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Quick Sigorta Anonim Sirketi'ne,

Kurulusunuz ile Sirketimiz arasinda dizenienen 03/12/2025 tarihli “Gayrimenkul Degerleme
Hizmet Sézlesmesi” geregi, milkiyetinizde yer alan, Van il Baskale figesi, Yenimahalle Mahalesi,
Mahalle ici Mevkii, L52D21B-4A pafta, 162 ada, 256 parsel numarai, 811,00m? yOz Slcimlg, 162
ada, 257 parsel numaral, 811,00m? yUz 8lgUmlD, 162 ada, 258 parsel numaral, 811,00m? yUz
SlcUmIU, L52D21B-4A-4B pafta, 162 ada, 259 parsel numarall, 811,00m? yiz OlgimlU, 162 ada,
260 parsel numarall, 811,00m? yiz OlcUmIy, L52D21B-4B pafta, 162 ada, 242 parsel numarall,
811,00m? yUz 8leimld, 162 ada, 263 parsel numaral, 608,54m? yliz SlcUmlU, 162 ada, 264 parsel
numaral, 600,00m? yiz SlcUmiy, 162 ada, 266 parsel numaral, 500,00m? yiz SlcUmld, 162 ada,
267 parsel numaral, 810,00m? yiiz SletimlD, 162 ada, 248 parsel numarall, 810,00m?2 yUz Slcimlg,
162 ada, 271 parsel numarall, 810,00m? yUz 8lcUmil, 162 ada, 274 parsel numarail, 500,00m?
yUz 8lcUmID, 162 ada, 275 parsel numarall, 500,00m? yiz BlgimIU ve 162 ada, 276 parsel
numaral, 4.617,75m? yiz Slcimii  “Arsa” nitelikli ana gayrimenkullerin, guncel paozar
degerlerinin belinenmesi amacyla gayrimenkul degerleme calismalari yapilarak, tarafimeca
bu gayrimenkul degerleme raporu dizenlenmistir.

Gayrimenkullerin dederlemesi, Uluslararas: Degerleme Standartlanna (UDS) bagl kalnarak
yapimigtr. Gayrimenkullerin degerleri takdir edilirken “Pazar Yaklasim" ve “Gelir Yaklagmi"
kullanimistir. Gayrimenkul degerleme raporu, 31/08/2019 tarih ve 30874 sayih Resmi Gazetede
yayimianan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kurulugian
Hakkinda Tebligin (I1-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda, gayrimenkullerin gincel
degerlerinin belirlenmesi amaciyla hazidanmugtir.

Rapora konu gayrimenkullerin, 31/12/2025 tarihi itlbanyla pazar degerleri toplami asadida
belirtildigi sekilde takdir edilmistir.

IKDV Harig Toplam Pazar Degeri 7.680.000.-TL
\KDV Dahil Toplam Pazar Degeri 8.448.000.-TL

Gayrimenkul dedereme calismasinda Sirketimizi tercih ettiginiz igin tesekkir ederiz. Farkl
gayrimenkul degerleme calsmalannda sizlere hizmet vermekten mutluluk  duyacadimizi
bilmenizi isteriz.

Saygilanmizla.

Akademi Gayrimenkul Degerleme ve Danismanilik A.S.

Igerenkiy Mahallesi Defirmen Yolu Caddesi Birman is Merkezi No:23/17 34752 Atagehir / fstanbul
$:(216) 3615001 » #8:{216) 361 5002 » Ep:akademi@akademigd.com « ®:www.akademlgd.com

Rapor No:2025-PD-164 Sayfa 2 / 208



akadem|

Do g T
e

IGINDEKILER )
A-GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU BEYANLARI, KABULLERI VE ONGORULERI

B-DEGER TANIMLARI

C-DEGERLEME YAKLASIMLARI

1. RAPOR BiLGIiLERI

1.1. Gayrimenkul Degerleme Raporunun Konusu, Tarihi ve Numarasi

1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin Bilgiler

1.3. Gayrimenkul Degerleme Tarihi

1.4. Gayrimenkul Dederleme Hizmet Sézlesmesi Tarihi ve Numarast

10
10
10
10
10

1.5. Gayrimenkul Dederleme Raporunun Tebligin Birinci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda

Hazianip Hazilanmadigina lliskin Aciklama

10

1.6. De@erleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tariblerde Yapian

Son Ug Degerlemesine fliskin Bilgiler

2. GAYRIMENKUL DEGERLEME SiRKETINi VE MUSTERiYi TANITICI BILGILER

2.1. Gayrimenkul Degerleme Sirketinin Unvan! ve Adresi

2.2, MUsterinin Unvani ve Adresi

2.3. Mugteri Talebinin Kapsami ve Getirilen Sinidamalar

2.4. Isin Kapsam

3. DEMOGRAFIK, EKONOMIK VE GAYRIMENKUL SEKTORI VERILERI

3.1. Demografik Veriler

3.2, Ekonomik Veriler

3.3. Gayrimenkul Sektdr( Verileri

4. GAYRIMENKULUN TANIMI VE YASAL DURUMUNA iLISKiN BiLGILER

4.1. Gayrimenkulin Tanimi

4.2. GayrimenkulUn Tapu Kayit ve Takyidat Bilgileri

4.2.1. Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri

4.2.2. Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri

4.2.3. Gayrimenkulun Takyidat Bilgilerinin iIncelenmesi

4.2.4, Gayrimenkulin Son Uc Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim Islemleri
4.3. Gayrimenkule Ait Yasal izinler ve imar Durum Bilgileri

4.3.1. Gayrimenkule lliskin Plan, Proje, Ruhsat, sema ve Benzeri DokUmanlara Ait Bilgiler

T
1"
11
11
11
11
12
12
13
14
16
16
16
16
17
19
19
19
19

4.3.2. Gayrimenkule lliskin Alnmis Durdurma Karar, Yikim Karart, Riskli Yapi Tespiti Ve Benzeri

Durumiara Dair Bilgiler

4.3.3. Yapi Denetim Kurulusu Ve Denetimleri Hakkinda Bilgiler
4.3.4. Gayrimenkuitin Enerji Verimlilik Sertifikas) Hakkinda Bilgi

20
20
20

4.3.5. Mevzuat Uyannca Alinmast Gerekli Tom Izinlerin Aline  Alinmadigina Ve Yasal
Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgiler

4.3.6. Gayrimenkule Ait imar Durum Bilgileri

20
20

Igerenkiy Mahallesi Degirmen Yolu Caddesi Birman Is Merkezi No:23/17 34752 Atasehir / istanbul
$:(216) 3615001 » #:(215) 3615002 » p:akademi@akademigd.com ®:www.akademigd.com

Rapor No:2025-PD-164 Sayfa 3 /208



Tt st 5
ckademi

4.3.7. Goyrimenkuli}n Son Ug¢ Yillk Ddnemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere liskin Bilgiler 21

4.4, Gayrimenkule lliskin Olarak Yapimis Sézlesmelere (qurimenkyl Sats Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsiigt Insaat Sézlesmeleri, Hasllat Paylasimi Séziegsmeleri vb.) lliskin Bilgiler 21

4.5. Projeye liiskin Detayl Bilgi Ve Pianlarin Ve $&6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
liskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl

Olabilecegdine iliskin Aciklama 21
5. GAYRIMENKULUN KONUMU VE BOLGE ANALIZ| 21
6. GAYRIMENKULUN FiZiKi GZELLIKLERI 22

6.1. GayrimenkulUn Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozeliikleri 22

6.2, Mevcuj Yapyla Veya Insaah Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata Aykin

Durumilara lliskin Bilgiler 23

6.3. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yaplan Degisiklikierin 3194 Sayili imar Kanunun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigh Hakkinda Bilgi
23

6.4. Gayrimenkulin Kullanim Amaci 23
7. GAYRIMENKUL DEGERLEME ISLEMINI VE GAYRIMENKUL DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER _ 23
7.1. Gayrimenkul Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinrlayan Faktérler 23

7.2. Gayrimenkul Degerini Etkileyen Faktérler 24
7.2.1. GUgIU Yoénler 24
7.2.2. Iayif Yonler - 24
7.2.3. Firsatlar 24
7.2.4. Tehditler 24

8. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI 24

8.1. Pazar Yaklasgimi 24
8.1.1. Pazar Degeri Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri 24
8.1.2. Pazar Degeri Emsal Karslastrma Aciklama Ve Tablosu 25
8.1.3. Pazar Yakiasimi lle Ulasiian Sonuc 24

8.2. Maliyet Yaklasimi 27
8.2.1. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri 27
8.2.2. Arsa Emsal Karstlastirma Acikiama Ve Tablosu 27
8.2.3. Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullantlan Bilgiler 27
8.2.4. Maliyet Yaklasimi fle Ulasilan Sonug 27

8.3. Gelir Yaklasimi 27
8.3.1. Projeye fliskin Bilgiler 27
8.3.1.1. Konut Nitelikli Proje 27
8.3.2. Pazar Degeri Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri 28
8.3.3. Pazar Degeri Emsal Karsilastirma Aciklama Ve Tablosu 29
8.3.4. indirge/iskonto/Kapitalizasyon Oraninin Belilenmesi 30
8.3.4. Gelir Yakiagimi lle Ulasilan Sonuc 31

igerenkdy Mahallesi Degirmen Yolu Caddesi Birmars Is Merkezi No:23/17 34752 Atasehir / istanbul
L :(216)3615001 « a:(216) 3615002 » Ee:akademi@akademigd.com » ®:www.akademigd.com

Rapor No:2025-PD-164 Sayfa 4 /208



i ™)
akademi

8.4. Hasllat Paylasimi Veya Kat Karsihdr Yontemi lle Yapilacak Projelerde Emsal Pay Cranlan

33

8.5. Uzerinde Proje Geligtiriten Arsalarnn Bos Arazi Ve Proje Dederieri 33
8.6. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Andlizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimiar ile Ulaglan
Sonuglar 33
8.7. En Verimli Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi 33
8.8. MUsterek Veya B8IUnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi 34
9. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS 34
9.1. Farkh Degerleme Yoéntemleri lle Analiz Sonuclannin Uyumlastiiimasi Ve Bu Amacla izlenen
Metotlann Ve Nedenlerinin Aciklamasi 34
9.2. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadikiannin
Gerekceleri 34
9.3. Gayrimenkulin Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi 34

9.4, Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yl Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiiimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair
Bilgi 34
9.5. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakkt ise, Ust Hakki Ve Devre MUlk Hakkinin
Devredilebiimesine fliskin  Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde  Ozel Kanun
HGkUmlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir SinMama Olup Clmadigi Hakkinda Bilgi34

7.6. Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Filli Kullanim Seklinin Ve Portfdye Dahil Edime
Niteliginin Birbiriyle Uyumiu Olup Olmadidr Hakkinda GorUs lle Gayrimenkul Yatnm Ortakidi
Portféyline Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Géris 35

10. SONUC 35
10.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug CUmlesi 35
10.2. Nihai Deger Takdiri 36

11. EKLER 37

igerenkiy Mahallesi Degirmen Yolu Caddesi Birman Is Merkezi No:23/17 34752 Atagehir / istanbul
L :{216) 3615001 » &3:{216) 361 5002 » Eeiakademi@akademigd.com » @:www.akademigd.com

Rapor No:2025-PD-164 Sayfa 5 /208




akadem|

wtes ol [l et et

A-GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU BEYANLARI, KABULLERI VE ONGORULERi
BEYANLARIMIZ

» Gayrimenkul degerleme raporunda sunulan bulgular, temin edilen bilgiler cercevesinde
gercek ve dodrudur.

» Gayrimenkul degerleme raporunda yer alan analizler, fikirler ve sonuglar, yalnizea belirtiten
varsayimlar ve kisittayici kosuliarla siniridir.

* Gayrimenkul deferieme raporu, tarafsz ve ényargisiz analizierden, fikiderden ve
sonu¢lardan olusmaktadrr.

* Gayrimenkul de@erleme raporunu hazrlayan uzmanlanmizin ve Sirketimizin, gayrimenkul
degerleme raporunun konusu olan gayrimenkulle veya gayrimenkullerle, mevcut veya
potansiyel menfaat, iliskisi ve dnyargist bulunmamaktadrr.

* Gayrimenkul degerleme raporunu hazrlayan uzmanlanmizin ve Sirketimizin, gayrimenkul
degerleme raporunu talep eden kisi/sirket/kurum ile iliskisi ve dnyargisi bulunmamaktadir.

» Gayrimenkul degerleme raporuna konu gayrimenkul veya gayrimenkuller, gayrimenkul
degerleme uzmani tarafindan kisise! olarak denetlenmis, ilgili resmi kurumlarda incelemeler
yapilmistr.

» Gayrimenkul degerleme raporunu hazilayan uzmantanmiz, gayrimenkul degerleme
raporunun  dizenlenmesi igin  gerekli mesleki  egitim, bilgi ve deneyime haiz
bulunmaktadirlar.

» Gayrimenkul degerleme hizmetinin bedel, gayrimenkul dederleme raporunun her hangi
bir bélOmine bagh dediidir.

» Gayrimenkul degerleme calismas, ahlaki kural ve performans standartlanna gére
gergeklestirilmistir.

* Gayrimenkul dederleme raporunu hazilayan uzmanlanmizin, gayrimenkulin yeri ve 10rd
konusunda daha &nceden deneyimleri meveuttur.

* Bu gayrimenkul dederleme raporu, 31/08/2019 tarih ve 30874 saylli Resmi Gazetede
yayimianan Sermaye Piyasasinda Fadliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme
Kuruluglan Hakkinda Tebligin (l-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrast ile ayni tebligin ekinde bulunan
"Degerleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” kapsaminda hazrlanmistir.

» Bu gayrimenkul dederleme raporu, 01/02/2017 tarih ve 29966 sayili Resmi Gazetede
yayimianmis Sermaye Piyasasi Kurulunun (Kurul) NI-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” ile Kurul Karar Organinin 22/06/2017 tarih ve
25/856 sayll karan ile uygun gdrilen “Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017"na uygun
olarak hazirlanmistir.

KABULLERIMIZ VE ONGORIULERIMIZ

+ Gayrimenkul degerleme raporu, Sirketimiz ve gayrimenkul degerleme uzmanlarinin ehliyet
ve bilgileri dogrultusunda raporun hazrriandigi tarin itibanyla temin edilebilen bilgi, belge
ve piyasa kosullanna gdre azami dikkatle hazirlanmigtrr,

+ Gayrimenkul degerleme raporunda belirtilen gelecege ybnelik tahminlere ve projeksiyon
parametrelerine, gayrimenkul dederleme raporunda tahmin ve kanaat edilen sonuglarg
yardimei olmast amaci ile yer verilmistir. Bu gayrimenku! dederleme raporuna konu olan
projeksiyonlar, degerleme surecindeki mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasi
dikkate alinarak, gelecekte ekonomik kosullann ve gayrimenkul piyasasinin istikrarl olacag
kabul edilerek yapilmistir.

* Gayrimenkul degerlemesinde, gayrimenkul degerleme uzmaninin, uzmanlk  sahibi
olmadigr konulorda, zemin etUdU, deprem riski, sel riski, erozyon riski, bolgede tehlikeli
madde mevcudiyeti, yer alt kaynaklan vb., herhangi bir riskin meveut olmadigr kabul
edilmistir.

«  Gayrimenkui degerleme rapory, dggglemeye konu ngyrimenkulle veyq g_;oyrimenkullerle
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ilgili resmi kurum ve/veya benzer kuruluglardan temin edilebilen dokimaniar ve arsiv
kayitlanndaki dijital/fizikse] bilgi, belge ve verileriyle hazianmistir. imar dosyalannda bazi
durumlarda oldugu dUsUnilen/iddia edilen veriler bulunamayabilir. Bu nedenle resmi
kurum ve kuruluslardan temin edilemeyen belgelere istinaden clusabilecek dedisimler
senucunda rapor etkilenebilir, Raporun séz konusu bu durumdan etkilenmesinden &t
Sirketimiz sorumiu tutulamasz.

* Gayrimenkul de@erleme isleminin baslangict ve teslimi sUresince ilgili MUsteri ve resmi
kurumlar tarafindan gizlenmis/saklanmis, herhangi bir bilgi/veri olmadigi varsayilmistir,
Gayrimenkulin genel olarak raperda belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi
takyidatlar dolayisi ile pazarianmasinda bir mani oimadig) kabul edilmistir, Gayrimenkul
sahiplerinin sorumiuluk sahibi, akici, en verimli ve en etkin sekilde hareket edecelleri
varsayilmistr,

* Resmikurumlardan temin edilen bilgi ve belgelerin dogru ve giivenilir oldugdu kabul edilmis,
bilgi ve belgelerin gercekligi teyit edilmemistir.

* Gayrimenkul degerleme raporu icerisinde, aksi belirtiimedigi sirece yer alt zenginlileri
dikkate alinmamistr.

» Gayrimenkul degerleme raporunda kullanlan harita, sekil ve gizimler, sadece gérsel
amagchdir. Gayrimenkul degerleme raporundaki konulann kavranmasing, gérsel bir katkisi
olmasi amacwla  kullanimistr. Bagka  hichir amacgla givenilir  referans  olarak
kullaniimamaldir,

* Bugayrimenkul degerleme raporunun kopya edilmesi, alint yapilmasi, referans gosterilerek
yayimlanmasl, ancak ve ancak Akademi Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.'nin
yazl iznine tabidir,

* Bu gayrimenkul degerleme raporunda belirtilen kanaatlerin gegerli olma tarihi, rapor tarihi
olarak belirfenmistir. Gayrimenkul degerleme ¢alismasini yapan gayrimenkul dederleme
uzmanlarnnin ¢calismasini tesiim ettigi tarihten sonra, ke icinde yasanabilecek tahmin
edilmesi dngdrilemeyen; ekonomik gelismeler, ekonomik krizier, siyasal fakidrler, dogal
afetler vb. t0m sorun ve degisimler, gayrimenkul dederleme raporumuzun etkilenmesinde
sorumiuiuk tasmaz ve bu durumdan &10r kaynaklanan dedisikliklerden dolayr gayrimenkul
degerleme uzmanlanimiz ve Sirketimiz sorumiu tutulamaz.

* Katma Deger Vergisi Genel Uyguloma Teblidi dikkate alinarak konu gayrimenkullerin
nitelikleri sebebiile KDV oran %20 olarak alnmigtir.

B-DEGER TANIMLARI

Gayrimenkulin degerlemesi sonucunda, gayrimenkul igin “Pazar Degeri” takdir edilmistir.
Degerleme yaklasimlaninda *Yatnm Degderi" dederinden de faydalanilmistrr.

Pazar Degeri

Uluslararasi Degerleme Standartlanng gdre pazar degeri, “bir varlik veya yUkOmISIogon, uygun
pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, tarafiann bilgili ve
basiretii bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile
degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gbrllen tahmini tutardr.”
seklinde tanimlanmistrr.

Yahlinm Degeri
Uluslararasi Degerleme Standartianng gore yatnm degeri, “Yatinm degeri bireysel yatinm veya

isletme amaclan dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varigin degeridir.” seklinde
tanimlanmistir.
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C-DEGERLEME YAKLASIMLARI

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, “Pazar Yaklagimi”, “Maliyet Yakiagsim™ ve “Gelir
Yaklagimi™ olmak Uzere O¢ temel degerleme yaklasimi tanmianmigtir.

Pazar Yaklagimi

Uluslararasi Degerleme Standartlaring gore pazar yaklagmi, “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir
olan ayni veya karsilastnlabilir {benzer) varliklaria karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki
degerin beiirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklinde tanimlanmistir. Pazar yaklasimnda,
degerleme konusu gayrimenkule benzer olan, yakin ddnemde satis veya kiralama g&rmUs
veya mevcut piyasada satisa ve kiralamaya sunulmus gayrimenkul bilgileri, farkliikian dikkate
alinarak gdésterge niteligindeki deger belirenmektedir.

Pazar yaklasimmin uygulanmasi icin asagida belirtilen durum veya durumlarin meveut olmas
gerekmektedir.

* Degerleme konusu varigin esasina Lygun bir bedelle son dénemde satiimig oimas,

* Degerleme konusu vari@in veya buna dnemli GlcUde benzerik tasiyan variklann oktif
olarak islerm gérmesi,

e Onemli dictide benzer variikiar ile ilgili sk yapian ve/veya glncel gdzemlenebilir
islemlerin s&z konusu olmasi.

Mdliyet Yaklasimi

Uluslararast Degerleme Standartianna gbre pazar yakiasimi, “bir alicinn, gereksiz kllfet
doguran zaman, elverigsizik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satn
alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhidi elde
etme mualiyetinden doha fazla 8deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmastyla
gbsterge niteligindeki degerin belifendigi yaklasimdir.” seklinde tanimianmigstir, Bu yaklasimda,
bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel
bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylannin disOlmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deder belilenmektedir.

Mailiyet yaklasiminin uygulanmasi i¢in asagrda belirtlen durum veya durumiann meveut olmasi
gerekmektedir.

* Katlimeillann degerleme konusu varlikla dnemii olgUde ayni faydaya sahip bir varigi
yasal kisiftamaiar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlgin, katlimellann degerleme
konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin Snemli bir prim édemeye razi olmak
durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir sUrede yeniden olusturulabilmesi,

* Varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varigin kendine 6zgU niteliginin gelir yaklasmini
veya pazar yakiasimini olanaksiz kimasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri &rnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmas..

Uluslararasi Dederleme Standarilannda maliyet yaklagimi altinda, a) ikame Maliyeti Yontemi,
b) Yeniden Uretim Maliyeti Yéntemi, ¢} Toplama Yéntemi olmak {zere Ug  yontem
tanmlanmistir. Aynca maliyet ile ilgili olarak asagida belitien unsurlann dikkate alinmasi
gerektigi belirtilmistir.

(a) Direkt Maliyetler:
1. Malzemeler
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(b) Endirekt Maliyetier:
1. Nakliye maliyetleri
2. Kurulum maliyetleri
3. Profesyonel hizmet maiiyetleri (tasanm, izin, mimari, yasal vb.)
4. Diger Ucretler (komisyoniar vb.)
5. Genel Uretim giderleri
6. Vergiler
7. Finansman malliyetleri {alinan borglara iliskin faizler vb.)
8. Varlgi olusturana ait kér marji/girisimei kan (yatnmer getirisi vb.)

Gelir Yaklasim:

Uluslararasi Degerleme Standartianing gore gelir yaklasimi, “gdsterge nitelifindeki degderin,
gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere ddnUstiriimesi ile belilenmesini saglor.”
seklinde tanimlanmistir. Gelir yaklasiminda varkidin degderi, varik tarafindan yaratilan gelirlerin,
nakit akislannin veya maliyet tasarruflannin buglnkl degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin uygulanmas icin asagida belirtilen durum veya durumlarin mevcut olmasi
gerekmektedir,

* Vargin gelir yaratma kabiliyetinin katiimeinn gdzlyle degeri etkileyen cok dnemii bir
unsur olmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgi gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasing iliskin makul
tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi,

»  Gelir yoklasiminin ¢ok sayida Uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelis yakiagim
kapsamindaki  ydntemler filen gelecekteki nakit tutarlann buginkl degere
indirgenmesine dayanmaktadrr. Bunlar indirgenmi§ Nakit Akislart (INA) yénteminin
varyasyonlaridir.
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1. RAPOR BILGILERI
1.1. Gayrimenkul Degerleme Raporunun Konusu, Tarihi ve Numarasi

Gayrimenkul degerleme raporu, Quick Sigorta AS. ile Sirketimiz arasinda dUzenlenen
gayrimenkul degerleme hizmet sdzlesmesine istinaden, van i, Baskale iicesi, Yenimahalle
Mahallesi, Mahalle ici Mevkii, L52d-21B-4A pafta, 162 ada, 256 parsel numarall, 811,00m? yUz
SlcimIU, 162 ada, 257 parsel numarall, 811,00m? yUz 8lcOmID, 162 ada, 258 parsel numarall,
811,00m? y0z 8lgUmI0, L52d-21B-4A-4B pafta, 162 ada, 259 parsel numaral, 811,00m? yiz
OleOmlD, 162 ada, 240 parsel numarall, 811,00m? yUz &leUmID, L52d-21B-4B pafia, 162 ada, 262
parsel numarali, 811,00m? yiz SlcUml{, 162 ada, 263 parsel numaraill, 608,54m? yUz SlcimlU, 162
ada, 264 parsel numaral, 600,00m? yUz Slctmit, 162 ada, 266 parsel numarall, 500,00m? yiz
SleimIU, 162 ada, 267 parsel numaral, 810,00m? yUz SlcUmIU, 162 ada, 248 parsel numaral,
810,00m? yUz 8leUmlU, 162 ada, 271 parsel numaral, 810,00m?2 yUz 8lgcUmIU, 162 ada, 274 parsei
numaral, 500,00m?2 yUz SlcOmiU, 162 ada, 275 parsel numaral, 500,00m? yiz SlcOmIl ve 162
ada, 276 parsel numarall, 4.617,75m? yiz OlcimId “Arsa” nitelikli ana gayrimenkullerin,
31/12/2025 tarihli glncel pazar degerierinin Tork Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla
31/12/2025 tarih ve 2025-PD-164 rapor numarast ile dUzenlenmistir.

1.2. Gayrimenkul Degerleme Raporunu Hazirlayanlann Bilgileri

Gayrimenkul degerleme raporunun hazManmasinda, Gayrimenkut Degerleme Uzmani Aycan
Ege {SPKlisans No:411094) gdrev aimis, haziianan gayrimenkul degerleme raporu Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Ali PARLAK (SPK Lisans No:406211} tarafindan kontrol ediimis, Sorumlu
Degerleme Uzmani Samim Cereb (SPK Lisans No:400668} tarafindan onaylanmustr.

1.3. Gayrimenkul Degerleme Tarihi

Gayrimenkul degerleme raporunun  hazrlanmasi amaciyla, gayrimenkul degerleme
uzmanlanmiz - farafindan  03/12/2025 tarhinde degderleme cahsmalarna  baglanmigtir.
30/12/2025 tarihine kadar gayrimenkul degerleme uzmanlanmiz gayrimenkulin mahallinde,
gayrimenkulin badh oldugu resmi kurumiarda incelemelerini ve ofis ¢alismalanni yerine
getirmislerdir. Yapilan inceleme ve calismalar sonucunda 31/12/2025 tarihinde gayrimenrkul
degerleme raporu tamamianmistr.

1.4. Gayrimenkvl Degerleme Hizmet $6zlesmesi Tarthi ve Numarasi

Gayrimenku! degerleme raporu, Quick Sigorta AS. ile Sirketimiz arasinda  diUzenlenen,
03/12/2025 tarihli Gayrimenkul Degerleme Hizmet Stzlesmesine istinaden dizenlenmigtr.
Gayrimenkul deferleme hizmet sézlesmesinde, taraflarn hak ve yUkUmIOIGkleri belirtilmis,
gayrimenkul dederleme raporu sézlesme hUkUmletine bagh kalinarak hazirlanmugtr,

1.5. Gayrimenkul Deéerleme. Raporunun Tebligin Birinci Maddesinin ikingi Fikras Kapsaminda
Hazrlanip Hazilanmadidina iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerleme raporu, 31/08/2019 tarih ve 30874 saylli Resmi Gazetede yaymlanan
sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kurulusian Hakkinda
Tebligin (li-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikras ile ayni teblidin ekinde bulunan “Degderleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” kapsaminda hazirlanmugtr.

Gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda, 01/02/2017 tarih ve 29944 sayil Resmi
Gazetede yayimlanmis Sermaye Piyasasi Kurulunun { Kurul} 1ll-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” ile Kurul Karar Organinin 22/06/2017 tarih ve 25/856
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sayih karar ile uygun gdrUlen "Uluslararas Degerleme Standartlan 2017" esas alinmigtrr,

1.6. Degerleme Konusu_GayrimenkuIl'Jn Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son U¢ Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degderleme konusu gayrimenkuller icin Sirketimiz taraftindan, 31/12/2024 tarihinde 2024-PD-456
rapor numarasi lle degerleme calismasi yaplimis olup gayrimenkullere toplam 6.835.000-TL,
01/07/2024 tarihinde 2024-PD-24% rapor numarasi ile degerleme galismast yapitmis olup
gayrimenkullere toplam 5.955.000.-TL, 22/12/2023 tarihinde 2023-PD-187 rapor numaras ile
degerleme ¢alismast yapilmis olup gayrimenkullere toplam 4.370.000.-TL deger takdir edilmistir,

2. GAYRIMENKUL DEGERLEME SIRKETINi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGiLER
2.1. Gayrimenkul De§erleme Sirketinin Unvani ve Adresi

Akademi Gayrimenkul DeJerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile Genel MOdUOrlogo ic;a_erenkéjy
Mahallesi, Degirmen Yolu Caddesi, Brman s Merkezi, No:23/17, 34752 Atasehir / Istanbul
adresinde faaliyetlerini sUrdUrmektedir.

2.2. Misterinin Unvani ve Adresi

Quick Sigorta A.3. unvani ile icerenkdy Mahallesi, Umnut Sokak, Quick Tower, No:10-12, Kat:7,
34752 Atasehir / Istanbul adresinde faaliyetierini sirdUrmektedir,

2.3. Migteri Talebinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

MUsteri tarafindan, Van li, Baskale ligesi, Yenimahalie Mahallesi, Mahalle Ici Mevkii, L52d-21B-
4A pafta, 162 ada, 256 parsel numarali, 81 1,00m? yUz 8lcUmli0, 162 ada, 257 parsel numaral,
811.00m? yUz dlcUmIU, 162 ada, 258 parsel numaral, 81 1.00m? yUz SlcOmIU, L52d-21B-4A-4B
pafta, 162 ada, 259 parsel numaral, 811,00m2 yUz SleOmid, 162 ada, 260 parsel numarai,
811,00m? yUz SlcUmI0, L52d-218-48 pafta, 162 ada, 262 parsel numarall, 811,00m? yUz Slgimld,
162 ada, 263 parsel numarall, 408,54m? yUz SlcUmIU, 162 ada, 264 parsel numarall, 600,00m2
y0z 8lcOmlU, 162 ada, 266 parsel numarali, 500,00m? yiz SlcUmIU, 162 ada, 267 parsel numaral,
810,00m? yUz 8lcUmlU, 162 ada, 268 parsel numarall, 810,00m? yiz dictmiU, 162 ada, 271 parsel
numaral, 810,00m? y(z dlcOmIU, 162 ada, 274 parsel numaral, 500,00m? yiz Slcimly, 162 ada,
275 parsel numarall, 500,00m? yUz OlcOmIU ve 162 ada, 276 parsel numarall, 4.617,75m72 yUz
SlcUmIU “Arsa™ nitelikli ana gayrimenkullerin, 31/12/2025 tarihli pazar degerlerinin TOrk Liras)
cinsinden belilenmesi talep edilmistir,

Gayrimenkul dederleme talebine, MUsteri tarafindan herhangi bir sindama getiriimemistir.
2.4. isin Kapsami

Gayrimenkul degerleme raporu, Van i, Baskale iicesi, Yenimahalle Mahallesi, Mahalie ici
Mevkii, L52d-21B-4A pafta, 162 ada, 256 parsel numarall, 811,00m? yiz SlcOmiU, 162 ada, 257
parsel numarah, 811,60m2 yiz Slcimld, 162 ada, 258 parsel numarah, 811,00m? yiz Slcimid,
L52d-21B-4A-4B pafta, 162 ada, 259 parsef numarall, 811,00m? yiz dlctimll, 162 ada, 2460 parsel
numaral, 811,00m? yiz 8lcimlU, L52d-21B-4B pafta, 162 ada, 262 parsel numarali, 811,00m?2 yiz
SlcUmlU, 162 ada, 263 parsel numaral, 608,54m?2 yUz Slgimil, 162 ada, 264 parsel numarai,
600,00m?2 yiz SlcUmll, 162 ada, 266 parsel numarall, 500,00m? yiz Slcimld, 162 ada, 267 parsel
numaral, 810,00m? yiz SlcUmIU, 162 ada, 268 parsel numarall, 810,00m?2 yiz 8lctmiv, 162 ada,
271 parsel numarall, 810,00m? yiz OledmlU, 162 ada, 274 parsel numarail, 500,00m2 y0z SleUmI,
162 ada, 275 parsel numaral, 500,00m? yUz SleUmI ve 162 ada, 276 parsel numaral,
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4.617,75m? yUz SlgUmIO “Arsa” nitelikli ana gayrimenkullerin, 31/12/2025 tarihli pazar
degerlerinin TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi amaci ile diUzenlenmistir.

3. DEMOGRAFIK, EKONOMIK VE GAYRIMENKUL SEKTGR( VERILER

3.1. Demografik Veriler
Turkiye Geneli

Torkiye  Istafistk  Kurumu  tarafindan
yayimlanan, Adrese Dayall NUfus Kayit
Sistemi sonuglarna gére; 31/12/2024 tarihi
itibanyla, TUrkiye'de ikamet eden nlfus 85
milyon 664 bin 944 kisiye ulasmistr. 2024
yilinda bir nceki vila gére nifus 292 bin 567
Kisi yani binde 3,4 oraninda artis géstermistir.
NOGfusun kadin, erkek orani neredeyse esittir.
Kadin  nlfusu, toplam nUfusun  yaklasik
%49.98'Ini  olustumakta  olup  mevcut
degisim egrisinin devam etmesi durumunda
kadin nifusu  One gegecektir. Tlrkiye
nufusunun  %64,77'lik  kisrmini, is gUcUne
katlabilecek yas grubu olan 18 - 65 yas
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0

Turkiye Nofus Grafigi
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38 000000
37.000000
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0-17¥as 18-65 Yay 56-74 Yay
75+ Yag —8—Kadin = —=—Erkek

araligindaki kisiler olusturmaktadir. 0-17 yas grubunun orani %25,47'dir. Tirkiye nGfusunun yas
ortalamas yaklagik 35,0 olup, Tirkiye genc nUfusa sahip olma avantajini sirdUrmektedir. Ancak
her gegen yil yas ortalamas artis gdstermektedir.

Van ili

31/12/2024 tarihi itibanyla Van ilinin toplam
nUfusu 1 milyon 118 bin 087 kisiye ulasmistir.
Van, Torkiye nUfus sralomasinda  21.
sradadrr. ilin nifusu bir dnceki yila gére
binde 8 craninda azals gdstermistir. Van
linde erkek nUfusu her dénem kadin
nUfusundan daha fazla olmustur. Kadin,
erkek nUfusu arasinda yUzde 2 oraninda
korunan bir farkin  oldudu  sdylenebilir.
Guncel durumda erkek nUfusu, foplam
nOfusun %51'ini olusturarak, kadin
nOfusundan daha faziadir. Son on yillik
dénemde kadin, erkek nifusu oranin cok
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degismedigi gorilmekiedir. llin nGfusunun %59, 191Uk kisrmini is gbclne katlabilecek yas grubu
olan 18— 65 yas aral@indaki kisiler olusturmaktadir, 0-17 yas grubunun orani %36,19'dur. llin yas
ortalamasi ise yaklagik 27,8 olup Tirkiye ortalamasinin cok alindadir,
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3.2. Ekonomik Veriler

Turk'lye’_mn 2014 il 20.20 F"OS] dppemdekh Gayrisafi Yurtici Hasila Degerleri {Bin TL)
cari  fiyatiaria Gayrisafi Yurfigi Haslla (Mevsim Etkisinden Arindirilmig Cari Fiyatlarla)
Degerleri, yilik ortaloma  yaklosk %15 | oo

oraninda artig gosterirken, 2021 vilt itibari | e om0

ortalamanin yaklastk U kah artis gésterirken | soomoces

2022 yinda %106 oraninda tarihi artg | 0000

gSstermigtir. 2023 yilinda, bir dnceki yila gére | sooommo

daha dUsUk artis orani gésterse bile %77 gibi | om0

ortalamanin 5 katl artis géstermistir. 2024 :z‘:xg

ylinda ise yaklask %65'lik artigla ey yiksek | “*° 0

Clrfl'§|0rlr1d0n bll’fnl ger(;ekleﬂll’ml'gﬂlr 2023 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 205
ylinda toplam gayrisafi yurtici haslla degeri _ Seliek Q) Conek AL Coiek (MY CayER

yaklagik 27 trilyon 91 milyar Tork Liras olmus,
bir &nceki yila gdre yaklasik %77 oraninda artiy gbstermistir. 2024 yilinda toplam 44 frilyon 587
milyar TOrk Lirasi olarak gerceklesmis ve bir dnceki yla gére yaklask %65 oraninda artrs
gostermistir. 2025 yilinin ik G ¢eyreginde ise toplam gayrisafi yurtici hasila degeri 45 trilyon 320
mityar TOrk Lirasina uiasmistr. Bir dnceki yilin ayni dénemine gére yaklask yUzde 41'lik artis
gOstermistir. 2025 yil sonu itibari ile bir énceki yila gdre artisin, gegmis O¢ yila gére daha disUk
kalacagr tahmin edimektedir, Son yillarda yasanan yUksek orandaki deger artiglar, Uretime
dayal olmayip, blyUk dlglde Ulke icinde yasanan yUksek enflasyon ortami ve TUrk Lirasindaki
yUksek deger kayiplan ile aciklanabilir.

Torkiye  Istatistik  Kurumu  torafindan Tuketici Fiyat Endeks

yayimlanan TUketici Fiyat Endeksine gdre;

2025 yih Ekim ayinda endeks bir 8nceki aya 2;;'3;'3 s
gdre binde 8,7 oraninda, Arailk ayina gére | 2500 -
%29,74 oraninda, bir dnceki yilin ayni ayina Y SRt
gdre %31,07 oraninda artis g&stermistir, 2025 | : c0000 SR
yil EKim ayinda, oniki aylik ortalamalara | 120000 3000%
gére arty  orami %3591  olarak poc 200%
gercekiesmistir. Yeni mdaliye politikalan ve 000 1000%
alinan ilave dnlemler ile endeksin arts F o F TS S
hizinda  (enflasyonda} dUsUstin  devam A

etmesi beklenmektedir. 2026 il 2021 2022 202
Cumhurbaskanh@r Yilk Programinda, 2026 o A 2024 2025 = 12Avllg Otalamtar

yll sonu itibari ile hedeflenen vilik TUFE %16
seviyesindedir.

igerenkiy Mahzllesi Degirmen Yolu Caddesi Birman is Merkezi No:23/17 34752 Atasehir / istanbul
% :{216) 361 50 01 = 4R:(216)3615002 » Ee:akademi@akademigd.com « ®:www.akadernigd.com

Rapor No:2025-PD-164 Sayfa 13 / 208



s )
akadem|

TOrkiye'nin dis ticaret hacmi vilora gére ] e
dediskenlik gdstermektedir, S\gn ong il Bis Ticaret Degerler! (Bin USD)
icerisinde en dislk deeri 2016 yiinda | 32935 Bovoa
yaklagkk 351 milyar 436 milyon Amerikan ;g%% e
Dolan olarak gergeklesmistir. 2021 yiinda bir ;gf%% oy
onceki yla gére dis tficaret hacminde Zi00dhe 52.000900
%27,62 oraninda yUksek art olmustur. 2022 20000 e
ylinda ise toplam 417 milyar 880 milyon | 1860000 o
Amerikan Dolan bUyUklGgUnde dig ticaret | 120200 -2.00000
i21 gé:sm; Iilﬁd%Qg, Szlzor?nmdo kar’gkolu$|rnusgt_Jlr. 0 g o P P £ &P m@:? ";;9

limda, yiina ¢cok yakin olsa bile
onbinde 5'lik kayipla 617 milyar 594 milyon Thracat fthalat Drs Ticaret Dengesi

Amerikan Dolar olarak gergeklesmistir, 2024
ylinda, 2023 yilina gére yUzde 2'lik kayipla 605 milyar 788 milyon Amerikan Dolan olarak
gergeklesmistir. 2025 vilnin 10 aylik ddneminde, dis ticaret hacmi 523 milyar 621 milyon
Amerikan Dolan bUyUkligune ulagmisir. Meveut by Ukiige gore 2022 ve 2023 yillarinin Uzerinde
hacimle 2025 yilinin tamamlanacadi tahmin edilebilir. thracatin, dig ticaret icerisindeki oran
2021 yiinda %45,35 oraninda gerceklesmisken, 2022 ve 2023 yillannda %41 seviyesine gerilemis,
2024 yiinda %43 seviye yUkselmistir. 2025 ylinin 10 aylik déneminde bu oran %42-43 araliginda
devam etmektedir. Dis ticaret dengesi, 2019 yilinda -29 milyar 512 milyon Amerikan Dolan ile
en dusOk seviyesine inmisken, 2022 yiliitibaryla yaklasik 3,7 katina clkarak -109 milyar 540 milyon
Amerikan Dolan olarak gergeklesmistir. 2023 yiinda -106 milyar 339 milyon Amerikan Dolar,
2024 ylinda -82 milyar 232 milyon Amerikan Dolar olarak gerceklesmis, 2022 ve 2023 yillarna
orania ozda olsa dUsts yasanmistir. 2025 yilinin 10 aylk déneminde ise -74 milyar 682 milyon
Amerikan Dolar seviyesindedir.

3.3. Gayrimenkul Sekiéri Verileri

Trkiye genelinde 2024 yiinda toplam 180 milyon 167 bin 599 metrekare alan icin yap! ruhsat
dUzenlenmistir. Bir &nceki yila gdre %8,70 orannda yapi ruhsah alaninda dUsUs yasanmigtrr. 2025
yiinin ik U¢ ¢eyregdinde toplam 147 milyon 6 bin 739 metrekare alan icin yapi ruhsat
dUzenlenmistir. Bir 8nceki yilin ayni dénemine gdre yakiagik %25,90 oraninda artis olmustur. Yapi
kullanma izin belgelerinin alani ise 2024 yiinda, bir dnceki yila gére %16,43 oraninda arti
gbstermigtir. 2025 yilinin ilk U¢ geyredinde, bir nceki yilin ayni dénemine gbre %2,52 oraninda
artis elmustur. Yapr kullanma izin belgesi dizenienen alanlann ortalama %53'10k kismini konut
kullanim  aianlar, %27'lik kismini konut digi kullanim alanlan, %20°lk kismini ortak alaniar
olusturmaktadir,

Yapi Ruhsatr Alanlar Yap Kullanma lzin Belgesi Alanlan
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2020 yih Ocak ayindan 2025 yili Ekim aying
kadar olan déneme ait mevsim ve takvim
efkilerinden anndrimis, bina insaat ciro
endeksleri incelendigin de, 2021 yii Mays
ayl ifibanyla yUkselis trendine girmistir.
Endeks 2024 yih son aylannda ve 2025 yili ilk
aylannda degisimde farkliikiar gdsterse de
2025 yit Agustos ayi itibari ile en yUksek
sevivesi olan 1.263,46 puana kadar
yUkselmigtir. 2025 yih Ekin ayinda, 2024 il
Araiik ayina goére yizde 35,78 oraninda artig
gostermistir. 2025 yili icerisinde bazi aylarda

okodem?

«
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Bina inyaat Ciro Endeksi {2021=100)

Nisan 20
Temmuz 1Y
Ekimy 2
Temmugz 2
Ekim 2
Ceak 2
Misan 7
Temmuz 1.
Ekimi 2
Ocak 2.
Misan 2
Temmuz 23
Ekim 23
Ocak 24
Risan 24
Temmuz 24
Ekim 24
Ocak 2%
Misan 25
Temmuz 25
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dUs0s yasandidn gériimUstor. Eylol ayinda bir dnceki aya gdre yUzde 3,54 artis gdsterirken, Ekim
ayinda bir &nceki aya gére yUzde 1,52 oraninda artis gbstermistir,

Torkiye genelinde 2023 yilinda toplam 1
milyon 225 bin 926 adet konut satis
yapilmistir. Bir Snceki yila gére yaklasik yizde
17,50 oraninda dUsUs yasanmistir. 2024
ylinda ise foplam 1 milyon 478 bin 025 adet
konut satisl gerceklesmistir. Bir dnceki yila
gore, konut sahginda yaklask  %20,50
oraninda artiy gdstermis, ciro endeksi artig
orani bu oranin ¢ok daha Uzerindedir. 2021
yill  ortalarndan  itbaren  gayrimenkul
degerlerindeki, &zellikie konutlardaki deger
artislar - sebebi lle satg  sayilan  diisUs
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egilimindeyken, ciro endeksi yUkselmistir, 2025 yilinin 11 aylk déneminde toplam 1 milyon 434
bin 133 adet konut satisi gerceklesmistir. Bu veriye gbre 2025 yilindaki toplam konut satisinin,
2024 yilirun Uzerinde olmasi beklenebilir. Konutlarn satig sekilleri irdelendiginde, 2020 yilinda
konut satglannin yaklagik %38'lik kismi ipotekli konut satisi olarak gergeklesmis olmasing karsin,
ylllar itibari ile bu oran dUserek 2024 yiinda %10,72 seviyesine dUsmUstir. 2025 yili 11 ayhk
ddéneminde ise ipotekii safis orar %14,47 seviyesine yUkselmistir,

TOrkiye  Cumhuriyet  Merkez  Bankas
tarafindan  yayimianan gayrimenkul fiyat
endeksi verilerine gére 2020 yii itibari ile
gerek konut fiyat endeksinde gerek ticari
gayrimenkul fiyat endeksinde ani yikselisin
basladigl, 2022  yinda  konut  fiyat
endeksinde %150'lik, ficari gayrimenkul fiyat
endeksinde %123'I0k olmak Uzere rekor
seviyede artiglann yasandid gériimektedir.
2023 yiinda da arhiglar devam etmis konut
fiyat endeksinde %102'lik, ticari gayrimenkul
fiyat endeksinde %109'luk artislar

gergeklesmistir. 2024 yilinda, 2022 ve 2023 yillanna gére artis oranlann cok daha geride kald g,
konut fiyat endeksinde %42'lik, ticari gayrimenkul fiyat endeksinde %54'|Uk arhs yasanmistr.
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2025 yh 1 aylk ddneminde ise konui fiyat endeksinde %31'ik, ticari gayrimenkul fiyat
endeksinde %27'lik arfis meydana gelmistir. 2024 ve 2025 yillanndaki dUsUs oranlarn gayrimenkul
piyasasinda fiyat dengesinin olusmaya calishidr seklinde yorumlanabilir.
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4. GAYRIMENKULUN TANIMI VE YASAL DURUMUNA iLISKiN BiLGILER
4.1. Gayrimenkulin Tanimi

Gayrimenkul dederleme raporuna konu gayrimenkuller: Van i, Baskale licesi, Yenimahalle
Mahallesi, Mahalle ici Mevkii, L520-21B-4A pafta, 162 ada, 256 parsel numaraill, 811,00m? yOz
SlcUmIU, 162 ada, 257 parsel numaral, 811,00m? yiz éicUmld, 162 ada, 258 parsel numaral,
811,00m? yUz BlcUmIU, L52¢-21B-4A-4B pafta, 162 ada, 259 parsel numaral, 811,00m? yUz
SleUmIU, 162 ada, 240 parsel numaral, 81 1.00m? yUz SlcUmiU, L52d-21B-4B pafta, 162 ada, 262
parsel numarall, 811,00m? yiiz SlctmId, 162 ada, 263 parsel numarall, 608,54m? y0z SlcUmIO, 162
ada, 264 parsel numarall, 600,00m? yUz SlgimIl, 162 ada, 266 parsel numarall, 500,00m? ylz
SleOmIU, 162 ada, 267 parsel numarali, 810,00m? y(z dlcimll, 162 ada, 248 parsel numarals,
810,00m? yUz 8lcOmlU, 162 ada, 271 parsel numarali, 810,00m? yiz SlcUmid, 162 ada, 274 parsel
numaral, 500,00m? yiz lcUmiU, 142 ada, 275 parsel numarall, 500,00m? yiz Slcimit ve 162
ada, 276 parsel numarali, 4.617,75m2 yUz SlcOmiD “Arsa™ nitelikli gayrimenkullerdir.

4.2. Gayrimenkulin Tapu Kayrtt ve Takyidat Bilgileri

4.2.1. Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri

GAYRIMENKUL KiMLIK NO Tablo 1

it Van

ILCE Baskale
MAHALLE/KOY Yenimahalle
MEVKIl Mahadile Ici
ADA Tablo 1
PARSEL Tablo 1
ANA GAYRIMENKUL YUZ SLC UM (m?) Tablo T
ANA GAYRIMENKUL NITELIK Arsa
CILT/SAYFA NO Tablo 1
BLOK -

KAT -

GiRi$ .

BAGIMSIZ BOLUM NO -

ARSA PAY/PAYDA -

BAGIMSIZ BOLUM NITELIK -

MALIK HISSE | TAPU TARIHI YEVMIYE NO
Tablo 1 Tablo] Tablo 1 Tablo 1
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X | Fid u"lt rsk d 9*‘
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TABLO
mﬁﬁﬁo MAHALLEZKSY  MEVK  ADA PARSEL Ag?c%ﬁf}-:;u ”“m‘;ﬁ"" cm;sgvm MALIK HISSE TAPUTARIHI YEV.NO
QUICK SICORTA
i A { 14 b - N 4,
12631591 Yeninahale Mchotle icl 162 256 811.00 Arsa rag onlmgiegn |/ 07042 30
QUICK SIGORTA
) X , o .
112631592 Yenimohole Mahdlie i 162 257 811,00 Arsa S0V 070472023 3004
QUICK SIGORTA
1 i J 3
112631593 vYenimaholle Mahaleici 162 258 811,00 Arsa 14/ 1362 ANONIN Sk 07/04/2023 348
. . = QUICK SIGORTA
112631594 Yenimahale Moholle Ici 162 259 811,00 Arsa 147138 sk 07/04/2023 3407
: . QUICK SIGORTA
112631595 Yenimahole Mahalle Ici 142 260 811,00 Arsa R [P i 07/04/2023 344
112631597 Yenimahalle Mahabe [l 162 | 262 el Ars 1471344 | SUICKSIGORTA 07/04/2023 3401
SIS p Manalielic] : = ANONIM §IRKET
. . I QUICK SIGORTA
112631598 Yenimahalle Mahalle igi 162 243 608,54 Arsa 411367 | o Nonim Siae 07/04/2023 3410
QUICK SIGORTA
1 14, /11 g 1
112431599 Yerimohdlle Mohale i 162 244 400,00 Aro % onmswei |/ 0oumm 3
112631601 Yenimahalle Mahalle lgi 167 246 500,00 Arsa 14 /1370 f’i‘?ﬁs_’;g:;ﬁ ;0TI 312
112631602 Yenkmaholle Mahalle it 142 247 810,00 Arse \yf1an | QuiCksicorm T[T o] sae
' ANGONIM SIRKETI
. j QUICK SIGORTA
112631603 Yenimahale Mahalie Il 162 268 810,00 Ara o S Siecer 07/04/2023 3415
QUICK SIGORTA
1 . N
112631606 Venimahalle Monalie i 162 | 271 810.00 Arsa 14 7 1375 ANOWIM sl 07/04/202% 36
QUICK SIGORTA
i I 1378 7,
112631608 Yenimanalie Mohalle Il 162 | 274 500,00 Arsa 4713 ko 07/04/2023 341
i o QUICK $iGORTA
112631610 Yenimahalle Mohalelcl 162 275 500,00 Arsg 1 /ary | kS sineet 07/04/2023 3410
QUICKSIGORTA 3005

112633811 Yerimaohalle  Mahalls el 182 276 4.617,75 Arsa 14/ 1380 ANONIM SIRKER

4.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

MUsteriden temin edilen, Tapu ve Kadastro Genel MUdUAGGU Web Tapu portall Uzerinden,
02/12/2025 tarih, 12:16 ve 12:18 saatleri itbanyla degerleme konusu gayrimenkullere ait
takyidat bilgilerini iceren tapu kayit belgeleri temin edilmis ve ekler balimiinde yer verilmigtir,
Temin edilen tapu kayit belgelerine gore rapora konu gayrimenkuller (zerinde asagidaki
kayitlarin meveut oldugu belinenmistir.

Beyanlar Bsliminde
TOm taginmaziann tapu kaytlannda:
- Herhangi bir kayit bulunmamaktadr.

serhler B6luminde

162 Ada 256 Parsel Numaral Tasinmazin Tapvu Kayitlannda:

- Taginmazin tapu kaytiannda 98 adet lcrai Haciz ve 9 adet Ihtiyati Haciz serhi bulunmakia
olup crai Haciz serhlerinden 4 tanesi Sosyal GUvenlik Kurumu Baskanhdi lehine Kamu Haczidr.
TAKBIS Belgesi rapor ekinde gdrsel olarak sunuimustur.

162 Ada 257 Parsel Numarali Tasinmazin Tapu Kayitlannda:

- Taginmazin tapu kayitlarinda 87 adet icrai Haciz ve § adet ihtiyati Haciz serhi bulunmakic
lolup lerai Haciz serhlerinden 3 tanesi Sosyal GUvenlik Kurumu Baskanligl lehine Kamu Haczidgr.
TAKBIS Belgesi rapor ekinde gdrsel olarak sunulmustur,

162 Ada 258 Parsel Numarah Tasinmaozin T apu Kayiflannda:

- Tasinmazin tapu kayrtlannda 125 adet icrai Haciz ve 9 adet fhtiyati Haciz serhi bulunmakia
olup icrai Haciz serhlerinden 5 tanesi Sosyal Giivenlik Kurumu Bagkanhgr lehine Kamu Haczidir.
TAKBIS Belgesi rapor ekinde gorsel olarak sunulmustur.

." _.7— 7 —_— = .7—- - "_-V‘ . 2
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162 Ada 259 Parsel Numaral Tu;mmazm_Tapu Kayitlannda: _
- Tasinmazin tapu kaytlannda 121 adet ierai Haciz ve 14 adet Ihtiyati Haciz serhi bulunmakia
olup lerai Haciz serhlerinden 5 tanesi Sosyal Glveniik Kurumu Baskanhdi lehine Kamu Haczidir,,
TAKBIS Beigesi rapor ekinde goérsel olarak sunulmustur.

162 Ada 260 Parsel Numarah Taginmazin Tapu Kayitlannda:

- Tasinmazin tapu kayitlannda 122 adet icrai Haciz ve 14 adet Ihtiyati Haciz serhi bulunmokta|
‘olup icrai Haclz serhlerinden 5 tanesi Sosyal GUvenlik Kurumu Baskanldi lehine Kamu Haczidir.!
'TAKBIS Belgesi rapor ekinde gérsel olarak sunulmustur.

162 Ada 2462 Parsel Numarah Taginmazin Tapu Kayitlannda:

- Taginmazin tapu kayrtlannda 107 adet icrai Haciz ve 15 adet ihtiyati Haciz serhi bulunmakta
olup icrai Haciz serhlerinden 6 tanesi Sosyal GUvenlik Kurumu Baskanligi lehine Kamu Haczidir,
TAKBIS Belgesi rapor ekinde gérsel olarak sunulmustur,

162 Ada 263 Parsel Numaralt Taginmazin Tapu Kayitlarinda:

- Tasinmazin tapu kayitlannda 115 adet icrai Haciz ve 15 adet Ihtiyati Haciz serhi bulunmaktal
lolup lcrai Haciz serhlerinden 5 tanesi Sosyal GUvenlik Kurumu Baskanldi lehine Kamu Haczidir.,
'TAKBIS Belgesi rapor ekinde gérsel olarak sunulmustur,

162 Ada 244 Parsel Numaral Tasinmazin Tapu Kayitlannda:

- Tasinmazin tapu kayrtlarinda 95 adet icrai Haciz ve 12 adet htiyati Haciz serhi bulunmakta
olup lerai Haciz serhlerinden 2 tanesi Sosyal Givenlik Kurumu Baskanidi lehine Kamu Haczidir.
TAKBIS Belgesi rapor ekinde gorsel olarak sunulmusgtur.

162 Ada 2466 Parsel Numarali Tasinmazin Tapu Kayilannda:

- Taginmazin tapu kayitiannda 93 adet icrai Haciz ve 12 adet intiyati Haciz serhi bulunmakia
1olup lcrai Haciz serhlerinden 2 tanesi Sosyal Givenlik Kurumu Baskaniigi lehine Kamu Haczidir,
ITAKBIS Belgesi rapor ekinde gérsel olarak sunulmustur,

162 Ada 267 Parsel Numaral Tasinmazin Tapu Kayitlarinda:

- Taginmazin tapu kayiflarinda 92 adet icrai Haciz ve 12 adet Ihtiyati Haciz serhi bulunmakig|
olup icrai Haciz serhlerinden 2 tanesi Sosyal Givenlik Kurumu Baskanigi lehine Kamu Haczidir.,
TAKBIS Belgesi rapor ekinde gdrsel olarak sunulmustur.

162 Ada 248 Parsel Numarah Ta;mmazu] Tapu Kayitlannda: _
= Taginmazn tapu kaytlannda 97 adet icrai Haciz ve 1] adet Ihtiyati Haciz serhi bulunmakta

Iolup lcrai Haciz serhlerinden 3 tanes Sosyal GUvenlik Kurumu Baskanldi lehine Kamu Haczidr,
'TAKBIS Belgesi rapor ekinde gdrsel olarak sunulmustur.

162 Ada 271 Parsel Numarals Taginmazin Tapu Kayitlarninda:

- Taginmazin tapu kayitlannda 89 adet erai Haciz ve 11 adet Ihfiyati Haciz serhi bulunmakia
olup Icrai Haciz serhlerinden 3 tanesi Sosyal GlUvenlik Kurumu Baskanlgi lehine Kamu Haczidrr..
TAKBIS Belgesi rapor ekinde gérsel olarak sunuimustur.

162 Ada 274 Parsel Numarah Tasinmazin Tapu Kayitlannda:

- Tasinmazin tapu kayitlannda $5 adet lerai Haciz ve 12 adet ihtiyati Haciz serhi bulunmakia!
iolup lerai Haciz serhlerinden 4 tanesi Sosyal Guvenlik Kurumu Baskanli@i lehine Kamu Haczidir.
TAKBIS Belgesi rapor ekinde gérsel olarak sunuimustur,

162 Ada 275 Parsel Numaral Ta;mmazlr_l Tapv Kayiflaninda: _
- Taginmazin tapu kayitlarnda 90 adet icrai Haciz ve 14 adet Ihtiyati Hociz serhi bulunmakita
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olup _icrci Haciz serhlerinden 7 tanesi Sosyal Glvenlik Kurumu Baskanhdi lehine Kamu Haczdir.
TAKBIS Belgesi rapor ekinde gérsel olarak sunulmustur.

162 Ada 276 Parsel Numaral Tasinmazin Tapu Kayitlannda:

- Tasinmazin tapu kayitlarnnda 98 adet crai Haciz ve 14 adet ihtiyati Haciz serhi bulunmakta
olup Icrai Haciz serhlerinden 7 tanesi Sosyal Glvenlik Kurumu Baskanhdr lehine Kamu Haczidrr,
TAKBIS Belgesi rapor ekinde gérsel olarak sunulmustur.

Hak Ve Mikellefiyetler B6limiinde
- Herhangi bir kayit bulunmamaktadrr.

Rehinler B6luminde
- Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Eklenti
- Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

4.2 3. Gayrimenkulin Takyidat Bilgilerinin incelenmesi

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlan incelenmis olup, degerleme konusu
gayrimenkullerin tapu kaytlannda icrai haciz ve intiyati haciz serhleri bulunmakta olup,
tasinmaziann tapu kaytlarindaki icrai haciz serhlerinin bir kismi “Sosyal GUvenlik Kurumu
Bagkanl@” lehine kamu hacizleridir. ihtiyati haciz serhleri de gayrimenkullerin devrini
kistiamaktadrr. Bu nedenle meveut kamu haciz serhlerinin ve ihtiyati haciz serhlerinin terkin
edilmeden gayrimenkullerin satisi mdmkin degildir.

4.2.4. Gayrimenkulin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklegen Alim Satim Islemleri

Tasinmaziara ait tapu kayit belgelerine gbre degerleme konusu gayrimenkullerin son dg vil
icerisinde mulkiyetleri 07.04.2023 tarihinde Quick Sigorta Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.
Aynica  tarafimizca 31.12.2024 tarihinde 2024-PD-456 numara diUzenlenen degerieme
raporunda belirtilen ve 04/12/2024 tarih, 16:01 ile 16:03 saatleri itibaryla dederleme konusu
gayrimenkullere ait takyidat bilgilerini iceren tapu kayit belgelerinde; "Kadastro Kanununun 41,
Maddesine gére dizeltme vardrr. (17.10.2023 tarih 12095 yevmiye)" beyant bulunmakta olup
bu beyanin gUncel tapu kayitlannda terkin edildigi gdrllmus olup, dUzeltimenin yapildig ve bu
dUzeltme neticesinde 31.12.2024 tarih ve 2024-PD-456 numarall rapora gére baz parsellerin
cografi konumiannda degisiklikler oldugu tespit edilmigtir.

4.3. Gayrimenkule At Yasal izinter ve imar Durum Bilgileri

4.3.1. Gayrimenkule iligkin Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve Benzeri DokUmanlara Ait Bilgiler
Degerleme konusu taginmaziar ile ligili, Baskale Belediyesi Imar ve $ehircilik MUDUHDF arsivinde
yapllan incelemeler sonucunda, herhangi bir imar arsiv dosyasl, mimari proje, yapi ruhsat veya

yapi kullanma izin belgesine ulasiamamigtr.

Konu taginmaziar ana gayrimenkul vasfinda olup Tapu ve Kadastro Genel MUdUrUGD WEBTAPU
portalinda herhangi bir mimari projesi bulunmamaktadr.
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4.3.2. Gayrimenkule iliskin Alnmig Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Ve Benzeri
Durumlara Dair Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup 162 ada 256 parsel ve 162 ada 267
parsel {zerinde uzun zamandrr natamam vaziyette oldudu tespit edilen yapilar bulunmaktedr.
Van lii, Bagkale Belediyesi imar ve sehircilik MOdUNUGU arsivinde, gayrimenkullere it herhangi
bir yasal evrak bulunmadig gibi herhangi bir olumsuz belge veya karar da bulunmamaktadr.

4.3.3. Yapi Denetim Kurulusu Ve Denetimieri Hakkinda Bilgiler

Dederleme konusu parsellerden 162 adg 256 parsel ve 162 ada 247 parsel Uzerinde uun
zamandir natamam vaziyette oldugu tespit edilen yapiar bulunmakia olup diger parseller
Uzerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir. 162 ada 254 parsel ve 162 ada 267 pasel
Uzerinde uzun zamandrr natamam vaziyette oldugu tespit edilen yapilara ait herhangi bir yasal
evrak  bulunmamasi nedeni ile bu yapilann, yapl denetim kurulusu  ve hizmefi
bulunmamaktadrr.

4.3.4. Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikas) Hakkinda Bilgi

162 ada 256 parsel ve 162 ada 267 parsel Uzerinde uzun zamandr natamam vaziyette oldugdu
tespit edilen yapilar bulunmakta olup diger parseller Uzerinde yapt mevcut dediidir. 162 ada
256 parsel ve 162 ada 267 parsel Uzerinde ver alan ve yasal olmayan natamam yapilarg ait
herhangi bir Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

4.3.5. Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli TOm Izinlerin Almip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi
Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller arsa nitelifinde olup gayrimenkuller Uzerinde gelistiriimis
proje mevcut dedildir. 162 ada 256 parsel ve 162 ada 267 parsel Uzerinde uzun zamandir
natamam vaziyette oldugu tespit edilen yapiar buiunmakta olup bu yapilara ait herhangi bir
yasal evrak bulunmamasi nedeni ile by yapllar igin dncelikli mimari projelerin ve yapl
ruhsaflannin dizenlenmesi gerekmektedir.

4.3.6. Gayrimenkule Alt imar Durum Bilgileri

Van i Baskale Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUNGgo’'nde yapilan incelemeler sonucunda,
degerleme konusu parsellere ait guncel imar bilgileri tespit edilmistir. Konu parsellerin ve yer
aldigi bolgeye aif imar plani gérsellerine, raporun ekler balomonde yer verilmistir. Rapora konu
parsellerin giincel imar bilgilerine asagida Tablo2'de yer verilmistir,

TABLO 2
imar Plani Olcegi 1/1000
imar Plani Onay Tarihi 07/02/2020
imar Plani Adi Baskale ligesi llave Revizyon Uygulama imar Plani
imar Lejant Konut
Yapilasma Sartlan TAKS:0.30, KAKS:0.60, Hmaks:4.50m (2 Kat)

Terk, Tevhit, Safin Alma Sartlan  Parsellerin herhangi bir terk, tevhit veya ihdas durumu
bulunmamaktadir.

Plan Notlan Yol cephelerinden 5m, komsu parsellerden 3m cekme
mesafeleri bulunmaktadir.
Aciklama Degderleme konusu 162 ada 274 parsel; “"Acik Spor Tesis"

lejantinda olup yapiasma “Avan Projeye” gdre yapllacaktr.
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'Yukaridaki yapilasma kosullari; 162 ada 276 parsel disindaki
idiger tUm degerleme konusu tasinmazlar icin gecerlidir,

43.7. Gayrirr]enkulﬁn Son U¢ Yk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere Higkin Bilgiler

Van il Baskale Belediyesi imar ve Sehircilik MUdOMIgi'nden edinilen bilgi neficesinde,
degerleme konusu parseilere ait imar planinin 2020 vilnda onaylandigi ve son Uc yil icerisinde
herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi edinilmistir,

44, Gayrimgnkule iliskin Olarak Yaprimis Sézlesmelere (Gayrimenkyl Sahs Vaadi Sézlesmeleri,
Kat Karsihgi insaat Séziesmeleri, Hasilat Paylagimi Sézlesmeleri vb.,) iligkin Bilgiler

Degerleme  konusu gayrimenkullere it tapuya serh edimis herhangi bir sdzlesme
bulunmamaktadr,

4.5. Projeye lliskin Detayh Bilgi Ve Planlann Ve $6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
lligkin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Acikiama

Gayrimenkul dederleme raporu, proje degerlemesi olmayip ana gayrimenkul niteligindeki
gayrimenkullerin dederdemesini icermektedir.

5. GAYRIMENKULUN KONUMU VE BOLGE ANALIZI

Pegerlemeye konu gayrimenkuller, Van i, Baskale flcesi, Yeni Mahallesi, Mahalle Alh mevkiinde
bulunan 162 ada 256, 257, 258, 259, 260, 262, 263, 264, 266, 267, 268, 271, 274, 275 ve 276 nolu
parseilerdir.

Rapora  konu  gayrimenkuller, ayni bdlge icerisinde, birbirlerine yakin  vaziyette
konumlanmaktadirlar. Bu nedenle konumlanmakta olduklan bélge icerisinde bOtinlGk arz
etmektedirier.

Rapora konu parsellere ulasim Baskale lice carsisinda glney ydne devam eden ana
arterlerden olan Van-Hakkari Yoluna girlir, Van-Hakkari Yolu Bulvan zerinden yaklasik 1 km
lerlenerek sol kolda imar yoluna vorir. Imar yolu Uzerinden yaklask 500 metre ilerlenince
degerlemeye konu tasinmazlarn bulundugu muhite varir. Parsellerin konumlandigi bélge
genel itibariyle teknik altyapisi ve kamu hizmetlerinden istifadesi beli mesafeye kadar
famamlanmis olup, tasinmaziann oldugu bélgede tamamlanmamistr. Konu  tasinmaz
parsellerin konumlanmakta oldugu bélgeye ulasim toprak yollardan saglanmakta olup, bdlge
icerisinde ulasim imkanlan kisitilik arz etmektedir. Konu taginmaziarin yer aldigr bdlge igerisinde
ve yakin cewvrelerinde TOKI konutian insaati, genel itibariyle bos imarll ve imarsiz parseller
mevcuttur. Tasinmazin yakin cevresinde Baskale Deviet Hastanesi, Baskale Borsa istanbul
Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, Fatih itkokulu gibi rdper noktalar bulunmaktadr.
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" Baskale Borsa Istanbul Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi

o

Koordinat:| Enlem(X): 138.035445 Boylam(Y): 44.032228 N ]

6. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLER]

6.1. Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikieri

Degerleme konusu, Van ili, Baskale ilcesi, Yeni Mahalle, K&y Ici Mevkii, 162 ada, 256 parsel
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numaral, 811,00 m? yUz &lgUmIU, “Arsa” nitelikli, 142 ada, 257 parsel numarall, 811,00 m2 yiiz
SlgUmID, “Arsa nitelikli , 162 ada, 258 parsel numarail, 811,00 m? yiz SlcUmly, “Arsa™ nitelikli .
162 ada, 259 parsel numaral, 811,00 m? yUz SlcOmiU, “Arsa” nitelikli , 162 ada, 240 parsel
numaral, 811,00 m? yiz dlcimlo, “Arsa™ nitelikli . 162 ada, 262 parsel numarall, 811,00 m2 ylz
SleUmI0, “Arsa™ nitelikli , 162 ada, 2643 parsel numaral, 608,54 m? yiz SlcUmly, “Arsa” nitelikli |
162 ada, 264 parsel numarak, 600,00 m? yUz SleOmI0, “Arsa” nitelikli , 162 ada, 266 parsel
numarali, 500,00 m? yiz 8lcOmly, “Arsa’ nitelikli, 162 ada, 247 parsel numarall, 810,00 m?y0z
SleUmld, “Arsa” nitelikli , 162 ada, 248 parsel numarali, 810,00 m? yiz Slcumiv, “Arsa" niteikli .
162 ada, 271 parsel numarali, 810,00 m? yUz SlcUmID, “Arsa™ nitelikii, 162 ada, 274 parsel
numaral, 500,00 m? ylz Slcimly, “Arsa” nitelikli, 142 ada, 275 parsel numarall, 500,00 m? yiz
olcUmIU, “Arsa” nitelikli ve 162 ada, 274 parsel numaral, 4.617,75 m2 yiiz SlcUmID, “Arsa” nitelikli
tasinmazlardr. Konu gayrimenkullerin bulundugu bélge topografik acidan egimsiz arazdir.
Degerleme konusu gayrimenkuller net ifraz edilmis parseller olup genellikle dikddrigen
formdadirlar. Parseller, heniz aciimamis imar yollanna ve komsu parsellere cephelidirler.

Konu gayrimenkullerden 256 parsel Uzerinde 2 kath yaklasik 450 m? insaat alanl natamam yapl,
267 parsel Uzerinde 170 m? alanil natamam ydapi, 262 parsel Uzerinde ise hurda maizemeler
bulunmakta, diger parseller ise bos vaziyettedir. ligili Belediyede yapilan incelemelerde
yapilara iliskin herhangi bir yasal izin evrak bulunmadigi tespit edilmistir. Bu parseller Uzerindeki
yapllann ruhsatsiz olmasi ve imalat agamasinda olmasi nedeniyle yasal ve meveut durum
degerinde dikkate alinmamis olup tasinmaoziar yalnzea arsa nitelikleri ile degerlemeye
alnmislardr.

6.2 Mechi Yaplyla Veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin
Durumlara liiskin Bilgiler

Degerleme konusu 162 ada 256 ve 247 numarall haricindeki parseller (zerinde yapilmasi

planlanan herhangi bir proje veya yapl bulunmamakta olup arsa niteligindeki tasinmazlann
degerlemesi yaptmistrr.

162 ada 256 parsel ve 162 ada 247 parsellerin Uzerlerinde yer alan natamam vaziyetteki
yapilara ait herhangi bir mimari proje, yapl ruhsat, yapr kuilanma izin belgesi vb. eviak
bulunmamaktadir. Bu nedenle yapllar de@erlemede dikkate alinmamig arsa niteligindeki
tasginmaziarin degerlemesi yapilrstir.

4.3. Ruhsat Ainmig Yapiltarda Yaplan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunun 21. Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Parseller Uzerinde yapimasi planianan herhangi bir proje bulunmamakta olup 162 ada 256
parsel ve 162 ada 267 parselierin Uzerlerinde ver alan natamam vaziyetteki yapilara qit
herhangi bir mimari proje, yapi ruhsatl, yapi kullanma izin belgesi vb. evrak bulunmamaktadr.
6.4. Gayrimenkulin Kullanim Amaci

Degerleme konusu gayrimenkuller arsa vasith olup, yapilan incelemelerde 162 ada 2564 parsel
ve 267 parselin Uzerinde natamam vaziyette yapilarin meveut oldugu, diger parsellerin ise bos
arsa durumunda oldudu ve kullanimlannin bulunmadi@i tespit ediimistir.

7. GAYRIMENKUL DEGERLEME iSLEMiNi VE GAYRIMENKUL DEGERINI ETKILEYEN FAKTGRLER

7.1. Gayrimenkul Degerleme islemini Olumsuz Y&nde Efkileyen Ve Smilayan Fakiérier

Konu gayrimenkullerin dederlemesini olumsuz yoénde etkileyen veya sinlayan herhangi bir
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faktér bulunmamaktadir.
7.2. Gayrimenku! De§erini Etkileyen Faktérler
7.2.1. GiUcli Yonler

- Imar planian icerisinde yer almalari.

- Terkleti yapilmis imar parseli olmailari,

- lIce merkezine yakin olmailari.

- Parsellerin diizgin formda olmasi.

- Bélgede TOKI projesinin tamamlanmis olmasy,

7.2.2. Iayif Yénler

- Alici kitlesinin ¢ok kisith olmast.
- ice nGfusunun disUs ediliminde oimasi.
- Sinrr kapisinin kapatimasi sebebi ile bélgede talebin disUs gbstermesi.

7.2.3. Firsaflar
- Gelisime acik bir bélgede bulunmasi.
7.2.4. Tehditler

- BOlgede gelisim hizinin cok yavas olmasi.
- llgenin gé¢ verme egiliminde olmasi.

8. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi
8.1. Pazar Yaklagimi

Rapora  konu  gayrimenkullerin degeriemesinde, konu gayrimenkullerin - veya  konu
gayrimenkullere nemli dlciide benzerlik tasivan gayrimenkullerin akiif olarak islem gérmeleri
ile sk yapilan ve/veya glncel gézlemienebilir islemlerin s6z konusu olmasi sebebiyle Pazar
Yaklasimi kullaniimigtr,

8.1.1. Pazar Degeii Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri
Satilik Arsa Emsal Bilgileri:

Emsal1  Baran Emlak Tel: |(530) 821 6965

Niteligi:  Arsa Alani (m?): 536,01 Pazarhkh Bedeli (TL): 360.000

Aciklama: Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda yer alan, ayn yapilasma sartlarng
sahip, 226-ada, 6 parsel humaral 336,01m? alanh tasinmazin 400.000.-TL bedelle
satiik oldugu bilgisi edinilmis olup pazarikla sahs fiyatinin 340.000.-TL olabilecegi
dUsUnGimektedir.

Emsal2  Schibinden Satitik Tel: |(534) 473 8021

Niteligi:  Arsa Alani (m?): 1.032,47 Pazarlikh Bedeli (TL):  652.500

Aciklama: Tasinmaziara yakin konumde fakat Tepebasi mahalle sinrrlannda yer alan, ayni
yapllasma sartlanna sahip, 189 ada, 5 parsel numaral 1.032,47m2 alani tasinmazin
725.000.-TL bedelle satik oldugu bilgisi ediniimis olup pazarlkla satis fiyatinn
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Emsal 3
Niteligi:

Aciklama:

Emsal 4
Niteligi:
Aciklama:

Emsal §
Niteligi:

Aciklama:

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalann :snr x
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652.500.-TL olabilecedi dUsUnllmektedir.

Bolge Halki Tel: (541) 670 1668

Arsa Alani (m?): 1 Pazarlikh Bedeli (TL): 550

Bélge haki ile yapilan gdrismede, degerleme konusu tasinmaziarn bulundugu
boélgede, arsa metrekare birim fiyatlannin ortalama 500.-TL ile 600.-TL civarlarninda
oldugu bilgisi edinilmistir.

Armor Emlak : |(545) 557 6070

(Arsa Alani (m?): 1 Pazarllkll Bedeli (TL): 550

Emlak  ofis yetkilisi lle yapilan gorismede, degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu bdlgede, arsa metrekare birim fiyatlannin ortalama 500.-TL le 400-TL
civarlarnda oldudu ancak satislarin zaman aiabilecedi bilgisi ediniimistir.

‘A Plus Emlak Tel: |(505) 570 0605
Arsa Alani (m?): 1 Pazarlikh Bedeli (TL): /500

Emiak ofis yetkilisi ile yaplon gérismede, degerleme konusu tasinmaziorin
bulundugu bdlgede, arsa metrekare birim fiyatlannin ortalama 500.-TL civarlannda
oldugu, daha yUksek fiyath taleplerde satislann zaman alabilecedi bilgisi edinilmistir.

Satihk Arsa Emsal Haritasi:

8.1.2. Pazar Dederi Emsal Karsilashrma Agiklama Ve Tablosu

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yer aldidi bélgede yapilan incelemeler sonucunda, konu
gayrimenkullere denk olabilecek satilmig/satihk emsal bilgileri bulunmamakta olup, bolgeye
hizmet veren gayrimenkul danismanlarindan, bdlgede yasayan ve calisan kisierden bélige
piyasasi ve konu gayrimenkulier hakkinda gérisler edinilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller ile tespit edilen emsallerin birebir ayni &zelliklere schip
olmamalari sebebiyle emsallerin, deger farkllid olusturacak dzelliklerinde dizeltmeler yapimis,
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olasi pazarhk payian disOimUstr, Yapilan duzeltmeler sonucunda konu gayrimenkullere
meftrekare birim deder takdirinde bulunulmustur.

162 ada 256 parsel numarall, arsa nitelikli gayrimenkul igin dizenlenmis “Pazar Dederi Emsal
Karsilastirma Tablosu {Arsa)” asadida yer almaktadir.

PAZAR DEGER| EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSL! (ARSA)

Emsal No 1 2 3 4 5
Nifeligi Arsg Arsa Arsa Arsa Arsa
Alan [m?} 534,01 1.032.47 1,00 1,00 1,00
Talep Edilen Deger (TL) 400.000 725000 550 550 500
Pazaritk Oran (%) 50% 5.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Konum Dizeltmesi (%) 0.0% 2.0% 0,0% 0.0% 0,0%
imar Dizelmesi (%) 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0%
Alan DiizeBmesi (%) 10.0% -10.0% 0.0% 0.0% 0,0%
Dizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 638 &97 550 550 500
Birim Deger Takdiri (TL/m?) 587

8.1.3. Pazar Yaklagimu ile Ulasilan Senug

Degerleme konusu gayrimenkuller ile elde edilen emsal bilgilerinin karsiastnimasi sonucunda,
konu gayrimenkullerin emsaller ile ayni yapilasma sartlarng sahip olmasing ve firmomiz
tarafindan hazirlanan 31.12.2024 tarih 2024-PD-456 numaral raporda tapu kayitlarinda yer dlan
“Kadastro Kanununun 41. Maddesine gére dizeltme vardrr.” beyan (3402 sayill Kanunun 41,
maddesi uyannca; kadastrosu kesinlesmis fasinmaz mallarda vasf ve mulkiyet degisikligi
diginda kalan &lgU, tersimat ve hesaplamadan dogan fenni hatalar ilgilinin miracaat Uzerine
veya Kadastro MUdUrigi'nce resen dizeltilir. Ancak, capta ve mUlkiyet durumunda degisiklik
yaplamaz.) neficesinde gereklii dizeltmelerin yapilmis olmasi sonrasinda  tasinmazlarin
kuzeydogu yUnOnde kaydinimasi ile codrafi konumlannin dedistidi tespit edilmis olup, 162 ada
256 parsel numaral taginmazin ana artere kismen yakin konumda olmasindan dolayi arsa birim
metrekare degerinin 570.-TL olacadi kanaatine varimistr. Diger parsellerin de ana arterden
vzakliklanna, alanlarna ve bazl parsellerinde kédse konumlu olmalan dikkate alinarak, bu
parseller icin metrekare birim degerleri belilenmistir, 162 ada 274 parsel numarall tasinmazin
yapillasma sartlarinm farkll olmast ve biyUk alanh olmasi nedeni ile bu parselin metrekare birim
de@erinin 458.-TL olabitecedi kanaatine varlmigtir. Pazar yaklasimina gére dederleme konusu
gayrimenkullerin dederleri ve toplam degderi asadidaki tabloda hesaplanmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI

ADA | PARSEL YUz OLGUMU (m?) BiRIM DEGER (TL/m?) PAZAR DEGERI (TL)
162 256 811,00 590 480.000
162 257 811,00 527 425,000
162 258 811,00 527 425000
162 259 811,00 527 425.000
1462 260 811,00 527 425000
162 262 811,00 527 425,000
162 263 608,54 624 380.000
162 264 600,00 624 375.000
162 266 500,00 624 310.000
162 267 810,00 527 425,000
162 268 810,00 527 425,000
162 271 810,00 527 425.000
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162 274 500,00 624 310400
162 275 500,00 624 3104000
162 276 4.617,75 458 2.115.000
TOPLAM 14.622,29 7.680.000
8.2, Madliyet Yaklasimi

Rapora konusu gayrimenkullerden; 162 ada 256 parsel ve 162 ada 267 parsellerin Uzererinde
uzun zamandan beri natamam vaziyette yer aldiklan tespit edilen yapilara ait herhangi bir
mimari proje, yapt ruhsatl, yapr kullanma izin belgesi vb. evrak bulunmamasi sebebi ile yapilar
degerlemede dikkate alinmamis, diger parseller Uzerinde herhangi yapi meveut olmamasi
sebebi ile gayrimenkullerin deger tespitinde “Maliyet Yéntemi” kullanimarmistrr.

8.2.1. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri

Rapora konu gayrimenkullerin arsa degerinin  belilenmesinde kullanilan emsallere 81.1.
maddesinde yer verimistir.

8.2.2, Arsa Emsal Karsilagtrma Aciklama Ve Tablosu

Rapora konu gayrimenkullerin arsa degerlerinin belirlenmesinde kullarilan emsal karsiastma
tablosuna 8.1.2. maddesinde yer verilmistir.

8.2.3. Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullamlan Bilgiler

Rapora konu gayrimenkullerin deger tespitinde “Maliyet Yéntemi” kullaniimarmistr.

8.2.4. Maliyet Yaklasmi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu gayrimenkullerin deger tespitinde "Madliyet Yéntemi” kullanimamighr.

8.3. Gelir Yaklagim

Rapora konu gayrimenkullerin degerlemesinde, arsa degderinin tespit edilmesi amaci ile “Gelir
Yaklagimi” kullaniimistr. Gelir yaklasiminda, Proje Geligtirme Yéntemi uygulanmistir. 162 ada 256
parsel numarall taginmazin imar sartlan dodruitusunda, konut imarl olmasi dikkate alinarak TAKS
degerinin 0,30, KAKS deg@erinin 0,60 ve 2 kat yapilasma sartlarnda proje gelistirilmistir.

8.3.1. Projeye lliskin Bilgiler

8.3.1.1. Konut Nitelikli Proje

Proje Gelistirme Y&ntemi kullanilirken, 162 ada 256 parselde yapilacak projede imar planna
gore TAKS orani 0,30, KAKS orani 0,60, Hmaks 6,50m (2 kat} olarak belidenmistir. Buna gére
parsel Uzerinde 243m? taban oturumuna, 487m? emsal alaning ve 536m? satlabilir alana sahip

konut projesi geligtirilmistir. Projede ortak alanlann toplami 177m? ve toplam insaat alani
713m?'dir. Projeye iliskin yaklasik alan hesaplan asadidaki fabloda verilmistir.
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PROJE ALAN HESAPLARI
Ada No 162
Parsel No 256
Parsel Alani {m?) 811,00
Net Arsa Alam (m?) 811,00
TAKS (%) 0,30
KAKS (%) 0,60,
Tahan Alam (m?) 243
Emsal Mam (m?) A87
Emsale Dahil Olmayan Satilabilir Alan Orani (%) 10,00%)
Satilabilir Alan (m?) 536
Ortak Alan Orani (%) 33,00%
Ortak Alan (m?) i77
Briit Ingaat Alani (m?) 713
Projedeki Konut Orani (%) 100,00%
Projedeki Ofis Orani (%) 0,00%
Projedeki Ditkkan Oram (%) 0,00%
Projedeki Konut Alam (m?) 536
Projedeki Ofis Alani (m?) 0
Projedeki Diikkan Alam (m?) 0
Peyzaj+Agik Otopark Alani (m?) 568
8.3.2. Pazar Dederi Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri
Sahhk Konut/Mesken Emsal Bilgileri
Emsal1 | Emlak Fima YefKkilisi Tel: (532) 674 4474
Niteligi:  Konut Alani (m?): 130 Pazarikh Bedeli (TL):  3.250.000

Aciklama: Emlak yefkilisi lle yapilan gérismede, degerleme konusu taginmazlann yakin
konumunda yer alan TOKI konutlaninda, yakiasik 130m? alanl, 3+1 hacimli yeni bir
dairenin satis degerinin 3.000.000.-TL ile 3.500.000.-TL civannda oldugu bilgisi

edinilmistir.
Emsal2 Asan Emlak Tel: (543) 395 0008
Niteligi:  Konut Alani (m?): 100 Pazarlikh Bedeli (TL):  2.250.000

Aciklama: Emiak yetkilisi ile yaplan gérOsmede, degerleme konusu parsellerin bulundugu
bélgede, 100m? alank, 2+1 hacimli yeni bir dairenin sahs degerinin 2.000.000.-TLile
2.500.000.-TL civarinda oldugu bilgisi edinilmistir.

Emsal 3  Emlak Firma YefKkilisi Tel: (532) 674 4474

Niteligi:  Konut Alani (m?): 90 Pazarhkh Bedeli (TL):  2.000.000

Aciklama: Emlak vetkilisi e yapilan gérismede, degerleme konusu tasinmazlann  yakin
konumunda yer alan TOKI konutlannda, yaklask 90m? alanli, 2+1 hacimli yeni bir
dairenin satis degerinin 2.000.000.-TL civarinda oldugdu bilgisi edinilmistir.
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8.3.3. Pazar Dederi Emsal Kargilashrma A¢iklama Ve Tablosu

Degderlemeye konu gayrimenkullerin yer aldigi bdlgede yapilan incelemeler sonucunda, konu
gayrimenkul Uzerinde gelistilecek projedeki konutlara denk olabilecek satimig/satilk emsal
bilgileri temin edilmis, bdlgeye hizmet veren gayrimenkul danismanlarndan ve bdlge
halkindan bélge piyasast hakkinda gorUsler edinimistir.

Konu projede yer alacak Uniteler ile tespit edilen emsallerin birebir ayni dzeliklere sahip
olmamalar sebebiyle emsallerin deger farklildi olusturacak dzelliklerinde dUzeltmeler yapiimig,
olasi pazarlk paylan distimistir. Yapilan dizeltmeler sonucunda konu projede yer alacak
konutlar icin ortalama metrekare birim deger takdirinde bulunuimustur.

Konut nitelikii gayrimenkuller icin dizenlenmis "Pazar Degeri Emsal Kargilastirma Tablosu
(Konut)" asadida yer almaktadir.

PAZAR DEGERI EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (KONUT)

Emsal No 1 2 3
Niteligi | Konut Konut Konut
Alani (m?) 130,00 100,00 _ 20.00
Talep Edilen Deger (TL) 3.250.000 2.250.000 2.000.000
Pazarlik Oram (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Konum Dizeltmesi (%) 00% = 00% | 00%
Bina Yag Dizelimesi (%) 00% _ 0.0% 0.0%
Nitelik Dizeltmesi (%) 0.0% 0.0% 0.0%
Dizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 25.000 22.500 22222
Birim Deger Takdiri (TL/m?) 2321
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8.3.4. indirge/iskonto/Kapitalizasyon Oraninin Belilenmesi

TUrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi tarafindan yayimlanan, Konut Fiyat Endeksi verilerine gére;
son 5 yilin Kasim ayina iliskin gerceklesen, Turkiye geneli konut fiyat endeksi, Tlrkiye geneli yeni
konut fiyat endeksi, Yalova bdlgesi konut fiyat endeksi verilerine asadidaki tabloda yer
verilmigtir.

ENDEKSLER 20 2022 2023 2024 2025
En 2 64,20 120,07 15538 204,17
Konut Fiyat Endeksi {Genel) rdfk_s 29.22 4 ] .
Degigim Oran 176,45%,  87.02%  29.41%  31.40%
End .44 &l 20,66 157,99 207,76
Yeni Konut Fivat Endeksi {Genei) . E'_.Ifs = g2L ! — S
Degdisim Oran 167,11%  9272%| 3I094%  31.50%
) 5 49 & 1,50 &0
Konut Fiyat Endeks (Yaloval Erds_-k_s 21,35 61 122,98 15 211,46
Degigim Oran 18801% 00,00% 3132% 31.02%

Endeks veriieri irdelendigin de 2022 yilinda konut fiyatiarinda gok ylksek oranda artis yasandgi.
takip eden vyillar itibari ile arts oraninda ciddi disUsler yasandidi gérllimektedir. Kur korumali
mevduat hesaplarinin azalmas, gelecek dénemde mevduat faiz oranlarinin ve konut kredifaiz
oranlarinin  disise gecmesi ile  yatnmeiann  konut yatrmina  ybénelecedi beklentisi
bulunmaktadir. Bu yatnm beklentileri ve enflasyon beklentileri dikkate alinarak, konut biim
metrekare degerlerinin ortalama olarak bir yillk sire sonunda %30 oraninda artis gdsterecedi
varsayimistir,

Torkive Istatistik Kurumu tarafindan yayimlanan verilere gére; 2025 yih Kasim ayi itibari ile TIFE
bir dnceki yilin ayni ayina gdre %31,07, oniki aylk ortalomalara gére %35,91 arhis gdstermistir.
TUFE arhis orani, son bir yillik ddnUmde degisken seyir izZemektedir. YI-UFE ise 2025 yili Kasim ayi
itioari ile bir dnceki yilin ayni ayina gére %27,23, oniki aylk ortalamalara gére %25,37 artig
gdstermistir. YI-UFE artis orani, ara dénemler halinde artis gdstermektedir, insaat maliyet endeksi
ise 2025 yill Ekim ayi itibart ile bir dnceki yiin ayni ayina gdre %22,57, oniki aylik ortalamalara
gdre %24,96 artis gdstermistir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Aralik Ayt Katiimer Anketine
gdre 2025 yil sonu enflasyon orani beklentisi %31,17, 2026 yill Aralik ayi beklentisi %23,35, 2027
yill Aralik ayi beklentisi %17,45 seviyesindedir. 2025 — 2027 Orta Vadeli Programa bakildiginda
ise 2025 yil sonu programlanan enflasyon oram %17,50, 2026 il sonu programlanan %9.70, 2027
yll sonu programlanan %7.00 seviyesindedir. Temin edilen t0m bu veriler ve gegmis donim
gerceklesen degderler dikkate alinarak, projenin ingaat maliyetlerinin birinci yil sonunda %25
oraninda artis gdsterecedi varsayilmistir.

Konu projenin indirgeme orani tespit edilirken, 2025 yill Aralik ayr bagt ifioari ile TR iki yilik ve bes
yillik tahvil faiz oranlan dikkate alinmigtir. TR iki yillik tahvil faiz orani gUncelde yaklagk %37,85
seviyesindedir. 12 aylk ortalamasi yoklosik %38.00, 24 aylk ortalamast yaklagk %3845
seviyesinde gerceklesmisti. TR bes yillk tahvil faiz orani ise glncelde yaklagk %3400
seviyesindedir. 12 aylk ortalamasi yaklagk %33,10, 24 aylk ortalamast yaklagk %3146
seviyesinde gerceklesmistir. Gelistirilen projenin insaat ve satig slreci iki yil olacagi igin TR iki yilik
tahvil faiz oranlannin daha vygun olacadi kanaatine varimig, bu nedenle gelistirilen projenin
risksiz getiri oram %30, risk primi %5 esas alinarak Net Buginkd Deger indirgeme Orani %35 olarak
hesaplarda dikkate alinmugtir.

Projenin satis sUresince satis ve pazarlama giderlerinin olusmayacagdi dikkate alinmistir.

Konu gayrimenkullerin yer aldig bolgede yapilan incelemelerde, genellikle bdlge halkimn,
evlerini kendilerinin insa etigi/ettirdigi, bélgede proje gelistirerek gelistirici kari ile alim satim
islemlerinin gerceklestidi gayrimenkul piyasasinmn olusmadidn tespit edilmigtir. Tasinmaziara yakin
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konumda TOKI evierinin insaatinin olmast dikkate alinarak piyasanin olusacagl beklentisi ile
proje gelistirme ydnteminde gelistirici kan %5 olarak hesaplamalarda dikkate alinmistir.

8.3.4. Gelir Yaklagimi ile Ulagilan Sonug

Gelistirilen  projenin - maliyetinin - hesaplanmasinda, Gevre Sehircilk Bakanhd Mimarlik
MUhendisiik Hizmet Bedelinin Hesabinda Kullanilacak 2025 Yilr Yapt Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Tebligi ve konu gayrimenkullerin bulundugu ilin maliyet farkliiklan dikkate alinmstr.
Projede yapilacak konut alanlannin yapi sinif ve grubu 3-A olmasina karsin, projenin bulundugu
bdlge ve insaat maliyetleri dikkate atinarak konut alaniannin birim metrekare maliyeti 15.000.-
TL, ortak alanlarmin yapi birim metrekare maliyeti 5.250.-TL olarak alinmistr. Peyzaj ve acik
otopark alanlar igin biim metrekare maliyeti 850.-TL olarak alnmistr. Proje maliyet hesabinin
detaylan “Maliyet Hesaplan™ tablosunda belirtilmistir.

MALIVET HESAPLARI
4 i ALl
MALIYET KALEMLERI ALAN BiRIM MALIYET | TOPLAM MALIYET
m? TL/m? TL

BINA MALIYETLERI

Konut Alanlarin Yapr Maliyeti 536 15.000 8.040.000

Ofis Alanlarin Yapr Maliyeti ] 0 0

Diikkan Alanlarin Yapi Maliyeti 0 0 _0f

Ortak Alanlarin Yapi Maliyeti 177 5.250 928.620
BiNA DISI MALIYETLER N

Peyzaj+Acik Otopark Alant Maliyeti I 568 850 482.800
TOPLAM BINA VE BiNA DIl MALIVETLER l 9.451.420
DIGER MALIYETLER ORAN (%) MALIYET (T1)

Mimarhk ve Mihendislik Ucretleri 5,0% 472571

Proje Yonetim Giderleri 3,0% 283.543

Yatinmei Sabit Giderleri 2,0% 189.028

Yasal izinler ve Danigsmanhik Hizmetleri Ucretleri 5,0% 4725711

Miiteahhit Ucreti 10,0% 945,142
TOPLAM DIGER MALIYETLER | 2.362.855
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI 11.814.275
{NSAAT ALANI BiRiM METREKARE MALYETI 16.573

Yapllan hesaplamalara gére projenin toplam maliyeti 11.814.275.-TL, toplam insaat alaninin
birim metrekare maliyet degeri 16.573.-TL olarak belirlenmistir.

Gelistirilen projenin insaat sUreci ve Unitelerin satts sUreci ile ilgili;

- Proje ingaatinin 1 {bir) yilda tamamlanacag,

- Proje ingaat maliyetinin biringi yilda %100’ 0nin gerceklesecedi,

- Konut Unitelerinin satiglarnin birinci yilkda %100 oraninda olmak Uzere insaat sUreci dahil 1 (bir)
yilda tamamlanacads,

- Proje gelirlerinin ve maliyetlerinin yil sonunda gerceklesecedi varsayilmistir.,
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Emsal kargilastirma yéntemi kullanilarak gelistirilmis projede yer alacak konutlann ortalama birim
metrekare sahs degeri 23.200-TL olarak belirlenmigtir. Yukanda bahsedilen varsayimlar
dogrultusunda projenin “Indirgenmis Nakit Akimlarn Tablosu" asadida verilmigtir.

iINDIRGENMI$ NAKIT AKIMLARI TABLOSU

PROIE SATIS BILGILERi

Konut Alani (m?) 536|Konut Birim Satis Degeri (TL/m?) 23.200
Ofis Alani (m?) 0|Ofis Birim Satis Degeri (TL/m?) 0
Diikkan Alani (m?) 0|Diikkan Birim Satis Degeri (TL/m2) 0
YILLAR 1 2 3 TOPLAM|

PROJE GELIRLERI
Konut Satis Gelirleri

Konut Birim Satis Degeri (TL/m?) 30.160 30.160 30.160
Konut Satis Degeri Artig Oram (%) 30,0% 0,0% 0,0%
Konut Satis Hizi (%) 100,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Satilan Konut Alani (m?) 536 0 0 536
Toplam Konut Satis Geliri (TL) 16.165.760 1] 0 16.165.760|

Ofis Satis Gelirleri

Ofis Birim Satig Degeri (TL/m?) 0 0 0
Ofis Satig Degeri Artis Orani (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ofis Satis Hizi (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Satilan Ofis Alani (] 0 0 0 0
Toplam Ofis Satis Geliri (TL) 0 0 0 0

Diikkan Satis Gelirleri

Diikkan Birim Satis Degeri {TL/m?) 0 0 0

Diikkan Satis Degeri Artis Orar (%) 0,0% 0,0% 0,0%

Diikkan Satis Hizi1 (%) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%)
Sattlan Dikkan Alani {m?) 0 0 0 0
Toplam Diikkan Satig Geliri (TL) 0 0 0 0
TOPLAM PROE SATIS GELIRI (TL) 15.165.760 o 0  16.165.760
PROJE GIDERLERI

Yillara Gére Maliyet Olusum Orami (%) 100,0% 0,0% 0,0% 100,0%
Birim Maliyet Artis Oram (%) 25,0% 0,0% 0,0%

Proje Gelistirme Maliyeti (TL) 14.767.844 0 0  14.767.814
Sati - Pazarlama Gideri [TL) % 0 0 1] 0
Gelistirici Kan (TL) 5% 808.288 0 0 808.288
TOPLAM GIDERLER (TL) 15.576.132 0 0 15.576.132
NAKIT AKISLARI (TL) 589.628 0 0 589.628
NET BUGUNKU DEGER (TL) 35,0% 436,761 0 o 440.000
NET BUGUNKU BIRIM DEGER (TL) 543
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Gelir yaklasimina gére 162 ada 256 parselin metrekare birim degderi 543.-1L olarak belirlenmis,
diger parsellerin cepheleri ve yiz SlgUmleri dikkate alinarak metrekare birim degerleri
belilenmistir,

GELIR YAKLASIMINA GORE GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERI

ADA  PARSEL viiz dLciimi (m?) BiRim DEGER (TL/m?) PAZAR DEGERI (TL)
162 256 811,00 543 440.000
162 257 811,00 487 395.000
162 258 811,00 487 3%5.000
162 259 811,00 487 395.00
162 260 811,00 487 395.000
162 262 811,00 487 395.000
162 263 608,54 515 315.000
162 264 600,00 515 310.000
162 266 500,00 515 260.000
162 267 810,00 487 395.000
162 268 810,00 487 395.000
162 271 810,00 487 395.000
162 274 500,00 515 260.000
162 275 500,00 515 260.000
162 276 4.617,75 377 1.745.000
TOPLAM 14.622,29 6.750.000

8.4. Hasilat Paylagimi Veya Kat Karsgiidi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Degerleme tarihi itibariyla gayrimenkuller igin dizenlenmis hasilat paylasimi veya kat karsiQ
sdzlesmesi mevcut degildir.

8.5. Uizerinde Proje Geligtirilen Arsalann Bog Arazi Ve Proje Degetleri

Degerleme c¢alismasi, konu gayrimenkullerin - arsa degerlerinin belrlenmesi amact ile
hazrlanmistir. Pazar Yaklogimina gére gayrimenkullerin toplam arsa degeri 7.680.000.-TL olarak
belirlenmistir. Konu gayrimenkullere ait herhangi bir proje bulunmadidindan proje dederlemesi
yapimamistr.

8.6. Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimiar ile Ulasilan
Sonuclar

Degerleme caligmasi, konu gayrimenkullerin arsa degerlerinin  belilenmesi amact ile
hazrlanmistr. Arsa degerlerinin belilenmesi amaci ile Pazar Yaklagimi ve Gelir Yaklagmi
kullanimustir. Pozar Yaklasimi sonucunda bu tasnmaziarn foplam arsa degderi 7.680.000-TL,
Gelir Yaklasimi sonucunda bu fasinmazlann toplam  arsa degeri 6.750.000.-TL ofarak
belirlenmistir.

8.7. En Verimli Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Dederleme konusu gayrimenkuller arsa vasifle ana gayrimenkul niteliginde olmalan ve imar
plani kapsaminda olmalan dikkate alinarak, degerleme konusu gayrimenkuller Uzerinde gerek
yapilasma sartlar, gerek bélge talebi dikkate alinarak, kat milkiyetine sahip konut kullanimina
uygun proje gelistirimesi gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullanim secenedi olacaktrr.
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8.8. MUsterek Veya Bélinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Gayrimenkullerin tamami, Quick Sigorta Anonim Sirketi mUlkiyetinde olup muUsterek veya
b&Iinmis milkiyet bulunmamaktadir.

9. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

?.1. Farkh Degerleme Yéntemileri ile Analiz Sonuglarmin Uyumlashnimasi Ve Bu Amacla izlenen
Metotlann Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Degerleme konusu gayrimenkullerin pazar degeri takdir edilirken, “Pazar Yaklasim™ ve "Gelir
Yaklasimi” kullanimistr. “Gelir Yaklagmi” ydnteminde, imar planina gére proje gelistime
yapilmigtr. ki yaklasim ile ulasilan sonuglar arasinda anloml fark oldugu belirlenmistir,
Gayrimenkullerin yer aldigi bélgede kar amaci ile konut projelerinin gelistiiimedidi, mal
sahiplerinin kendilerinin, yapilar insa ettigi ve bu ydnde emlak pazarinin olusmadigi, ilcenin gbg
vermesinden kaynakli nUfus azalmasi oldugu ve bu nedenle konutlara oian taleplerin oz
oldugu tespit edimistir. Artan maliyet fiyatlanna karsilk, talep olmamasi nedeni ile konut
fiyatlanndaki artis oraniannin cok daha dissiik oldugu belilenmistir. Bu nedenle pazar yaklosimi
ile bulunan sonuglarin daha givenilir olacagi dikkate alinmis ve pazar yaklasimi ile takdir edien
degerler, gayrimenkullerin nihai degerleri olarak belilenmistir.

Gayrimenkullerin Toplam Pazar Degeri

Pazar Yaklasimina Gore Deger 7.680.000.-TL
Gelir Yaklagimina Gére Deger 6.750.000.-TL
Nihai Deger 7.680.000.-TL

9.2. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklannin
Gerekgeleri

Gayrimenkul dederleme raporunda yer almasi gereken asgari husus ve bilgilerin tamamina,
gayrimenkul de@erleme raporu icerisinde yer verilmistir,

?.3. Gayrimenkuliin Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Konu gayrimenkullerin devredilebilmesi icin tapu kayitlannda kamu haczi niteligindeki icrai
haciz serhlerinin ve ihtiyati haciz serhlerinin terkin edilmesi gerekmektedir.

?.4. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiiimesine Yénelik Herhangi Bir Tasamufta Bulunup Bulunulmadi§ina Dair
Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulier, 2023 ylll igerisinde Quick Sigorta Anonim Sirketi mulkivetine
gecmistir. Gayrimenkullerin aiimindan itibaren bes yillik sire gecmenmigtir.

9.5. Degerleme Konusu Uist Hakkt Veya Devre Milk Hakki ise, list Hakki Ve Devre Miik Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
HUkUmlerinden Kaynaklananiar Harig Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuiler ana gayrimenkul niteliginde olup, Ust hakki veya devre milk
nitefiginde degildir.
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7.6. Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Poriféye Dahil Edime

Niteliginin Birbiriyle Uyumiu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Gayrimenkul Yahnm Ortakhgi
PoriféyiUne Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig Hakkinda Géris

Degerleme konusu gayrimenkuller tapu kaydinda “Arsa” nitelifinde olup mevcut durumda 1462
ada 256 parsel ve 162 ada 267 parseller Uzerinde natamam vaziyette yapilar bulunmasing
karsilik bu yapllann da herhangi bir resmi evrakinin bulunmamasi nedeni ile degerleme konusu
gayrimenkuller meveutta arsa durumundadirlar. Gayrimenkullerin niteligi ve fiili kullanimlan
uyumiu durumdadir.

Degerleme ¢aligmasi konu gayrimenkullerin gayrimenkul yatinm ortakiidt portféylne alinmasi
amacit ile hazidanmanistr,

10. SONUC
10.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Firmamiz tarafindan 31.12.2024 tarih ve 2024-PD-456 numarah raporda belirtildigi Uzere;
“degerleme konusu gayrimenkullerden 162 ada 256, 263 ve 267 numaral parsellerin, yUz
SlgUmleri ile parsel gdsterimierinin uyumlu olmamasi sebebi ile dederlemede parsellerin tescill
yUz SlgUmleri dikkate alinmmg, ilgili kurumlar tarafindan yapillacak yeniden dlcUmiler sonucu
parsellerin yiz él¢cimlerinde degisiklik olmasi durumunda gayrimenkul dederleme raporunun
revize ediimesi gerekecektir” denilmekie olup aynca 2024-PD-456 numaral raporda, tapu
kayitlarinda yer alan; “Kadastro Kanununun 41, Maddesine gére dizeltime vardrr. (17.10.2023
tarth 12095 yevmiye)" beyaninin gincel tapu kayitlannda terkin edildigi ve buna istinaden
tasinmaziann gincel durumda parsellerin yiz dlcUmlerinin degdil, konumlarinin dedistigi tespit
edilmistir. GUncel konumiari dikkate alinarak tasinmazliara deder takdirinde bulunulmustur.

Gayrimenkul dederleme uzmaninin, gayrimenkul degefleme raporu icerisinde  belirttidi
tespitlere, andliziere ve sonuclara katildigimi beyan ederim.

Arsa ve arazi teslimleri igin belilenen KDV orani %10 olarak dikkate alinmistrr.
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10.2. Nihai Deger Takdiri

Quick Sigorta AS. ile Sirketimiz arasinda dizenlenen gayrimenkul dederleme hizmet
sdzlesmesine istinaden, Van I, Baskale ligesi, Yenimahalle Mahallesi, Mahalie ici Mevkii, L52a-
21B-4A pafta, 162 ada, 256 parsel numarall, 811,00m? yiz dlgimll, 162 ada, 257 parsel
numaraii, 811,00m? yiz &lcUmId, 162 ada, 258 parsel numaral, 811,00m? yUz dlgimIU, L52d-21B-
4A-4B pafta, 162 adag, 259 parsel numarall, 811,00m? y(z SlcUmIU, 162 ada, 260 parsel numaral,
811.00m? ylz &lgimIU, L52d-21B-4B pafta, 162 ada, 262 parsel numarall, 811,00m? yUz dlgimld,
162 ada, 263 parsel numaral, 608,54m? yiz dicimil, 162 ada, 264 parsel numaral, 600,00m?
y0z 6lgUmIU, 162 ada, 266 parsel numarah, 500,00m? yiz SlcUmIU, 162 ada, 267 parsel numarali,
810,00m? yUz SlgUml0, 162 ada, 268 parsel numarali, 810,00m? yiiz dlcimid, 162 ada, 271 parsel
numaralh, 810,00m? yiz &lgOmIU, 162 ada, 274 parsel numaral, 500,00m?2 yiz dlctmiU, 162 ada,
275 parsel numardl, 500,00m? yiz SlgUmI0 ve 162 ada, 276 parsel numarall, 4.617,75m?2 yiz
SlgOmID "Arsa™ nitelikli ana gayrimenkulierin, 31/12/2025 tarihi itbaryla pazar dederleri toplami
asagida belirtilmistir,

KDV Hari¢ Pazar Degeri 7.680.000.-TL
KDV Dahil Pazar Degeri 8.448.000.-TL
Gayrimenkul Degerleme Gayrimenkul Degerleme  Sorumlu Degerleme Uzmani
Uzmani Uzmani
Ayca Ege Ali PARLAK Samim Cereb
SPK Lisans No:411094 SPK Lisans No:406211 SPK Lisans No:400668
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No Nt Payda Metrekate | Sebeb-larh | TanheYevmye
Yevm ye
741641123 {SNB1213 7} QUICK SIGORTA - 11 g1ioon 811.00 Sang
ANGNIM SIRKL IV 0/-04-2029
3409
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
/8
S$/Bit Agikama K1l Malk Mallk/Lehtar Tesis Kurum larh- | Terkin
{i{1z3a} Ad Yavmiye Sebobk
Soyad Terky
Yevm'ye
sSerh | lore Hao'z ©  Istanbul 25 lera Dalres! nin QUCK Bagka -
11/05/2023 tarih 2022/25863 say | Haciz | SIGORTA 11-05-2023 1317 -
Yapis sayliyaz lan e 687 TLbede | ANONIM 41
e Alacaki: Sosya! Guven k Kunamy | SIRKETI VKN
Baskan! § ehine haciz ‘genm gt
Serh leral Haciz. Trabzon bera Daites! nin GUICK Basia & -
2170872023 tar'h 2022/41959 say | Haciz SIGORTA 22-08-2027 08 90~
Vapim say | WElar e 118343147 TL ANONIM 9504
bedel lo Alacakl 0 Agh-a A 1Zayava, Guiu | SIRKETI VKN
Tannverdiyev iehine haciz ij'enmigtr.
Serh | las Haclz Ankard Bat fora Dalresinin QUICK Bagkae -
01/09/2023 tar'h 2023/43723 say i Haciz | SIGORTA 01-09-2023 1555~
Yazu say. ya¥ior e 53530374 TL ANONIMW 10040
bede! e Alacak 1 Eyup Kuscu ehine | SIRKETI VEN
haciz? iglonmigtir.
Sarh | loral Haciz . Ankata Bat lora Dalresi nin QUICK Bagka e -
04/09/2023 tarih 2023/43723 say s Haclz | SIGORTA 04-09-2023 1558 -
Yazial say | yazr'ar 'e 53587485 TL ANONI M 10102
bede! ‘e Alacak'i - Eyilp Kugeu iehine | SIRKETI VEN
haciz iglenmugtir.
Serh leral Haciz. Hre lers Daires] o' QUICK Bagka'e -
1471172023 tanh 2022/571 4 zay b Hac'z SIGORTA 1411-2023 1448 -
Yazisi eay lyarlar le  Z614.86 TL ANONIM 13559
bede! le Alacak] . CemB Demnir, Remarzan | SIRKETIVEN
Dem# ehine hacz glenmigt’s
Sarh btiyal Hacz Denzll lorz Dairesinin QUICK Bagika'e-
22/12/2023 tarin 2023/244210 say) Haelz| SIGORTA 22:12:2623 0220 -
Yazis sayverlar lie. Borg: 7472748 ANONIM 15553
TL. {Alacakl . Exgi DUndar ) SIRKETI VKN
2718
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