiikmi yer almaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmazlara iliskin olarak yapi kullanma izin belgesi alinmis, kat milkiyeti tesis edilmis
oldugundan Madde 22 - 1 - b kapsaminda; “bina” bashg altinda GYO portfoyiine alinabilecegi
degerlendirilmektedir.

e “Yatinm Faaliyetleri ve Yatirnm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 - ¢’de; GYO’larin
“Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve 6nemli olglde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” Hikm yer almaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmazlara iliskin olarak ipotek ya da gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli
Olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi bulunmadigindan bu madde kapsaminda; GYO
portfoyiine alinabilecegi degerlendiriimektedir.

6.h.2. 111-52.3Sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi”

e “Yatinmlara iliskin Esaslar” baslikli Madde 18 — 1 — b’de yer alan; “Fon portfdyiine alinacak her tiirlii bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte fona ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane,
ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri
gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” hiikmi yer
almaktadir. Bu kapsamda;

0 So6z konusu hiikkiim GYQ'lara iliskin tebligin Madde 22 — 1 — b’si ile ayni nitelikte oldugundan, degerlemeye
konu tasinmazlarin bu madde kapsaminda GYF portféyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.
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e “Yatirimlara iliskin Esaslar” baslkli Madde 18 — 1 — c¢’de “Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi
sartiyla Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkullin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal haklar fon portfoyiine
alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi saklidir.” hiikmi yer almaktadir. Tebligin;

o Portfoye alma konusunda; GYF'lere, GYO'larda bulunmayan bir esneklik sagladigi ancak ayni zamanda,
“Fon portfoyiine iliskin sinirlamalar” baslikli Madde 19 — 1 — c’ye yaptigi atif ile; “s6z konusu gayrimenkuller
ile bunlara dayali haklarin degerinin fon toplam degerinin %30’'unu asamayacagi” sinirlamasini getirdigi
gorilmektedir. Bu kapsamda; degerlemeye konu tasinmazlarin; GYF portfoyiine alinabilecegi
degerlendirilmektedir.

e Sonug olarak, degerlemeye konu tasinmazlarin;
o “Bina” bashgi altinda GYO portféyiinde bulunabilecegi,
o Baska GYO / GYF portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.
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7. SONUC

7.a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

e Degerlemeye konu tasinmazlarin pazar degerine; SPK kurallari ve UDS cercevesinde gercgeklestirilen inceleme
ve analizler sonucunda, “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” ile ulasilmis, “Kira Degeri Analizi” ile ulasilan
sonucun piyasa kosullariyla uyumlu oldugu tespit edilmistir.

e Soz konusu taginmazlarin, satis/kiralama kabiliyeti “SATILABILIR/KIRALANABILIR” olarak degerlendirilmistir.
7.b. Nihai Deger Takdiri

Degerlemeye konu gayrimenkullere iliskin olarak elde edilen bilgi ve belgeler, yerinde yapilan incelemeler ve
cevrede vyapilan piyasa arastirmalari neticesinde; tasinmazlarin konumuna, biykligine, kullanim
fonksiyonlarina, imar durumuna, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, satis glicline ve halihazirdaki durumuna
gore degerleme tarihi itibari ile kiymet takdiri yapilmistir.

DEGERLEME SONUCU
TL USD (*) EUR (*)
Yasal ve Mevcut Pazar Degeri 85.868.853,00 TL 1.997.414,58 USD 1.702.058,53 EUR
(*) 31.12.2025 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satis Kuru: 1,-USD = 42,99 TL, 1,-EUR = 50,45 TL

KDV harig bu takdirimiz, gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

***  Ekleriyle birlikte 80 sayfadan olusan is bu rapor, SPK mevzuati ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDS) kapsaminda hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal niisha olarak dlizenlenmistir. 2.c.
maddesinde belirlenmis amag disinda kullanilamaz. Bu raporda temin edilmis resmi belgelerde daha sonra tespit
edilecek uygunsuzluklardan ve kopyalarinin kullanilmalari halinde ortaya cikabilecek sorunlardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08.01.2026

Saygilarimizla,

8. RAPOR EKLERI

8.a. Degerleme Konusu Gayrimenkule iliskin Tapu Ornegi, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Fotograf ve Benzeri
Bilgi ve Belgeler

e Pazar Degeri / Pazar Kirasi Tablosu
e Uydu Fotograflar

e Emsal Krokileri

e TAKBIS Belgeleri

e imar Durumu

e Yapi Ruhsati

e Yapi Kullanma izin Belgesi

o Mimari Proje

e Fotograflar
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8.b. Gayrimenkule iliskin S6zlesmelerin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig insaat, Hasilat Paylasimi vb.)
Ornekleri

8.c. Raporu imzalayan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgelerinin Ornekleri ve Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

o Sirket Lisansi Ornegi
e Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri

e TDUB Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

Katkida Bulunan Hazirlayan Denetleyen Sorumlu Deg. Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR Fatma KUPELi Gokhan GORCU Serek Serhat AKAY

Deg. Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani
(Lisans No: 410925) (Lisans No: 405383) (Lisans No: 403343) (Lisans No: 405988)
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