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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi

Degerleme Calismalarinin Bitis
Tarihi
Rapor/Deger Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlhk A.S.
: 10.06.2026 tarih ve 003 kayit no’lu

: 30.06.2026

: 02.07.2026

: 2 is glnu

: 2026/NUROLGYO/003

: Tam milkiyet

: Bu rapor; Nurol GYO A.S.'nin talebine istinaden 8

adet bagimsiz boélimin Turk lirasi cinsinden aylk
pazar kira dederi ile pazar dederinin tespitine
yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Bagcilar Mahallesi, Nurol Residence, Koza 1 Caddesi,

No: 126, A Blok, 4 adet bagimsiz b6lim, No: 128, B
Blok, 3 adet bagimsiz bélim, Acin Caddesi, No: 1,
(37 no’lu Bagimsiz Bolim/Bag evi),

Cankaya / ANKARA _

: Ankara 1Ili, Cankaya Ilcesi, Imrahor-3 Mahallesi,
26238 ada, 3 no'lu parselde kayitli, A Blok'ta 6, 8,
10 ve 11 no’lu, B Blok’ta 1, 4 ve 5 no’lu bagimsiz
bolimler ile 37 bagimsiz b6lim numarali blro (Bag
evi)

: Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

: Bkz. Rapor / 5.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi
Itibariyla Hangi Amagcla Kullanildigi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

: Taginmazlar tzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plani'nda Imar lejanti:
“Konut + Ticaret + Bag Evi Alani”, Plan notlar:
Insaat nizami: Blok Nizam ve Hmaks: 38 m.

: Mesken / Ofis

GAYRIMENKULLER iGCiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIi(C)

Bagimsiz Boliimlerin Toplam
Aylik Pazar Kira Degeri

Bagimsiz Boliimlerin Toplam
Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

2.911.000,-TL 3.493.200,-TL

394.800.000,-TL 473.760.000,-TL

Yusuf YAYLALI (SPK Lisans Belge No: 920058)
Kadriye KILINC (SPK Lisans Belge No: 406170)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

RAPOR NO: 2026/NUROLGYO/003
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi ve Numarasi : Bu degerleme raporu, Nurol Gayrimenkul
Yatirm  Ortakhdi A.S. icin  sirketimiz
tarafindan 02.07.2026 tarihinde,

2026/NUROLGYO/003 rapor numarasi ile
hazirlanmistir.

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve : Yusuf YAYLALI - SPK Lisans No: 920058
Soyadlari, Sorumlu Degerleme (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Uzmaninin Adi ve Soyadi Kadriye KILING - SPK Lisans No: 406170

(Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Degerleme Tarihi : Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlar 30.06.2026 tarihinde
dederleme calismalarini bitirmis ve
02.07.2026  tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu sirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismasi yapiimistir.

Dayanak Soézlesmesinin Tarih ve : Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Nurol

Numarasi Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yudkumlultklerini belirleyen
003 no'lu ve 10.06.2026 tarihli dayanak
s6zlesmesi hlikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

Raporun, Tebligin 1. Maddesi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-
Kapsaminda Hazirlanip 62.3 saylli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama Bulunacak Gayrimenkul Degerleme

2

Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hikamleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayllil "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile
Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayih tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni1 : Sirketimiz tarafindan dederleme konusu
Kurulus Tarafindan Daha Onceki gayrimenkul icin daha d6nce hazirlanmis doért
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa adet dederleme raporu mevcut olup son Ug
Son Uc¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler adet rapora iliskin bilgiler rapor ekinde

sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Klgukbakkalkdy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1,
Seven Tower, K: 5 Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10
FAKS NO : +90 (216) 784 41 20
KURULUS TARIHI : 13 Agustos 2014
ODENMiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SIiCiL NO : 934372
SPK LISANS TARIHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) "“Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”“ne alinmigtir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU : Ylrurlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi ve

6zel, gercek ve tlzel Kkisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yodnelik
tim raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Maslak Mahallesi, Buyukdere Caddesi,
Nurol Plaza, No: 255, ic kapi no: 103,
Sariyer / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 286 82 40

FAKS NO : +90 (212) 28599 56

TESCIL TARIHI : 01 Eylil 1997

ODENMIS SERMAYESI : 335.348.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.000.000.000,-TL

TICARET SICiL NO : 375952

FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araglarindan  ortaklik  portféylind  olusturmak ve
ybnetmek.

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Nurol Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhdi A.S.’nin talebine istinaden degerlemeye
konu gayrimenkullerin TUrk lirasi cinsinden toplam aylik pazar kira ile pazar degerinin tespitine
yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiktmleri ile ayni tebligin
ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri
I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda
Sermaye Piyasasl Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun
gortlen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla
kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari
cercevesinde, dedgerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulln tdrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

Alici/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulin satisi/kiralanmasi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri aracglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman,
piyasa faiz oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
O0zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede déntk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ybne veya O©nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin dedgerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlirt konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlk, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukamluligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER
4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
ILi : Ankara

ILCESI : Cankaya

MAHALLESI : Imrahor-3

MEKI1 : -

PAFTA NO : I129B13B1A

ADA NO : 26238

PARSEL NO 13

NITELIGI : Betonarme Karkas Bina (*)
YUzOLCUMU :8.319 m?

YEVMIYE NO : 955

TAPU TARIHI : 25.01.2010

(*) Kat mulkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

SIRA | BLOK BAG. BOL.

e e NG KAT NO NITELIiGI ARSA PAYI CILTNO SAYFA NO
1 A 6 6 Mesken | 3370/100000 2 182

2 A 8 8 Mesken | 3370/100000 2 184

3 A 10 10 Mesken | 3370/100000 2 186

4 A 11 11 Mesken 3370/100000 2 187

5 B 1 1 Mesken | 3390/100000 2 188

6 B 4 4 Mesken | 3390/100000 2 191

7 B 5 5 Mesken | 3390/100000 2 192

8 --- 37 Bag Evi Zemin+1 Blro 860/100000 3 235

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

25.06.2026 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Tasinmaz Dederleme
Modilii Sistemi'nden misteri tarafindan temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gére,
tasinmazlar Gzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii (Miistereken):

e YoOnetim plani: 03.05.2002 tarihli.

Serhler Boliimii (Miistereken):

e Nurol Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. lehine satis vaadi serhi. (04.06.1999 tarih ve

3255 yevmiye no ile)

e Trafo yeri olarak 99 yilligina TEK lehine kira serhi. (04.04.2001 tarih ve 2457 yevmiye

no ile)

Beyanlar Boliimii (A Blok, 6 ve 11 no’lu bagimsiz béliimler iizerinde

miistereken)

e Belediye Gelirleri Kanunu’na gére kisithdir. (17.03.2011 tarih ve 13709 yevmiye no ile)
Beyanlar Béliimii (37 no’lu bagimsiz béliim (bag evi) iizerinde

e Korunmasi gerekli tasinmaz kultir varhgidir. (30.09.1988 tarih ve 4182 yevmiye no
ile)
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4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI
Cankaya Tapu Midirltga arsivinde bulunan tasinmazlara ait 06.12.1999 onay tarihli kat
asagidaki

irtifakina esas mimari Uzerinde

bulunulmustur.

proje yapilan

incelemelerde

T

GAYRIMENKUL DEGERLEME

tespitlerde

1 A 6 6 Mesken 632 4 Cepheli
2 A 8 8 Mesken 632 4 Cepheli
3 A 10 10 Mesken 632 4 Cepheli
4 A 11 11 Mesken 632 4 Cepheli
5 B 1 1 Mesken 632 4 Cepheli
6 B 4 4 Mesken 632 4 Cepheli
7 B 5 5 Mesken 632 4 Cepheli
8 - Bag Evi Zemin+1 37 Blro 177 4 Cepheli
TOPLAM 4.601

4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler

suretiyle tespit edilmistir.
4.1.5. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligiu’nden alinan bilgiye gére rapora konu
tasinmazlarin konumlandidi parselin 21.03.1989 tarihli ve 702 karar no ile onaylanmis olan
1/1000 olcekli uygulama imar plani paftasinda “"Konut + Ticaret + Bag Evi Alan1” olarak
belirlenen bolge icerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki gibidir.

o Insaat Nizami: Blok
¢ Bina Yiiksekligi (hmax): 38 m.
e Toplam Insaat Alani: 17.000 m?
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4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Cankaya Belediyesi Imar Muadurligiu’ndeki tasinmazlara ait arsiv dosyasinda yapilan
incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Parsel lGzerinde yer alan yapiya ait 06.12.1999 onay tarihli kat irtifakina esas mimari
proje incelenmistir.
Tasinmaza ait yapi ruhsatlari asadida tablo halinde listelenmistir.

YAPI RUHSATLARI

VERILIS BAGIMSIZ INSAAT ALANI  YAPI

NEDENI BOLUM SAYISI (m?2) SINIFI
21.10.1998 445 Yapi Ruhsati 53 31.526 -
02.03.2000 31 Tadilat Ruhsati 59 32.334 -

e Tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgesi asadidaki tabloda listelenmistir.
YAPI KULLANMA IZIN BELGESI

 oroiut et weoi i memens  BAGIMSIZ  INSAAT ALANI YAPI
TARiHi NO'SU  VERILI§ NEDENI .o ' o o (m?) SINIFI

28.08.2002 | 322/2002 Iskan 59 32.334 -

e Dederleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklari yapilar igin diizenlenmis herhangi
bir yapi tatil tutanadina ve 3194 sayili Imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine
istinaden alinmis olan bir encimen kararina rastlanilmamistir.

4.2. GAYRIMENKUL ILE 1iLGiLi HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tasinmazlar Gzerinde yer alan

beyanlarin ve serhlerin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu
kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiinde “binalar” bashgi
altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi
bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLERE (iIiMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERi VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet

durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.3. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillk dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKiI DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.
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4.4. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA iLiSKiN
BILGILER
Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu “Konut + Ticaret + Bag Evi”’dir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bélge genellikle Konut Alani lejantina sahip parseller (izerinde

yapilar bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Tasinmazlarin bulundugu binalarla alakall olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi bir

durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sozlesmesi, kat karsiidl insaat s6ézlesmesi ve hasilat paylasimi sozlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILiIGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI
Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapilarin gerekli tim izinleri alinmis olup

yasal gerekliligi olan tium belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun “4.1.6.

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Doklimanlan Hakkinda Bilgiler” basligi altinda yasal

belgeler hakkinda detayh bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iILE 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
Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgeleri alindidindan proje tamamlanmis olup,

tasinmazlar binalar bashgl altinda yer almaktadir. Bu nedenle yapi denetimle bir iliskileri

kalmamistir.

4.9. EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI
BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA
Bu dederleme galismasi kapsaminda, proje dederleme yapilmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA
BiLGI
Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu A Blok’a ait 06.01.2022 tarih ve
M22064456DF67 sayili, B Blok’a ait 06.01.2022 tarih ve M220635A9B4E9 sayili kimlik belgesi
bulunmaktadir. Bag evi igin dlizenlenmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN

VERILER

Dederlemeye konu tasinmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Bagcilar Mahallesi, Nurol
Residence blnyesindeki; Koza 1 Caddesi UGzerinde konumlu 126 kapr numarali A Blok’un
icerisindeki; 6, 8, 10 ve 11 no'lu, Koza 1 Caddesi lzerinde konumlu 128 kapr numarali B
Blok’un igerisindeki; 1, 4 ve 5 no’lu daireler ile Agin Caddesi lizerinde konumlu 1 kapi numaral
(37 bagimsiz bolim numarali) barodur.

Dederlemeye konu bagimsiz bélimlerden; A Blok, 6, 8, 10 ve 11 no’lu bagimsiz bélumler
ve B Blok; 1, 4 ve 5 no’lu bagimsiz bélimler kiracilari tarafindan mesken olarak
kullaniimaktadir. 37 no’lu bagimsiz bolim ise bostur.

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi Nurol Residence Sitesi'ne ulasim
Gaziosmanpasa semtini Kizilay Meydani'na badlayan ana yollardan biri olan Badglar Caddesi
Uzerinden sadlanabilmektedir. Nurol Residence, Baglar Caddesi'ni Gaziosmanpasa semti
istikametinde takip edilerek ulasilan ve yolun devami niteligindeki Koza 1 Caddesi lizerinde ve
istikamet yénine gore yolun sol tarafinda konumlanmaktadir.

Yakin gevresinde; genelde zemin katlan isyeri veya konut, normal katlari konut veya ofis
olarak kullanilan binalar, konsolosluk binalari ve gesitli konut siteleri bulunmaktadir.

Merkezi konumlari, ulasim rahatligi, misteri celbi, nezih ortam, site igerisinde
konumlanmalari ve sahip olduklar sosyal altyapi olanaklari tasinmazlarin dederini olumlu
ybnde etkilemektedir.

Bblge, Cankaya Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

BerberimfA
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

¢ Site binyesinde 3 adet residence blok (A, B ve C Blok) ve 1 adet bag evi bulunmaktadir.

¢ Nurol Residence Sitesi; 2 adet otopark girisi, C Blok 6nilinde yer alan yaya girisi ve 1 adet
ana giris (nizamiye) olmak lzere toplam 4 adet girise sahiptir.

e Site cevresi beton duvar lzeri demir korkuluk ile cevrilidir.

e A ve B bloklarda, her biri brit 632 m?2 kullanim alanli olmak Uzere toplam 22 adet daire;
C Blok'ta ise farkl bulylklik ve tiplerde toplam 36 adet daire bulunmaktadir. A ve B
Blok'ta 11’er adet, C Blok'ta 36 adet bagimsiz bolim ve 1 adet bag evi olmak lzere
toplam 59 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

e Sosyal tesis, kapali yizme havuzu, 2 adet squash kortu, fitness center, aerobik salonu,
sauna ve Turk hamami, buhar banyosu, masaj odalari, oyun salonu (bilardo ve masa
tenisi) ve cocuk oyun kulibid bélimlerine sahiptir.

e Yerlesim alaninin isletme hizmetleri; RGM Turkey Gayrimenkul Yonetim ve Isletme A.S.
tarafindan saglanmaktadir.

e A, B ve C bloklarda yer alan bodrum katlar bir bitiin halinde insa edilmis olup 2. bodrum
katta kapali otopark alani ve teknik alanlar (klima merkezi, trafo odasi, jeneratér odasi,
su deposu alani, kazan dairesi, ¢dép toplama merkezi, teknik otomasyon odasi vb.), 1.
bodrum katta sosyal tesis alani, kapal otopark ve depolar yer almaktadir.

e Blok girigleri projesine uygun olarak A ve B Blok'ta zemin kat, C Blok'ta ise 1. bodrum kat
seviyesindedir.

e A Blok'un zemin katinda giris holli, bekleme salonu, glvenlik alani ve ydnetim odasi,
normal katlarin her birinde ise birer adet daire bulunmaktadir.

e B Blok’un zemin katinda giris holl, bekleme salonu, glvenlik alani, satis ofisi, normal

katlarin her birinde ise birer adet daire bulunmaktadir.
C Blok’'un zemin ve normal katlarinin her birinde 6’sar adet daire yer almaktadir.

_YAPI TARZ_I Betonarme karkas
INSAAT NIZAMI Ayrik (Blok)
YAPININ YASI ~ 20

A Blok: 15 (2 bodrum + zemin + 11 normal + teras kati)

B Blok: 15 (2 bodrum + zemin + 11 normal + teras kati)

C Blok: 9 kath (2 bodrum + zemin + 5 normal + teras kati)
Bag evi: 2 kath (zemin + 1. kat)

TOPLAM INSAAT ALANI JEPEERIENE

KAT ADEDI

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut (2 adet 2.000 kVA kapasiteli)

PARATONER Mevcut (Her blokta birer adet bulunmaktadir.)
ISITMA-SOGUTMA E’?:vcﬁ(t))” (Her bagimsiz boélimin icerisinde 1si1 ayar paneli
ASANSOR ) Mevcut (Her blokta ikiser adet Otis marka)
SU-KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut (615 ton kapasiteli)

HIDROFOR Mevcut

MERKEZI VAKUM
SiSTEMI

GUVENLIK

Merkezi vakum sistemine bagdli elektrikli stiplirge tesisati mevcut

Glvenlik elemanlari, alarm sistemi ve glvenlik kameralari
mevcut

YANGIN IHBAR
SiSTEMI
YANGIN SONDURME Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler ve bazi hacimlerde yangin
TES. tlpleri mevcut

Adres tarifli duman, gaz ve isi detektdrleri mevcut

YANGIN MERDIVENI
DIS CEPHESI

OTOPARK

Mevcut (Tim bloklarda 1 adet betonarme)

Siva lzeri kismen dis cephe boyali ve granit kapl

A ve B Bloktaki her daire 4, C Bloktaki dairelerin her biri igin
2 araclik kapali otopark yeri mevcut

(*) Toplam insaat alani yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinden alinmistir.
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5.2.2. BAGIMSIZ BOLUMLERiIN GENEL OZELLiKLERI

o Dederlemeye konu bagimsiz bélimler; A, B Blok'ta konumlanmakta olup, 7 adet daire ve 1
adet Bag Evinden olusmaktadir.

e A ve B bloklarda yer alan tiim bagimsiz bélimlerin ic mekan insaat 6zellikleri benzerdir.

e Degerleme konusu A ve B Blok dahilindeki tasinmazlar icerisindeki kiracilarin konsolosluk
calisanlari olmasi sebebi ile ic mahal yer gorimi yapilamamis olup disarindan tespitler

yapilmistir. Bu husustan dolayl degerlemede tasinmazlarin projesine uyumlu oldugu kabul
edilmistir.
o Dederlemeye konu tasinmazlarin kat, nitelik, brit alanlari asagida tabloda sunulmustur.

BAG. - o
B NiTELIGI

1 A 6 6 Mesken 632 4 Cepheli
2 A 8 8 Mesken 632 4 Cepheli
3 A 10 10 Mesken 632 4 Cepheli
4 A 11 11 Mesken 632 4 Cepheli
5 B 1 1 Mesken 632 4 Cepheli
6 B 4 4 Mesken 632 4 Cepheli
7 B 5 5 Mesken 632 4 Cepheli
) Bag evi . .
8 Zemin41 37 Biiro 177 4 Cepheli
TOPLAM 4.601
5.3. DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yoénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Rapor konusu tasinmazlarin bulunduklarn yapilar icin herhangi bir ruhsata aykin durum

bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’INCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTiIRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayil Imar Kanununun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHi iITiBARIYLE HANGI AMAGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZi iISE UZzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGI
Dederleme tarihi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlardan 37 no’lu bagimsiz bélim

“bliro”, diger bagimsiz bélimlerin ise “mesken” niteliginde olup, A ve B Blok'ta yer alan

bagimsiz bélumler kiracilar tarafindan kullaniimakta olup, 37 no’lu bagimsiz bolim bostur.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

Kisi basina disen Gayri Safi Yurt Ici Hasila (GSYH), 2025 vyilinda 18.040 dolara
yikselerek 2002 yili seviyesinin 5,0 katina ulasmistir. Satin Alma Giicil Paritesi‘'ne (SGP) goére,
2023'te kisi basina diisen GSYH 42.561 dolar olmustur.

Kisi Basina Diisen G5YH, ABD Dolan

Kigi Bag) GEYH [(SGP) e ¥ i B GEYH [Mominal, Saf Eksen)
45000 Az 561 20.000
1B.040

A0 O 18.000
35.000 16.000

14 .00
3, DOy

12 000
25. 000

10 000
20, 000

B.O00
15. D00

[ W ali]
pLi R i)

4000

5. Onlay 2.000
1]

1]
FEEFFEEEESESETE s

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik Gériinim Mayis 2026 - Son Glincelleme Tarihi: 11.06.2026

6.1.2. GSYH BUYUME ORANI

Turkiye ekonomisi 2026 yilinin birinci geyredinde gegen yilin ayni dénemine goére %2,5
oraninda bdyumdustir. Tuarkiye ekonomisi 2025 yilinda 2024 yilina kiyasla %3,6 oraninda
blUylimuistir. Tarkiye ekonomisi 2002-2025 doneminde ise vyillik ortalama %5,3 oraninda
blUylimduastar.

Dénemler itibariyla GSYH Biiylime Oranlarn (%)

25,0
224

20,0

15,0
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5, “ 35 ;335‘ “—“ ,?3,,
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Kaynak: TUIK Yillik Artiglar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik G6rinim Mayis 2026 — Son Gincelleme Tarihi: 11.06.2026
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6.1.3. ENFLASYON

2026 yili mayis ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére TUFE'de %32,61, Yi-UFE'de ise

%28,93 oraninda artis gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler

180,00 —TUFE = (FE
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100,00
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O I I A 2 4
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik Gérinim Mayis 2026 - Son Gincelleme Tarihi: 11.06.2026

6.1.4. DOViZ KURLARI

2026 yilinin 2. ceyredini 44,47 TL ile kapatan Amerikan dolari 2026 mayis ayini 45,71 TL
seviyesinde, 2026 yilinin 2. geyredini 51,02 TL ile kapatan Euro ise; 2026 mayis ayini 53,21 TL

seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB
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6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. ANKARA ILI

Ankara, Tlrkiye'nin baskenti ve Ankara ilinin merkezi olan sehirdir. Codrafi olarak
Tirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir.

Ankara'nin 13 Ekim 1923'te baskent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve
Turkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur.

Turkiye Cumbhuriyeti'nin ilk yillarinda ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin
topraklarinin  yarisi  hala tarim amach kullaniimaktadir. Ekonomik etkinlik buytk
oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvancihdin agirhidi ise giderek azalmaktadir.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sektori gerek 6zel sektér yatirmlar, baska illerden
blylk bir nifus géclni tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan ginimiuze, nifusu Ulke
nifusunun iki kati hizda artmistir. NUfusun yaklasik dortte gl hizmet sektdrl olarak
tanimlanabilecek memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dértte biri
sanayide, %2'si ise tarim alaninda calisir.

Sanayi, Ozellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yodunlasmistir. Glinimiizde ise en
cok savunma, metal ve motor sektérlerinde yatinm yapilmaktadir. Turkiye'nin en g¢ok
sayida Universiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, Universite diplomal kisi orani Ulke
ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli nifus, teknoloji agirhikli yatinnmlarin gereksinim duydudu is
glclnd olusturur. Ankara'dan otoyollar, demir vyolu ve hava vyoluyla Turkiye'nin diger
sehirlerine ulasilir.

6.2.2. CANKAYA ILCESI

ic Anadolu bélgesinde, Ankara iline bagli bir ilcedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan
ilce, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Tirkiye'nin ydonetim merkezi durumuna gelmistir.
Dodgu ve kuzey dogusunda Mamak ve Altindag, gineyinde Golbasi, batisinda ise Yenimahalle
ilceleri bulunur.

Tilrk ekonomisinde sanayi Uretiminin yaklasik %60 kamu sektériinin elindedir. Kamu
sektort kuruluslarinin blytk ¢ogunlugunun genel merkezleri Cankaya'dadir. Bunlarin arasinda
yer alan ve Cankaya'nin sehir planinin olusumunda da 6énemli rol oynayan Makine ve Kimya
Endistrisi Kurumu, Tandogan Meydani'ndadir.

Ilge sinirlari icerisinde cok sayida kamu kurulusu ve blyikelcilik binalari bulunmaktadir.

Ust ve orta gelir gruplarinin yani sira cok sayida yabancinin da yasadidi ilcede otopark
haric altyapi sorunu yoktur.

Yeni yapilanmaya misait arsa Uretimi yok denecek kadar azalmistir. Gelistirilecek arsa
sayisinin az olmasi nedeniyle yapilarin yikilarak yeni ofis binalarina ve liks konutlara
doénusturidlmesi siklikla karsilagilan durumdur.

Ankara’nin en 6nemli caddeleri olan Atatiirk Bulvari, Inénii Bulvari, Gazi Mustafa Kemal
Pasa Bulvari, Celal Bayar Bulvari, Kazim Karabekir Caddesi, Cinnah Caddesi ve Tunus Caddesi
ilce sinirlari icerisindedir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

o Merkezi konumlari

e Ulasim rahatlig

e Nezih ortam

e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat milkiyetine gecilmis olmasi,

o Ic mekan insaat malzemelerinin kaliteli olmasi

e Sosyal aktiviteleri binyesinde barindiran bir site igerisinde konumlanmalari,

e Otoparkinin olmasi

e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi

Olumsuz faktorler:

e Bodlgede ¢ok sayida yeni residence projesinin insa edilmis/edilmekte olmasi,

¢ Aidatlarin yiksek olmasi

e Yiksek enflasyon, kredi, faiz oranlan ve insaat maliyetleri nedeni ile gayrimenkule

olan ilginin azalmasi
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIZi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKiLERI
2026 yihnin ilk ceyredinde kiresel blyime gorinimu ithimh seyretmistir. IMF kiresel

biyime tahminini %3,1 seviyesinde korurken, OECD bilylmenin %2,9'a yavaslayacadini

Ongdrmistir. ABD'de dezenflasyon slreci slrerken FED faizleri %4,25-4,50 bandinda sabit

tutmus, Avrupa Merkez Bankasi ise faiz indirimi gerceklestirmistir. Iran savasi ve Hirmiiz

Bogazi krizi nedeniyle Brent petrol fiyatlari 80-120 dolar bandinda dalgalanmis, jeopolitik

riskler kiresel yatirim istahini baskilamayi sirdirmustr.

Tlrkiye ekonomisi 2025 yilini %3,6 blyime ile tamamlamis, IMF 2026 blylime tahminini
%3,4’e revize etmistir. Yillk TUFE Mart 2026'da %?27,4'e gerilerken aylik enflasyonda
yavaslama gorilmistir. Bu gelismeler dogrultusunda TCMB 2026 ilk ceyredinde olglli faiz
indirim siirecine gegmis ve politika faizini %40tan %37’ye ¢ekmistir. Issizlik orani %8,6 ile son
bes yilin en disiik seviyesine inmistir.

Gayrimenkul sektérinde 2025 yili belirgin toparlanma yili olmus, toplam konut satiglari
%14,3 artarak 1,69 milyon adede ulasmistir. 2026 ilk ceyredinde satislar 349 bin adet
seviyesinde gerceklesmis, mart ayinda yillik %25,8 artis kaydedilmistir. ikinci el konut satislar
toplam satislarin yaklasik %69‘unu olustururken, ipotekli satislarin payi faiz indirimleri ve kredi
kampanyalarinin etkisiyle %20’nin Uzerine ylkselmistir. Buna karsin yabancilara satiglar zayif
kalmaya devam etmis ve 2025 yili, 2013 sonrasi en dislik yabanci satis hacminin goraldtga yil
olmustur.

TCMB Konut Fiyat Endeksi Mart 2026'da yillik nominal %23,8 artmis ancak enflasyonun
altinda kaldidi igin reel bazda yaklasik %3,4 gerilemistir. Buna karsilik yeni kiraci kira endeksi
yilik %31,2 artarak reel pozitif seyretmis, bdylece “reel fiyat dlizeltmesi - reel kira artisi”
egilimi devam etmistir. Ortalama brut kira getirisi %5,2'den %5,8 seviyesine ylikselmistir.

Insaat maliyetleri yiiksek seyrini korurken yeni proje baslangiclarinda yavaslama stirms,
bu durum orta vadede yeni konut arzinin sinirl kalacagi beklentisini giglendirmistir.

Ticari gayrimenkulde ofis piyasasinda bogluk oranlari gerilerken A sinifi ve yesil sertifikali
ofislere talep gulcli kalmistir. Lojistik gayrimenkul segmenti ise disik bosluk orani ve yliksek
yatirimci ilgisiyle en gigli alt pazar olmayi strdirmustur.

2026 ilk geyregi, Turkiye gayrimenkul piyasasinda sikilasma déneminden gikis ve kredili
satislara déniis siireci olarak 6éne cikmistir. Ikinci ceyrek icin baz senaryoda toplam konut
satislarinin 390-420 bin bandinda gergeklesmesi, ipotekli satis payinin %?22-25 araldina
yukselmesi beklenmektedir. Nominal fiyat artislarinin siirmesi ancak reel dizeltmenin devam
etmesi, kira artislarinin ise pozitif seyrini korumasi 6ngérilmektedir. Genel gérinim, genis
tabanh glcli bir boda piyasasindan ziyade; kentsel donisim, erisilebilir konut ve krediye

duyarh segmentlerde segici bir canlanmaya isaret etmektedir.

Kaynak: Gyoder Gosterge 2026/1 Sayi1:43
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirlmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

e Dedgerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli olclide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

¢ Dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli Olglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dedgerleme konusu varlkla onemli ve/veya anlamh farklihklarinin, dolayisiyla da
stibjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gulncel islemlere yonelik bilgilerin gtvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:
¢ Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok 6nemli bir
unsur olmasi,
e Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

e Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle degeri

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

e Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya hentiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, 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 yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slrede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varhdin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet vyaklasimi ile belirlenen go6sterge niteligindeki dedgeri
pekistirmek amaciyla adirliklandiriip adirhklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorulmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dusindukleri, ancak
varhdin yeniden olusturulmasinin 6éniinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),
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e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak

kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhidin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda gegen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§g” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Dederleme Standartlar
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yodntemleri kullanmayi da
g6z onunde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile guvenilir bir
karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, bir dedgerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yéntemi
gerekli gortltp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
stirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gortlmektedir.”
yazmaktadir.

Ulkemizde badimsiz bélime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman gok
saglikli sonuclar vermemektedir. Ayrica bolgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazlarin ana yap! icerisinde bulunan badimsiz bolim olmasi nedeniyle
dederlemede maliyet yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tasinmazlarin aylik pazar kira dederlerinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi, pazar
dederlerinin tespitinde ise pazar yaklasimi yontemi ve gelir yaklasimi yontemi
kullanilacaktir.

7.3. TASINMAZLARIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERLERININ TESPITi

7.3.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR

7.3.1.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin aylik m? birim pazar kira degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 0Ozellik, insaat kalitesi ve bulylklik gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalar ile gérisilmas; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gére; * dederleme konusu varhigin veya buna énemli élgide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gdérmesi ve/veya énemli dlgide benzer varliklar
ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar
yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek kiralik
konut ve ofis emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarh
hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
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7.3.1.2. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN
KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandidi bélgede bulunan kiralik konut ve ofislere ait bilgiler asagidaki
gibidir.

Kiralik Konut Emsalleri;

1) Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi ayni site yer alan, 4. katta konumlu,
632 m? alanl daire aylik 470.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 745-TL)
Ilgili tel.: 0554 177 06 30

2) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bdlge icerisinde yer alan, benzer
nitelikli site dahilinde, 160 m? olarak pazarlanmakta olan daire ayhk 110.000,-TL
bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 690-TL)
Ilgili tel.:0532 154 85 73

3) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bdlge icerisinde yer alan, benzer
nitelikli site dahilinde, 200 m? olarak pazarlanmakta olan daire ayhk 135.000,-TL
bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 675-TL)
Ilgili tel.: 0554 177 06 30

4) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi boélge igerisinde yer alan, benzer
nitelikli site dahilinde, 350 m? olarak pazarlanmakta olan daire aylhk 250.000,-TL
bedelle kiralktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 715-TL)
Ilgili tel.: 0532 154 85 73

Kirahk Ofis Emsalleri;

5) Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bdlge icerisinde yer alan, 200 m?
olarak pazarlanmakta olan ofis aylik 80.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 400-TL)
Ilgili tel.: 0532 715 83 97

6) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélge icerisinde yer alan, 200 m?
olarak pazarlanmakta olan ofis aylik 100.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 500-TL)
Ilgili tel.: 0537 667 12 58

7) Dedgerlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi bolge igerisinde yer alan, 220 m?
olarak pazarlanmakta olan ofis aylik 90.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 410-TL)
Ilgili tel.: 0532 326 64 41

8) Dedgerlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi bolge igerisinde yer alan, 400 m?
olarak pazarlanmakta olan ofis aylik 190.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 475-TL)
Ilgili tel.: 0541 543 50 60
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7.3.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu
tasinmazlara yakinligini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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7.3.1.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA iLiSKIN AYRINTILI AGCIKLAMA,

EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA

NEDENINE iLiSKiIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR
7.3.1.4.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazlarin aylik pazar kira dederlerinin tespiti icin yakin bdlgedeki

benzer nitelikte olan konut ve ofisler arastiriimistir. Emlak pazarlama firmalar ile yapilan
gorismelerde ve incelemelerde yakin tarihte kiralanmasi gergeklesmis verilere ulasilamamis
olup halihazirda piyasada kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan
bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastirimis olup emlak pazarlama
firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklan gdérilmistir. Emsal arastirmasi
yapilirken asadidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani bayukltiga, yapi
yasl, insaat Kkalitesi, teknik o6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalar yapilmistir.

- Bu raporda tam miulkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkh bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
slUiresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliumunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.
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7.3.1.4.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Kiralik konut emsalleri; degerlemeye konu tasinmazlardan A Blok, 6 no’lu bagimsiz bolim
icin; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, blyUtklik ve pazarlik pay! gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis ve aylik m? birim pazar kira dederi hesaplanmistir. Rapora konu A ve B blokta
yer alan 7 adet bagimsiz b6lim ise kendi aralarinda A Blok, 6 no’lu bagimsiz bélim ile proje
icerisindeki konum, mimari o6zellik, insaat kalitesi ve buyUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis ve serefiyelendirme calismasi sonucu bagimsiz bélim bazinda aylik m? birim
pazar kira dederleri belirlenmistir.

Kiralik ofis emsalleri ise; ofis nitelikli 1 adet bagimsiz bolim olmasi sebebiyle
dederlemeye konu tasinmaz ile konum, insaat kalitesi, mimari Ozellik, blyutklik ve pazarhk
pay! gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve aylik m? birim pazar kira degeri hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartiimis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhdgini Goésteren Krokiler”
bélimiinde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz 6ntnde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana vyola, ulasim akslarina yakinlk,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri géz 6ninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb.
kriterleri g6z dndnde bulundurularak diazeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi ézellikleri gibi kriterleri
g6z 6nunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz édninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi

bilgileri g6z 6nliinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

KONUTLARIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

m2 Fiyati Insaat Mimari _.. .., ... Pazarlik Emsal Deger
e (TLy) Konum | ARt Brenik Buviiklik Pay (TL) -
Emsal 1 745 0% 0% 0% 0% -15% 635
Emsal 2 690 10% 0% 10% -15% -10% 655
Emsal 3 675 5% 0% 10% -10% -10% 640
Emsal 4 715 0% 0% 10% -5% -15% 645
Ortalama 645

OFiSIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m2 Fiyati Insaat Mimari _.. .., ... Pazarhik Emsal Deger

Sl (TL‘; L Kalsitesi Ozellik LRI Payi (TL) -
Emsal 5 400 5% 0% 0% 0% -10% 380
Emsal 6 500 -10% 0% 0% 0% -15% 375
Emsal 7 410 0% 0% 0% 0% -10% 370
Emsal 8 475 -20% 0% 0% 15% -15% 380

Ortalama 375
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7.3.1.5. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC
Dederleme sulreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, blyukllikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak

takdir olunan arsa paylari dahil aylik m? pazar kira dederleri ile aylhk pazar kira degerleri

asadidaki tabloda sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERLERI

x YUVARLATILMI
SIRA BLOK .o no B‘;gll_'lf'jfdlz ALANI P:;II;LKK?I:A AYLIK PQZARS
NO oyl KIRA DEGERi

1 A 6 6 632 645 408.000

2 A 8 8 632 665 420.000

3 A 10 10 632 685 433.000

4 A 11 11 632 695 439.000

5 B 1 1 632 580 367.000

6 B 4 4 632 610 386.000

7 B 5 5 632 620 392.000

8 --- | Zemin+1 37 177 375 66.000

TOPLAM 4.601 TOPLAM 2.911.000

7.4. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERLERININ TESPiTi

7.4.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUCLAR

7.4.1.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BIiLGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI IiCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin m?2 birim pazar dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 0Ozellik, insaat kalitesi ve buyulklik gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalari ile gértsilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gére; “ dederleme konusu varhdin veya buna énemli 6lglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli dlgide benzer varliklar
ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel goézlemlenebilir islemlerin s6éz konusu olmasi” pazar
yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
konut ve ofis emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli

hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.
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7.4.1.2. FIYAT BiLGisi TESPiT EDILEN EMSAL BILGILERi VE BU BILGILERIN
KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandigr bolgede bulunan satilik konut ve ofislere ait bilgiler asagidaki
gibidir.
Satihik Konut Emsalleri;

1) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bolge igerisinde yer alan, benzer
nitelikli site dahilinde 27.katta konumlu, 210 m? olarak pazarlanmakta olan 4+1 daire
21.950.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 104.525,-TL)
Ilgili tel.: 0536 913 40 53

2) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bdlge icerisinde yer alan, benzer
nitelikli site dahilinde 3.katta konumlu, 260 m? olarak pazarlanmakta olan 4+1 daire
24.750.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 95.190,-TL)
Ilgili tel.: 0532 384 28 04

3) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélge icerisinde yer alan, benzer
nitelikli site 12. katta konumlu, 450 m? olarak pazarlanmakta olan 6+1 daire
35.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 77.780,-TL)
Ilgili tel.: 0533 471 01 61

4) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi bolge igerisinde yer alan, benzer
nitelikli site 28. katta konumlu, 450 m? olarak pazarlanmakta olan 6+1 daire
40.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 88.890,-TL)
Ilgili tel.: 0507 494 34 67
Satihik Ofis Emsalleri;

5) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bolge koése parsel konumda komple
bina seklinde ve 1.100 m? olarak pazarlanmakta olan ofis binasi 70.000.000,-TL
bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 63.635,-TL)
Ilgili tel.: 0533 241 07 25

6) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélge icerisinde yer alan, 700 m?
olarak pazarlanmakta olan ofis kati 35.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 50.000,-TL)

Ilgili tel.: 0530 462 86 85

7) Dedgerlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi bolge igerisinde yer alan, 270 m?
olarak pazarlanmakta olan ofis kati 15.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 55.555,-TL)

Ilgili tel.: 0505 312 69 05

8) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélge icerisinde yer alan, 320 m?
olarak pazarlanmakta olan ofis kati 18.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 56.250,-TL)

Ilgili tel.: 0507 506 16 68
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7.4.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dedgerlemeye konu
tasinmazlara yakinligini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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7.4.1.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA iLiSKIN AYRINTILI AGCIKLAMA,

EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA

NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR
7.4.1.4.1. EMSALLERIN SEGIMI

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti igcin yakin bélgedeki benzer nitelikte

olan konut ve ofisler arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulagilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastinlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarli olduklari gorilmustlir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar
dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani blytkltigu, yapi
yasl, insaat Kkalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalan yapiimistir.

- Bu raporda tam miulkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkh bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degderi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek degere etkisi analiz edilmistir.
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7.4.1.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Satilik konut emsalleri; degerlemeye konu tasinmazlardan A Blok, 6 no’lu bagimsiz bolim
icin; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, blyUklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis ve m? birim pazar dedgeri hesaplanmistir. Rapora konu A ve B blokta yer alan 7
adet bagimsiz bolim ise kendi aralarinda A Blok, 6 no'lu bagimsiz bolim ile proje icerisindeki
konum, mimari 0Ozellik, insaat kalitesi ve blyulklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve
serefiyelendirme c¢alismasi sonucu badimsiz bolim bazinda m? birim pazar dederleri
belirlenmistir.

Satilk ofis emsalleri ise; ofis nitelikli 1 adet bagimsiz bolim olmasi sebebiyle
dederlemeye konu tasinmaz ile konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, buyuklik ve pazarlik
pay! gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve m? birim pazar degeri hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
bélimiinde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz 6ntnde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana vyola, ulasim akslarina vyakinlik,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri géz 6ninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb.
kriterleri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi ézellikleri gibi kriterleri
g6z 6nlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz édninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi

bilgileri g6z 6nliinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KONUTLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller mz(.':l'_‘;at' Konum NS89t BIMEM piyiikliik Pa::;::k Ems?}l'_’)eger
Emsal 1 104.525 0% 0% 0% -10% -5% 88.845
Emsal 2 95.190 5% 0% 0% -10% -5% 85.670
Emsal 3 77.780 5% 0% 15% -5% -5% 85.560
Emsal 4 88.890 0% 0% 15% -5% -10% 88.890
Ortalama 87.240

OFiSIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsatler ™ 1/} Katesi Oreliiic Buvakiak  PLTU EMST PROeT
Emsal 5 63.635 -20% -10% 0% 30% -10% 57.270
Emsal 6 50.000 15% 0% 5% 10% -10% 60.000
Emsal 7 55.555 10% 0% 5% 0% -10% 58.335
Emsal 8 56.250 10% 0% 5% 5% -10% 61.875
Ortalama 59.370
27

RAPOR NO: 2026/NUROLGYO/003



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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.4.1.5. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC

Dederleme sireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, blyuklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil m? birim pazar dederleri ile pazar dederleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

2
SIRA BLOK yarno  BoLGM. ALANI oo RDEGERi PAZAR DEGERI
(m?) (TL) (TL)

1 A 6 6 632 87.240 55.135.000
2 A 8 8 632 89.855 56.790.000
3 A 10 10 632 92.475 58.445.000
4 A 11 11 632 93.785 59.270.000
5 B 1 1 632 78.515 49.620.000
6 B 4 4 632 82.440 52.100.000
7 B 5 5 632 83.750 52.930.000
8 --- Zemin+1 37 177 59.370 10.510.000

TOPLAM 4.601 TOPLAM 394.800.000

7.4.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGCLAR
7.4.2.1. GELIR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
doénustirmek icin kullanilan bir yontemdir. Bu dénidsim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina boélerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle garparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklasimi yéntemi, milklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dlizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal
satislarin bol oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanihr.

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglinkl deder g6stergesine donlstirilmesi icin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet donemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) ydntemi, gelir indirgemenin en dnemli
ornegidir. Indirgenmis nakit akigi analizi; bir mulkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger’dir.

Dederlemede; direkt (dogrudan) indirgeme yaklasimi y6ntemi ile tasinmazin pazar
dederinin tespitine yonelik bir galisma yapilmistir.

Gelir getiren miulk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandidi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) ile bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran milkin sagladidi yillik net faaliyet geliri ile dederi arasindaki oran
olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri‘dir.

Tasinmazlar gelir elde etme kapasitesine sahip olup dederlemede gelir indirgeme
yaklasimi yontemi kullaniimistir.
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7.4.2.2. NAKIT GIRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN
EMSAL BIiLGiLERi, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DiGER
VARSAYIMLAR

Tasinmazlarin konumlandigi bolgedeki emsal bilgiler, bu bilgilerin kaynad:i ve yapilan
diger varsayimlar; raporumuzun “7.3. Tasinmazlarin Aylik Pazar Kira Dederlerinin Tespiti” ana
basligi altindaki basliklarda ayrintilari ile sunulmustur.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin  kurumlar vergisi muafiyeti bulunmakta olup,
degerlemede vergi 6ncesi nakit akis uygulanmistir.
7.4.2.3. INDIiRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN

AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Raporun “7.3.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi”
béliminde yer alan kiralik emsallerin m? birim kira dederlerinin; “7.4.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit
Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi” bélimuinde yer alan satilik emsallerin m? birim
pazar dederlerine olan oranlari incelenmistir.

Yakin bolgedeki konutlar ve ofisler incelendiginde geri donts sirelerinin 10-15 vyil
arasinda degistigi gozlenmistir. Rapor konusu tasinmazlar dikkate alindiginda konut nitelikli
olanlarin geri dénus siresinin yaklagik 12 yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani =
%08,33 (100 / 12 yil)), ofis nitelikli olan bagimsiz bélimin geri donls siresinin ise yaklasik 13
yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani = %7,69 (100 / 13 vyil)) makul oldudu
kanaatindeyiz.
7.4.2.4. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve glincel kira bilgilerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, bUydklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak
takdir olunan; kapitalizasyon orani, aylik pazar kira degerleri ile pazar dederi asagidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

- AYLIK PAZAR YUVARLATILMIS

S:l'(‘)A BLOK B;\(-fl_l_Mng_Z KAT NO KiRA DEGERI KAP&&';ANI PAZAR DEGERI
(TL) (TL)

1 A 6 6 408.000 8,33% 58.775.000

2 A 8 8 420.000 8,33% 60.505.000

3 A 10 10 433.000 8,33% 62.375.000

4 A 11 11 439.000 8,33% 63.240.000

5 B 1 1 367.000 8,33% 52.870.000

6 B 4 4 386.000 8,33% 55.605.000

7 B 5 5 392.000 8,33% 56.470.000

8 37 Zemin+1 66.000 7,69% 10.300.000

TOPLAM 420.140.000

7.5. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM DEGERI ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varhidgin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir dizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dedgerleme konusu tasinmazlarin konumlari, buyukliukleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin A ve B blokta konumlu tasinmazlar igin “konut” mustakil 37 bagimsiz bolim
numaral tasinmaz igin ise “biiro” olacagi géris ve kanaatindeyiz.
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8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmazlarin kullanilan ybdntemlere gore toplam dederleri asadidaki tabloda oOzetle

belirtilmistir.

TOPLAM AYLIK PAZAR TOPLAM PAZAR
KIRA DEGERI (TL) DEGERI (TL)

Pazar Yaklasimi Yontemi 2.911.000 394.800.000
Gelir Yaklasimi Yontemi --- 420.140.000

DEGERLEME YONTEMIi

Gelir yaklasimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin glinimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve surekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonomide cesitli nedenlerle ortaya gikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu goristen hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi yontemi ile bulunan degerlerin
kabul edilmesi tarafimizca uygun goértlmdistar.

Buna gore; rapora konu tasinmazlarin toplam aylik pazar kira dederi icin 2.911.000,-TL
(Ikimilyondokuzyiizonbirbin Tiirk Lirasi), rapora konu tasinmazlarin toplam pazar degeri
icin ise 394.800.000,-TL (Ugyiizdoksandoértmilyonsekizyiizbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDiGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandi§i yapilarin gerekli

tim izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKULLER UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE
ILGILI GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimler gercevesinde tasinmazlar (zerinde yer alan

beyanlarin ve serhlerin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve

dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKi IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR
SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikimleri cercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca

olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGi

Rapor konusu tasinmazlar konut ve ofis niteligindedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI isg, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Rapor konusu tasinmazlar tam mulkiyetli olup bu kapsam disindadirlar.

8.8. GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKiI NITELIGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS iILE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portféytne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin,
fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.
Ortakhdin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler lizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kitigunidn beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu vyapilarin vyikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi
halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor
konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde
gayrimenkul yatirhbm ortakhgi portfoyiinde “bina” bashg altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi

goriis ve kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC
9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri c¢ercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhdr portfoyinde “bina” bashdi altinda bulunmalarinda,

devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goris ve
kanaatindeyiz.

9.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, blayukliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede vyapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir
olunan Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC

KDV DAHIL

BAGIMSIZ BOLUMLERIN
TOPLAM AYLIK PAZAR KIRA 2.911.000,-TL 3.493.200,-TL
DEGERI

BAGIMSIZ BOLUMLERIN
TopLAM PAZAR DEGERT [t 473.760.000,-TL

e KDV oranlarn glncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Dedger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degdildir.

Bilgilerinize sunulur. 02.07.2026
(Degerleme calismalarinin bitis tarih: 30.06.2026)
Saygilarimizla,

Yusuf YAYLALI Kadriye KILINC Nurettin KULAK

SPK Lisans Belge No: 920058 SPK Lisans Belge No: 406170 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Dederleme Uzmani  Gayrimenkul Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

e Uydu Gorunusleri

e Fotograflar

e Tapu Suretleri

e Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

e Imar Durum Gérseli ve Plan Notlari

e Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma Izin Belgesi

e Enerji Kimlik Belgeleri

e Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri

e Raporu Hazirlayanlarn Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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