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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Degerleme Tarihi 25.06.2026

Rapor Tarihi ve Numarasi 30.06.2026 / 2026_878

Degerlenen Milkiyetlerin Haklar Tam Hissesi

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portfédylnde yer alan gayrimenkulin Pazar degerinin

tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Kullanimi Banka Subesi
Gayrimenkullerin Acik Adresi Tavsanl Mh. Bursa Cd. No:51A (10 B.B. Nolu DUkkan) Karacabey/BURSA
Tavsanlt Mh. Bursa Cd. No:51 (11 B.B. Nolu Mesken) Karacabey / BURSA
Tapu Kayitlan Bursa ili, Karacabey licesi, Tavsanl Mahallesi, 556.29 m? yUzdlcUme sahip, 8 ada, 27

parsel numaral “1 Zemin 6 Normal Kath Betonarme Apartman” olan ana
gayrimenkulde bulunan 10 nolu niteligi ‘DUkkan’ olan bagimsiz b&Iim ve 11 nolu
niteligi ‘Mesken’ olan bagimsiz boélimler

imar Durumu Parsel 1/1000 &lcekli Karacabey Uygulama imar Plani sinirlan  icerisinde
“Ticaret+Konut Alani” lejandinda kalmaktadir.
En Etkin ve En iyi Kullanimi Sube ve Mesken
Deger Tablosu (30.06.202¢ tarihli) Tam Hisse Degeri
1 Adet Diikkan ve 1 Adet Mesken (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Toplam Pazar Degeri 14.950.000 17.455.500 1L

* %20 ve %1 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gosterilmistir.

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve agikladigi kadaryla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarin sadece belirfilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir &nyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélimUne bagh olmadigini;

Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazilanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda
dUzenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0r0 konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete’'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette
BulunacakGayrimenkulDegerlemeKuruluslanHakkindaTeblig'in1.Maddesinin2.Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir b0tOndUr bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amacli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina gére tanzim edilmistir.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatl hUkUmlerine gére hazirlanmistir.

(o)

O O 0O O O O O 0 O

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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RAPOR, SIiRKET VE MUSTERI BILGILERI [
Rapor Tarihi ve Numarasi
MUsteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi
Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi
isin Kapsami
Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazrlanmadidina lliskin Aciklama .
Rapor TUr0
Raporu Hazirlayanlar
Degerleme Tarihi
Dayanak Sézlesmesi Tarih ve Numarasi

.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler

1 MUsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinilamalar

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERi

2.1 GayrimenkulUn Yeri, Konumu ve Tanimi
2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vib.DékUmanlar Hakkinda Bilgi

SN nh o=

2.2.1 Tapu Kayitlan
2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri
2212 Gayrimenkul lle llgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi bir Sinilama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi. .9

222 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

223 Kadastro incelemesi... .10
2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumu Bilgileri .10
2.3.1 IMIQE DUIUMU .ot .10
2.3.2 GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve DokUmanlarn HaKKINAQ BIIGIET .......cc.viriiiiiirieirie et AR
2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul lle ligili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen AI|m Satim Islemlerine Ve Goyrlmenkulun Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) lliskin Bilgi.
2.3.4 Gayrimenkul Ic;ln Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti V. Durumlara Dair Ac;lklomolor
2.3.5 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiigi insaat $6z1 e§me eri ve Hasllat Paylasimi
SOZIESMEIET VI.) TISKIN BIGHET ... ..oevceeeeeeeeee e e e es s e s s ee s e e e s s s eeas e e e s s e s s s e es s s s e s e s e es e s e e s s s e e s e e s eeasaeesssessseessnaesssaessseessseesssaesssasssseesssassaseeseneeeas 11
2.3.6 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine lliskin Bilgiler ile llgili
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tom izinlerin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadid
HOKKINGQ Bl 1.euvivitieteetiete ettt ettt ettt ettt et ettt e b e et e e teeteete et e ebeete et e eseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseesseseeseeseeseese et e eseeseeseeseeseessese et e eseeseeseeseeseeseeseeneeseeseeseesis 11
2.3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi
Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi ................ 12
238 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Dederleme Yapiliyorsa, Projeye lliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin ve $6z Konusu Dederin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegdine iliskin AGIKIAMA .......o.vvveeveeveeveirieinane. 12
2.3.9 Varsa, GayrimenkulUn Enerji Verimlilik Sertifikast HOKKINAQ Bilgi.......ceiiieieiiieieieieeeeiee ettt ettt ettt seeseeseeseeseeseeseesessessesseesenseesennes 12
GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI 13
3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarnn, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlann Gayrimenkulin Degerine Etkileri ...13
3.1.1 Ekonomik Kosullar
3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi..

3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bélgenin Anc1||Z| ve Kullanilan Veriler
3.2.1 Bursa li

3.2.2 Karacabey licesi..
3.2.3 Tavsanl Mahallesi ve Goynmenkulun Yakin Cevresi...
3.2.4 Ulasim

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler ..

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknikve insaat Ozellikleri
3.4.1 Arsa Ozellikleri
3.4.2 Bina Ozellikleri....
3.4.3 Bagimsiz BolUmlerin Ozellikleri..

3.4.3.1 10 Nolu Bagimsiz B&IGmUn Ozellikleri
3.43.2 11 Nolu Bagimsiz BsIomun Ozellikleri

3.4.4 Varsa, Mevcut Yaplyla veya insaat Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumiara lliskin Bilgiler ...
3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi Itibanyla Hangi Amacla Kullanildigl, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhongl Bir Yopl Bulunup
Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla KullanildiGl HOKKINAG BilGi...c..eeueruiririiiiiieieeieet sttt sttt be bbb 19
DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR 20

4.1 Deger Tanimlari .....

4.2 Degerleme Yontemleri ...
DEGERLEME GALISMASINDA ERISILEN BiLGIVE VERILER
5.1 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan, DeJere Etki Eden Faktdrler .
5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin KAYNOG . ...cccoveueueiieiirirrnieicieicttetrneeetetcett st eveveveetse s seseseeeens

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

54 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin Ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler, DUzeltmelerin Yapima Nedenine lliskin Detayl

Xelllelaglelle I oDl le T A ol e |V Ta g o | SO OO OO 24
KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI 28
6.1.1 Pazar YAKIASIMINT AGIKIGYICE BIIGIIET ......cuieuieiiiiieieeiiee ettt ettt ettt ettt ettt ettt te et e et e ebeebe e s e ebeeseeseese et e eseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseesenseas 28
6.1.2 Konu GayrimenkulUn Degerlemesi icin Pazar Yaklasimi .28
6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerning  KAYNQG . ..c..coiiiiiriiiiieeeeses ettt .28

6.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartiimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yok|nl|g|n| Gosteren Krokiler
6.1.5 Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonug ..
6.2 MaliyetYaKIasimi...eeeeeeeeeeeeeeeeeeeee
6.2.1 Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler ...
6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklagiminin KUANIMA NEAENI...........cuieivieeieieeiieeieisieeesie st se s 29
6.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagdi, Yapilan DUzeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan
Sonug 29
6.2.4 Yap! Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar
6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc ...
6.3 GelirYaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgileri
6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullanima Nedeni ...
6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislannin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar,
6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina lliskin Ayrntill Aciklama Ve Gerekceler

6.3.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug
6.4 DigerTespitVeAnalizler(DegerlemelsininGerektirmesiHalinde)
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6.4.1 Direkt KOITAIZASYON YONTEIMI..c.uiiitiiiieiicie ettt ettt et et e et e et e e be e e bt e s beebe e beeabeesbeesseeaseeaeeebeesbeesbeenbeeaseanseeaseesseesaeeseaeseesbeaseenaeenseenseesseessananas

6.4.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Direkt Kapitalizasyon Yénteminin Kullanima Nedeni

6.4.3 Kira Degerinin Belirlenmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagdi, Yapilan DUzeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar .

6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandidina lliskin Ayrintili Aciklama Ve Gerekceler

6.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi lle Ulasilan Sonuc

6.4.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)...

6.4.7 Hasllat Paylasimi veya Kat Karsiigr Yontemi ile Yapilacak PrOJeIerde Emsal Pay Oranlari

6.4.8 Uzerinde Proje Gelistirlen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri

6.4.9 Bos Arazi Ve Gelistirimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimiar ile Ulaslan Sonuclar.

6.4.10 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

6.4.11 MUsterek Veya BOIUNMUS KISIMIANN DEFEMNEME ANGIZI.....c.eevieeieiieiieiieiieiieieeti ettt ettt ettt te st se st esesseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseesenseeseeseesenseas

ANALIZSONUCLARININDEGERLENDIRILMESiveGORUS 32
7.1 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla izienen Metotlann Ve Nedenlerinin ACIKIamast..............c.......... 32
7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer AImadiklannin GerekGeIEri......co.uviiiiiiiiiiiiiiiiieneseeeeseeese e 32
7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi se, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirimesine Yénelik Herhangi Bir
Tasarrufta BUluNUIUPR BUIUNUIMOTIGING DOIE BilGi....cueeuieiieiieiieiieieeieeeeeteee ettt ettt ettt ettt et e steeteeseese et e ese et eeseeseeseeseeseeseaseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseaseeseeseeseeseeseesenseeseesensensensenn 32
7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakki Ise, Ust Hakki Ve Devre Milk Hakkinin Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Doguran
Sézlesmelerde Ozel Kanun HUokimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadidgi HAKKINAQ Bilgi .......vveruvecueveceeiceecieeceese e 32

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU AGISINDAN DEGERLENDIRME 33
8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalarn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar
PortféyUne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler lle ligili Géris

8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli OlcUde Etkileyecek Nitelikte

Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkindd Bilgi.......ceceeveeveieeeeeieieenne. 33

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirlmedigi Ve Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigr Hakkinda GérUs
8.1.4 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3 94 Sayill Imar Kanunu'nun
Gerektirir Degdisiklikler Olup OIMAIGl HOKKINAG BIlGi....uiiuieiiriieiieieeieeieeeeee ettt ettt ettt et e e teeseeseebe et e eseeseeseeseeseese et e eseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseesesseeseesensens
8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
GorUs lle Portféye Alnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup OIMAdiGl HOKKINAQ GETUS .....vvucvvervevceeiceeeeeeeveeeeseeae s sesaesesae s sesaesesae s s s sassesaesesaesesassesaees 34
DIGER

9.1 KDV Konusu
SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cumlesi

10.2 Nihai Deger Takdiri
EKLER
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1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 30.06.2026 tarihinde 2026_878 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Esentepe Mahallesi BUyUkdere Caddesi No:171A ic Kapr No: 176 Sisli / istanbul”
adresinde faaliyet gosteren “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S." icin hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade - Uskidar / istanbul” adresinde kurulmustur. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve 8617
saylll) yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gore, Ekspertiz ve Dederlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 Turk Lirasi olan 6denmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltiimistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Degerleme Sirketleri listesine
alinmigtir.
e Sirkefimize, Bankacilk DUzenleme ve Denetfleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili karan ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Burapor, muUsterimizin talebine istinaden gayrimenkulin TUrk Lirasi cinsinden Pazar Dederinin tespitine ydnelik
olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun llI-62.3sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hUkUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri lI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 savili
karar ile uygun gorulen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmustir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina lliskin Aciklama

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

1.6 Rapor Turu

Bu rapor gayrimenkGlin Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla hazilanan degerleme
raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazilanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Mehmet Onur CAKMAKLI (Lisans
Nno:401232) ve sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazilanmigtir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 25.06.2026 ila 30.06.2026 tarihleri arasinda gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
yapllan arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhidgr A.S.” ile sirketimiz arasinda taraflarin hak ve yOkUmIOIUklerini
belirleyen 27.04.2026 tarihli 2026.109 numaral dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagh kalinarak hazirlanmustir.

—
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.6 | \|



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

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

Son 3 Yillik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Amaci Pazar Degeri Takdiri Pazar Degeri Takdiri -
Rapor Tarihi 30.06.2025 31.12.2025 -
Rapor Numarasi 2025_679 2025_1839 -
Mehmet Onur
Mehmet Onur CAKMAKLI CAKMAKLI
(Lisans No: 401232) (Lisans No: 401232)
Fatih TOSUN Fatih TOSUN
Raporu Hazirlayanlar (Lisans No: 400812) (Lisans No: 400812) -
Toplam Deger (TL) (KDV harig) 12.015.000 13.080.000 -
Toplam Deger (TL) (KDV dahil) 14.038.000 15.278.000 -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 vyil icerisinde sirketimiz tarafindan 2 adet degerleme raporu
hazirlanmistir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkullerin “pazar degerinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme
calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

-
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller Bursa ili, Karacabey ilcesi, Tavsanl Mahallesi sinirlart icerisinde konumludur. Gayrimenkuller
Bursa Caddesi Uzerinde yer almaktadir.

Gayrimenkullerin acik adresi:

Tavsanl Mh. Bursa Cd. No:51A (10 B.B. Nolu DUkkan) Karacabey/BURSA(UAVT Kodu: 1390328225)

Tavsanh Mh. Bursa Cd. No:51 (11 B.B. Nolu Mesken) Karacabey / BURSA(UAVT Kodu: 1426327027)

GayrimenkullerinTanimi: 8 ada, 27 parsel numaral 556.29 m? yUzdlcUme sahip, “1 Zemin 6 Normal Kafli
Betonarme Apartman” vasifli ana gayrimenkuldebulunan 10 nolu niteligi ‘Dukkan’ olan badimsiz bélim ve 11
nolu niteligi ‘Mesken’ olan bagimsiz bélumler Banka subesi ve Arsiv olarak kullaniimaktadir.

Gayrimenkullerin Konumu

v < " g & \
z g
Kadirga Ekmek
b‘Lac“" cs : T o

’
.
.
niZEkmekFirni
& Y
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2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokimanlar Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlan

Ana Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri
[ iice Mahalle Ada  Parsel YOzSlcimU Niteligi
Bursa Karacabey Tavsanli 8 27 556.29 m? 1 Zemin 6 Normal Katli Betonarme Apartman

Bagimsiz BSIUm Tapu Bilgileri

Tasinmaz Kimlik No  B.B. Nitelik Kat B.B. No Pay/Payda Malik Hisse Cilt Sahife
28355670 DUkkan Zemin 10 51/600 Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligir A.S.  1/1 14 1308
28355674 Mesken 1 11 18/600 Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.  1/1 14 1309

Edinme Sebebi — Tarih - Yevmiye; Sirketlerin Unvan degisikligi — 21.01.2020 - 1183

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitflanni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar Uzerindeki kisitlamalan tespit etmek amaciile yapilir.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, 25.06.2026 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi” belgelerinden edinilmistir.
Belgeler ekte 6zeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayif Bilgileri Tarih Yev. B.B.No
Beyan
- YONETIM PLANI: 28/07/1987 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) 28/07/1987 - 10,11

- Bu Gayrimenkulun mulkiyeti kat mulkiyetine gecmistir. (Sablon: Kat MUlkiyetine Cevrilmistir 14-09-2009 9179 10, 11
Belirtrmesi)

Eklenti Bilgileri
Sistem No Tip B.B No Tanim
2359182 K&mMUrlok 11 E-3 K&EMUrlUk

2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinilama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

o
|
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Gayrimenkul UOzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
bolumUnde sunulmaktadir. Gayrimenkul Uzerinde takyidatlarda gayrimenkulin devredilmesini sinirlayacak
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayitlannda yer alan takyidatlarile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Dederleme Konusu
Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup
OImadigi Hakkinda Bilgi” bdlumunde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat itifakina Esas Mimari Proje incelemesi

23.06.1987 tarihli Kat irtifaki Mimari  Projesinin, “https://webtapu.tkgm.gov.tr/” adresinden online olarak
incelemesi yapilmistir. Tasinmazlarn konumunun mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi parselin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti “*Kadastro
MuodUrlogi’'nde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumu Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanmini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmani imar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tUm glncel yénetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve
bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Karacabey Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUNigi'nden alinan 27.06.2025 tarihli imar durumu yazsina gore;
Parsel 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plani sinirlan icerisinde““Ticaret+Konut Alani” lejandinda kalmakta olup,
e  Bifisik Nizam,

e 5Kat yapllasma sartlarina sahiptir.

e Parselin imar terki bulunmamaktadir.

£@ T.C. KARACABEY BELEDIYESI TEE

xmcssey IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU PRI

Yazdir

1.imar durumu, 3194 sayil imar Kanunu, y bult imar plani, y ve bu konuda yay $ il

2.Yururiukteki imar plani ve mevzuatina uygun olarak bilgilendirme amacli, plandan resim formatinda Uretilmigtir.
3.mar piam, imar kanunu ve yonetmelikierinde bir degigiklik olmas: halinde imar durumu gecerfiligini kaybeder ve hichir hak iddia edilemez.

'S

23

4.Yola terk ve kamuya ayrilan kisimlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

u Belge Karacabey Belediyesi Resmi Web Sitesinden 28 05.2025 Tarihinde H;zrnanmllsm
1

A
\

-
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E YORORLOKTEKI IMAR PLANI

Olgzgi 171000
Tasdik Tarihi
Meri imar Plam KARACABEY MERKEZ UYGULAMA IMAR PLANI

Plan Fonsiyon Uyan | -

&

Plan Fenksiyon - Uygulama imar Planina ait genel plan notlan ve lejanti ektedir.
- Parantez iginde belirtilen alan, parselin fonksiyonda kalan miktarm gésterir.

Ticaret - Konut Alam (558.860 m™)

Kirsal Yerdegme Alami | -

Bina Yiksakliji - Kat Adedi 5
On Bahge - ing-aat HNizami EIiTIg-I-\'
‘fan Bahge - TAKS
Arka Bahgz - K.AKLS (Emszal) - (-]
Bina Derinligi - Kot Alinacak Nokta
| Agiklama | - |

Kaynak : https://keos.karacabey.bel.tr/imardurumu/

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

Karacabey Belediyesi imar MUdirligUarsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylarn sunulan
evraklara ulasiimistir;

Tapu Midirligu Arsivi
e Tasinmazin 23.06.1987 tarihli Kat irtifaki Mimari Projesinin, “https://webtapu.tkgm.gov.tr/” adresinden
online olarak incelemesi yapilmistir. Tasinmazlarnn konumunun mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit
edilmistir.

Karacabey Belediyesi imar Arsivi

23.06.1987 tarih, 1987/258 bila numaral Mimari Proje
03.10.1986 tarih, 14/237 sayil Yeni Yapi Ruhsat

14.10.1986 tarih, 42/239 sayil Kat veya Yapi ilavesi Yapi Ruhsah
03.11.1987 tarih, 84 numaral Yapi Kullanma izin Belgesi

[ ]
[ )
[ )
[ )
2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Donemde Gerceklesen Alim Satim

islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulUn muUlkiyet durumunda son Uc¢ yil icerisinde dedisiklik olmamistir.
GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.

Degerleme konusu gayrimenkul konumlu oldugu arsada son U¢ vyillk dénemde imar durumunda degisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamistir.

2.3.4 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu gayrimenkullerle ilgili, dederleme tarihi itibariyle, herhangi bir durdurma karari, yikim karar
veya riskli yapi karar bulunmamaktadir.

2.3.5 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsihgi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin dUzenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sdézlesmesi, kat karsiligi
insaat sézlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

2.3.6 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanna, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Allinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
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Dederlemeye konu gayrimenkul Uzerinde insa edilen yapi icin 03.11.1987 tarih, 84 numaral Yapi Kullanma izin
Belgesi dUzenlenmistir. Gayrimenkul iskanl olup, kat mulkiyetine gecerek cins tashihi yapiimis, yasal strecleri
tamamlanmistir.

Gayrimenkulin yasal belgeleri hakkinda detayl bilgileri raporumuzun®2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat,
Sema Vb. DokUmanlarn Hakkinda Bilgiler” bashgi altinda sunulmaktadir.

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

Degerlemeye konu gayrimenkul, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi
degildir.

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

Gayrimenkulin arsasi Uzerinde planlanan yeni bir gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje
degerleme calismasi yapimamuistir.

2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkullere ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

¢
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

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

3.1.1 Ekonomik Kosullar

2026 yilinin ik ceyreginde kUresel bUyUme gorinUmu Iimh bir seyir izlemektedir. IMF, Nisan 2026 Dunya
Ekonomik Gérunim Guncellemesi'nde kiresel buyime tahminini 2026 icin %3,1 duzeyinde korurken; OECD
Mart 2026 Ara GorGnim Raporu'nda kiresel bUyUmenin %2,9'a yumusayacagini ongdrmuUstir.  ABD
ekonomisinde dezenflasyon sUreci sirmekte, FED politika faizini %4,25-4,50 bandinda tutmakta; Avrupa Merkez
Bankasi ise Mart 2026 toplantisinda politika faizinde 25 baz puanlik indiime giderek mevduat faizini %2,50'ye
cekmistir. Subat ayinda baslayan iran savasi ve Hirmiz Bogaz krizi nedeniyle ve ateskes ve bars gdérismeleri
dogrultusunda Brent petrol varil basina 80-120 ABD dolan bandinda sert dalgali seyrini korurken, jeopolitik risk
primi kUresel yatinm istahini sinirlayan temel faktér olmayi srdirmektedir.

Subat ayl sonunda baslayan ABD/israil-iran Savasi sonrasi enerji fiyatlar keskin bir sekilde artarken kiresel
ekonomik gérunime iliskin belirsizlikler yUkselmistir. Koérfez Olkelerine iran tarafindan yapilan misilleme saldirlar
ve HUrmuUz Bogazi'ndan tanker gecisinin durmasi ile enerji arzinda aksamalar ve nakliye maliyetlerinde artislar
gdérilmUstUr. Enerji fiyatlanndaki artisin gectigimiz yiin haziran ayinda gerceklesen ABD/israil-iran Savasi'na
kiyasla cok daha belirgin oldugu gértlmektedir.

ABD'de yUrirlUkte olan gUmrik tarifelerinin bir bélimd, yargr sUreci sonrasinda iptal edilmistir. iptal edilen
tarifelerin yerine yenileri getiriimis olsa da surec sonrasinda ortalama tarife oranlannin geriledigi gérilmektedir.
Bu olumlu gelismeye ragmen, artan jeopolitik riskler nedeniyle nisan ayi kiresel bilesik PMI endeksi subat ayina
gdre 1,6 puan gerilemistir. Oncl goéstergeler girdi maliyetlerinde artislara ve tedarik zincirlerinde aksamalara
isaret etmektedir. Mart ayinda, ilgili PMI endeksi, imalat sanayinde tedarik sUrelerinin uzadigini isaret ederek
2022 yill G¢UncU ¢eyredinden bugine kadar olan en duUsuk dUzeyine gerilemistir. Girdi fiyatlan endeksindeki
arfis egilimi dikkat cekicidir.

TUrkiye ekonomisi 2025 yilini %3,6 bUyUmeyle tamamlamistir. Yilin son ¢eyreginde vyilliklandirimis bGyUme %2.,8
dUzeyinde gerceklesmis, IMF, Nisan 2026 GorGnUmuU'nde TUrkiye icin 2026 bUyUme tahminini %3,4'e revize
etmistir (6nceki tahmin %3,6 idi); OECD beklentisiyse %3,2 seviyesindedir. TUFE yillik bazda Aralik 2025 sonunda
%28,5 iken Mart 2026 sonunda %27,4'e gerilemis, aylik enflasyon serisi birinci ceyrek boyunca %2,4 (Ocak) —
%2,1 (Subat) — %1,92 (Mart) edilimiyle yumusama isareti vermistir. Bu cercevede Turkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi, 2026 brinci ceyrekte OlcUlU bir parasal gevseme patikasina gecmis; Ocak 2026 PPK toplantisinda
politika faizini %40'tan %39'a, Mart tfoplanfisinda ise %39'dan %37'ye indirmistir (2025 dérdUincU ceyrek itibaryla
%38 seviyesindeydi). Gecelik borc verme faizi %41,50'den %40,00'a, borclanma faizi %37,00'den %35,50'ye
cekilmistir.

Gelismekte olan Ulkelere sermaye akimlar birinci ceyrek boyunca iiml pozitif seyrini korumus; JP Morgan EMBI
spread'leri 310-340 baz puan bandinda yataylasmistir. Uluslararasi yatinmcilann Torkiye'deki sabit getirili
varlklara portfdy girisleri birinci ceyrek boyunca net porzifif kalrken, borsa tarafinda yabanci payr %35
seviyesinin hafif altinda seyretmistir. KUresel emlak ve emtia piyasalarnnda dnemli bir yapisal sok gdzlenmemis;
altin fiyatlanndaki yillik bazda yUksek seyreden prim ise dolarizasyon dinamiklerine yatay etki etmektedir.

ABD/israil-iran Savasi'nin etkisiyle finansal piyasalarda yiksek oynaklik gdzlenmis ve basta emtia piyasalar
olmak Uzere finansal piyasalarda belirsizlik artmistir. Bu durum, finansal varlk fiyatlamalarnnin ve portféy
hareketlerinin seyrinde etkili olmustur. Turkiye CDS primi, artan belirsizlikle beraber GOU risk primlerine benzer
bicimde yukselerek, 11 Mayis itibarnyla 226 baz puan seviyesine gelmistir. TCMB brUt uluslararasi rezervleri, 52,7
milyar ABD dolarn azalarak 165,5 milyar ABD dolar seviyesine gerilemistir.

-
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Grafik : Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik : Tiirk Lirasi Fonlama Faizleri* Grafik : Toplam lssizlik Orani ve
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Kaynak: TCMB.
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* Gelismekte olan Glkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, : M?udl;at fa\fz\ b;j',“"‘- TCME aggrliki ortalama fonlama * Son geyrek, aylik bazda yayimlanan verilerin
G. Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. aiziise basit faizdir. ortalamasidir.

2025 yilinin dérduncU ceyreginde vyillk ve ceyreklk bazda buyime oranlan gerilemis, ikfisadi faaliyet
potansiyelinin altinda bir blyUme kaydetmistir. DérdUncU ceyrekte Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), yillk bazda
yUzde 3.4, ceyreklik bazda ise yUzde 0,4 oraninda artmistir. zel tUketim ve toplam yatinmlar yillk bUyUmeye
pozitif katki vermistir. Ceyreklik bazda ise &zel tUketimde artis olurken toplam yatinmlar sinirl olarak gerilemistir.
S&z konusu dénemde, mal ve hizmet ithalatinda artis, ihracatinda ise dUsUs gerceklesmistir. Boylelikle net
inracatin ceyreklik bUyUmeye katkisi negatif yonde olmustur. Bu cercevede, iktisadi faaliyet, son ceyrekte hiz
kesmeye devam ederek potansiyelinin altinda bir bUyime sergilemistir. 2025 yill genelinde ise bUyUme yUzde
3,6 oraninda gerceklesmistir. Ozel tUketimin yillk bOyUmeye verdidi katkl sinirli olarak gerilemis, yatinmlarn
katkisi artmis, net inracat ise boyumeyi sinilamustir.

2026 yilinin ik ceyregine iliskin gostergeler iktisadi faaliyette ivme kaybina isaret etmekte, talep kosullarinin
dezenflasyon surecine verdigi destegin sO0rdUgunU ima etmektedir. S&z konusu dénemde, altin haric
perakende satislann bUyUmesi bir 6nceki ceyregin sinirh Uzerinde gerceklesmis; ancak satislar uzun dénem
egiliminin alfinda seyretmeye devam etmistir. Beyaz esya ve otomobil satislan ik ceyrekte azalmistir. Ayni
dénemde kartla yapilan harcamalar ¢ceyreklik bazda sinirl bir artis gdstermekle birlikte, harcamalarin ¢ceyreklik
bUyUmesi yavaslamistir. Nisan ayina iliskin veriler, kart harcamalanndaki zayif seyrin sOrdigUne isaret
etmektedir. TUketim harcamalarina iliskin firma gérismelerinden elde edinen bulgular da yurt ici satislarda yilin
ilk ceyreginde yavaslama oldugunu ima etmektedir. Uretim tarafinda ise sanayi Uretimi ilkk ceyrekte yataya
yakin seyretmistir. Tipik oynaklik sergileyen sektorler dislandiginda sanayi Uretimi ceyreklik bazda sinirl olarak
gerilemistir.

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir dnceki yilin ayni donemine gore % dedgigim)

I I ] v | ] I} v | ] ]| v | [} ] v |
7.8 7,6 4,1 3,1 4,0 4,6 6,5 49 53 23 28 3,2 2,5 4,7 3,8 3.4 2,5

TUketici enflasyonu nisan ayinda yuzde 32,37 olarak gerceklesmistir. Son U¢ aylk ddnemdeki gelismeler alt
kalem bazinda degerlendirildiginde, vyillik enflasyona enerji ve gida gruplan artinci yénde katkida bulunurken
temel mallar ile alkol-tGtOn-altin gruplarnnin katkisi azaltici yénde olmustur. Rapor déneminde yasanan
jeopolitik gelismeler hem belirsizige hem de arz soklarna yol acarak enflasyonist baskilan arfirmistir. Yurt ici
enerji fiyatlan kUresel enerji emtia fiyatlarnndaki gelismeler sonucu dnemli dlcUde yukselmistir. Kiresel Arz Zinciri
Baski Endeksi tarihsel ortfalamanin Uzerinde seyrederken HUrmuUz Bogazi'ndaki gelismeler, alternatfif rota
arayislan nedeniyle teslimat surelerini uzatmis, artan gUvenlik riskleri sigorta primleri ve naviun maliyetlerini
yUkseltmistir. Diger taraftan, TUrk lirasinda dénem boyunca gobzlenen istikrarli seyir maliyet baskilarni sinirlamigtir.
Bu gbérinUum altinda emtia kanalinin etkisiyle Uretici fiyatlan kaynakl maliyet baskilar giclenmistir.

Enflasyon Oranlar (Bir dnceki yilin ayni ayina gore yillik yiizde degisim)

TUFE 35,4 35,0 335 330 33,3 32,9 31,1 30,9 30,7 315 30,9 32,4
Yi-UFE 23,1 24,5 24,2 252 26,6 27,0 27,2 27,7 27,2 27,6 28,1 28,6

Enflasyon tahmini 2026 yil sonunda yUzde 26, 2027 yil sonunda ise yuzde 15 olarak yukar yonli guncellenmistir.
Enflasyonun, 2028 yiIl sonunda yUzde 9'a geriledikten sonra orta vadede yuzde 5 enflasyon hedefi etrafinda
istikrar kazanacagr éngoértimektedir.

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

A
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2026 yilinin ik ceyregdi, Turkiye gayrimenkul piyasasinin iki yillik sikilastirma déngusunden cikis patikasina girdigi
gecis donemi olarak nitelendirilebilir. Politika faizinin %38'den %37'ye indiriimesi, aylk enflasyonun Mart'ta %1,9'a
cekilmesi ve ipotekli kredi maliyetlerindeki gevseme, talep tarafinda kredili alimlann payini tek ceyrekte
yaklasik 7 puan artirarak toplam satislann beste birine yaklastirmistir. Buna karsiik nominal fiyat artislan hala
enflasyonun alfinda kalmakta, yeni kiraci kiralan ise enflasyon Uzerinde seyrederek yatinmci acisindan kira
getirisini iyilestirmektedir. Yabanci satislanindaki zayiflik ise kurun reel degerlenmesi ve uluslararasi gayrimenkul
pazarlama dUzenlemelerinin  sikilastinimasinin - birlesik etkisidir. Sonuc olarak 2026 birinci ceyrek; hacim
anlaminda mevsimsel normallesme, kompozisyon anlaminda ipotege doénus, degerleme anlaminda reel
dUzeltmenin sonlarina yaklasilimasi ve getiri anlaminda kiradan sermaye kazancina kayis dénemi olmustur.

Ulkemizde demografik etmenler (genc nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici gécler ile yurtdisindan
gocler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerden dolayi surdUrlebilir dogal bir konut talebi mevcuttur.
Bu falep zaman zaman icinde yasanilan konjonkitUre goére fazlalasip azalabilmektedir. Ancak dedisen
sosyolojik sartlar, &zellkle Z kusaginda mal sahipliginden cok kullanim egilimini diGnya genelinde artirmis
gorinmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi oraninin &zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa
bagl olarak devam ettigidir. Buna karsilik basta kamu olmak Uzere cesitli kurumlar, orta gelir dUzeyindeki
kisilerin ev sahibi olabilmesi icin calismalarini devam ettirmektedir.

Satis durumuna gore konut satisi, Nisan 2026
(Adet)
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2025, Turkiye konut piyasasinda belirgin bir tfoparlanmanin gerceklestigi bir yil olmus; yil genelinde toplam
1.688.910 konut satisi yapiimis, bu da 2024'e kiyasla %14,3'l0k bir artisa isaret etmistir. Aralk 2025 tek basina
254.777 satisla yilin en yUksek hacimli ayr olmus; ipotekli satislar ayni ayda 29.149 adet, yabancilara satis ise
2.541 adet dizeyinde gerceklesmistir. 2026 yilinin ilk ceyreginde toplam konut satisi 349.396 adet olarak
gerceklesmis; bu rakam 2025 dérdincU ceyrek toplami olan 560.183'e kiyasla %37,6 dusUse karsilik gelmekle
birlikte, s6z konusu dUsUsin dnemli bir kismi Aralik ayinin tarihsel olarak yilin zirvesi, Ocak-Subat'in ise mevsimsel
dip olmasi gercegiyle aciklanabilir. Mart 2026'da tek basina 113.367 adet satis gerceklesmis ve yillk bazda
%25,8 artis kaydedilmistir.

Satislann kompozisyonu G¢ 6nemli egilimi yansitmaktadir. Birincisi, ikinci el konut piyasasi 2026 birinci ceyrekte
241.817 adetle toplamin %69,2'sini olusturarak likidite UstUnlOGUNU sUrdUrmUstUr; ik el satislar 107.579 adetle
%30,8 paya sahiptir. ikincisi, ipotekli satislardaki dénUsim dikkat cekicidir: 2025 dérdUncU ceyrekte ipotekli satis
toplami 73.871 adet ve toplam satisin %13,2'si iken, 2026 birinci ¢ceyrekte 71.276 adet satisla pay %20,4'e
yUkselmis, Mart 2026 tek basina 25.978 ipotekli satisla yilik %35,9'luk artis sergilemistir. Bu yUkselis, TCMB'nin faiz
indirim dénguUsUne gecisiyle birlikte ficari kredi faiz oranlarindaki gevseme ve bankalarin 3 milyon TL'ye kadar
olan segmentte uygun kosullu kampanyalara yénelmesinin dogrudan sonucudur. UcincUsU, yabancilara satis
bask altinda kalmis; Mart 2026'da 1.353 adet ile yillik -%6,7 dUsus kaydedilmis, 2025 yili foplami 21.534 adet ile
2013 sonrasinin en dUsuk seviyesine inmistir.

DUzenleyici cephede Subat 2026'da yUrirlige giren Kat MUlkiyeti Kanunu dedisikligi ve Kentsel DOnUsUm
Baskanligr yénetmelikleri cercevesinde riskli yapi tespit kararlannda 50+1 kat malik ¢cogunluk kuralinin
uygulamaya alinmasi, déntstm hizini artinct en dnemli yapisal adim olmustur. TOKi'nin 100.000 sosyal konut
projesi kapsaminda 25 Nisan 2026 tarihinde yapilimasi planlanan kura cekilisi, ikinci ceyrek basinda sektoérel
beklenti olusturan bir mihenk tasi niteligindedir. Cografi dagiimda 2026 birinci ceyrekte satislarn yaklasik
%17,51 Istanbul'da, %9,81 Ankara'da, 6,2'si izmirde gerceklesmis; Antalya, Bursa, Kocaeli ve ersin illerindeki
satislar foplam satislann yaklasik %20'sini olusturmustur.
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TCMB Konut Fiyat Endeksi, Mart 2026'da vyillik bazda nominal %23,8 artis kaydetmis; ancak TUFE'deki %27,4'0k
arfisin allinda kalmasi nedeniyle reel bazda vyillik yaklask -%3,4 dUzeyinde erime yasanmistir. Bu, 2021-2023
déneminde biriken reel degerlenme fazlasinin kademeli olarak duzeltiimeye devam etfigine isaret etmektedir.
TCMB Yeni Kiraci Kira Endeksi ise Mart 2026'da yillk nominal %31,2 artisla enflasyonun yaklasik 3,8 puan
Uzerinde seyretmis ve reel bazda yaklasik +%2,7 artis Uretmistir. Bu tablo, konut piyasasinda son on iki ayin
baskin temasi olan "fiyatlar reel erirken kiralarn reel yUkseldigi" pozitif kira getirisi doNGsimMUNU 2026 birinci
ceyrekte de sUrdirdUgunU gdstermektedir; yatinmci perspektifinden brit kira gefiri orani Ulke genelinde
ortalama %5,2'den %5,8'e dodru genislemistir. insaat tarafinda Subat 2026 insaat Maliyet Endeksi yillk %29,5
artis, insaat Uretim Endeksi ise yillk %7,1 artis kaydetmistir; maliyet baskisinin girdi enflasyonunu astidr bu
dénemde yeni proje baslangiclarindaki ivme kaybi sirmektedir.

Grafik : TGFE (Seviye, 2023=100)

Grafik :Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Arz tarafinda yapi ruhsati ve yapli kullanma izinleri, énceki yilin gerisinde seyretmektedir. 2025 yill genelinde
verilen yapi ruhsati yUzdlcimuU bir 6nceki yila kiyasla yaklasik %4,8 daralmis; yapr kullanma izin belgesi
yUzblcUmU ise %2,3 oraninda gerilemistir. 2026 birinci ceyrek 6ncu verileri, Ocak-Subat déneminde yeni ruhsat
basvurularnnda toparlanma sinyali verse de cimento ic satislanndaki %1,4'10k vyillik artisin gecmis déngulere
kiyasla zayif kaldigi, insaat tarafinin fiyat duzeltmesi ve maliyet baskisi altinda ihtiyath bir durus sirdirdGgu
gozlenmektedir. Bu durum, 6&nimuzdeki 12-18 ayda yeni konut arzinda sinirl kalma beklentisini giclendirmekte;
orta vadede fiyat tabani olusumuna destek verecek yapisal bir unsur olarak éne ¢cikmaktadir.

Ticari gayrimenkul segmentinde 2026 birinci ceyrek tablosu kansiktir. A sinifi ofis piyasasinda istanbul merkez is
alanlarnnda bosluk orani %11,2 dizeyinde yataylasmis, metrekare kira bedelleri ABD dolan bazinda vyillik %4-5
artis kaydetmistir. Organize perakende segmentinde AVM ziyaret trafigi yillk bozda hafif artis (+%2,1)
gOsterirken, ciro endeksi reel bazda yatay seyretmistir. Lojistik gayrimenkul alt segmentinde Kuzey Marmara-
istanbul Havalimani aksi basta olmak Uzere depolama alanlarinda bosluk orani %4'Un altinda kalmakta; bu
segment yatinmci ilgisi acisindan ofis ve AVM'den ayrnisan en gUclU alt pazar olmayi sirdUrmektedir.

2020 2021 2022 2024

=

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlan ve GYODER / Turkiye Gayrimenkul Sektéri 2026 1.Ceyrek Raporu

3.2 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Bursa ili

Bursa, 31 Aralk 2025 tarihi itibanyla toplam 3.263.011 kisilik nUfusuyla TUrkiye'nin nUfus acisindan doérdincU
bUyUk ilidir. Bu nUfusun 1.628.212'si erkek, 1.634.799'u kadin olarak tespit edilmistir; oran olarak yaklasik %49,90
erkek, %50,10 kadin seklindedir. Bursa'nin yUzodlcUmU yaklasik 10.811 km?'dir ve bu alana gére nifus yogunlugu
kilometrekare basina yaklasik 302 kisi olarak hesaplanmaktadir. Cografi ve topografik acidan, Bursa Marmara
Bolgesi'nde konumlanir; hem Marmara Denizi'ne kiyisi olan ilceleri hem de ic kesimlerdeki sanayi ve tarm
alanlarini icinde barindinr. Sehrin il genelindeki sanayi, yerlesim ve tanm alanlan ¢cogunlukla Karadeniz ve
Marmara iklim kusaginin gecis 6zelliklerini tasir. Kislan iiman ve yagdish, yazlan ise iiman-sicak gecme egilimi
gorGlur. Bu dogal kosullar, hem sanayi hem tarm hem de yasam kalitesi acisindan avantaj saglar. Ekonomik,
kGltGrel ve tarihi anlamda zengin yapisiyla Bursa; sanayi Uretimi, farinil mirasi, furizmm potansiyeli ve kentsel
bosluklanyla Torkiye'nin énde gelen sehirlerinden biridir. Ozellikle nifus boyUkligu ve nifus yodunlugu, hem
yerlesim baskisint hem de sehir hizmet ve altyapi planlamasinin énemini ortaya koymaktadir. Sonuc olarak
Bursa, 2025 verileri 1siIginda hem nufus hem cografi altyapl acisindan TUrkiye'nin kritik illerinden biridir. NUfus
yogunlugu yuksek, sanayi ve yerlesim dengesi olan, tarihi, dogal ve ekonomik acidan cesitlilik sunan bir kentfir.
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3.2.2 Karacabey ilgesi

Karacabey, eski adiyla Mihalic, Bursa iline bagl bir ilcedir. 2025 vili itibanyla nUfusu 85.733 kisidir; bu nUfusun
42.793'0 erkek, 42.940'1 kadindir. Karacabey, codrafi olarak Bursa’nin yaklasik 70 km batisinda konumlanrr. iice
sinirlar icinde yer alan verimli topraklar — ézellikle Karacabey Ovasi tarm acisindan biyUk énem tasrr. licede,
bugday, domates, arpa, misir, fasulye, bezelye, seker pancari, pamuk, aycicegdi ve tGtGn gibi UrUnlerin yani sira
sebzecilik, meyvecilk ve hayvancilk da yaygindir; hayvancilik, bircok aile icin énemli bir gelir kaynagidir.
Karacabey'in topogdrafik yapisi genel olarak ova ve alcak yikseklikli arazilere dayanir. ilcedeki yerlesimin
ortalama rakimi 41-45 metre civanndadir; ova alanlarinda ise rakim 13-14 metre dolayindadir. Bu topografya
ve verimli topraklar, tarm ve hayvancilk faaliyetleri icin elverisli bir zemin olusturur. Ulasim acisindan,
Karacabey ilce merkezi Bursa sehir merkezine karayolu ile yaklasikk 70 km mesafededir; bu baglanti, hem
ekonomik faaliyetlerin hem de ulasm ve ticaret akisinin strekliligini sadlar. licede dogdal ve kiltUrel turizm
degeri tasiyan unsurlar da bulunur: Oredin, sahile yakin yerlesimler, gél ve magara ziyaret alanlar gibi dodal
yapl, su kaynaklan ve cevresel etkenler yatinm ve yerlesim planlarinda géz éntnde bulundurulmalidir. Sonuc
olarak, Karacabey; 2025 nUfus verisiyle orta yogunluklu bir ilge iken, cografi konumu, verimli ova topraklari,
tarm ve hayvancilik potansiyeli ile Bursa icin hem Uretim hem de yasam alani olarak stratejik &neme sahipfir.
Bu nitelikleri, ilceyi yatinm ya da yerlesim acisindan degerlendirirken avantajli kimaktadir.

3.2.3 Tavsanli Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Tavsanl Mahallesi, Bursa ilinin yerlesim alanlariyla bUtinlesik bir konumda yer almakta olup, hem konut hem de
ticari kullanimlarnn bir arada goroldugu gelisen bir kentsel yerlesim bdlgesidir. Mahallenin nGfusu son yillarda
artis egiliminde olup, 2024 yili resmi verilerine gbére 4.165 kisilik bir nOfus bUyUkligUne sahiptir. NUfus yapisi,
agirlikh olarak ¢calisan kesim ve aile hane halki profilinden olusmakta olup, mahalledeki yas dagiiminin geng ve
orta yas grubunda yogunlastigr gbzlenmektedir. Ortalama hanehalki bUyUklogo 3-3,5 kisi arasinda
degismekte, mahallede egitim diUzeyi ilce geneli ortalamasinin Uzerindedir. Topografik acidan Tavsanili
Mahallesi, Bursa Ovas’'na gecis karakteri gdsteren dustk edimli, yer yer diUz bir arazi yapisi Uzerinde
konumlanmistir. Bolge, deniz seviyesinden ortalama 120-150 metre yUkseklikte olup, zemin yapisi yerlesim icin
elverisli alivyal ve kismen killi topraklardan olusmaktadir. Bélgenin topografik &zellikleri, yapilasma agisindan
teknik zorluk olusturmamaktia ve konut gelisimi icin uygun altyapi kosullar sunmaktadir. Mahalle, ulasim
akslarnna yakinigiyla dikkat cekmektedir. Bursa kent merkezine olan mesafe kisa olup, toplu tasima hatlar,
minibUs gUzergdhlan ve ana arterlere baglantilar sayesinde bdlge icine ve cevre ilcelere erisim kolaydir.
Altyapl acisindan icme suyu, elekirik, dogalgaz, kanalizasyon ve yagmur suyu hatlan tamamlanmis olup,
bolgede teknik altyapi eksikligi bulunmamaktadir. Tavsanh Mahallesi’nin yakin cevresinde ticari birimler, market
zincirleri, egitim kurumlarn, saglk hizmeti veren birimler ve c¢esitli sosyal donati alanlan bulunmaktadir. Ayrica
mahalle cevresinde parklar, yurGyUs yollarn ve cocuk oyun alanlan gibi acik yesil alanlar bulunmakta olup, bu
ozellikler bdlgeyi 6zellikle aileler acisindan cazip hale getirmektedir. Konut stogu, mustakil yapilarnn yani sira 3—-6
kath apartmanlardan olusmakta; son yillarda artan taleple birlikte yeni konut projeleri de bdlgenin yapilasma
karakterini gelistirmektedir. Genel olarak Tavsanli Mahallesi, konum avantaijl, erisilebilirlik, topografik uygunluk,
sosyal donati cesitliligi ve dengeli nGfus yapisiyla yasanabilirlik dUzeyi yUksek bir yerlesim alanidir. Bu &zellikleri
nedeniyle mahalle, gayrimenkul piyasasinda istikrarll bir talep gérmekte ve orta-orta Ust segment konut
piyasasinin gelistigi bir bolge kimligi tasimaktadir.

3.2.4 Ulasim

Tasinmaza ulasim icin Adliye Caddesi ile Bursa Caddesi kesisiminden Bursa Caddesi Uzerinden yaklasik 300 m
ilerledikten sonra solumuzda kalan parsel degerleme konusu tasinmazdir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi itibariyle sirec tamamlanana kadar gecen surede, degerleme islemini olumsuz etkileyen
veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknikve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, Bursa ili, Karacabey ilcesi, Tavsanl Mahallesi’nde yer almaktadir.

8 adaq, 27 numaral parsel 556.29m? yuzélcUime sahiptir. Dikdérigen geometrik sekle sahip arsa Uzerinde 8 katl
yap! bulunmaktadir. Parselin 1 kenarn caddeye cepheli olup, diger cephesinde komsu parseller yer aimaktadir.
Parsel dUz bir topografyada yer aimakta olup, yapi parselin bUyUk bir kismi Uzerinde konumludur.

3.4.2 Bina Ozellikleri
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Degerlemeye konu parsel Uzerinde yaklasik 38 yillik yapi bulunmaktadir. Ana gayrimenkulin tapu kaydi niteligi
“1 Zemin 6 Normal Katli Betonarme Apartman” drr.

Bina bodrum, zemin, 6 normal kattan olusan betonarme yapidir. Yapi teras ¢catiidir. Dis duvarlan siva Uzeri
boyadirr.

Mimari projesine gore:

Binanin zemin katinda 10 adet dukkan ve bina girisi bulunmaktadir. Binanin girisi ana caddeye gdre 6n
cepheden saglanmaktadir. Binanin normal katlarnda mesken bulunmakta olup, é normal katin her birinde
4’er adet olmak Uzere toplam 24 adet mesken bulunmaktadir. Yapinin genel toplaminda 34 adet bagimsiz
birim bulunmaktadir. Yapida yer yer eskimeler mevcuttur.

Bodrum kat alani, 10 No'lu bagimsiz bdlime ait olarak kullaniimaktadir.

GayrimenkulUn yerinde incelemeler yapilimis, gerekli dlcUmler alinmis ve tespitler yapilmistir. Yapi genelinde
mimari projeye alansal olarak uygun olmayan herhangi bir bolum bulunmamaktadir.

Genel Ozellikler

insaat Tarzi . Betonarme

Yasl . 38

insaat Nizami : Bitisik Nizam

Toplam insaat Alani : 1897m?2 (Yapi ruhsatina gére), 894m? (ilave yapi ruhsat)
Toplam Kat Adedi . 8

Dis Cephe . Siva Uzeri Dis Cephe Boyasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke

Asansor . Mevcut

Otopark . Mevcut dedil

3.4.3 Bagimsiz Bolimlerin Ozellikleri

Konu tasinmazlardan, 10 no'lu B.B. dUkkan vasifli tasinmazin bodrum kati 80 m? brit alana sahip olup, zemin
kati ise 150 m 2 brGt alana sahiptir. Kat irfifakina esas onayll mimari projesine gére bodrum kat + zemin kati
toplam 230 m? brUt alana sahipfir.

Konu tasinmazlardan, 11 no’lu B.B. mesken vasifll fasinmaz kat irtifakina esas onayl mimari projesine gére 98 m?
brit alana sahipfir.

Kat irtifakina esas onayli mimari projesine projesine gore; Banka Subesinin toplam brUt kullanim alani 328 m? dir.

3.4.3.1 10 Nolu Bagimsiz Bolimiin Ozellikleri

Konu tasinmazlardan, 10 no’lu B.B. dikkan vasifll tasinmazin bodrum kati 80 m? brit alana sahip olup, zemin
katli ise 150 m 2 brGt alana sahiptir. Kat irfifakina esas onayli mimari projesine gére bodrum kat + zemin kati
toplam 230 m? brit alana sahiptir. Yerinde banka subesinin bodrum kati; arsiv odasi ve sistem odasi, WC ve
mutfak olarak kullaniimakta olup zemin kati musteri holU, vezne bélimU, kasa dairesi ve mUdur odasi olarak
kullaniimaktadir. ic bdlimlendirmelerde kullanim ihtiyaci dogrultusunda fakliliklar olusturulmustur. DUkkanin girisi
zemin katta bulunmaktadir. DUkkana giris Bursa Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Mevcut durumda
bagimsiz b&lUm mimari projesi ile alansal olarak uyumludur. Ancak i¢c bélimlendirmelerde kullanim ihtiyaci
dogrultusunda fakliliklar olusturulmustur. Zemin ddésemesi seramik, duvarlan siva Uzeri boyadir. Tavanlar asma
tavan olup, spot aydinlatma uygulamasi yapilmigtir. Merdiven korkuluklarn aliminyum dogramadir.

3.4.3.2 11 Nolu Bagimsiz Bolumin Ozellikleri

Konu tasinmazlardan, 11 no’lu B.B. mesken vasifli tasinmaz kat irtifakina esas onayli mimari projesine gére 98 m
2 brut alana sahiptir. Bina girisine gére arka cephe ve 1. normal katta yer alan bu bagimsiz bélim projesine
gore: 2 adet oda, salon, mutfak, hol, WC, banyo ve balkon hacimlerinden olusmaktadir. Yerinde banka subesi
tarafindan arsiv odasi olarak kullanimaktadir.

Daire kapisi ¢elik, i¢c hacim kapilan panel olup, oda ve salon hacim zeminleri parkedir. Duvarlar islak
hacimlerde seramik, diger hacimlerde plastik boyadir. Pencereler PVC dogramadir. Mutfak tezgahi mermer ve
dolaplarn ahsaptir. Kat kalorifer sistemi mevcut olup 1sinma dogalgaz ile saglanmaktadir. Mevcut durumda
bagimsiz boélUm mimari projesi ile alansal olarak uyumludur. Ancak ic bdélimlendirmelerde kullanim ihtiyaci
dogrultusunda fakliliklar olusturulmustur.

Toplam insaat Alani Dagiim (m?)

Katlar m2
Bodrum Kaft 80
Zemin Kat 150
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1.Normal Kat 98
Toplam (m?) 328

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkuller, onayl mimari proje ile alansal olarak uyumlu oldugu,
ruhsata aykin durum bulunmadigi gértlmustir. Tasinmazlann ic mekanlannda kullanim ihtiyaci ve fonksiyonuna
gore bélumlendirme ve tadilat yapilmistir. Bu degisikliklerin basit tadilatla giderilecedi dUsunUlmektedir.

3.4.5 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Konu gayrimenkuller kat mulkiyetli olup dikkan ve mesken vasifidir. Yerinde banka subesi ve arsiv olarak
kullaniimaktadir.

\.
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimiari

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

Pazar Degeri (Market Value)

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

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi fasinmaz mulkiyet haklarnnin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibanyla kiralanmasi sonucu
elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

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

Yatirrm Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclan dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varligin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varigin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlann bir arada
toplam degerinin, ayrn ayn degerlerinin toplamindan daha yuksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liquidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satimas sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklarn satilabilir duruma getirimesine ve elden ¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirenmesi gerekli gbérilmektedir. Tasfiye degeri iki farkl varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

Duzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilann) bulunmasi icin makul bir stresi olan ve oldugu gibi satig
yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek degerini ifade eder.

Zorunlu Satis (Forced Sale)
“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticlyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun

pazarlama suresinink muimkin olmadigl ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildidi
durumlarda kullanilir.

Gercede Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13"de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercede uygun deger, piyasa katilimcilar arasinda
6lcUm tarininde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek
fiyat olarak fanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

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

Pazar Yaklasimi (Market Approach)
Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde ediebilr olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
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(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,

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

(c) 6nemli dlcude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.

Pazar yaklasminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastiniabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen aralktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarnnin tek bir cari degere dénUstUrGimesi
ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflannin buginku degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml adirlik
veriimesi gerekli gdérulmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézuyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmaisi,

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlan; dederleme konusu varigin ve dederleme
gorevinin niteligine en uygun nakit akisi t0rintn secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislar,
toplam nakit akislan veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), nakit akislarinin
tahmin edilecegdi en uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, séz konusu sure icin nakit akis tahminlerinin
hazimanmasi, (varsa) kesin fahmin stresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligr elde etme maliyefinden daha fazla édeme yapmayacagdr ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylarnnin dUstlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisittamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin  degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnegdinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BILGIVE VERILER

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

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Yapl kullanma izin belgesinin bulunmasi x 38 vyilik yapida yer almalari

+ Arac ve yaya sirkUlasyonun yogun oldugu
bolgede bulunmasi,

+ Toplu tasima ve Ozel aroglarla yUksek
erisilebilirlige sahip olmasi

+ Sehir merkezinde konumlu olmasi

+ Caddeye cepheli olmasi

Firsat Tehditler

+ Gelismeye acik bir bolge olmasi % DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
gelismeler, tUm  sektdrleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektérGnU de olumsuz olarak
etkilemesi,

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

Konu gayrimenkul mevcutta banka subesi ve arsiv olarak kullaniimaktadir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki
benzer Dukkan ve Mesken kullanimli gayrimenkullerin satiglarn ve kiralama emsalleri arastinlmis olup, olumlu ve
olumsuz &zelliklerine gére analiz edilmistir.

Satiik Dikkan Emsalleri

No Konum Kat Beyan Tahmin Beyan Beyan *Tahmin Olumlu / Olumsuz Ozellikleri
Edilen Edilen Edilen Edilen Edilen
Alani  Alani-  Fiyah (TL) Fiyah Fiyah
(m?) LI.A. (TL/m2)  (TL/m?)
(m?)
1 Tavsanl Mah. Zemin 134 84  6.850.000 51.119 81.548 Konu tasinmaza yakin konumlu, zemin kati 74 m? ve bodrum

kati 60 m? olarak beyan edilen ancak zemin kati 70 m? ve
bodrum kati 55 m? oldugu disindlen dikkan sahliktir, Z.I.A.:

84 m?
2 Runguspasa Zemin 65 60  6.500.000 100.000 108.333 Konu tasinmaza yakin konumlu, 65 m? oldugu beyan edilen
Mah. ancak 60 m? oldugu dUstnUlen dUkkan satiliktir.
3 Karacaahmet  Zemin 100 90 8.200.000  82.000 91.111 Konu tasinmaza yakin konumlu, 100 m? oldugu beyan
Mah. edilen ancak 90 m? oldugu disintlen dukkan satiliktir.
4 Tavsanl Mah. Zemin 280 163 10.500.000 37.500 64.417 Konu tfasinmaza yakin konumlu, zemin kafi 140 m? ve

bodrum kati 140 m? olarak beyan edilen ancak zemin kati
130 m? ve bodrum kati 130 m? oldugu disinilen dUkkan
satiliktir. Z1.A.: 163 m?
5 Yenice Mah. Zemin 200 180 12.000.000 60.000 66.667 Konu tasinmaza yakin konumlu, 200 m? oldugu beyan
edilen ancak 180 m? oldugu dUstnUtlen dukkan satiliktir.
*Gayrimenkuller aracilik firmalan tarafindan pazarlanirken, beyan edilen alanlar, mevcut bodrum, zemin, asma kat veya normal kat alanlarinin toplami
Uzerinden pazarlanmaktadir. Degerleme ¢alismasinda beyan edilen alanlar zemine indirgenerek degerleme ¢alismasina katilmistir.

Kiralik Dukkan Emsalleri

No Konum Kat Beyan Tahmin Beyan Beyan *Tahmin Olumlu / Olumsuz Ozellikleri
Edilen Edilen Edilen Edilen Edilen
Alani Alani - Fiyah Fiyah Fiyah
(m?) Li.A.  (TL/Ay) (TL/m?/Ay) (TL/m?/Ay)
(m?)
6 Karacaahmet Zemin 340 194 75.000 221 387 Konu tasinmaza yakin konumlu, zemin kati 170 m?
Mah. ve normal kati 170 m? olarak beyan edilen ancak

zemin katfi 155 m? ve normla kafi 155 m? oldugu
dUstnUlen dikkan kiraliktir. Z..A.: 194 m?

-
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Tabaklar Zemin
Mah.
Nasreddin Zemin
Mah.

150

80

135

70

35.000

22.000

233

275

259 Konu tasinmaza yakin konumlu, 150 m? oldugu

314

beyan edilen ancak 135 m? oldugu disindlen
dikkan kiraliktir.
Konu tasinmaza yakin konumlu, 80 m? oldugu
beyan edilen ancak 70 m? oldugu dUsUnUlen
dUkkan kiraliktir.

*Gayrimenkuller aracilik firmalan tarafindan pazarlanirken, beyan edilen alanlar, mevcut bodrum, zemin, asma kat veya normal kat alanlannin toplami
Uzerinden pazarlanmaktadir. Degerleme ¢alismasinda beyan edilen alanlar zemine indirgenerek degerleme ¢alismasina katilmistir. Bahge alani 1/3 oraninda
zemine indirgenmistir.

Satiik Daire Emsalleri

No

13

Konum Kat
Drama 4
Mah.

Tavsanli 4
Mah.

Abdullah 3
pasa

Mah.

Tavsanli 3
Mah.

Runguspa 3
sa Mah.

Beyan
Edilen
Alani
(m?)
120

90

120

110

110

Tahmin
Edilen
Alani

(m?)
100

80

100

90

20

Beyan
Edilen
Fiyah

(TL)
2.750.000

2.100.000

2.275.000

2.150.000

2.500.000

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL/m?)
22917

23.333

18.958

19.545

22.727

*Tahmin
Edilen
Fiyah
(TL/m?)
27.500

26.250

22.750

23.889

27.778

Olumlu / Olumsuz Ozellikleri

Konu tasinmaza yakin konumlu, 120 m? oldugu
beyan edilen ancak 1100 m? oldugu disinUlen
daire satiliktir.

Konu fasinmaza yakin konumlu, 90 m? oldugu
beyan edilen ancak 80 m? oldugu disinUlen daire
satiliktir.

Konu tasinmaza yakin konumlu, 120 m? oldugu
beyan edilen ancak 100 m? oldugu dUsunilen
daire satiliktir.

Konu tasinmaza yakin konumlu, 110 m? oldugu
beyan edilen ancak 90 m? oldugu diusinUlen daire
satiliktir.
Konu tasinmaza yakin konumlu, 110 m? oldugu
beyan edilen ancak 90 m? oldugu diusinUlen daire
satiliktir.

*Gayrimenkuller aracilik firmalan tarafindan pazarlanirken, sahanlik, otopark vb. ortak alanlar dahil edilerek beyan edimektedir. Degerleme ¢alismasinda
beyan edilen alanlar ortak alanlar tahmini olarak ¢ikarilarak degerleme ¢alismasina katilmigtir

Kiralik Daire Emsalleri

No

18

Konum Kat
Drama 4
Mah.
Tavsanli 2
Mah.
Tavsanli 3
Mah.
Tabaklar 3
Mah.
Drama 3
Mah.

Beyan
Edilen
Alani
(m?)
120

110

100

100

110

Tahmin
Edilen
Alani.

(m?)
110

100

80

80

100

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL)
15.000

16.000

19.500

15.000

15.000

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL/m?/Ay)
125

145

195

150

136

*Tahmin Olumlu / Olumsuz Ozellikleri
Edilen
Fiyah
(TL/m?/Ay)

136 Konu tasinmaza yakin konumlu, 120 m?
oldugu beyan edilen ancak 110 m? oldugu
dUsUnUlen daire kiraliktir,

160 Konu tasinmaza yakin konumlu, 110 m?
oldugu beyan edilen ancak 100 m? oldugu
dUsUnUlen daire kiraliktir.

244 Konu tasinmaza yakin konumlu, 100 m?
oldugu beyan edilen ancak 80 m? oldugu
dUsUnUlen daire kiraliktir.

188 Konu tasinmaza yakin konumlu, 100 m?
oldugu beyan edilen ancak 80 m? oldugu
dUsUnUlen daire kiraliktir.

150 Konu tasinmaza yakin konumlu, 110 m?
oldugu beyan edilen ancak 100 m? oldugu
dUsUnUlen daire kiraliktir.

*Gayrimenkuller aracilik firmalan tarafindan pazarlanirken, sahanlik, otopark vb. ortak alanlar dahil edilerek beyan edimektedir. Degerleme ¢alismasinda
beyan edilen alanlar ortak alanlar tahmini olarak ¢ikarilarak degerleme ¢alismasina katilmigtir
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5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
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Emsal konutlarn konumlarini gdsteren kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrinhli Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu benzer emsaller

arastinimistir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile goérisGimUs ve online
gayrimenkul pazarlama site ilanlar incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda

¢
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satisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikli olarak halihazirda
piyasada safilik ve kiralk olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan &grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalanndan alinan emsal bilgilerinin
tutarl olduklar gérolmustor.

Emsal arastirmasi yapllirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercin ediimesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklarn olan emsallerin serefiye farkliliklan
degerlemede dikkate alinmal) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulun fiziksel 6zelliklerinin dikkate alinmasina,
fiziki &zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUklogu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik ézellikleri vib. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklannin degerlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkl muUlkiyet tarzlannin (hisseli mulkiyet, Ust hakki devri, devre mUlk vs.) ortaya cikaracagdi serefiye
farklliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bdlgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki bilgilere
vlasiimaktadir.

e Cadde Ustinde yer alan dUkkankar, ara sokakta yer alan dUkkanlara gére daha yUksek bedelle satis
gormektedir.

e Kapal alani blylGdUkce birim kira ve satis degerinde azalmalar olmaktadir.

e Yakin cevrede tasinmaza emsal olabilecek benzer buUyUklGkte kirallk dUkkan arzi cok fazla
bulunmamaktadir. Bolgede emlak alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere gore;
duUkkanlarnn ortalama 16 - 18 yilda, meskenlerin ise 13 — 15 yilda kendini amorti ettigi dgrenilmistir.

e Satilik Mesken emsallerinin beyan edilen alan ve fiyatlara goére satis bedellerinin 19.000 TL/m? - 23.500
TL/m? araliginda oldugu, Satilik DUkkan emsallerinin ise beyan edilen alan ve fiyatlara gére zemine
indirgenmis m? birim satis bedellerinin 50.000 TL/m? - 100.000 TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.

Emsallerin Karsilastinimasi

Satilik dUkkan ve mesken emsalleri, olumlu/olumsuz 6zelliklerin gére karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi
ile uyumlu hale getiriimistir.

Emsal gayrimenkullerden 6ngorilen pazarlik paylarinin distlmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari ézellik ve kullanim alani bUyUGklogu™” gibi kriterlere gore serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun 5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinigini Gosteren Krokiler” bdéliminde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlarn g6z &nunde bulundurularak; cepheli oldugu cadde-sokak'in yaya-arac
yogunlugu, cadde-sokak UstU arac park, erisilebilidigi, merkezi konumu vb. kriterleri g6z &nunde
bulundurularak duzeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat Kalitesine lliskin Dizeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, yapim yil,binanin teknik ve altyapi
ozellikleri, kapali-acik otopark durumu,bagimsiz bolUmGn teknik &zellikleri, kattaki konumu, bakim durumu,
reklam kabiliyeti, vitrin genisligi malzeme kalitesi vb. kriterleri g6z 6nUnde bulundurularak dizeltme yapiimistrr,

Emsallerin Alana lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz énUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KU¢Uk alana sahip ofisler, bUyuk alana sahip ofislere gére daha yUksek birim degerlerle kiralanmaktadir.

Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlanna goére tabloya islenmistir. DUkkan ve Mesken degderine gore
farkl 2 tablo hazirlanmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkhliklari:

Degerleme konusu gayrimenkullerin kiralanabilir ve satilabilir alan bUyUklogu igerisinde kat holU ve teknik ortak
alan bUyUklukleri yer almamasina ragmen; emsal gayrimenkullerin beyan edilen alanlar icerisinde kat holU ve
ortak teknik alanlan bulunmakta, tahmin edilen alanlan icerisinde kat hol0 ve teknik ortak alanlar
bulunmamaktadir.

Emsal gayrimenkuller, degerleme konusu gayrimenkullere gére farkl sahip gayrimenkullerdir. Bu durum alana
iliskin dUzeltme kriterinde gbz éninde bulundurulmustur.

Bina yasi dUsUk yapilar, yUksek olanlara gére daha yuksek degerde kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu durum
insaat kalitesine iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak gbz 6ninde bulundurulmustur.

Daha yeni olan yapilarda, eski tarihli binalara gére daha yuksek degerde kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu
durum mimari 6zellige iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak géz 6ninde bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkuller, degerleme konusu gayrimenkullere gére "Daha k&ét0 Konumda, Daha lyi insaat
Kalitesine Sahip, Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha KUcUk Alana Sahip ise serefiye negatif girlmektedir.

Dikkan Satis Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)
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Karsilastirma Tablosu — DUkkan Satis Degeri

El E2 E3 E4 ES
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deder(A) 6.850.000 6.500.000 8.200.000 10.500.000 12.000.000 TL
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5% 5% %
DUzeltilmis Deger(B) 6.507.500 6.175.000 7.790.000 9.975.000 11.400.000 TL
Pazarlanan Alan(C) 134 65 100 280 200 m?
Alan DUzeltmesi 60% 8% 1% 72% 1% %
DUzeltilmis Alan(D) 84 60 90 163 180 m?2
Dizeltme Oncesi Deger(A/C) 51.119 100.000 82.000 37.500 60.000 TL/m?
Pazarlikl DUzeltiimis Deger(B/D) 77.470 102.917 86.556 61.196 63.333 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 0% 10% 10% 10% 0% %
insaat Kalitesine ve Mimari Ozelligine lliskin DUzeltme 0% -10% -20% -10% -5% %
Alana lliskin DUzeltme -5% -10% -5% 0% 5% %
Toplam DuUzeltme -5% -10% -15% 0% 0% %
Serefiye Uygulanmis Deger 73.597 92.625 73.572 61.196 63.333 TL/m?
Ortalamasi 72.864,72 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif(-) girilmistir.
Degerleme konusu dikkanin ortalama satis degerinin zemin kat icin 73.000 TL/m? (72.864,72 TL/m?) olabilecedi
gorUs ve kanaatine varnlmistir.

Diikkan Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Dukkan Kira Degeri

E6 E7 E8
Durum Kiralik Kiralik Kiralk
Pazarlanan Deger(A) 75.000 35.000 22.000 TL
Pazarlk Payi 5% 5% 5% %
DUzeltilmis Deger(B) 71.250 33.250 20.900 TL
Pazarlanan Alan(C) 340 150 80 m?
Alan DUzeltmesi 75% 1% 14% %
DUzeltilmis Alan(D) 194 135 70 m?
Duzeltme Oncesi Deder(A/C) 221 233 275 TL/m?/Ay
Pazarlikl DUzeltilmis Deger(B/D) 367 246 299 TL/m?/Ay
Konuma lliskin DUzeltme 15% 15% 25% %
insaat Kalitesine ve Mimari Ozelligine lliskin DUzeltme -10% 10% -5% %
Alana lliskin DUzeltme 10% 0% -10% %
Toplam Dizeltme 15% 25% 10% %
Serefiye Uygulanmis Deger 422 308 328 TL/m?/Ay
Ortalamasi 352,89 TL/m?/Ay

*Emsal tasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif(-) girilmistir.
Degerleme konusu dUkkanin ortalama satis dederinin zemin kat icin 353 TL/m2?/Ay (352,89 TL/m?/Ay)
olabilecegdi gérus ve kanaatine varilmustir.

Mesken Satis Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Mesken Satis Degeri

E9 E10 ET1 E12 E13
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deder(A) 2.750.000 2.100.000 2.275.000 2.150.000 2.500.000 TL
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5% 5% %
DUzeltilmis Deger(B) 2.612.500 1.995.000 2.161.250 2.042.500 2.375.000 TL
Pazarlanan Alan(C) 120 90 120 110 110 m?
Alan DUzeltmesi 20% 13% 20% 22% 22% %
DUzeltilmis Alan(D) 100 80 100 90 90 m?
DUzeltme Oncesi Deger(A/C) 22.917 23.333 18.958 19.545 22.727 TL/m?
Pazarlikli DUzeltilmis Deder(B/D) 26.125 24.938 21.613 22.694 26.389 TL/m?
Konuma lliskin Dizeltme 25% 5% 15% 5% 25% %
insaat Kalitesine ve Mimari Ozelligine lliskin DUzeltme -10% -5% 0% -5% -15% %
Alana liskin DUzeltme 0% -5% 0% 0% 0% %
Toplam Dizeltme 15% -5% 15% 0% 10% %
Serefiye Uygulanmis Deger 30.044 23.691 24.854 22.694 29.028 TL/m?
Ortalamasi 26.062,19 TL/m?
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*Emsal tasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye

negatif(-) girilmigtir.

Degerleme konusu BUro/Mesken ortalama satis degerinin 26.000 TL/m? (26.062,19 TL/m?) olabilecedi gorUs ve

kanaatine varilmistir.

Mesken Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — DUkkan Kira Degeri

Durum

Pazarlanan Deger(A)

Pazarlik Payi

Duzeltiimis Deger(B)

Pazarlanan Alan(C)

Alan DUzeltmesi

DUzeltilmis Alan(D)

Dizeltme Oncesi Deger(A/C)

Pazarlikll DUzeltilmis Deger(B/D)

Konuma lliskin DUzeltme

insaat Kalitesine ve Mimari Ozelligine lliskin DUzeltme
Alana lliskin DUzeltme

Toplam DUzeltme

Serefiye Uygulanmis Deger

Ortalamasi

*Emsal tasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye

E14 E15 E16 E17 E18
Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
15.000 16.000 19.500 15.000 15.000
5% 10% 20% 15% 5%
14250 14.400 15.600 12.750 14.250
120 110 100 100 110
9% 10% 25% 25% 10%
110 100 80 80 100
125 145 195 150 136
130 144 195 159 143
10% 10% 10% 10% 5%
0% -5% -20% -10% 0%
5% 0% -5% -5% 0%
15% 5% -15% -5% 5%
149 151 166 151 150
153,39

negatif(-) girilmistir.

TL/m?/Ay
TL/m?/Ay
%
%
%
%
TL/m?/Ay
TL/m?/Ay

Degerleme konusu Mesken ortalama kira degerinin 153 TL/m?/Ay (153,39 TL/m?/Ay) olabilecegi go6rUs ve

kanaatine variimistir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lll-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlarn
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 savil
karan ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017” nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlarn ve
Yontemleri” baslikli 10.4. maddesinde; “Dederleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
Ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve gUvenilirigine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.”belirtmesi yapilmistir.

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin buginki
Pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1.1 Pazar Yaklagimini Acgiklayici Bilgiler

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &dnemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérllmektedir:

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

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

(c) édnemli dlcide benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya guncel gbézlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.

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

6.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi igin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulin pazar dederinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi
kullanilmustir.

Pazar Yaklasimi ydnteminde, yakin dénemde pazara cikartilmis, satilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkul
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapiimigtir,

Bulunan emsaller; konum, mimari &zerllikleri ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin
gUncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile gérisuimus; kamu kurum ve kuruluglarindan da bilgi
edinilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmustir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gére; “ degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lcide benzerlik tasiyan varlklann akfif
olarak islem gdrmesi ve/veya”, “O6nemli &lcide benzer varlklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkullere emsal olabilecek dukkan emsallerinin
yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlann kendi igerisinde istikrarl hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi
kullaniimustir.

6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

6.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikarhimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinlhigini Gosteren Krokiler

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

6.1.5 Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme streci ve emsal analizinden hareketle belirtilen &zellikler gbz dnUnde
bulundurularak tasinmazliann kendi aralannda alansal bUyUklukleri, komnumlu olduklan kat, konumlu olduklar
yola cepheleri konumsal &zellikleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak tespit ve takdir edilen Pazar
Degeri asagidaki tablolarda belirfilmistir.

A
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10 B.B. Nolu Dukkan Vasifli Tasinmazin Kat Bazinda Toplam Degeri

Yasal Durum Alan (m?) Birim Fiyat (TL/m?) Deger (TL) ~Deger (TL)
Bodrum Kat 80 18.250 1.460.000 1.450.000
Zemin Kat 150 73.000 10.950.000 10.950.000
Toplam 230 12.410.000 12.400.000

11 B.B. Nolu Mesken Vasifl Tasinmazin Kat Bazinda Toplam Dederi

Yasal Durum Alan (m2) Birim Fiyat (TL/m?) Deger (TL) ~Deger (TL)
1.Normal Kat 98 26.000 2.548.000 2.550.000
Toplam 98 2.548.000 2.550.000

Secilen degerleme yontemlerine gére degerleme konusu tasinmazlarnn toplam Pazar degerinin 14.950.000 TL
olabilecegdi kanaatine varimigtir.

6.2 MadliyetYaklasimi

6.2.1 Madliyet Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUGlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadik¢a, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdr ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozuima ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylarnin dusulmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

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

(a) katilimcilann degerleme konusu varlkla énemli élcide ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisitlamalar
olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarnn degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

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

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

6.2.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamustir.

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

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmisolup, baska yontem uygulanmamustir.

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

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmisolup, baska yontem uygulanmamustir.

6.2.5 Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamustir.

6.3 GelirYaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklagimini Acgiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstirllmesi
ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflarnin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml adirlik
veriimesi gerekli gdérilmektedir:

-
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(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézUyle degeri etkileyen cok dnemili bir unsur olmasi,

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

indirgenmisNakitAkisiY 6ntemi(DiscountedCashFlowMethod)

INA INA yénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki
degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlarn; dederleme konusu varlidin ve dederleme
gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tOrGnun secilmesi (&rnedin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar,
toplam nakit akislan veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarnin
tahmin edilecegdi en uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, séz konusu stre icin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (varsa) kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden dederin dederleme konusu varlk icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dé&hil oimak Uzere, tahmini
nakit akislanna uygulanmasi seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimiar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamustir.

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

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamustir.

6.4 DigerTespitVeAnaIizIer(DegerIemeigininGerektirmesiHalinde)

6.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkUn bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatinmci acisindan gelir Ureten mUlkin pazar dederini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastinlabilir mUlklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
mulkUn sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deger,
benzer mUlklerde ayni dUzeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirfilen gelir dUzeyiyle garanti edilen pazar
degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillk Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formUlinden
yararlanilir.

6.4.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Direkt Kapitalizasyon Yénteminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydontem uygulanmamistir,

6.4.3 Kira Degerinin Belirlenmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi,Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamistir.

6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrninhli Agiklama Ve Gerekgeler

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamustir.

6.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yontemi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamustir.

6.4.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

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

Gayrimenkul icin takdir edilen Pazar Kira degeri asagidaki tabloda belirtiimistir.
DegerlemeTablosu —Pazar Degeri (Tam Hisse Degeri)
-
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Kat Kat Brot Alani (m?) Deger (TL/m?/Ay) Deger (TL/AY) ~Deger (TL/Ay)
1.Normal Kat 98 153 14.994 15.000
Zemin Kat 150 353 52.950 53.000
Bodrum Kat 80 88 7.060 7.000
Toplam 328 75.004 75.000

Toplam Yaklasik 75.000 TL

Secilen degerleme ydntemlerine gore degerleme konusu tasinmazlann toplam pazar kira degerinin 75.000
TL/Ay olabilecedi kanaatine varilmigtir.

6.4.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiligr insaat yapimi yontemleri kullanilmamistir.

6.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarnin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor bina bazinda Pazar degeri tespifi
icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

6.4.9 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor bina bazinda Pazar degeri tespifi
icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje dederi tespit edilmemistir.

6.4.10 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

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

e Bir kullanimin fiziksel olarak mumkin olup olmadigini degerlendirmek icin, katiimcilar tarafindan makul
olarak goértlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar durumu
gibi tim kisitlamalar ve bu kisittamalarin degisme olasiligi,

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkUn olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegdi getirinin Uzerinde vyeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecegdi dikkate alrr.

Gayrimenkul sektérGnin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlarn Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gérGnim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yUksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani
dahi temin edilimis en opfimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektdoromuozde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarnda en iyi proje, en yUksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mUkemmel sonuclarn saglayan secenek degdil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizna ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mUlkUn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verilimemesine sebep olmaktadir. Sonu¢ olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mumkun olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, cevre 6zellikleri, bUyUklogu, kullanm uygunlugu gibi &zellikleri gbz
6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Zemin kat Banka Subesi-Dikkan,
1. Normal kat Konut” olarak kullanilabilecedi dUsunUlmektedir.

6.4.11 Muisterek Veya Bolunmus Kisimlann Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulUn bina 6zelliginde olmasi sebebiyle musterek veya bélinmus kisimlarin degerlemesi
yapilmamustir.
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7. ANALIZSONUCLARININDEGERLENDIRILMESiveGORUS

7.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla
izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Gayrimenkulin mevcut durumu buginkU Pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullanilmistir.
Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu(Tam Hisse)

Ozet Tablo Toplam Deger(TL)
Pazar Yaklasimi Pazar Degeri 14.950.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Pazar Yaklasimi Pazar Kira Degeri 75.000

Pazar Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan mulkler, pazarda gerceklestirilen benzer mulklerin satislanyla
karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkul benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasilmustir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer ticari kullanimda gayrimenkulin Pazar Yaklasimina
konu edilerek degerlendirildigi gdzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, Pazar Yaklasimiyla
hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmistir.

Buna gdre gayrimenkullerin toplam Pazar degeri icin 14.950.000-TL (On Dort Milyon Dokuz Yiz Elli Bin.-Tirk
Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Degerleme calsmasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda vyer verimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

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

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

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

Ust hakk veya devre mUlk hakk dederleme calismasi yapimamustir.

\.
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goéris

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

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli dlcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkul ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hUkUmleri saklidir.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebiimesi konusunda bir sinilamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.” denilmektedir.

Gayrimenkulin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde ‘“ipotek” kaydi bulunmadigl
gorulmustlr.

Konu tasinmaziar Gzerinde yer alan takyidatlarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarna iliskin esaslar Tebliginin 22.
Maddesi'nin 1. Fikrasi'nin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hUkUmler ¢cercevesinde kisitlayici &zellikleri olmayip,
gayrimenkulUn devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.1.2 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

Degerleme konusu gayrimenkullerin, Uzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve 6nemli
Olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan haric, gayirmenkullerin  devrini
sinirlayabilecek baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

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

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayili Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik
Yapimasina Dair Tebligi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
Maddesi'nin 1. Fikrasi'nin [b(Degisik:RG-02.01.2019-30643)] bentinde;

“Portfdylerine alinacak her t0rlU bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
mUlkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan oftel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarnn, famaminin
veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirfilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda
yap! kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” denilmektedir.

ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu 8 ada 27 parsel Uzerinde konumlandigi yapinin gerekli tim izinleri
alinmis olup, yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Mahallinde yapilan incelemelerde yapinin mimari projesiyle, yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu oldugu
gobzlemlenmistir.

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulin, onayll mimari proje ile uyumlu oldugu, ayrica yapi
kullanim izin belgesinin bulundugu gérilmUs olup gayrimenkulin yeniden ruhsat almasini gerekfirir bir durum
tespit ediimemistir.

-,
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8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goris lle Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarn icin 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar
Tebligi”"Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlan icin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina liskin Esaslar Tebligi”Nin
iigii Maddeleri Kapsaminda Ve ligili Maddelere Aftf Yapmak Suretiyle Degerlendirme  Yapimasi
Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; (Dedisik:RG-
9/10/2020-31269) “Ortakhigin mulkiyetinde olan gayrimenkuller Uzerinde metruk halde veya ekonomik 6mrind
tfamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu k0tGgunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
belirtiimis yapilarn bulunmasi veya tapuda mevcut gérinmekle birlikte yapilann yikimis olmasi halinde, séz
konusu durumun hazrrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit eftiriimis olmasi ve varsa séz konusu
yapilann ykilacaginin  ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin
yapllacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hUkmU aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik
portfdyUne dahil edilebilir.” deniimektedir.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklar icin 11-48.1 sayill *’Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Teblig''in 7.
BSIUM 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-3126%) Alm satim ké&n veya kira geliri elde
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her t0rl0 gayrimenkulU satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad
edebilirler. Su kadar ki mUnhasiran altyapi yatinm ve hizmetlerinden olusan portféyu isletecek ortakliklar
sadece altyapl yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (b)
bendi “(Degdisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her t0rlu bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis ediimis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ficari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapllarnn, famaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirfilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” Aynca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanunu'nun gecici 16’'nci maddesi kapsaminda “yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” deniimektedir.

Rapor konusu gayrimenkullerin tapu incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligr portféyinde 8 ada 27 parsel Uzerinde bulunan bagimsiz bdlimlerden 10 no'lu
bagimsiz bélimUn tapudaki niteligi dukkan olup, banka subesi olarak kullaniimaktadir. 11 no’lu bagimsiz bolim
ise meksen nitelikli olup, mesken kullanimini bozmayacak sekilde arsiv olarak kullaniimaktadir. Tasinmazlarda
proje hilafi uygulamalann basit tadilat ile giderilebilecek nitelikte olmasi dikkate alinmis, gayrimenkullerin
tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekillerinin uyumlu oldugu gdrustne varilmigtir.

Rapor konusu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuafli hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatirm
ortakligr portfédyinde "Bina” bashg altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagdi gorus ve kanaatindeyiz."
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9.1 KDV Konusu

07.07.2023 tarih 32241 sayill Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayili Cumhurbaskani Karar ile genel KDV orani
%18'den %20'ye yUkseltiimistir. Sirket akfifinde yer alan is yerinin kiralanmasi durumunda elde edilen kira geliri
%20 oraninda KDV'ye tabidir.

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Kararyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapi ruhsatlarina iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gore
kentsel déniUsum kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belilenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatlanna bagh olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlarn uygulanmaktadir.

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa / Arazi Teslimlerinde 10%
Konutlarda
A) 01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
1) Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

a) Net Alanin 150 m?'den Fazla Olan Kismi icin 20%

b) Net Alanin 150 m2’ye Kadar Olan Kismi igin* 10%

2) Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda* 10%

B) 01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

1) Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
2) Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda* / ** 1%
a) 01.01.2017 Tarihi itibanyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadarise 1%
Yap! Ruhsatinin Alindigi Tarinte Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m?2 1.000 - 2.000 TL ise 10%

Rayic Degeri 2.000 TL Uzeri 20%

b) 01.01.2013 - 31.12.2016 Tarinlerinde Yap! Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi 499 TL'ye kadar ise 1%
Ruhsatinin Alindigi Tarihte Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m2 Rayi¢c 500 - 999 TL ise 10%
Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%

c) 01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%

*16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Alfindaki Alanlarn D6nUstUrdlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapl alani ve riskli alan olarak belilenen yerler ile riskli yapilann bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV
orani %1'dir.

** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan [Uks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde
ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?2 'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslarn ile bunlarn istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaat projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarini dikkate alinmalidr.

Sonug¢ Olarak: 10 no’'lu bagimsiz bdIimUn ticari nitelikli gayrimenkul olmasi sebebiyle KDV orani %20, 11 no'lu
bagimsiz bdlumun ruhsat tarihinin 01.04.2022 tarihinden 6nce olmasi ve net 150 m? altinda olmasi sebebi ile
KDV orani %1 olarak belirlenmistir.

Deger Tablosu (30.06.2026 tarihli)

1 Adet Dikkan (10 No'lu B.B.) (KDV Harig) (KDV Danhil)*

Pazar Degeri 12.400.000 14.880.000 TL
Deger Tablosu (30.06.2026 tarihli)

1 Adet Mesken (11 No'lu B.B.) (KDV Harig) (KDV Dahil)*

Pazar Degeri 2.550.000 2.575.500 TL

*% 20 ve %1 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gosterilmistir.

Degerleme konusu tasinmazliann KDV dahil foplam degeri 17.455.500 TL olarak takdir edilmistir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.35 |



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

10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tUm analiz, ¢calisma ve hususlara katiliyorum.

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm Ozellikleri dikkate alinmig,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
6nUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Sats Fiyati esas alinarak, TUrk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmistir.

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

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

Deger Tablosu (30.06.202¢ tarihli) Tam Hisse Degeri
1 Adet Diikkan ve 1 Adet Mesken (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Toplam Pazar Degeri 14.950.000 17.455.500 1L

* %20 ve %1 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gosterilmistir.

o  DegergodrusuarsadegeridahilTUrkLirasiizerindenbelirlenmistir.

o Budegerlemeraporunun31.08.2019tarih30874saylliResmiGazete’ deyayimlananSermayePiyasasindaFaaliyetteBulunacakGayrimen
kulDegerlemeKuruluslanHakkindaTeblig'in1.Maddesinin2.Fikrasikapsamindahazirlandiginibeyanederiz.

o  Busayfa,budegerlemeraporununayrimazbirparcasidir,raporicerisindekidetaybilgilerilebirliktebirbGtUndUrbagimsizkullanilamaz.
KDVoranlarngincelmevzuatkapsamindadikkatealinmistir.VergiKanunlanninKatmaDegerVergisineiliskinmuafiyet,istisnavevergiorani
nailiskinézelhUkUmleridikkatealinmamistir.

o  Rapor,mUsterininminhasirkullanimiiginhazirlanmisolup,mUsteriileilgilimevzuatingerektirdigibilgilendirmelervekamukurum-
kuruluslanilemahkemeyesunulmasiharicinde, islakimzaliraporubaskaamaclarlakullanamaz.Raporunveyarapordayeralandegerlem
erakamlarnninyadadegerlemefaaliyetindebulunanpersonelinadlarininveyameslekiniteliklerininreferansveriimesininyasaktir.Rapor,si
nirisayidadretiimisolup,hicbirzamanVeraGayrimenkulDegerlemeveDanismanlikA.$' ninyazilidnizniolmadanig¢uncusahislaradagitim
amaciylakismenyadatamamengogaltilamazveyakopyaedilemez.

o Kanaatimizifadeedenekspertizraporumuzubilgilerinizesaygiilesunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No:401232 Lisans No: 400812
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Emsal Tablolar

Fotograflar

Tapu Ornedi

TGKM Parsel Sorgulama GéruntUleri
Gayrimenkule Aif tapu kaydi

imar Durumu

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yap! Ruhsati

Mimari Proje Gorselleri

0. UAVT Sorgu Kodu

1. Gayrimenkul Degerleme Uzmanlidi Lisanslarn ve TecrUbe Belgeleri

TS0 NO WD =
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