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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi ve Numarasi : Bu degerleme raporu, Korfez Gayrimenkul
Yatinrm  Ortakhdi A.S. icin  sirketimiz
tarafindan 31.12.2025 tarihinde,

2025/KORFEZGYO/10 rapor numarasi ile
hazirlanmistir.

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve : Zafer TOKA - SPK Lisans No: 406509
Soyadlari, Sorumlu Degerleme (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Uzmaninin Adi ve Soyadi Kadriye KILINC - SPK Lisans No: 406170

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

Degerleme Tarihi : Bu dederleme raporu icin, sirketimizin
dederleme uzmanlan 24.12.2025 tarihinde
degerleme calismalarini bitirmis ve
31.12.2025  tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu slrede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismasi yapilimistir.

Dayanak Sézlesmesinin Tarih ve : Bu dedgerleme raporu, sirketimiz ile Korfez

Numarasi Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yltkUmliltklerini belirleyen
10 no'lu ve 03.11.2025 tarihli dayanak
sOzlesmesi  hiklmlerine badgll  kalinarak
hazirlanmigtir.

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

Kuruluslan Hakkinda Teblig” htktumleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlarn Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile
Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasl Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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Dedgerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni1 : Sirketimiz tarafindan dederleme konusu
Kurulus Tarafindan Daha Onceki gayrimenkuller icin daha ©6nce hazirlanmis
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa alti adet degerleme raporu mevcut olup son
Son Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler ug rapora iliskin bilgiler rapor ekinde

sunulmustur.

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Kuglkbakkalkdéy 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 AJustos 2014
ODENMIS SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SICIL NO : 934372
SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye

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

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 dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU : Ylrurlikteki mevzuat cergevesinde her tlrli resmi ve

O0zel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yo6nelik
tim raporlar dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

SIRKETIN ADRESI : FuIya Mahallesi, BuylUkdere Caddesi, Torun Center,
D Blok, No:74D, I¢ Kapi No:54
Sisli/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 400 90 00

TESCIL TARIHI : 29.12.2011

ODENMiS SERMAYESI : 66.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 330.000.000,-TL

TICARET SiciL NO : 347261

FAALIYET KONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri,

gayrimenkullere dayali haklar, sermaye piyasasi araclari
ve Sermaye Piyasas! Kurulunca belirlenecek diger varlik
ve haklardan olusan portféyl isletmek amaciyla paylarini
ihrag etmek Ulzere kurulan ve sermaye piyasas! kanunu,
gayrimenkul yatinm ortakhklar ile ilgili tebligler ve sair
sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen
diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasl kurumu
niteliginde kayith sermayeli halka agik anonim ortakliktir.
2.3. MU§TERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
VE ISIN KAPSAMI
Bu rapor, Kérfez Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden degerlemeye
konu gayrimenkullerin Turk lirasi cinsinden toplam aylik pazar kira ile pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
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PN/

Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” htkimleri ile ayni tebligin
ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri
II1-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun
gortlen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak haziflanmis olup baska amacla
kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimluligin, 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 dederleme 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, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tari ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

e Alic/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

e GayrimenkulUn satisi/kiralanmasi igin makul bir sire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman,
piyasa faiz oranlarn lzerinden gerceklestiriimektedir.

¢ Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
O0zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

e Dedgerleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak glincel veya gelecege donik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ybéne veya o©Onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

e Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.
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e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlirid konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukiamluliagu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.

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 : Kérfez Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S.
iLi : Istanbul

iLCESI : Kartal

MAHALLESI : Asad

MEKIii : -

PAFTA NO : 86

ADA NO :10169

PARSEL NO 1 74

NiTELiGi : Betonarme 17 Katli A blok 7 Katli B blok ve Arsasi (*)
YUZOLGUMU : 5.982,91 m?

YEVMIYE NO : 15810

TAPU TARIHI : 04.09.2012

(*) Kat milkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

S;';A B"\'SIK B('iBIf(I;‘l.O. KAT NO NiTELIGI ARSA PAYI CI::')T S’I‘“Y: a
1 A 38 1 Konut 2015/197173 59 | 5729
2 A 39 1 Konut 1274/197173 59 | 5730
3 A 44 2 Konut 1702/197173 59 | 5735
4 A 53 3 Konut 1736/197173 59 | 5744
5 A 80 6 Konut 1860/197173 59 | 5771
6 A 89 7 Konut 1916/197173 59 | 5780
7 A 98 8 Konut 1974/197173 59 | 5789
8 B 21 1.Bodrum Isyeri 689/197173 60 | 5834
9 B 22 1.Bodrum Isyeri 653/197173 60 | 5835
10 B 42 1 Isyeri 579/197173 60 | 5855

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
29.05.2025 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu Web Tapu Sistemi'nden
temin edilerek misteri tarafindan tarafimiza goénderilen “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi”
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belgelerine gobre, rapor konusu tasinmazlar lzerinde asadidaki notlarin bulundudgu tespit
edilmistir.

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e KM'ne Cevrilmistir. (23.12.2020 tarih ve 37311 yevmiye no ile)

e Yonetim Plani Degisikligi: 08.03.2013 (12.03.2013 tarih ve 4912 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e 0.01 TL bedel karsihidinda kira sozlesmesi vardir. (TEDAS Genel Mudlrliga lehine

,001 krs bedelle 99 yilligina Kira Serhi) (08.11.2012 tarih ve 20151 yevmiye no ile)

4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI

Web Tapu Portalinda ve Kartal Belediyesi dijital arsivinde, degerlemeye konu
tasinmazlara ait; 24.03.2009 tarih ve 2009/4025 sayili kat irtifakina esas mimari proje
bulunmaktadir. Blok, bagimsiz bélim, kat ve brit alan bilgileri raporun “5.2.2. Badimsiz
Bolimlerin Genel Ozellikleri” bashidi altinda ayrintili bir tabloda belirtilmistir.
4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti Kartal Kadastro Midurlagia’nde bulunan paftalar Uzerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmigtir.
4.1.5. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Kartal Belediye Baskanhg Imar ve Sehircilik Madirligi’'nin 10.12.2025 tarih ve E-
37169365-310-695546 sayili imar durumu yazisi ile ekspertiz tarihi itibariyla gilincel olarak ve
sifahen yapilan arastirmalarda dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi 10169 ada, 74
no’lu parsel, 19.04.2013 tasdik tarihli 1/1000 élcekli Kartal Giineyi Revizyon Uygulama Iimar
Plani ve 22.07.2016 tasdik tarihli 1/1000 o6lcekli Uygulama Imar Plani Degisikli§i kapsaminda
H: 33,50 m ve H: 6,50 m irtifada Kitle yapilanma sartlarinda “Ticaret Alani”"nda kalmaktadir.
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4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
Kartal Belediye Baskanli§i Imar ve Sehircilik Midirligi’'nin dederleme tarihi itibari ile
tarafimiza vermis oldugu dijital arsiv dosyasi zerinde yapilan incelemede asadidaki tespitlerde
bulunulmustur. Dedgerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parselin ada numarasi 10169
olarak degistirilmis olup incelenen yapi ruhsatlari 1866 (eski ada no) ada 74 parsel igin
dizenlenmistir.

e Tasinmazlarin konumlandigi proje igin tanzim edilmis ruhsatlarin detaylari asagidaki
tabloda sunulmustur.

g. . e Konut/Ofis/ Ortak Toplam
Blf‘%k l.‘r'::_?:it UNSaE ol. BI\TlgtelBl“oll Diikkan Alan Kullanim
i 9 Alani (m?) (m?) Alani (m?)
109 Mesken 18.256
A 27.07.2009 3-03 13 Dikkan 1.641 9.784 29.681
109 Mesken 18.256
A 18.07.2012 3-66 13 Dikkan 1641 9.784 29.681
109 Mesken 18.256
A 23.09.2014 7-12 13 Dikkan 1641 9.784 29.681
B 27.07.2009 3-03 56 Dikkan 6.531 7.478 14.009
B 18.07.2012 3-66 56 Dikkan 6.531 7.478 14.009
B 23.09.2014 7-12 56 Dikkan 6.531 7.478 14.009

e Tasinmazlarin konumlandidi proje igin tanzim edilmis yapi kullanma izin belgelerinin
detaylan asagidaki tabloda sunulmustur.

Yapi Bag. M Konut/Ofis/ Ortak Toplam
BI\Ilc;k Kullanma izin Bﬁlge Bol. Bﬁg;:f’i" Diikkan Alan Kullanim
Belgesi Tarihi Adedi 9 Alani (m?) (m?) Alani (m?)
A 16.09.2019 | 0299 | 109 | Mesken 18.256 9.784 29.681
9
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13 Dukkan 1.641
B 16.09.2019 0299 56 Dukkan 6.531 7.478 14.009

¢ Tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde olumsuz nitelikte herhangi bir evraka
rastlaniimamistir.

4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1iLGiLi HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLISKIN HERHANGIi BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI
Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

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

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

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

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

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde 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. IMAR DURUMUNDAKI DEGIiSIiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisitlilik s6z konusu dedgildir.

4.4. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA iLiSKiN
BILGILER
Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu “Ticaret Alani”’dir. Tasinmazlarin

konumlu oldugu bdlge genellikle Ticaret ve Konut Alani lejantina sahip parseller Gzerinde

yapilar bulunmaktadir.

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

durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari bulunmamaktadir.
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4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sOzlesmesi, kat karsihidi insaat sozlesmesi 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 GEREKLILiGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Ilgili mevzuat uyarinca parsel lzerinde yer alan yapilarin gerekli tim izinleri alinmis olup

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

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlarn Hakkinda Bilgiler” bashgi altinda yasal

belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatilmistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLI OLARAK, 29/6/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI
VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGiLi OLARAK
GERGEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgeleri alindigindan proje tamamlanmis olup

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

kalmamigtir.

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 calismasi kapsaminda, proje degerleme yapilmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu A bloda ait 28.01.2016 tarih ve

S34BB7D47B7EA sayih kimlik belgesi, B bloda ait 27.01.2016 tarih ve S34A12996C34E sayili
kimlik belgesi bulunmaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN

VERILER

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Kartal Ilgesi, Kordonboyu Mahallesi,
Ciceksuyu Sokak Uzerinde, 1 kapi no’lu yerde konumlu Dumankaya Horizon Sitesi blinyesinde
A Blok’ta bulunan 7 adet bagimsiz bolim ve B Blok’ta bulunan 3 adet bagimsiz bolumdur.

A blokta bulunan dederlemeye konu tasinmazlarin tamami daire, B blokta bulunan

dederlemeye konu tasinmazlarin tamami isyeri niteligindedir.
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Tasinmazlara ulasim; ana ulasim aksi Gzerinde olduklarindan 6zel araglar ve toplu tasima
araclan ile kolaylikla saglanmakta olup, ana tasinmaz Turgut Ozal Bulvar, Sehit Tamer Kilig
Sokak ve Cicek Sokak cephelidir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde benzer niteliklerde insa edilmis projeler yer almakta olup,
ayni lokasyonda Marmaray Basak Istasyonu, Kartal Ozgirliik Parki, istanbul Kartal Yavuz Selim
Devlet Hastanesi, Kartal Mezarligi ve Kartal Belediyesi bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahatligi, musteri celbinin ylksek olmasi ve gevrenin ticari
potansiyeli tasinmazlarin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bblge, Kartal Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

T
KORBONBOY,
MAZRLS

o

)
Mez-frllgl
By

5.2. GAYRIMENKULUN FizikKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

INSAAT TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)
BLOK SAYISI 2 (A, B)

TOPLAM INSAAT ALANI (m?) * EEEJlN%
ELEKTRIK Sebeke
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TRAFO

PARATONER

SuU

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
KLIMA TESISATI
ISITMA SISTEMI

ASANSOR
GUVENLIK

YANGIN IHBAR TES.

YANGIN SON. TES.

YANGIN MERDIVENi
DIS CEPHE

CATI
OTOPARK

TERRA
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Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Merkezi fan - coil sistemi mevcut

Mevcut

Mevcut

Guvenlik elemanlar ve guvenlik kameralari mevcut

Duman ve IsI detektorleri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, yangin tipleri ve sprinker
hatlar mevcut

Mevcut

Dis cephe kaplama ve boyall

Teras tipi cati

Acik ve kapall otopark yeri mevcut

(*) Toplam ingaat alani yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinden alinmistir.
5.2.2. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

e Dedgerlemeye konu bagimsiz bélimlerin konumlandigi A Blok 109 adet mesken, 13 adet ofis

ve isyerinden, B Blok 56 adet ofis ve isyerinden olusmaktadir.

e TUm bagimsiz bolimler A sinifi insaat kalitesinde insa edilmistir.

e Web Tapu Portalinda ve Kartal Belediyesi dijital arsivinde, dederlemeye konu tasinmazlara

ait; 24.03.2009 tarih ve 2009/4025 sayili kat irtifakina esas mimari projeler Gzerinde

yapilan incelemelerde degerlemeye konu tasinmazlarin bloklari, katlari, niteligi ve satisa

esas brit alanlar asadidaki tabloda belirtilmistir.

SIRA BLOK

SATISA ESAS BRUT

NiTELIGI

NO ADI

KULLANIM ALANI (M2)

1 A 38 Konut 299
2 A 39 Konut 204
31 A 44 Konut 286
4 A >3 Konut 286
> A 80 Konut 286
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6 A 89 Y Konut 286
7 A o8 8 Konut 286
8 B 21 1.Bodrum isyeri 76
9 B 22 1.Bodrum isyeri 72
101 B 42 1 isyeri 81

e Rapor konusu tasinmazlar gibi benzer dikkan projelerinde genel uygulama itibariyle kat
alani dikkate alinmakta olup satilabilir alan bilgisi brit alanlar (ortak alanlar, teknik alanlar,
kat bahcgesi, otopark vs.) dahil edilerek pazarlandigi icin musteriden temin edilen brit
alanlar tzerinden toplam pazar dederi takdir edilmistir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN

FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz ydnde 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 bulunduklar yapilar igin herhangi bir ruhsata aykiri durum

bulunmamaktadir.

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

3194 sayil Imar Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITIBARIYLE HANGI AMAGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZi iISE UZzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederleme tarihi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlar daire ve dikkan niteliginde

olup kismen bos, kismen de kiracilan tarafindan kullanilmaktadir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

6.1.1. KisSi BASI GSYH
Kisi basina diisen Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), 2024 yilinda 15.325 dolara

ylukselerek 2002 yili seviyesinin 4,2 katina ulasmistir. Satin Alma Guicia Paritesi'ne (SGP) goére,
2023'te kisi basina disen GSYH 42.561 dolar olmustur.
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Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolarn

Kisi Bas GSYH [SGP) Ki5i Bagl G5¥H [MNominal, Sag Eksen)
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Gorinim Kasim 2025 - Son Gincelleme Tarihi: 08.12.2025

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

Tlrkiye ekonomisi 2025 yilinin Gglincl ¢eyredinde gecen yilin ayni donemine goére %3,7
oraninda blUyumdustir. Tarkiye ekonomisi 2024 yilinda 2023 yilina kiyasla %3,3 oraninda
blyUmuistir. Tarkiye ekonomisi 2002-2024 doéneminde ise yillik ortalama %5,4 oraninda

blylimdustar.
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Kaynak: TUIK Yillik Artiglar
Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik G6rinim Kasim 2025 - Son Gincelleme Tarihi: 08.12.2025
6.1.2. ENFLASYON

2025 yili kasim ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére TUFE'de %31,07, Yi-UFE'de ise
%?27,23 oraninda artis gergeklesmistir.
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Enflasyondaki Gelismeler
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goériinim Kasim 2025 - Son Glincelleme Tarihi: 08.12.2025
6.1.3. DOViIZ KURLARI
2025 yilinin 3. geyredini 41,58 TL ile kapatan Amerikan dolari 2025 kasim ayini 42,43 TL

seviyesinde, 2025 yilinin 3. geyredini 48,83 TL ile kapatan Euro ise; 2025 kasim ayini 49,01 TL
seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB
6.2. BOLGE ANALizi

6.2.1. KARTAL ILCESi
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Kartal ilgesi Istanbul' un Anadolu Yakasinda yer almaktadir. Glineyde Marmara Denizi;
batida Maltepe; doguda Pendik; kuzeyde Sultanbeyli ve Sancaktepe Ilceleri ile komsudur.
Kartal; Anadolu Yakasi nifusunun %9’luk  kismini, Istanbul genelinin  %3,2’sini
olusturmaktadir. 1947 yilinda endistri bdlgesi olarak ilan edilmesinin ardindan, Kartal,
Istanbul'un hizla buylyen ilcelerinden biri haline gelmistir. 1973'te, Haydarpasa - Gebze
banliyo tren hattinin acilmasi, Otoyol baglantilari ve sahil yolu ile birlikte arttirilan ulasim aglan
ve son olarak acilan Kadikéy-Kartal Metro hatti ilgeyi ilgi ve cazibe bdlgesi haline getirmistir.

Kartal'da ulasim denizyolu, demiryolu ve otoyol ile saglanmaktadir. Istanbul’da bulunan
iki havalimanindan biri olan Sabiha Gékgen Havalimani Kartal ilgesine yakin konumludur. 2013
yili basinda faaliyete gecen Kartal-Kadikdéy metro hatti ile bdlgenin kent merkezi ile arasindaki
bag iyice kuvvetlenmistir. Kartal'dan Adalar ilgesine vapur, Yalova iline de deniz otoblsu
seferleri yapilmaktadir. Bogazici Koprusiu ve Fatih Sultan Mehmet Koprisi'ne giden otoban ve
E5 karayolu da Kartal'dan gecmektedir. Kadikdoy-Kartal arasi uzanan Bagdat Caddesi ve Tuzla
ile Bostanci arasi sahil yolu Kartal'daki diger karayolu ulasim secenekleridir.

Atalar, Carsi, Cavusoglu, Cevizli, Cumhuriyet, Esentepe, GUmduspinar, Hirriyet,
Karliktepe, Kordonboyu, Kordonboyu 2, Orhantepe, Orta, Petrol-Is, Sogdanlik, Topselvi, Ugur

Mumcu, Yakacik, Yali, Yukari, Yunus olmak lzere toplam 21 adet mahallesi bulunmaktadir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Merkezi konumlari,
¢ Ulasim rahathdi,
e Blinyesinde birgok sosyal aktiviteyi barindirmasi,
e Yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat milkiyetine gegilmis olmasi,
e Otoparkinin olmasi,
e Bolgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktorler:
e Dukkanlarin bir AVM olusturmamalari,
o Site disarisindan gelen misteri sayisinin azlig,
e Yiksek enflasyon, kredi ve insaat maliyetleri nedeniyle gayrimenkule olan genel

talebin azalmis olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN
ANALIzZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE
BUNLARIN GAYRIMENKUL DEGERINE ETKiLERi
2025 yilinin dokuz aylik déneminde kiliresel ekonomi, artan belirsizlikler ve coklu risk

unsurlarinin  etkisi altinda sekillenmistir. ABD kaynakli ticaret politikalar, korumacilik
egilimlerinin giglenmesi, Orta Dogu’daki jeopolitik gerilimler ve Rusya-Ukrayna Savasi’'nin
devam eden etkileri kiresel ekonomik dengeler (zerinde baski olusturmaktadir. Enflasyonun
kiresel olgekte gerileme egilimi gostermesine ragmen, hedeflenen seviyelerin (zerinde
seyretmesi para politikalarinin siki durusunu sirdirmesine neden olmaktadir. Bu durum,
kiresel bayime beklentilerinin asagr yonll revize edilmesine yol agarken, ticaret hacimleri ve
yatirnm kararlar Gzerinde de sinirlayici etki yaratmaktadir.

OECD ve benzeri uluslararasi kuruluslarin degerlendirmelerine gore, kliresel ekonominin
2025 yilinda beklenenden daha direncli bir performans sergileyebilecegi 6ngérilmekle birlikte,
ticaret politikalarindaki belirsizlikler ve yliksek gumriik tarifeleri énemli risk unsurlan olarak
O6ne gikmaktadir. ABD ve Cin basta olmak Uzere buylk ekonomiler arasindaki ticari iliskilerde
yasanan gerilimler, klresel tedarik zincirlerini ve maliyet yapisini olumsuz etkilemektedir.
Avrupa ekonomilerinde ise yapisal sorunlar ve zayif talep kosullari blylime Uzerinde baski
yaratmaya devam etmektedir.

Tiurkiye ekonomisi, s6z konusu kiresel konjonktlr icerisinde siki para politikasi ve
dezenflasyon programi cergevesinde sekillenmektedir. Enflasyon yliksek seviyesini korumakla
birlikte, uygulanan politikalar sonucunda enflasyon artis hizinda kademeli bir yavaslama
hedeflenmektedir. Bu sirecte politika faizinin ylksek seviyelerde seyretmesi, kredi kosullarini
sikilastirmakta ve ekonomik faaliyet lizerinde dengeleyici bir etki olusturmaktadir. Buna karsin,
ic talep, ihracat ve turizm gelirleri ekonomik blylUmeyi destekleyen unsurlar arasinda yer
almaktadir.

Gayrimenkul piyasasl acisindan bakildiginda, 2025 vyilinin ilk dokuz ayinda konut
satislarinda yillik bazda artis gdzlemlenmekle birlikte, ylksek faiz oranlari ve finansmana
erisimdeki zorluklar talep Gzerinde sinirlayici etki yaratmaktadir. Konut fiyatlari nominal olarak
artis gostermeye devam etse de, ylksek enflasyon ortaminda reel artislarin sinirli kaldigi
gorilmektedir. Insaat maliyetlerindeki artis, arsa arzindaki kisitlar ve iscilik giderleri sektériin
temel sorun alanlar arasinda yer almaktadir.

Yabanciya yapilan konut satislarinda ise 6nceki yillara kiyasla belirgin bir gerileme yasanmis,

bu durum hem kiresel ekonomik kosullar hem de i¢ dizenlemelerle iliskilendirilmistir. Buna

ragmen, demografik yapi, kentlesme egilimleri, kentsel donlisim ihtiyaci ve deprem riskine
baglh olarak guvenli ve nitelikli yapi talebinin orta ve uzun vadede gayrimenkul sektorint
desteklemesi beklenmektedir.

Genel dederlendirme itibariyla, hem kiresel hem de Tirkiye ekonomisinde temkinli bir
goérinim hakim olup, biylime-enflasyon-faiz dengesi tim sektdrler agisindan belirleyici olmaya
devam etmektedir. Gayrimenkul ve insaat sektorli, mevcut ekonomik kosullar altinda kisa
vadede sinirli bir ivme sergilemekle birlikte, yapisal ihtiyaglar ve uzun vadeli talep dinamikleri
sayesinde ekonominin énemli lokomotiflerinden biri olma 6zelligini korumaktadir.

Kaynak: Gyoder Gosterge 2025/3 Sayi:41
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varlidin, 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 onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

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

olmasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhiklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dederleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem goérmesi,

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

e Gulncel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhdin dederini etkileyen 6nemli unsurun varliin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dontstlrtlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirhklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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o Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

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

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi 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 olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi 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 bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varhigi
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 slirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 0zgli niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandinlip adirhiklandirlamayacadini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

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

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda gegen

streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
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katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin 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
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlan
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, ozellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gerceklestirenlerin bir varhigin dederlemesi icin birden fazla dederleme yo6ntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmay! da
g6z onunde bulundurmasi gerekli goértilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile guvenilir bir
karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi
hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi
gerekli goralap kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
strecinin dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gérilmektedir.”
yazmaktadir.

Ulkemizde badimsiz bdlime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman c¢ok
saglikli sonuclar vermemektedir. Ayrica bolgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazlarin ana yapi icerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle
dederlemede maliyet yaklasimi yontemi kullaniimayacaktir.

Tasinmazlarin aylik pazar kira dederlerinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi, pazar
degerlerinin 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 SONUGCLAR

7.3.1.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN 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) varlklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.” seklindedir.

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara c¢ikarilmis ve kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin aylik m? birim pazar kira degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 0Ozellik, insaat kalitesi ve bulyuklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile gérisilmuas; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi’'nin b ve c bentlerine gore; “dederleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide
benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6énemli 6lcliide benzer varliklar
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ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel goézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar
yaklagimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek kiralik
mesken ve dikkan emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli
hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
7.3.1.2. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN

KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandigi bodlgede bulunan kiralik konutlara ait bilgiler
asagidaki gibidir.

1) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bolge icerisinde yer alan, benzer
projede, 5. katta konumlu, 147 m? olarak pazarlanmakta olan daire ayhk 86.000, -TL
bedelle kiralktir.

(Aylik m? birim kira fiyati ~585,-TL)
Ilgili tel.: 0 (532) 579 46 22

2) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélge igerisinde yer alan, benzer
projede, 13. katta konumlu, 350 m? olarak pazarlanmakta olan daire ayhk 250.000, -
TL bedelle kirahktir.

(Ayhk m? birim kira fiyati ~715,-TL)
Ilgili tel.: 0 (507) 023 08 70

3) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bolge icerisinde benzer projede yer
alan, 8. katta konumlu, 180 m? olarak pazarlanmakta olan daire 92.000, -TL bedelle
kirahktir.

(Ayhk m? birim kira fiyati ~510,-TL)
Ilgili tel.: 0 (533) 575 80 51

4) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bolge igerisinde yer alan, benzer
projede 4. katta konumlu, 140 m? olarak pazarlanmakta olan daire aylik 85.000, -TL
bedelle kiralktir.

(Aylik m? birim kira fiyati ~605,-TL)
Ilgili tel.: 0 (532) 559 83 77

Tasinmazlarin konumlandig: bodlgede bulunan kiralik ofislere ait bilgiler
asagidaki gibidir.

1) Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi bolge icerisinde yer alan, benzer proje
icinde 1. katta konumlu, 66 m? olarak pazarlanan ofis aylik 40.000, -TL bedelle
kirahktir.

(Ayhik m? birim kira fiyati ~605,-TL)
Ilgili tel.: 0 (532) 448 35 09

2) Degerlemeye konu tasinmazlar ile ayni projede 2. katta konumlu, 74 m? olarak
pazarlanmakta olan ofis aylik 45.000, -TL bedelle kiralktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~610,-TL)

Ilgili tel.: 0 (554) 797 23 83

3) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélgede yer alan Ankara Caddesinde
bulunan binada, 1. katta konumlu, 82 m? olarak pazarlanmakta olan ofis aylik 82.000,
-TL bedelle kirahktir.

(Aylik m? birim kira fiyati ~570,-TL)
Ilgili tel.: 0 (532) 395 15 23
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4) Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bolge igerisinde yer alan, benzer
projede 14. katta konumlu, 55 m? olarak pazarlanmakta olan ofis aylik 31.000, -TL
bedelle kiralktir.

(Aylik m? birim kira fiyati ~565,-TL)
Ilgili tel.: 0 (532) 567 80 35
Tasinmazlarin konumlandig: bodlgede bulunan kiralik diikkanlara ait bilgiler

asagidaki gibidir.

1) Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi bolge igerisinde yer alan, ana cadde
izerinde konumlu, 22 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan aylik 37.000, -TL bedelle
kiraliktir.

(Ayhk m? birim kira fiyati ~1.680,-TL)
Ilgili tel.: 0 (532) 640 47 87

2) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélge igerisinde yer alan, ana cadde
tizerinde yaklasik 20 yillik yapida konumlu, 48 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan
aylk 45.000, -TL bedelle kiraliktir.

(Ayhik m? birim kira fiyati ~940,-TL)
Ilgili tel.: 0 (532) 234 19 62

3) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélge igerisinde yer alan, ana cadde
tzerinde konumlu vyaklasik 30 vyillik pasaj igerisinde yer alan, 10 m? olarak
pazarlanmakta olan dikkan aylik 12.000, -TL bedelle kiraliktir.

(Ayhk m? birim kira fiyati ~1.200,-TL)
Ilgili tel.: 0 (533) 141 80 53
7.3.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
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7.3.1.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKiN AYRINTILI ACIKLAMA,

EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA

NEDENINE iLiSKiN 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 tasinmazlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalarn ile yapilan
goérismelerde ve incelemelerde yakin tarihte kiralanmasi gergeklesmis verilere ulasilamamis
olup halihazirda piyasada kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmigtir. Alinan
bilgiler sirket arsivimizde bulunan dider bilgiler ile karsilastirimis olup emlak pazarlama
firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklari gortlmistir. Emsal arastirmasi
yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya c¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.
- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (tnite tipi, kullanim alani bluyukligu, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik o&zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.
- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.
- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi bolimunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.
7.3.1.4.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALIZi

Kiralik daire emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlardan A Blok, 39 no’lu bagimsiz
bolim icin; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, bUyuklik ve pazarlik pay! gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis ve aylik m? birim pazar kira dederi hesaplanmistir. Rapora konu 7 adet
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bagimsiz bélim daire ise kendi aralarinda A Blok, 39 no’lu bagimsiz bolim ile proje igerisindeki
konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blyUklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve
serefiyelendirme calismasi sonucu bagimsiz bdlim bazinda aylik m? birim pazar kira degerleri
belirlenmistir.

Kiralik ofis emsalleri; degerlemeye konu tasinmazlardan B Blok, 42 no’lu bagimsiz bolum
icin; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, blyUtklik ve pazarlik pay! gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis ve aylik m? birim pazar kira dederi hesaplanmistir.

Kiralik dikkan emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlardan B Blok, 22 no’lu bagimsiz
bolim icin; konum, insaat kalitesi, mimari 06zellik, bUyuklik ve pazarlik payi gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis ve aylik m? birim pazar kira dederi hesaplanmistir. Rapora konu 2 adet
bagimsiz bolim ise kendi aralarinda B Blok, 22 no’lu bagimsiz b6élim ile proje igerisindeki
konum, mimari 0Ozellik, insaat kalitesi ve blyulklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis ve
serefiyelendirme calismasi sonucu bagimsiz bdliim bazinda aylik m? birim pazar kira dederleri
belirlenmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
boliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlar géz 6nlinde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana vyola, ulasim akslarina yakinlk,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinhk kriterleri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme
yapimistir.

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

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

Emsallerin blUyuklik kriterinde; emsallerin alanlan g6z éninde bulundurularak dizeltme
yapimistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6nliinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

KONUT AYLIK PAZAR KiRA DEGERiI SEREFiYE KRITERLERI (%)

Emsatler " p " wonum (JREL SN Buvakiak PRR e (L)
Emsal 1 86.000 585 -5% 0% 0% -5% -15%
Emsal 2 250.000 715 -20% 0% -10% 5% -15%
Emsal 3 92.000 510 0% 0% 0% 0% -15%
Emsal 4 85.000 605 -10% 0% 0% -5% -15%
Ortalama 435

OFiS AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2 Fivati ins-aat_ Mimari Biiyiikliik Pazarhk Emsal
(TL) Kalitesi Ozellik Payi Deger (TL)
Emsal 1 605 -15% 0% 0% -5% -15% 395
Emsal 2 610 -15% 0% 0% 0% -15% 425
Emsal 3 570 -20% 0% 0% 5% -15% 400
Emsal 4 565 -5% 0% 0% -10% -15% 395
Ortalama 405

DUKKAN AYLIK PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati insaat Mimari Pazarhk
(TL) Kalitesi Ozellik Payi

Emsal

L] Deger (TL)

Emsaller

Biiyiikliik
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Emsal 1 1.680 -30% 0% 0% -20% -15% 590
Emsal 2 940 -10% 0% 0% -10% -15% 610
Emsal 3 1.200 -10% 0% 5% -30% -15% 600

Ortalama 600

7.3.1.5. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUG

Dederleme sireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlan, buyuUklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil ayllk m? pazar kira degerleri ile aylik pazar kira degerleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERLERI

AYLIK M2 YUVARLATILMIS

S;';A BA'SIK gg%:sl:cz) 'I(:g A(';fl‘z'\;l PAZAR KIRA  AYLIK PAZAR
DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL)

1 A 38 1 299 469 140.000
2 A 39 1 204 435 89.000
3 A 44 2 286 419 120.000
4 A 53 3 286 423 121.000
5 A 80 6 286 437 125.000
6 A 89 7 286 441 126.000
7 A 98 8 286 446 128.000
8 B 21 1. BODRUM 76 600 46.000
9 B 22 1. BODRUM 72 600 43.000
10 B 42 1 81 405 33.000

TOPLAM 971.000

7.4. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERLERININ TESPiTi

7.4.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGCLAR

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

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

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

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve bulylkltik gibi kriterler
dahilinde karsilastirimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin 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 varligin veya buna 6énemli 6lglde
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya énemli dlgide benzer varliklar
ile ilgili stk yapillan ve/veya gilncel gbézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar
yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.
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Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
dikkan emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket
etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.
7.4.1.2. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN

KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandig: bodlgede bulunan satihik konutlara ait bilgiler
asagidaki gibidir.
1) Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni projede 11. katta yer alan, 197 m? olarak
pazarlanmakta olan 2+1 6zellikli daire 16.500.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~83.760,-TL)
Ilgili tel.: 0 (539) 726 24 88
2) Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bélgede, benzer proje icinde ve 7.katta yer
alan, 139 m? olarak pazarlanmakta olan 3+1 6zellikli daire 12.750.000, -TL bedelle
satihktir.
(m? birim satis fiyati ~91.730, -TL)
Ilgili tel.: 0 (535) 956 54 44
3) Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bdlgede 15.katta yer alan, 139 m? olarak
pazarlanmakta olan 3+1 6zellikli daire 15.250.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~109.710,-TL)
Ilgili tel.: 0 (542) 823 84 91
4) Dederlemeye konu tasinmazlar ile ayni bdlgede 8.katta yer alan, 147 m? olarak
pazarlanmakta olan 4+1 6zellikli daire 16.950.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 115.310, -TL)
Ilgili tel.: 0 (532) 139 60 91
Tasinmazlarin konumlandigi bodlgede bulunan satiik ofislere ait bilgiler
asagidaki gibidir.
1) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi bélgeye yakin konumda yer alan, giris
katta konumlu, 75 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 6.700.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~89.330,-TL)
Ilgili tel.: 0 (532) 471 28 50

2) Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi bélge yakin konumda yer alan, 9.katta
konumlu, 76 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 6.350.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~83.550,-TL)
Ilgili tel.: 0 (530) 321 17 41

3) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bdlgeye yakin konumda yer alan,
11.katta konumlu, 117 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 11.500.000, -TL bedelle
satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~98.290,-TL)
Ilgili tel.: 0 (530) 321 17 41

4) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bolgeye yakin konumda yer alan,
3.katta konumlu, 75 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 6.750.000, -TL bedelle
satihktir.
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(m? birim satis fiyati ~90.000,-TL)
Ilgili tel.: 0 (506) 728 43 23

Tasinmazlarin konumlandigi bolgede bulunan satihik diikkanlara ait bilgiler

asagidaki gibidir.

1) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélge icerisinde yer alan, ana cadde
Uizerinde bulunan, zemin katta konumlu, 53 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan
8.500.000, -TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 160.380, -TL)
Ilgili tel.: 0 (535) 346 88 96

2) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi bolge icerisinde yer alan, ana cadde
Uizerinde bulunan, zemin katta konumlu, 35 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan
4.650.000, -TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~132.860,-TL)
Ilgili tel.: 0 (532) 059 21 27

4) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélge igerisinde yer alan, sokak
icerisinde bulunan, bodrum katta 250 m?, zemin katta konumlu, 50 m? olarak
pazarlanmakta olan diikkdn 9.400.000, -TL bedelle satiliktir. (Zemine indirgenmis
Alan (Z+B/5):100 m?)

(m? birim satis fiyati ~ 67.500, -TL)
Ilgili tel.: 0 (544) 233 65 71

7.4.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER

Kullanilan konut emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartiimis, degerlemeye konu

tasinmazlara yakinhgini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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7.4.1.4. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI ACIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKiIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR
7.4.1.4.1. EMSALLERIN SECiMi
Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti igin yakin bdlgedeki benzer nitelikte
olan tasinmazlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gérismelerde 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 karsilastirlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarli olduklan goérilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki 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 detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farklliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmislardir.
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- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani blytkligu, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik Ozellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalan yapiimistir.

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

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

7.4.1.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Satilk konut emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlardan A Blok, 39 no’lu bagimsiz
bolim igin; konum, insaat kalitesi, mimari 0zellik ve bulyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis ve m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Rapora konu 7 adet badimsiz bslim
konut ise kendi aralarinda A Blok, 39 no’lu bagimsiz bolim ile proje igerisindeki konum, mimari
ozellik, insaat kalitesi ve blyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve serefiyelendirme
calismasi sonucu bagimsiz bélim bazinda m? birim pazar degerleri belirlenmistir.

Satilik ofis emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlardan B Blok, 42 no’lu bagimsiz bolim
igin; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik ve buyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimig
ve m? birim pazar dederi hesaplanmistir.

Satilik dikkan emsalleri; degerlemeye konu tasinmazlardan B Blok, 22 no’lu bagimsiz
boélim icin; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik ve blyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis ve m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Rapora konu 2 adet bagimsiz bslim
ise kendi aralarinda B Blok, 22 no’lu bagimsiz bélim ile proje igerisindeki konum, mimari
Ozellik, insaat kalitesi ve buyUklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve serefiyelendirme
calismasi sonucu bagimsiz bélim bazinda m? birim pazar degerleri belirlenmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartiimis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari goéz 6nitnde 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 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

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

Emsallerin blylklik kriterinde; emsallerin alanlari g6z édninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6nlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

KONUTLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

e : z =
Emsaller i (;:_y)atl Konum Egﬁf::i Ig:;?;; Buylikliik Pa::;:lk Ems?_:_ll-))eger
Emsal 1 83.760 10% 0% 0% 0% -10% 83.760
Emsal 2 91.730 0% 0% 0% -5% -10% 77.970
Emsal 3 109.710 | -10% 0% 0% -5% -10% 82.280
Emsal 4 115.310 | -15% 0% 0% -5% -10% 80.720
Ortalama 81.180

OFiS PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati insaat Mimari _.. ., .. Pazarhk Emsal Deger
Emsaller .y Konum i jitesi Ozelik BUYUKIUK 50, (TL)
Emsal 1 89.330 0% 0% 0% 0% -15% 75.930
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Emsal 2 83.550 0% 0% 0% 0% -15% 71.020
Emsal 3 98.290 -15% 0% 0% 5% -15% 73.720
Emsal 4 90.000 -5% 0% 0% 0% -15% 72.000

Ortalama 73.170

DUKKAN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M° Konum ;'a‘ﬁf:stl g::ﬁ.:(l Biyiiklik Pa::r:lk Emsa}l'_)ege’
Emsal 1 | 160.380 | -20% 0% 0% 5% -15% 96.230
Emsal 2 | 132.860 | -20% 0% 15% | -15% 5% 99.650
Emsal3 | 67.500 | 25% 0% 20% 5% 5% 97.880
Ortalama 97.920

7.4.1.5. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Dederleme sireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlarn, blyuUklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil m? birim pazar dederleri ile pazar de§erleri asagidaki tabloda

sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

 SIRA BLOK BAGIMSIZ  KAT  ALANI M2 PAZAR  YUVARLATILMIS

NO ADI BOLUM NO NO (M2) |DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
1 A 38 1 299 87.480 26.155.000
2 A 39 1 204 81.180 16.560.000
3 A 44 2 286 78.190 22.360.000
4 A 53 3 286 79.030 22.605.000
5 A 80 6 286 81.550 23.325.000
6 A 89 7 286 82.350 23.550.000
7 A 98 8 286 83.140 23.780.000
8 B 21 1. BODRUM 76 97.940 7.445.000
9 B 22 1. BODRUM 72 97.920 7.050.000
10 B 42 1 81 73.170 5.925.000
TOPLAM 178.755.000

7.4.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR
7.4.2.1. GELIR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yéntemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi ydntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder gostergesine
doéndstirmek icin kullanilan bir yéntemdir. Bu déntsim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklasimi yontemi, milklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal
satislarin bol oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
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uygulayarak buglink(i deger gostergesine dénistirtlmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
érnegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin 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 Deder’dir.

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

Gelir getiren mulk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alict onu satin almak igin
kullandidi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) ile bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldidi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran miulkin 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.

Tasinmaz ticari bir gayrimenkul oldugundan gelir elde etmesi beklenmekte oldugundan
dederlemede gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullaniimistir.
7.4.2.2. NAKIT GIRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN

EMSAL BiLGiLERI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DIiGER
VARSAYIMLAR

Tasinmazlarin konumlandigi bolgedeki emsal bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan
diger varsayimlar; raporumuzun “7.3. Tasinmazlarin Aylik Pazar Kira Dederlerinin Tespiti” ana
bashgi altindaki basliklarda ayrintilar ile sunulmustur.

Gayrimenkul yatinrm ortakhiklarinin  kurumlar vergisi muafiyeti bulunmakta olup
dederlemede vergi 6ncesi nakit akis uygulanmistir.
7.4.2.3. INDIRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN

AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Raporun “7.3.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynadi”
bélimiinde yer alan kiralilk emsallerin m? birim kira degerlerinin; “7.4.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit
Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi” bélimiinde yer alan satilik emsallerin m? birim
pazar dederlerine olan oranlari incelenmistir.

Yakin bolgedeki konutlar ve ofisler incelendiginde geri donis slrelerinin 15-20 vil
arasinda, dikkanlarin geri donts slrelerinin 13-18 yil arasinda dedistigi gozlenmistir. Rapor
konusu konutlar dikkate alindiginda geri donls slresinin yaklasik 15 yil olarak alinmasinin
(kapitalizasyon orani = %&6,66 (100 / 15 yil)), dukkanlar igin geri dénlUs slUresinin yaklasik
14 yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani = %7,14 (100 / 14 yil)) ve ofisler igin ise 17
yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani = %06,66 (100 / 15 yil)) alinmasinin makul
oldugu kanaatindeyiz.
7.4.2.4. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGC

Dederleme slreci, piyasa bilgileri ve glincel kira bilgilerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlarn, buyudklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak
takdir olunan; kapitalizasyon orani, aylik pazar kira dederleri ile pazar dederi asagidaki tabloda

sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

AYLIK PAZAR KAP. YUVARLATILMIS

KiRA DEGERI ORANI PAZAR DEGERI
(TL) (%) (TL)

1 A 38 1 299 140.000 6,66% 25.225.000

SIRA BLOK BAGIMSIZ  KAT ALANI
NO ADI BOLUM NO o) (M2)
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2 A 39 1 204 89.000 6,66% 16.035.000
3 A 44 2 286 120.000 6,66% 21.620.000
4 A 53 3 286 121.000 6,66% 21.800.000
5 A 80 6 286 125.000 6,66% 22.525.000
6 A 89 7 286 126.000 6,66% 22.705.000
7 A 98 8 286 128.000 6,66% 23.065.000
8 B 21 1. BODRUM 76 46.000 7,14% 7.730.000
9 B 22 1. BODRUM 72 43.000 7,14% 7.225.000
10 B 42 1 81 33.000 6,66% 5.945.000
TOPLAM 173.875.000

7.5. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM DEGERI ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yliksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varhdin 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 farklilagsacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin “Konut/Ofis/Isyeri” olacadi géris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

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

Tasinmazlarin kullanilan yontemlere gore toplam dederleri asagidaki tabloda oOzetle
belirtilmistir.
TOPLAM AYLIK PAZAR TOPLAM PAZAR
KiRA DEGERI (TL) DEGERI (TL)
Pazar Yaklasimi Yontemi 971.000 178.755.000
Gelir Yontemi -- 173.875.000

DEGERLEME YONTEMi

Gelir yaklasimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimizdeki dedgerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve surekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle ydéntemle ulasilan sonug, ekonomide cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu goriisten hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi yontemi ile bulunan dederlerin
kabul edilmesi tarafimizca uygun gérilmuastir.

Buna gore; rapora konu tasinmazlarin toplam aylik pazar kira dederi icin 971.000, -TL

(Dokuzyiizyetmisbirbin Tiirk lirasi), rapora konu tasinmazlarin toplam pazar dederi igin ise

34
RAPOR NO: 2025/KORFEZGYO/10



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

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

178.755.000, -TL (Yiizyetmissekizmilyonyediyiizellibesbin Tiirk lirasi) kiymet takdir

olunmustur.

8.2.

8.3.

ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIiP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
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 hikimler cercevesinde tasinmazlar lzerinde yer alan

beyanlarin ve serhin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve dederine

olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5.

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKI iIPOTEK 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, ofis ve isyeri niteligindedir.
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8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, 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 DAHIiL EDiLME NITELiGININ BiRBIRIYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portféytine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin,
fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.
Ortakhdin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler tGzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kitigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettiriimis olmasi ve s6z konusu vyapilarin vyikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkulln tapudaki niteliginde gerekli degisikligin 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¢ercgevesinde
gayrimenkul yatirhbm ortakhgi portfoylinde “bina” bashg altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi

goriis ve kanaatindeyiz.

9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri c¢ergevesinde
gayrimenkul vyatinm ortakhdr portfoyinde “bina” bashd altinda bulunmalarinda,
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devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve

kanaatindeyiz.
9.2. NiHAI DEGER TAKDIRi

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, buyulkliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve

cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullan itibariyle takdir

olunan Turk lirasi cinsinden toplam pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV DAHIL

KDV HARIC

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM
AYLIK PAZAR KIRA DEGERI

'BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM
PAZAR DEGERI 178.755.000, -TL 211.359.600, -TL

e KDV oranlarn glncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiktimleri 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 kullanimlar
halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

971.000, -TL 1.165.200, -TL

Bilgilerinize sunulur. 31.12.2025
(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 24.12.2025)

Saygilarimizla,

Zafer TOKA Kadriye KILINC Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 406509 SPK Lisans Belge No: 406170 SPK Lisans Belge No: 401814

Gayrimenkul Dedgerleme UzmaniGayrimenlul Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu Goérunugleri

Fotograflar

Mimari Proje

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kayit Belgeleri

Imar Durum Yazisi ve Plan Ornegi

Yapi Ruhsatlan

Yap! Kullanma izin Belgeleri

Enerji Verimlilik Sertifikasi

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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