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

Bu belgede yer alan imzalarin ve raporun dogrulugunu raporu diizenleyen firmadan teyit edebilirsiniz.

gg!ﬂrigenlhugbi!:rlm

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Bu rapor; “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.” i¢in hazirlanmigtir.

Seker &5 GYO

Adana, Seyhan, Cemalpasa Mah. 1456 Ada 830 Parsel (8 Adet B.B.)

2024-SGY0-0019

31.12.2024
is bu rapor kapak+51 sayfadan ibaret olup bir biitiindiir. Parcali olarak kullanilamaz.
Yunus BARAN Yasin CABUK Soner GOKDAGLI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 404848) (Lisans No: 405180) (Lisans No: 410944)

Bu belge

******* kimlik BU belge *+xiirs BU belge *rseren:
marali YUNUS imlik numarali imlik numarali
YU N BARAN tarafindan YAS - SIN CABUK NER GOKDAGLI
elektronik olarak ot iftmde'lll(] ek SONER ?(ftmde'lll: ok
imzalanmistir. ektronik olarai = ektronik olaral
B A RA CA B U mzalanmistir. GOKDAGLI mzalanmistir.
Tarih: 03/01/2025 Tarih: 03/01/2025 Tarih: 03/01/2025

17:24 16:37

‘ 15:53




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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
Adana, Seyhan, Cemalpasa Mh. 1456 Ada 830 Parsel | 2024-SGY0-0019
glristm 8 Adet Bagimsiz Boliim Sayfal/51
ICINDEKILER
(2701 W0 74 =3 1 [ 3
T 7Y -To 1 ] | 1 5
1.1, RAPORUN TARIHI ueeteeneereennnereennereenssersenssersenssesssnsserssnssesssnssssssnssssssnssessnnsssssnnsssssnnsssssnnsssssnnssesssnsssssnnssesannssesannssesanne
1.2. RAPORUN NUMARASI
1.3. RAPORU HAZIRLAYANLARIN AD VE SOYADLARI .cvuetetreereecresrescescrsssssssscssssasssscssssassssssssssssssssssssssssessssasssssssssnsssssssssnssassnnes 5
1.4. RAPORU KONTROL EDEN SORUMLU DEGERLEME UZMANININ ADI SOYADI c..eveeerenserenssensersnssensersssssssssssssssssssssessssssssesassssssssas 5
1.5, DEGERLEME TARIHI ceeeeutereennereennsereennsereensseresnssersssssersssssessssssessssssessssssesssssssssssssssssnssssenssssesssnsssessssssssssnssssansssssansssssanne 5
1.6. DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI NUMARASI «..citeeeiiiiennieiiensieiiensieissnsietssnsseisssssstsssssssssnsssssssssssssnsssssssssssssnsssssnssssssnssssssnne 5

1.7. RAPORUN, TEBLIGIN (111-62.3) 1 iNCi MADDESININ iKiNCi FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA .5
1.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN AYNI KURULUS TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE DE DEGERLEMESi YAPILMISSA, SON UG

DEGERLEMEYE LISKIN BILGILER ceeeeeeeessssesesrseennnsssssssssssnnnssssssssssssnnssssssssssssnnssssssssssssnnnssssssssssssnnssssssssssssnnnssssssssssssnnnssssssssssnnnnns 5
2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER ......ccceeeveeeeiiiieeeceeeiinesessessisssessessssssessessessessssssessessesssessessessssssessessesses 6
2.1. KuRULUSU TANITICI BiLGILER
2.2. MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIiRILEN SINIRLAMALAR / iSiN KAPSAMI
BEYANLAR ...oiiiiiitiiiiiiiiiitnnesisisiiinesssssssssssiressssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnns 7
3.  GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER ......ccceetrierererreriersessesessesessesnssesssssessssssssssessessessssessssssans 9
3.1. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, TANIMI, TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER .
............................................................................................................................................................................ 9
3.1.1.YERI VE KKONUMU .evuuiiiiiiiiennnnsssnsnimemsssssssssssmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssnss
3.1, 2. PARSEL BILGILERI tevuueureiinrennnnsssesinnennsssssssssnmmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnsnes
3.1.3.TAPU KAYITLARI .ccceveeennne
3.1.4.TAKBIS KAYITLARI
3.1.5.PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA V.B...ceuuuiireneieineneisinensisimsnsisimssssssnsssstssssssssssssstssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssnssssssnnsssssnns 13
3.2. GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESINE iLisKiN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILG.cuuuuiiiiiieennnniiiiiiiietnnniieesiieeemnsssssssesesnnsssssessssssnnsssssssssssssnnssssssssssssnnssssssssssssnnssssssssssssnnssssssssssssnnnsssssssnanes 20

3.3. GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi VARSA, SON UC YiLLIK DONEMDE GERGEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULON HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.) iLiSKiN
=T N 20
3.4. GAYRIMENKULUN VE BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA ILISKIN BILGILER ....veeveeseeseeseessessesseeseesseeseeseessessesssessessessens 20
3.5. GAYRIMENKULLER iCIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiskLi YAPI TESPITi VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR ... 21
3.6. GAYRIMENKULLERE iLiSKiN OLARAK YAPILMI$ SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERi VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN BILGILER v..veeuvieeeseseinisseesessninessessessssssessessessssssessessesssessessessens 21
3.7. 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.ceeuueueeerrereennnneceeereeennnnncesereeennnsssseessessnnnnns 22
3.8. 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 V.B.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi
OLARAK GERGEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BILGi ceveuuerreennereenniereenniereensiereensereensseresnsseresnssesessssesesnssessssssessnsssesennssesenne 22
3.9. EG&ER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLisKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU
DEeGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLisKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN

FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA 1.vvveversversserssesssesssesssesssesssesssesssesssesssesssssssesssesssssssssssesssesssssssesssssssssssssssssssssssssssssnns 22
3.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BiLGi «.uvveeeeerrennernenniernenniersenssersenssersenssessanssessansesssnns 22
GAYRIMENKULUN FIZIKI OZELLIKLERI ...cveeueetrereeseserseressessesessesssssesssesssssessssssssssssessesessesssssensessssessesssssnssssssssnenes 23
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER..cceueteeeseerennseerennssessnnsssssnssssssnssssssnssssssnsssssannnns 23
4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER iLE BUNLARIN
GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKILERI vevuereeessereeassereensseresnsseresnsseresssseressssessssssessssssessnsssessnssssssnssssssnsssessnsssssanssssssnsssssansssssannnns 29
4.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER .... ....33
4.4. GAYRIMENKULOUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI veeveeereeeeessesesesssesssesssssssessssssssssssssssssssesssssssesssssssessssnses 33

GIiRiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikcekmece/istanbul
78:0(212) 872 16 36
wr: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
Adana, Seyhan, Cemalpasa Mh. 1456 Ada 830 Parsel | 2024-SGY0-0019

girisim 8 Adet Bagimsiz Bolim Sayfa 2 /51

4.5. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA iNSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE iLGiLi TESPIiT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA iLiskiN BiLGILER

.......................................................................................................................................................................... 34
4.6. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGiSiKLIKLERIN 3194 SAYILI iIMAR KANUNU’NUN 21 iNCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN
RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi..uuereeeenerrennnerrennnereennereennersensessanssessenssessanssnes 34
4.7. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHi iTiBARIYLA HANGI AMAGLA KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZI isE UzERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN HANGi AMAGLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi.....ccceueeeeeerneene 34
5.  KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI ...cccverierertesteriieesessesseseesessessesssssesessessessessesessessessessssessesssssssessensessessesassenes 35
6. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS.......ccceeerueetrreerereeeseetraeseessessssesssssessssessssesssnsssnssssssaens 48
7 SONUG .. .uueereeieiiiiesrsnneeressesessssnneesesssssssssnssesssssssssssnssesesssssssssnssesssssssssssnnsesssssssssssnnsessssssssssnnnsesssssssssssnnsenessssssssnnnsens 50
7.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI....ceiiieemunessseesiieennnsssssssssssnsssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssnnnsssssssssssnnnnns 50
7.2, NIiHAI DEGER TAKDIRI.ceettternnnnssssesiseennssssssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssnssssssssssssnnsssssssssssssnnsssssssssssnnnnns 51

Not: Sayfa linklerinden geri donus icin “Alt+Sol Ok” tus bileseni kullaniimahdir.

GIiRiSiM Gayrimenkul Degerleme A.S.
Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikcekmece/istanbul
78:0(212) 872 16 36
wr: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
Adana, Seyhan, Cemalpasa Mh. 1456 Ada 830 Parsel | 2024-SGY0-0019

gLrlsLm 8 Adet Bagimsiz Bolim Sayfa3/51

RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI

Sozlesme Tarihi ve Rapor No
01.02.2024 (Coklu rapor sozlesmesi) / 2024-SGY0-0019

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Gayrimenkul Degerlemesi (Pazar Degeri ve Pazar Kirasi Takdiri)

Raporun Konusu

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile
milkiyetlerinde olan;

Adana ili, Seyhan ilgesi, Cemalpasa Mahallesi, 1456 ada, 830 parselde, “Bir Zemin Bir Asma Yedi
Normal Katl iki Depo iki Diikkan Dért Biiro Ondért Daireli Kargir Apt.” nitelikli, Kat Milkiyeti tesis
edilmis olarak yer alan binada, Bodrum Katta 21 ve 22 bagimsiz bolim no.lu “Depo” nitelikli, Zemin
Katta 15 ve 16 bagimsiz bolim no.lu “Dikkan” nitelikli ve Asma Katta 17, 18, 19, 20 bagimsiz bolim
no.lu “Biro” nitelikli 8 adet bagimsiz bolimiin pazar degeri ve pazar kirasinin Turk Lirasi cinsinden
takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin Adres

Diikkanlar: Cemalpasa Mahallesi, Gazipasa Bulvari, No:43/A, 43/B (Siraslyla 15 ve 16 No.lu B.B.’ler)
Depolar: Cemalpasa Mahallesi, Gazipasa Bulvari, No:43/1,

ic Kapi No: B2 (21 No.lu B.B.), B1 (22 No.lu B.B.)

Biirolar: Cemalpasa Mahallesi, Gazipasa Bulvari, No:43

ic Kapi No: 104, 101, 103 ve 102 (Sirasiyla 17, 18, 19 ve 20 No.lu B.B.’ler) Seyhan / ADANA

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler

Sahibi (15, 16, 17, 18, 19, 20, 21 ve 22 No.lu Bagimsiz Bélimler)
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi (1/1)

Mevcut Kullanici ve Kullanimi
Degerlemeye konu tasinmazlar mevcut durumda banka subesi olarak kullaniimaktadir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
Tapu 6rnekleri ve TAKBIS belgeleri 3.1.3.’te yer almaktadir.

imar Durumu

Seyhan Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’'nden alinan bilgiye gore, rapor konusu
tasinmazlarinin yer aldigi 1456 ada 830 no.lu parselin;

1/1000 &lcekli “Uygulama imar Plani”’nda “Ticaret + Konut” alaninda kaldigi, yapilanma kosullarinin;

Ayrik Nizam, TAKS: 0.60, E: 2.40 oldugu bilgisi edinilmistir. Not: Adana 3. idare Mahkemesi’nin
2023/133 sayi ile durdurma karari bulunmaktadir.
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Nihai Deger Takdiri

7.1.'de ve rapor igeriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, 15 ve 16 bagimsiz bélim no.lu “Diikkan”
nitelikli 2 adet, Asma Katta 17, 18, 19, 20 bagimsiz bolim no.lu “Biro” nitelikli 4 adet, 21 ve 22 bagimsiz
boélim no.lu “Depo” nitelikli 2 adet bagimsiz bolimiin Pazar degeri KDV Hari¢ toplam 54.910.000 TL,
aylik pazar kirasi toplam 187.000 TL takdir edilmistir.

B.B No Pazar Degeri (TL) | Pazar Kirasi (TL/Ay)

15 17.230.000,00 58.500,00

16 10.600.000,00 36.000,00

17 3.680.000,00 12.500,00

18 3.680.000,00 12.500,00

19 3.920.000,00 13.500,00

20 3.920.000,00 13.500,00

21 6.020.000,00 20.500,00

22 5.860.000,00 20.000,00
Toplam 54.910.000,00 187.000,00

Nihai Olarak Pazar Degerleri;

15 No.lu BB ; 17.230.000 TL (OnYediMilyonikiyiizOtuzBinTirkLirasi) + KDV
16 No.lu BB ; 10.600.000 TL (OnMilyonAltiytizBinTurkLirasi) + KDV

17 No.lu BB ; 3.680.000 TL (U¢MilyonAltiyiizSeksenBinTirkLirasi) + KDV
18 No.lu BB ; 3.680.000 TL (U¢cMilyonAltiyiizSeksenBinTiirkLirasi) + KDV
19 No.lu BB ; 3.920.000 TL (U¢MilyonDokuzyiizYirmiBinTuirkLirasi) + KDV
20 No.lu BB ; 3.920.000 TL (U¢MilyonDokuzyiizYirmiBinTiirkLirasi) + KDV
21 No.lu BB ; 6.020.000 TL (AltiMilyonYirmiBinTurkLirasi) + KDV

22 No.lu BB ; 5.860.000 TL (BesMilyonSekizytzAltmisBinTurkLirasi) + KDV
Nihai Olarak KDV/Stopaj Harig Pazar Kiralari;

15 No.lu BB ; 58.500 TL/ay (EllisekizBinBesYuzTlrkLirasi)

16 No.lu BB ; 36.000 TL/ay (OtuzaltiBinTurkLirasi)

17 No.lu BB ; 12.500 TL/ay (OnikiBinBesYuzTurkLirasi)

18 No.lu BB ; 12.500 TL/ay (OnikiBinBesYuzTurkLirasi)

19 No.lu BB ; 13.500 TL/ay (Onii¢BinBesYuzTurkLirasi)

20 No.lu BB ; 13.500 TL/ay (Onl¢BinBesYuzTurkLirasi)

21 No.lu BB ; 20.500 TL/ay (YirmiBinBesYuzTurkLirasi)

22 No.lu BB ; 20.000 TL/ay (YirmBinTurkLirasi)

Takdir edilmistir.

Yunus BARAN Yasin CABUK Soner GOKDAGLI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 4048438) (Lisans No: 405180) (Lisans No: 410944)
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1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

RAPOR BiLGILERI

Raporun Tarihi

31.12.2024

Raporun Numarasi

2024-SGY0-0019

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Yunus BARAN (Lisans Tarih-No: 07.08.2015 / 404848)
Yasin CABUK (Lisans Tarih-No: 15.02.2016 / 405180)
Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Soner GOKDAGLI (Lisans Tarih-No: 23.10.2018 / 410944)
Degerleme Tarihi

26.12.2024

Dayanak S6zlesmenin Tarihi Numarasi

01.02.2024 (Goklu rapor s6zlesmesi)

Raporun, Tebligin (1lI-62.3) 1 inci maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama

(Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve
sermaye piyasas! kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul

diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.)

Diizenlenen rapor, “Gayrimenkul Degerleme Raporu” olup, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3
tebligi 1 inci madde ikinci fikra kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha onceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son li¢ degerlemeye iliskin bilgiler

Sirketimizce ayni gayrimenkuller icin daha dnce degerleme g¢alismasi yapilmamistir.
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2.  KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Kurulusu Tanitici Bilgiler
Ticaret Unvani
Adres

Sirket Merkezi

Kurulus Tarihi

Ticaret Sicil No

Vergi Dairesi / Vergi No
Mersis No
Web/E-posta

Sermaye
SPK Listesine Alinma Tarihi
BDDK Listesine Alinma Tarihi

: GIRISIM Gayrimenkul Degerleme A.S.
: Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok

No:4/1 Daire: 37 Biiyiikcekmece / ISTANBUL

: ISTANBUL

: 09.04.2007

: 622070

: BUYUKCEKMECE V.D. / 396 059 3711

: 0396059371100015

: Web: www.ggd.com / E-Mail: info@ggd.com.tr

Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr

: 1.000.000.-TL
:19.06.2008
:15.06.2011

SPK Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye Yetkili Kuruluslar Listesine Alinma Tarihi: 06.10.2022

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Ticaret Unvani
Adres

Sirket Amaci

Sermayesi

Halka Agiklik Orani

Veri Dairesi / Vergi Kimlik No
Ticaret Sicil No

Mersis No.

KEP Adresi

Tel

WEB / E-Posta

: Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
: Esentepe Mah. Biiyiikdere Cad. No:171A i¢ Kapi No: 176

34394 Sisli / ISTANBUL

: Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,

gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatirim
yapmak.

: Kayith Sermaye Tavani: 3.000.000.000 TL

Cikarilmis Sermaye: 813.555.283 TL

: %25,00
: Zincirlikuyu Vergi Dairesi / 8010706815
: Istanbul Ticaret Odasi / 80786-5

: sekergyo@hs01.kep.tr
: 0212398 3800
: www.sekergyo.com.tr / info@sekergyo.com.tr

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar / isin Kapsami
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETI tarafinda talep edilen ve tam hisse ile

milkiyetlerinde olan;

Adana ili, Seyhan ilcesi, Cemalpasa Mahallesi, 1456 ada, 830 parselde, “Bir Zemin Bir Asma Yedi Normal
Katlh iki Depo iki Diikkan Dért Biiro Ondért Daireli Kargir Apt.” nitelikli, Kat Miilkiyeti tesis edilmis olarak
yer alan binada, Bodrum Katta 21 ve 22 bagimsiz b6élim no.lu “Depo” nitelikli, Zemin Katta 15 ve 16

bagimsiz bolim no.lu “Dikkan”

nitelikli ve Asma Katta 17, 18, 19, 20 bagimsiz bolim no.lu “Bliro”

nitelikli 8 adet bagimsiz bélimiin pazar degeri ve pazar kirasinin Tirk Lirasi cinsinden takdiri bu raporun
konusunu olusturmaktadir. Misteri tarafindan sinirlama getirilmemistir.
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BEYANLAR

Tarafimizca yapilan degerleme g¢alismalari ile ilgili olarak;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu,
misteri tarafindan ibraz edilen belgelerin dogru kabul edildigini,

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

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miulkle herhangi bir ilgisi olmadigini,
Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini

Degerleme Ucretimizin, raporun herhangi bir bélimiine bagli olmadigini,

Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirdigimizi,
Degerleme uzmani olarak, mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Degerleme c¢alismasinin gergeklestirildigi musteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi
olmadigini,

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
oldugunu,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun teminat amacl islemlerde kullanilmak tizere hazirlanmamis oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in (111-62.3)
eki formatta, 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini,

Degerleme raporunun UDS 2017 Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlandigini,

e

Zemin arastirmalari ve zemin sivilasmasi ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin mevcut haliyle
cevresel olumsuz bir etkisinin olmadiginin varsayildigini,

ihtisas ve detayl inceleme gerektirmesi nedeniyle statik ve deprem giivenilirligi konusunda fikir
beyan edemeyecegimizi ve sorumlu olmayacagimizi,

is bu gayrimenkul degerleme raporunun, degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi
bir sekilde tamamen veya kismen yayimlanamayacagini, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin
referans verilemeyecegini ve farkli amaclarla kullanilamayacagini, beyan ederiz.
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Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Satin alan/kiralayan ve satan/kiraya veren makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

Tasinmazin satisi/kiralanmasi icin makul bir slire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkul satis/kiralama islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tizerinden
gergeklestiriimektedir.
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GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.
Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler
3.1.1. Yeri ve Konumu

Degerleme konusu gayrimenkuller, Adana Adliyesi onlinden Mustafa Kemal Pasa Bulvari
glizergahindan batiya hareketle yaklasik 2,2 km. mesafede yer almakta olup, otomobille 6 dakikada
ulasilabilmektedir.

e

0O

O

Adana Adliyesi karsisindan, Mustafa Kemal Pasa

(&) Bulvari giizergahindan batiya hareketle Adana il Saghk

Madurligla yanindan gecilerek 550 m. ilerlenir, doner

kavsaktan 2. Cikisa girilir ve Mustafa Kemal Pasa Bulvari

& { uzerinden Mimarsinan Kopriisti gegilerek 450 m.

boyunca devam edilir. Kopri gecildikten sonra tekrar

doner kavsaktan 2. Cikisa girilir ve Mustafa Kemal Pasa

Bulvari boyunca Adana Bliylksehir Belediyesi Su ve

Kanalizasyon Genel Mudirligld Hizmet Binasi da

gecilerek 750 m. boyunca ilerledikten sonra doéner

kavsaktan Gazipasa Caddesi yoniine dogru 3. Cikisa

girilir ve Kasim Gulek Koprisi izerinden gecilerek 500

m. sonunda yolun saginda kalacak sekilde degerlemeye

konu gayrimenkullere ulasilir. Tasinmaza ulasim toplu

tasima araclari veya 0Ozel aracglar ile rahatlikla

saglanabilmekte olup tasinmazin herhangi bir altyapi —
Ustyapi sorunu bulunmamaktadir.

esedize9

)

“ne’
¥

jed\28S

> ,
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Binanin yakin cevresinde Adana Tren istasyonu, Seyhan Merkez Park, Adana Mize Kompleksi
bulunmaktadir. Rapora konu tasinmazin bulundugu alan ticari bakimdan oldukca hareketli bir noktadir.
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3.1.2. Parsel Bilgileri
1456 Ada 830 Parsel (Enlem: 37° 0'10.43"K Boylam: 35°19'30.31"D Google Earth)

il Adana

lice Seyhan
Mahalle/lkKoy Cemalpasa
Mahalle No 126160
Ada 1456
Parsel 830

Tapu Alani 789,50

Nitelik Bir Zemin Bir Asma Yedi Normal Kath Iki Depo Iki Dikkan Dért Biro
Ondért Daireli Kargir Apt.

Mevkii

Zemin Tip Kat Milkiyet

Pafta 20

Bina Nitelik Blok Bagimsiz Boliim Adet

Kat Mulkiyet - 22
Kat Nitelik |BBNo | Kat Nitelik BB No
1.NK| Mesken 1| 6.NK| Mesken 12
1.NK| Mesken 2 | 7.NK| Mesken 13
2.NK| Mesken 3 | 7.NK| Mesken 14
2.NK| Mesken 4 | ZK Diikkan 15
3. NK| Mesken 5| ZK Diikkan 16
3. NK| Mesken 6 | AK Biiro 17
4, NK| Mesken 7 | AK Biiro 18
4. NK| Mesken 8 | AK Biiro 19
5.NK| Mesken 9| AK Biiro 20
5.NK| Mesken 10 | BK Depo 21
6. NK| Mesken 11 | BK Depo 22
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3.1.3. Tapu Kayitlar

Zemin Tipi Kat Mulkiyet
Ada/Parsel 1456/830

AT Yiizélgiimii (m2) 789,50
ililge/Mahalle ADANA / SEYHAN
Mahalle/Mevkii CEMALPASA / -
Kayit Durum Aktif

Ana Tasinmaz Nitelik

Bir Zemin Bir Asma Yedi Normal Katl iki Depo iki Ditkkan Dért BiroOndért Daireli Kargir Apt.

Malik / Hisse

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TAM)

Edinme Sebebi

Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Tasinmaz Kimlik No Cilt/Sayfa No | B.B. Nitelik | Kat B.B. No. | ArsaPay/Payda | Edinme Tarihi-Yevmiye
8303489 15/1393 Dikkan Zemin Kat 15 22/208 | 17.01.2020/4711
8303490 15/1394 Dikkan Zemin Kat 16 18/208 | 17.01.2020/4711
8303491 15/1395 Buro Asma Kat 17 8/208 | 17.01.2020/4711
83034592 15/1356 Biro Asma Kat 18 8/208 | 17.01.2020/4711
8303493 15/1397 Biro Asma Kat 19 8/208 | 17.01.2020/4711
8303494 15/1398 Buro Asma Kat 20 8/208 | 17.01.2020/4711
8303495 15/1399 Depo Bodrum Kat 21 14/208 | 17.01.2020/4711
8303496 15/1400 Depo Bodrum Kat 22 10/208 | 17.01.2020/4711

Tapu 6rnekleri EK-1'dedir.
3.1.4. TAKBIS Kayitlari

TAKBIS belgelerine gore tasinmazlar iizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

: SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
: Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi
:17.01.2020 / 4711

Malik / Hisse
Edinme Sebebi
Tarih-Yevmiye

Beyanlar Hanesinde:
= YONETIM PLANI :22/10/1986 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) (Misterek)
= Diger (Konusu: sirketlerde yapi degisikligine gidilmistir.) Tarih: 03/01/2018 Sayi: 2123 SEKER
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETi VKN (SN:7774449) iSTANBUL TiCARET SICiLi
MUDURULUGU VKN:3960588789 (05.01.2018 tarih, 604 yevmiye) (15 No.lu B.B. lizerinde)
» Diger (Konusu: -) Tarih: - Sayi: - SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI VKN
(SN:7774449) iISTANBUL TICARET SiCiLi MUDURULUGU VKN:3960588789 (05.01.2018 tarih, 604
yevmiye) (16-17-18-19-20-21-22 No.lu B.B.’ler izerinde)

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazlarin tapu sicilinde devri ve degeri olumsuz etkileyen herhangi bir
beyan, serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

12.12.2024 tarihli TAKBIS &rnekleri EK-2’de yer almaktadir.
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UAVT Adres Kodu
15 No.lu B.B. / 1075900538

Numarata Bilgéen
Kimilik No Ada Parsel Pafta Posta Koo

468983777 S 820

16 No.lu B.B. / 5035454262
Numarataj Silgden

Kimlik No  Ada Parmsel  Pafta  Posta Koe

Numarataj Tipi

67453814 1456 820

17 No.lu B.B. / 5004843636

Numarataj Bagiien
Kimik No Ada Parsel Pafta  PostaKod  Numaraty) Tepl
200204250

1456 BXO0 Bina Ana Girlg

18 No.lu B.B. / 5440476223

Numarataj Biighler!
KimbxNo  Ada  Parssl  Pafta PostaKod  Numarata) Tipi
200204250

1456 830 Bina Ana Ging

19 No.lu B.B. / 5140678573

Numarata) Siigilen
Kimlik No  Ada Parsel Pafta  Posta Kod  Numarataj Tipé

203204250 1436 X0 Bna Ana Girly

20 No.lu B.B. / 5433573689

Numarataj Baglien
Kimix No Aga Parsel Pafta PostaKod Numarata) Tepl
200204250 1456 830 Bina Ana Ging

21 No.lu B.B. / 5017192922

Numaratay Biigiien

Kimik No Ada Parsel Pafta PostaKod Numaraty) Tipt

6849744554 1458 B0 Bina Tal Ging

22 No.lu B.B. / 5342204020

Numarataj Bilgiler

KimésNe Aga  Parsel  Pafta  Posta Kea  Numarataj Tipi

649744554 1456 830 Bina Tak Girty

GIRiSIM Gayrimenkul Degerleme A.S.

Bagmsz Ana Cirlg

Numaratyj Tipt Site Ad)

Bagmsiz Ana Girly -

Sive Ady

Site Al

Site Ach

Sete Ade

Site AQI

Site Acy

Apartman/Blok Ads  Diz Kapr  KimlikNo g Kapt

SEGKIN APY

SEGKIN APT

Apartman/Blok Aci

SECKIN APT

Apartman/Biok Ad

SECKIN APT

Apartman/Bsok Ads

SEGKIN APT

Apartman/Blok Ad)

SEGKIN APT

Apartman/Blok Adt

SECKIN APT

AparemanBlok Aat

SECKIN APT

ASA

Apartman/Biok Acs  Diy Kapt

428

Oy Kape

Dig Kapt

4

Doy Kape

4

Dy Kapt

an

D1y Kapn

4

1075900538 -
Kimiik No g Kaps
5035454262 -
Kimiik No g Kapn
5004243836 104
Kimiik No g Kagn
5440476223 101
Kimlik No g Kapt
5140678573 103
Kimiik No  Ig Kagi
5423572689 102
Kimik No g Kape
5017192922 @2
Kimiik No g Kapt
5342204020 B1

Bagimsaz Bolum Blighen
Kullanim Amace  Tip Durum

Ofs ve lgyeri Czel  Bilinmaysn

Bagimaz Bolum Bilgien
Kullanm Amaes  Tip  Durum

Qfes ve igyen Ozet  Bllinmeyen

Bagmmsiz Boum Bagllert
Kultanim Amact  Tip Durum

Ofis ve igyen Ozel  Bilinmeyen

Bagims Boium Biigien
Kullanim Amac:  Tip Durum
Czel

ofis va igyen Bimmayen

Bagimsa Bolum Bugiler|
Kullanem Amact T Durum
Oawl

Ofis ve lgyerl Dilineneysn

Bagimsa Bolum Biglien
Kullanem Amac:  Tip Durum

otis ve Igyen Ozel  Bllinmayen

Bagimsz Bolum Bagilen
Kultamm Amaci  Tip Durum

Depotar Ozel  Billnmeyen

Bafimswz Bolum Bagilert
Kullamim Amact T Durum

Depolar Qze!  Bilinmeyen

Mimaroba Mah. Mustafa Kemal Bulvari Colorist Sitesi B Blok No: 4/1 Daire: 37 Biiyiikgekmece/istanbul
78:0(212) 872 16 36
#r: www.ggd.com.tr D<: info@ggd.com.tr Kep: girisimgayrimenkul@hs03.kep.tr

Tapu No

Tapu No

16

Tapu No

17

Tapu No

Tapu No

19

20

Tapu No

0

Tapd No

22



http://www.ggd.com/
mailto:info@ggd.com.tr

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU 31.12.2024
Adana, Seyhan, Cemalpasa Mh. 1456 Ada 830 Parsel | 2024-SGY0-0019

girisim 8 Adet Bagimsiz Bolim Sayfa 13 /51

3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema v.b.

imar Plani
1/1000 Olgekli CEMALPASA-DOSEME-KURTULUS-RESATBEY 300 HA. UYG. iIMAR PLANI
ILCE MECLIS KARAR TARIH/NO : 2022-07-02/56

BUYUKSEHIR MECLIS KARAR TARIH/NO: 2022-09-13/187

T

— = S e
e YARUYAGASAA Srem

KENTSELALAN KULLANIMI

CENIIELCAL ML NAAY

b i o | TICAPET « MONUT ALAN
NN »

R vons
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TICK (Ticaret + Konut), E (Emsal)=2.40, Maks TAKS=0.60
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Seyhan Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigi’ nden miisteri tarafindan alinan 20.11.2023 tarihli yazili
imar durumu ve tarafimiza verilen bilgiye gore, rapor konusu tasinmazlarinin yer aldigi 1456 ada 830
no.lu parsel;

1/1000 olgekli “Uygulama imar Plani”nda TiCK (Ticaret + Konut) alaninda kalmakta olup, yapilanma
kosullari; Ayrik Nizam, Maks.TAKS: 0.60, E (Emsal): 2.40tir.

Not: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu parseli de kapsayan Adana Bliyiiksehir Belediye Meclisi’nin
13.09.2022 tarih 187 sayili karari ile onaylanan 1/1000 élcekli uygulama imar planina Adana 3. idare
Mahkemesi’nin 2023/133 sayi ile yiiriitmeyi durdurma karari bulunmasi nedeniyle ruhsata esas olmak
lizere imar durum belgesi diizenlenemedidi bilgisi edinilmistir.
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Hgt 14.11.2023 tarihli ve sayily yazimz

gt yaziniza istinaden bahse konu tasinmazi kapsayan Adana Biiyiksehir Belediye Meclisi'nin
13,09 2022 tarih 187 sayih karan ile onaylanan 1/1000 dlgekli uygulama imar planina Adana 3. Idare
Mahkemesinin 2023/133 say: ile yiiriitmeyi durdurma karn bulunmakiadir. Bu sebeple rubsata esas
olmak tizere imar durum belgesi diizenlenememekiedir
Bilginize sunulur.
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Bodrum Kat Plani (Siginak/Hidrofor alani ZK konturu disinda bahce mesafesindedir)

Hirofor |

Zemin Kat Plani
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| Dikkan

Bina Girisi (Yola gore sag yan cephe / Zemin Kat)

et
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Zemin ve Asma Kat Yol Cephesi (Her iki kat ve Bodrum Kat i¢cten baglantili birlikte kullaniimaktadir)

Wl&k] 1 ._,_',"7 ‘ & | =0 ~\ ,l ‘
m . B - R \ 3 .

Zemin Kat
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Asma Kat Plani

Asma Kat Blitlin olarak kullanilmaktadir. Projesine gore bagimsiz bolim alanlari gosterilmistir. Ortak
alan niteligindeki bagimsiz bolim girisleri ve WC alanlari kullanima dahil edilmistir.

Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

(1:3 Buro 20" Biiro

17/ Buro (e Blro

Diger proje bilgileri ektedir.
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3.2.

3.3.

3.4.

Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir
Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazlarin tapu sicilinde devri ve degeri olumsuz etkileyen herhangi
bir beyan, serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

Gayrimenkauller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Donemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana
Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar 17.01.2020 tarih 4711 yevmiye ile tuzel kisiliklerin unvan
degisikligi edinme sebebi ile Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi adina tescillidir.
1/1000 Olgekli CEMALPASA-DOSEME-KURTULUS-RESATBEY 300 HA. UYG. IMAR PLANI

ILCE MECLIS KARAR TARIH/NO : 2022-07-02/56

BUYUKSEHIR MECLIS KARAR TARIH/NO :2022-09-13/187

Not: Rapora konu tasinmazlarin bulundugu parseli de kapsayan Adana Biyliksehir Belediye
Meclisi’nin 13.09.2022 tarih 187 sayili karari ile onaylanan 1/1000 6lgekli uygulama imar planina
Adana 3. idare Mahkemesi'nin 2023/133 sayi ile yiritmeyi durdurma karari bulunmasi
nedeniyle ruhsata esas olmak lizere imar durum belgesi diizenlenemedigi bilgisi edinilmistir.

Son 3 yildaki degisiklikler degerleme konusu parselde degisiklik yapmamaktadir.

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
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Yakin cevresi agirlikli olarak TiCK (Ticaret + Konut) imarlidir.

Seyhan nehri dogusunda nispeten yakin konumdadir.
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3.5.

3.6.
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Yakin gevresi agirlikh olarak zemin katlar ticaret, normal katlar konut niteliklidir.

Rapora konu tasinmazlarin bulundugu parseli kapsayan Adana Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
13.09.2022 tarih 187 sayili karari ile onaylanan 1/1000 él¢ekli uygulama imar planina Adana 3.
idare Mahkemesi’nin 2023/133 sayi ile yiiriitmeyi durdurma karari bulunmaktadir. Bu sebeple
ruhsata esas olmak lizere imar durum belgesi diizenlenememektedir.

Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara
Dair Agiklamalar

Seyhan Belediyesi imar dosyasinda yapilan incelemede, olumsuz bir kayda rastlanmamistir.

Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri,
Kat Karsiligi insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Tarafimiza herhangi bir s6zlesme ibraz edilmemistir.
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3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim lzinlerine lligkin Bilgiler ile ligili Mevzuat Uyarinca Alinmasi gerekli Tim lzinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

24.10.1982 tarihli 3/29 No.lu Yapi Ruhsati.

31.08.1984 tarihli 10/11 No.lu Tadilat Yapi Ruhsati ve eki Mimari Proje

17.04.1986 tarihli 12/9 No.lu Yapi Kullanma izin Belgesi.

Projeye uygun olmayan, kat bazli bagimsiz boltimlerin birlikte kullanimi, Bodrum Kat, Zemin Kat,

Asmak Kat arasi disey sirkiilasyon saglanmakla birlikte 14.05.2019 tarihli VJCFGEVS belge
numarali Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

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 v.b.)
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

29.01.2001 tarihli 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uygulamasindan énce yapilmistir.

Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin
ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

Kat mulkiyetli yapida 8 adet bagimsiz bolimin pazar degeri ve pazar kirasi degerlemesidir.
Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dosya muhteviyatinda rastlanmamistir.
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4.  GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
TURKIYE

Demografik Veriler
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2023
Tirkiye nifusu 85 milyon 372 bin 377 kisi oldu

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak 85 milyon
372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon 638 bin 306 kisi oldu.
Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, tilkemizde ikamet eden yabanci niifus(1) bir 6nceki
yila goére 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu nifusun %48,6'sin1 erkekler, %51,4'Un{
kadinlar olusturdu.

Nifus artis hizi binde 1,1 oldu
Yillik ntifus artis hizi 2022 yilinda binde 7,1 iken, 2023 yilinda binde 1,1 oldu.

Tirkiye'de 2022 yilinda %93,4 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2023 yilinda %93 oldu. Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,6'dan %7'ye yiikseldi.

istanbul'un niifusu, bir &nceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,34'iiniin ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 803 bin 482 kisi ile Ankara, 4 milyon 479 bin 525 kisi
ile izmir, 3 milyon 214 bin 571 kisi ile Bursa ve 2 milyon 696 bin 249 kisi ile Antalya izledi.

Bayburt, 86 bin 47 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile
Ardahan, 148 bin 539 kisi ile GiimUshane ve 155 bin 179 kisi ile Kilis takip etti.

Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2023 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve dlimlulik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi goriilmektedir.

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari kiiglikten biyige dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli goéstergelerden biridir.
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Turkiye'de 2022 yilinda 33,5 olan ortanca yas, 2023 yilinda 34'e yikseldi. Cinsiyete gore incelendiginde, ortanca
yasin erkeklerde 32,8'den 33,2'ye, kadinlarda ise 34,2'den 34,7'ye yikseldigi gorild.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiksek ortanca yas degerine sahip oldugu
gorildi. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanliurfa en diistik ortanca yasa
sahip il oldu. Sanlurfa'yi, 22,7 ile Sirnak ve 24 ile Agri takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagilimi incelendiginde, erkeklerde 41,9 ile Sinop en yliksek ortanca yasa
sahip olan il olurken, 20,7 ile Sanhurfa en diisiik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en
ylksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanhurfa 21,6 ile en distk ortanca yas degerine sahip olan il
oldu.

Ulkemizde 2009 ve 2023 yili cinsiyete gére medeni durumun dagilimi incelendiginde, erkeklerde hig
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gore daha ylksek oldugu, kadinlarda ise esi 6lenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goruldi. Diger yandan biiylik cogunlugu olusturan evlilerin oraninin 2009
ve 2023 yilinda her iki cinsiyette de birbirine yakin oranlarda oldugu goruld.
Calisma gagi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2023 yilinda %68,3
oldu. Diger yandan g¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki nifusun orani %26,4'ten %21,4'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun oraniise %7,1'den %10,2'ye yiikseldi.
Calisma cagindaki birey basina disen cocuk ve yasli birey sayisini gosteren toplam yas bagimlilik orani, 2022
yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e dist.
Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye disen kisi sayisi", Tirkiye genelinde 111 kisi oldu.
istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 13 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra
582 kisi ile Kocaeli ve 373 kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.
Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye disen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.
Yiz 6l¢imi blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 60, en kiiglik ylz 6l¢imiine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gergeklesti.

YILLARA GORE TURKIYE NUFUSU, ARTIS HIZI VE ARTIS HIZI ORANSAL DEGISIMI (TUIK verilerinden calisiimigtir)

Yil 2000 2001 2002 2003 2004 2006 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Nofus 64729501 65603160 66401851 67187251 68010215 68860539 69729567 7026255 V1517100 7256132 73722988 74724269
Artan Nufus Sayst 87365 7908 691 785 400 822 06a 840 324 869 420 856 209 830 Baa 1044212 1161 676 1009 281
Degssim Orani 1,3497% 1,2175% 1,1828% 1,2249% 1,2503% 1,2626% 1,2280% 1,3187% 1,4601% 1,6010% 1,3582%
Oransal Degisim -9,80% -2,85% 3,56% 2,07% 0,98% -2,74% 7,39% 10,72% 9,65% -1517%
il 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 201 2022 2023
Nufus 75627384 T6G6TS64  TT6O5904 TRTA1053 VHRN4BYY 80810525 82003682 83154997 | 83614362 | 84680273 | 85279553 | 85372377
Artan Nufus Sayst 903 118 1040 480 1028 040 1045149 1073810 993 654 1183 387 1181118 459 365 1065 911 599 260 92824
Degisim Orar 1,2086% 1,3758% 1,3409% 1,3452% 1,3637% 1,2475% 1,4767% 1,4037% 0,5524% 1,2748% 0,7077% 0,1088%
Oransal Degigim -11.01% 13,83% -2.54% 0,32% 138% -8,53% 1838% -4.04% 60,65% m 44 A9% -84,62%

TURKIYE NOFUS DEGISIM ORANI VE ORANSAL DEGISIM
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Adana ili

Adana kentinin bulundugu Cukurova Deltasi, Akdeniz
kiyilarindan kuzeyde Toros Daglari’nin yiksek tepelerine (e
uzanir. Yerylzl sekilleri bakimindan farkh iki bélimden ey N
olusur. Glneyde, il alaninin yaklasik %27 sini kaplayan S e
algak, sicak ve verimli ovalar yayilir. Bunlarin baslicalari, 7 =
Seyhan, Ceyhan ve Tarsus irmaklarinin yizyillardan beri I~
surikledigi aliivyonlarla olusan Cukurova Deltasi (Adana Vs [ N a

Ovasi olarak bilinir) ve Ceyhan irmaginin acgtig1 bogaz ile

rorase

Adana Ovasi'ndan ayrilan Ceyhan Ovasidir. ilin kuzeyi | AR I
tepelikler, yaylalar ve biyiik bir bdlimii Toros sistemine 5"

bagl daglarla kapli cok engebeli bir bélgedir. il [ e N 7N
topraklarinin yaklasik %73°U kaplayan bu bdélimin S
batisinda Karanfil Dagi (3059 m), Guzeller Tepesi (3461 N .

m) ve il sinirinin biraz disinda Demirkazik Tepesi (3756
m) gibi Orta Toroslarin, Aladaglar adiyla bilinen, yer yer _ L =
surekli kar ve kucik buzullarin géruldigi en yiksek ‘ T D
doruklari yer alir. Dogudaki daglar, Dogu Toroslar adiyla, g = | 4
Kuzey-Dogu yontlinde birbirine kosut ve yer yer 2500 -
3000 m'yi asan siralar halinde uzanir. ilin kuzey ve giiney
boélimleri arasinda yer sekillerindeki bu ayrilik iklim, bitki 6rtlst, tarim etkinliklerinin niteligi, ntfus
yogunlugu, kentlesme derecesi gibi bircok konuda farhliklara yol acar. Denizden uzaklastikca karasal bir
nitelik kazanan Akdeniz iklim etkisi egemendir.

Adana, nifus sayisi, yogunlugu, artisi, kentlesme ve ekonomik gelisme hizi bakimlarindan basta gelen
illerdendir. Nifus yogunlugu, Turkiye ortalamasinin iki katina yakindir (95 kisi/km?). Nafusun
yaklasik %66°s1 (1/3'ten ¢ogu il merkezinde) kentsel; %34°0 de kirsal yerlesmelerde yasar. lige
merkezlerinden kimileri (Kadirli, Kozan, Ceyhan) niifus sayilari ve islevleri bakimindan birer orta boylu
kent niteligindedir. Adana ili, niifus artis hizi bakimindan Tirkiye'de 3. sirayi alir (yilda yaklasik %0.36).
Galisan nafusun genel nifusa orani %40 In Ustindedir. Bunun yaklasik %65°i tarim, %15 isleme
endustrisi kollarinda ¢alisir. Tlrkiye'nin i¢ ve dis ticaretinde 6nemli rol oynayan kimi tarim Grinleri
biyik o6lcide Adana'da vyetistirilir. il topraklarinin yaklasik %36'si tarima ayrilmistir. Tarimda
makinelesme ve sulama ¢ok gelismistir. Ekili alanin yaklasik %20'sinde tarim yapilir. Bu, Tirkiye
ortalamasinin iki katindan fazladir.

19. Yizyill'in ikinci yarisinda ABD’deki uzun i¢ savasin pamuk Uretimini aksatmasiyla artan dis istem,
tarimin gelismesinde etkili oldu. Bunun sonucunda goégerlerin bir bolimi kislaklari olan ovalarda
yerlesik yasama gegirildi. Bdylece bircok yeni yerlesme kuruldu. Komsu icel ve Hatay illerinde de
Adana’nin glneyindeki bu ovalarda ekonomik bir bitlnlik icinde ayni gelisme sirecini yasadi.
1950°den sonraki yillarda yollarin, liman ve sulama tesislerinin yapilmasi, taskinliklara karsi 6nlem
alinmasi, batakliklarin kurutulmasi, yeni endistri alanlarinin kurulmasi giderek artan ve cesitlenen
tarimsal Urdnlerin yetistirilip islenmesi sonucu buraya baska bélgelerden gelip yerlesenlerin sayisi artti.
Adana Turkiye nin sirekli ya da en ¢ok goc alan illerdendir. Her yil 6zellikle pamuk hasadi sirasinda on
binlerce tarim iscisi, gecici olarak Adana’ya gelir ve bunlarin bircogu yerlesir. Son yillarda Glineydogu
terori nedeniyle go¢ alimi daha da yogunlasmis durumdadir.
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! ONCEKI YILA GORE !
' ADANA NUFUSU: 2.270.298 e s SR |
! AZALISMIKTARI  3.808 ,
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ADANA NUFUSU

PLAKA IL ADI TOPLAM NUFUS ERKEK NUFUSU KADIN NUFUSU
1 ADANA 2.270.298 1.135.046 1135232
ADANA Niifosu Yillara Gire Grafigi ADANA Niifusu Cinsivete Gire Grafigi
Yillara Gire Niifus Grafigi
2,300,000
2,200,000 2023
NUFUS: 2,270,298
2,100,000
2,000,000 . . o .
L L U R U\ T TN T, I it | R )
FTEFTFT TS TS S S &S ® ek @ Kadm
-8 NUFUS

ADANA (line alt diger bilgiler
ADANA bagh fice sayise: 15 ADANA Niifusus En bilyiik Oeesls SEYHAN (787.771)

ADANA bagh Mahalle sayisy:

ADANA Niifusu En laigiik igesi:
ADANA Yizolgvimmn

ADANA Niifus Yogunhugu:

ADANA iLCELERi SOSYO EKONOMIK GELISMiSLiK SIRALAMASI

Adana ligeleri

ilce Sira Skor Kademe ilce
Seyhan 42 2,043 1 | yumurtaik
Cukurova 76 1,529 2 . Tufanbeyli
Saricam 149 0,862 2 . Karaisall
Yuregir 203 0,596 2 . Karatas
Ceyhan 299 0,103 3 Aladag
Kozan 338 0,016 3 Saimbeyli
Pozanti 422 -0,185 4 Feke
Imamoglu 583 -0,434 4

Sira Skor Kademe
589 -0,448 4
651 -0,521 5
676 -0,546 5
684 -0,564 5
818 -0,764 5
895 -0,946 6
899 -0,954 6
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ilceler  siralamasinda
2,043 Skor ile 1.
Kademe 42., Adana

ilceleri siralamasinda 1.
Kademede 1. sirada yer
almaktadir.
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Seyhan llgesi

Seyhan, Tirkiye'nin Adana ilinin bir ilgesidir. ilce, tamamiyla Adana sehir merkezi icerisinde kabul
edilmektedir ve tiim ilgeye bir alt tabaka belediye olan Seyhan Belediyesi hizmet vermektedir. Seyhan,
Adana ilinin sakinlerinin %35'ine ve Adana sehrinin sakinlerinin yaklasik olarak yarisina ev sahipligi
yapmaktadir. Turkiye'deki en kalabalik sekizinci metropol ilge statiisiindedir.

Seyhan, Adana'nin ilk yerlesim alani olmakla beraber su anda sehrin yénetim, is ve kiltir merkezidir.
Tarihi Tepebag Mahallesi ve Bliyik Saat, Ulu Camii, Ramazanoglu Konagi ve Sabanci Merkez Camii gibi
onemliyapilari bliinyesinde barindirmaktadir. Adana Kiltir ve Sanat Merkezi ve Sabanci Kiltlir Merkezi,
Seyhan Kiiltiir Merkezi ve Metropol Tiyatro Salonu yine ayni ilcede faaliyet géstermektedir. ilge, ismini
dogu yakasini olusturan Seyhan Nehri'nden almaktadir.

Seyhan'in dogusunda Yiregir, batisinda Tarsus, kuzeyinde Cukurova , gilineyinde ise Karatas yer
almaktadir. ilcenin bulundugu alan Seyhan Irmagi'nin tasidigi aliivyonlardan olusmustur. Pleistosenden
baslayarak (4. jeolojik zaman baslari) olusan delta bugiin (g taraca halinde uzanir. Kiyida lagiinler ve
kumul setleri yer almaktadir.

Seyhan, Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Yazlari sicak ve yagissiz, kislari ise 1lik ve yagishdir. En sicak
ay ortalamasi 28,1 °C, en soguk ay ortalamasi 9,3 °C'dir. Bugiline kadar saptanan en yiksek sicaklik, 13
Agustos 2023 tarihinde 46,2 °C, en dustk sicaklik 1964 yili 20 Ocak tarihinde -8,4 °C'dir. Yillik yagis tutari
647 mm'dir. Bu miktarin yaklasik yarisi kisin alinirken, %4'U yazin, geri kalani ilkbahar ve sonbaharda
alinir. Yaz mevsimindeki nem orani oldukga fazladir. Dogal bitki 6rtiisii 1.500 metre yilkseltiye kadar
bodur makilerdir. Denize yakin bélgelerde kumcul ve tuzcul bitkilere de rastlanir.

e e e e e e e e e e e e e e e 1
i ONCEKIVILAGORE i
1 as ) . _ 1
] ADANA SEYHAN NUFUSU: 787.771 AZALISORANL %6031 |
! AZALTS MIKTARI T.241
L o e H
Seyhan nifusunun 2023 yilinda 2022 yilina goére %0,91 (7.241 kisi) azaldigi gorilmektedir.

ADANA SEYHAN NUFUSU DETAY
Bagh Olunan {1Ad1 ADANA ilge Merkez Kadmn Niifusu 395.473
Toplam Niifus 787.771 Belde ve Kdyler Toplam Niifusu 0
Toplam Erkek Niifusu 392,298 Belde ve Kiyler Erkek Niifusu 0
Toplam Kadm Niifusu 395.473 Belde ve Kiyler Kadin Niifusu 0
tlge Merkez Niifusu 787.771 il;eye bagh Kiy Sayis1 0
Tice Merkez ErkekNiifusu 392,198 Tigeye bagh Mahalle Sayist 96

Yillara Gore Niifus Grafigi
1,200,000
1,000,000 7023
NUFUS: 787,771
800,000
600,000 . .
o ST R o° I T~ S S ARt
R ORI U LA g R @cek @ Kaan

Kaynak: nufusune.com
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Depremsellik

Ankara Deprem Arastirma Dairesi’nin yapmis oldugu
calisamaya gore Adanaiili 2. — 3. ve 4. derece deprem
kusaginda yer almaktadir.

B e
1 Fomen
P he e
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icw Ady Koy Ady Mahalle Adi Rish Baigesl

fYMAN MINKET-ME P MEREZ-CE MALPASA 'Y

DASK risk bolgesine gére Cemalpasa Mahallesi, 5. Derece Risk Bélgesinde yer almaktadir.
Cemalpasa Mabhallesi

......................................................................................................... .
I 1
; ADANA SEYHAN CEMALPASA MAHALLESI e e AGORE |
i NUFUSU: 10.439 AZALIS MIKTARI 0 )
L o o e R R R R MM M m R R mmEmmmmmmmmmmmmmm—————— H
CEMALPASA Mahallesi Genel Bilgileri
Bagli Olunan {1 Ad ADANA Toplam Niifusu 10.430
Bagh Olunan flce Ad: SEYHAN Erkek Niifusn 4755
Bagh Olunan Belediye Ad: SEYHAN Kadm Niifusa 56584

Bagh Olunan Belediyenin Niteligi BUVUKSEHIR ILCE

ADANA SEYHAN CEMALPASA MAHALLE NUFUSU YILLARA VE CINSIYETE GORE DAGILIM GRAFIKLERI

Yillara Gore Niifus Grafigi

12,000
11,000 2023
NUFUS: 10,439
10,000 " .
W "l o I y
S S s S 0 1 ® ek ® Kaun

-8 NUFUS

Cemalpasa Mahallesi, 2023 niifusuyla Seyhan 96 mahallesi arasinda 30. siradadir.

Kaynak: nufusune.com
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4.2. Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak
veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine etkileri

Enflasyon Raporu 2024-1V'

1.Genel Degerlendirme

Kiresel Kiresel olcekte enflasyon onceki Rapor donemine goére, hedeflerle daha uyumlu bir gérinim
sergilemistir. isglicii piyasalarindaki normallesmenin siirdiigii, hizmet sektdriindeki enflasyon katiliklarinin ise
zayiflayarak devam ettigi gérilmektedir.

Agustos ayl basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin siirpriz faiz artirimi
ile cok hizli bozulan kiresel risk istahinda, takip eden silrecte iyilesme olmakla birlikte, jeopolitik riskler ve ABD
secim siirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunurken mevduat kompozisyonundaki TL payi artmaya devam etmektedir.
Yilin ikinci ceyreginde yillik ve ceyreklik bazda biylime oranlari gerilemistir.

Uclincii ceyrege iliskin gostergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisiisii destekleyici
seviyelere yaklastigini ima etmektedir.

Mevsimsellikten arindiriimis istihdam artisi Uglinci ¢eyrekte devam etmis ve diger talep ve (retim
gostergelerinin genelinden ayrismistir.

Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesinde siregelen glicli seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglincu ceyrekte ivme kazanmustir.

Tiketici enflasyonunun 2024 yili ekim ayinda ylizde 48,58’e gerilemesiyle birlikte enflasyondaki disls slireci
devam etmistir.

Yil sonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari i¢in sirasiyla ylizde 44, ylzde 21 ve yizde 12 olarak
glncellenmistir.

Orta vadeli tahminler Uretilirken enflasyon goriiniimiinde belirgin ve kalici bir iyilesme saglanana kadar para
politikasindaki siki durusun sdrdirilecegi ve ekonomi politikalari arasindaki es gidimin giclenecegi bir
gorinlim esas alinmistir.

1.1 Para Politikasi Kararlar
Agustos-ekim doneminde TCMB, politika faizini ylizde 50 diizeyinde sabit tutmustur.

TCMB politika faizini sabit tutmakla birlikte, enflasyon tzerindeki yukari yonli risklere karsi ihtiyatli durusunu
korumustur.

TCMB, parasal aktarimin giiclendirilmesi amaciyla Turk lirasi mevduati destekleyen politikalara devam etmistir.
Kredi karti islemlerinde uygulanan azami akdi faiz oranlari dénem sonu borcuna gore farkhlastiriimistir.

Sistemde fazla likidite olustugunda agirlikh olarak gecelik vadedeki depo alim ihaleleri kanaliyla sterilize edilmis
ve gecelik faizler TCMB politika faiz oranina yakin diizeylerde seyretmistir.

2. Ekonomik Goriinim
2.1 Kiiresel Ekonomi

Kiresel Agustos ayl basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin slirpriz faiz
artirimiile ¢cok hizl bozulan kiresel risk istahi, devam eden siirecte iyilesme kaydetmis ancak jeopolitik riskler ve
ABD secim siirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Turk lirasinin ima edilen oynakligi son dénemde artis kaydetmistir.

TCMB rezervlerindeki glicli artis egilimi devam etmektedir.

DIBS getirileri artis kaydetmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunmaktadir.

Bankalarin mevduat kompozisyonundaki TL payl artmaya devam etmistir.

Siki finansal kosullar ve makroihtiyati politikalar kredi bliyiimesinde belirleyici olmaya devam etmektedir.
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Reel kredi kullanimi kur etkisinden arindirilmis toplam ticari kredilerde uzun dénem ortalamalarina yakinsarken
bireysel kredilerde uzun dénem ortalamalarinin Gizerinde kalmistir.

Banka Kredileri Egilim Anketine (BKEA) gore, 2024 yili son geyreginde konut kredileri haricindeki kredi
standartlari siki kalmaya devam edecektir.

2.3 iktisadi Faaliyet
Arz ve Talep Gelismeleri

Yilin ikinci ceyreginde yilik ve ceyreklik bazda biiyiime oranlari gerilemistir. Uglincii ceyrege iliskin gdstergeler
yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diistisli destekleyici seviyelere yaklastigini ima
etmektedir.

Ugiincii ceyrekte hem sanayi hem de hizmet iiretimi ceyreklik bazda azalmistir. Ugiincii ceyrekte azalis gdsteren
imalat sanayi firmalarinin yatirim egilimleri ekim ayinda yikselirken istihdam beklentileri yatay seyretmistir.

Uclincii ceyrege iliskin anket gdstergeleri ve vyiiksek frekansli veriler, sanayi istihdamindaki zayif seyrin
Onlimuzdeki donemde devam edecegine isaret etmektedir.

Tarim disi nominal Ucretlerdeki yillik yikselis orani 2024 yilinin ikinci g¢eyreginde yilzde 115,4 olarak
gerceklesmistir.

Dis Ticaret ve Odemeler Dengesi Goriiniimii

2024 yihnin Gglincl ¢eyreginde altin harig ihracat ve ithalat azalmistir.

Uglincii ceyrekte dis ticaret haddi sinirl artis kaydetmis, ithalat miktar endeksinde ihracat miktar endeksindekine
kiyasla daha yuksek gerceklesen gerileme, dis ticarette miktarsal dengelenmeye isaret etmistir.

Hizmetler dengesi hem seyahat hem de tasimacilik gelirlerinin destegiyle glicli gorliinimiini strdlirmektedir.

Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesindeki stiregelen gliclii seyir ile cari islemler dengesindeki
iyilesme Uglinci ceyrekte ivme kazanmistir.

Cari islemler dengesinin finansmaninda portfoy yatirnmlarinin agirligi azalirken uzun vadeli kalemlerin agirligi
artmis, rezerv birikimi devam ederken net hata ve noksan kaleminde gikislar gézlenmistir.

Kamu Maliyesi Gelismeleri

Yilin ilk dokuz ayinda merkezi yonetim butcesi 1074,0 milyar TL bitce acigl ve 161,3 milyar TL faiz disi acgik
kaydetmistir. Ocak-eylil doneminde, gecen yilin ayni donemine gore, gelirler ylizde 76,9 oraninda, harcamalar
ise ylzde 81,1 oraninda artis kaydetmistir. Yilliklandirilmis bltce agiginin milli gelire oraninin eylil ayi itibariyla
ylzde 4,9 civarinda oldugu tahmin edilmektedir.

2.4 Enflasyon

Tuketici enflasyonu 2024 yili ekim ayinda yiizde 48,6 oranina gerileyerek, bir 6nceki Enflasyon Raporu dénemine
kiyasla, 13,2 puan dislis gbstermistir.

2024 yih Gglincl ¢eyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diistisii destekleyici seviyelere
yaklastigi tahmin edilmektedir.

Enflasyonun ana egilimi yavaslamakla birlikte 6ngériilerin iizerinde seyretmistir. Uclincii ceyrekte yurt ici enerji
fiyatlari olumsuz bir seyir izlemistir.

Nisan ayinda manset enflasyonun altina gerileyen yillik gida enflasyonu bu goriiniimi Gglincl ¢eyrek boyunca
korumus, ancak ekim ayina gelindiginde taze meyve ve sebze kaynakli olarak fiyatlar yliksek bir artis géstermistir.

Yilin Gglincl geyreginde alkolli icecek ve thtiln Grinleri fiyatlari ylizde 15,16 oraninda artmistir.
Enflasyonun Belirleyicileri

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini biliyik oOlgide korumakla birlikte bir 6nceki Enflasyon Raporu
ongorilerinin Gizerinde seyretmeye devam etmistir.
Toplam talep yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diislist destekleyici seviyelere yaklasmaktadir.

Yilin Gglincl ceyreginde kiiresel emtia fiyatlari gerilerken sepet kurdaki artis bir miktar gliclenmistir.
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4.3.

4.4.

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktérler

Bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin yer aldig yapi; Adana ili, Seyhan ilgesi, Cemalpasa
Mahallesi, Gazipasa Bulvari Uzerinde yer almaktadir. Taginmazlarin bulundugu 1456 ada 830
parsel, 789,50 m2 alanli ve “BiR ZEMIN BiR ASMA YEDi NORMAL KATLI iKi DEPO iKi DUKKAN DORT
BURO ONDORT DAIRELi KARGIR APT.” vasifli olup, tizerinde 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + Asma
Kat + 7 Normal Kattan ibaret bina bulunmaktadir.

Bina 1. Bodrum Katta; 21-22 B.B. no.lu depolar ve siginak, Zemin Katta; bina girisi ve 15-16 B.B.
no.lu diikkanlar, Asma Katta; 17-18-19-20 B.B. no.lu birolar, 1. Normal Katta; 1-2 B.B. no.lu
meskenler, 2. Normal Katta; 3-4 B.B. no.lu meskenler, 3. Normal Katta; 5-6 B.B. no.lu meskenler,
4. Normal Katta; 7-8 B.B. no.lu meskenler, 5. Normal Katta; 9-10 B.B. no.lu meskenler, 6. Normal
Katta; 11-12 B.B. no.lu meskenler, 7. Normal Katta; 13-14 B.B. no.lu meskenler bulunmaktadir.
Tasinmazlarin bulundugu bina ayrik nizam, B.A.K tarzda insa edilmistir. Dis cepheleri siva Uzeri
boyaldir. Bina girisi zemin kattan binanin sag yan cephesinden ve Gazipasa Bulvari lzerinden
saglanmaktadir. Alt ve Ust yapisi tamamlanmis, her tiirli belediye hizmetinden yararlanmaktadir.
(15) Bagimsiz Boliim No.lu Dikkan ; Briit 143 m? alanli olup Zemin Katta yer almaktadir.

(16) Bagimsiz Boliim No.lu Diikkan ; Brit 88 m? alanli olup Zemin Katta yer almaktadir.

(17) Bagimsiz B6liim No.lu Biiro ; Brit 61 m? alanli olup Asma Katta yer almaktadir.
(18) Bagimsiz Boliim No.lu Biiro ; Brit 61 m? alanh olup Asma Katta yer almaktadir.
(19) Bagimsiz Boliim No.lu Biiro ; Brut 65 m? alanh olup Asma Katta yer almaktadir.
(20) Bagimsiz Boliim No.lu Biiro ; Brit 65 m? alanh olup Asma Katta yer almaktadir.
(21) Bagimsiz Boliim No.lu Depo ; Brit 150 m? alanli olup Bodrum Katta yer almaktadir.
(22) Bagimsiz Boliim No.lu Depo ; Brit 146 m? alanl olup Bodrum Katta yer almaktadir.

8 Bagimsiz bolim toplam alani 779 m?dir. Proje bagimsiz bolim konturlari kaldirilarak, Banka
Subesi amacina yonelik diizenlemelerle birlikte kullaniimaktadir. Katlar arasi diisey sirkilasyon
merdivenleri bulunmaktadir.

Bu durum projesine uygun olmamakla birlikte, 8 bagimsiz bolimu de kapsayan Yapi Kayit Belgesi
yap! yikilana kadar yasal statli kazandirmaktadir.

Banka subesinin désemeleri zemin ve asma katta; kismen seramik kismen halifleks kaplama,
duvarlar saten boyali, tavanlar asma tavan ve spot aydinlatmalidir. Bodrum katta; zeminler
seramik kaplama, duvarlar ve tavanlar boyalidir. Islak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik
kaplamadir. Dis cephesi 1si camli aliminyum dograma, i¢ bolmeler de aliminyum dogramadir.
Sube girisi Gazipasa Bulvari’ndan saglanmaktadir.
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4.5.

4.6.

4.7.

Projenin GZFT (SWOT) Analizi

GUcLU ZAYIF
v’ Ulasimi kolay olmasi. v’ Yeni deprem ydnetmeliginden énce yapilmis
v’ Kat mlkiyetli olmalari. olmasi ve yapi yasinin ilerlemis (40 yil),
v Ticari  hareketliligi yuksek bulvar ekonomik 6mrinin sonuna yaklasmis olmasi.
tzerinde yer almalari. v Yola gore sag ve soldaki binalar arasi mesafe
v Yapi Kayit Belgesi alinmis olmasi. azlig.
FIRSAT TEHDIT
v - v’ Bolgede deprem hareketliliginin devam
etmesi.
v' Ekonomik konjonktiirdeki olumsuzluklara
bagl insaat maliyetlerinin ylkselmesinin yani
sira alici potansiyelinin de azalmasi.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara lliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmazin onayh mimari projesinden farkh olarak, asma kattaki bliro kullanima dahil
edilmistir. Ayrica ic mahallerde proje bagimsiz bélim konturlari degistirilerek banka subesi olmasi
sebebiyle ihtiyaca gore dizenlemeler yapilmistir. Mahallinde yapilan incelemede diisey
sirkiilasyon da saglanarak 15-16-17-18-19-20-21-22 no.lu bagimsiz boltimler birlikte banka subesi
olarak kullanilmaktadir. S6z konusu uyumsuzluklarla ilgili Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

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

Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmakla birlikte Bodrum Kat, Zemin Kat ve Asma
Katta yapilan tadilatlar icin Yapi Kayit Belgesi alinmis oldugundan tekrar ruhsat alinmasi gerekli
gortilmemektedir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller kat mulkiyetli yapidadir. Banka subesi olarak kullaniimaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri

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

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(@) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢in para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir.

Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda
elde edilebilecek en olasi fiyattir.

Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda
elde edilebilecek en avantajli fiyattir.

Bu tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi
bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimliligiin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur.

Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeki
fiyattir;

(c) “Degerleme tarihiitibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgi
olmasini gerektirir.

Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun
olmayabilir.

Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece
degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete ge¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir.

Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir.

Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal
bir pazardan ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir.

Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir.

istekli satic, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir.

Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ctinkii
istekli satici varsayimsal bir maliktir.
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(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir.

Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildig
varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir.

Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi en uygun yontem
oldugu kabul edilir.

Varligin pazara cikartilma siresi sabit bir slire olmayip, varligin tirline ve pazar kosullarina gore
degisebilir.

Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi igin yeterli stire taninmasi
gerekliligidir.

Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6l¢ulerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.

Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek
amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir.

Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar
sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistiigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.

Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varlklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi Pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet 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, degerleme tarihi
itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Pazar kirasi, bir kiralama s6zlesmesinin veya kiralama s6zlesmesiyle yaratilan bir hakkin degerlemesi
yapilirken deger esasi olarak kullanilabilir.

Boyle durumlarda, kira s6zlesmesi bedeli; bu bedelden farkli ise pazar kirasi bedeli dikkate alinmalidir.

Yukarida yer verilen pazar degeri tanimina dayanak teskil eden kavramsal cerceve Pazar kira bedeli
kavraminin yorumlanmasinda kullanilabilir.

Burada tahmin edilen tutar ozellikle 6zel sartlar, bedeller ve imtiyazlarla arttirilmis veya azaltilmis kira
degerlerini dikkate almaz.
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“Uygun kiralama sartlari” degerleme tarihi itibariyla pazarda bu tir milkler i¢in pazar katilimcilarinin
Uzerinde anlasabilecekleri tipik sartlardir.

Bir Pazar kira bedeli degerlemesinin, sadece belirli bir kira anlagsmasinin temel hikimleri ile baglantili
olarak saglanmasi gerekli goriilmektedir.

Sozlesme kira bedeli, fiili bir kira s6zlesmesi uyarinca 6denmesi gereken kiradir.

Bu, kira sliresi boyunca sabit veya degisken bir tutar olabilir.

Kiralayan tarafin saglayacagi toplam menfaat ile kiracinin yukimluliklerini tespit edebilmek amaciyla,

kira kontratinda kira bedeli tGizerinde degisiklik yapma sikliginin ve hesaplama esaslarinin tanimlanmasi
ve anlasgiimasi gerekir.

Bazi durumlarda, pazar kirasinin mevcut bir kiralama soézlesmesinin kosullarina dayanilarak
degerlendirilmesi gerekebilir (6rnegin, kira s6zlesmesi sartlarinin halihazirda mevcut oldugu, dolayisiyla
teorik bir kira s6zlesmesinin bir pargasi olarak varsayllmasinin sz konusu olmadigi hallerde kira tespiti
amaciyla).

UDS Tanimli Deger Esasi — Makul Deger

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

Makul deger, tanimlanmis belirli iki taraf arasinda makul olarak goérulen fiyatin, ilgili her bir tarafin bu
islemden saglayacagi avantajlari veya dezavantajlari da hesaba katarak degerlendirilmesini gerektirir.
Pazar degeri ise tersine, pazar katilimcilari igin gecerli olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin
veya dezavantajlarin genel anlamda g6z ardi edilmesini gerektirir.

Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavramdir.

Her ne kadar bircok durumda iki taraf arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa
da menfaatlerin birlestiriimesinden dogan tiim sinerji degeri unsurlar gibi pazar degerinin takdiri
sirasinda goz ardi edilen hususlarin makul degerin takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu
bazi durumlar ortaya cikabilmektedir.

Makul degerin kullanimiyla ilgili bazi 6rnekler asagidaki gibidir:

(a) Paylari borsada islem géormeyen bir isletmede pay sahipligi icin makul olan fiyatin belirlenmesi:
burada belirli iki tarafin elinde bulundurdugu paylarin degeri, taraflar arasinda makul olarak goérilen
fiyatin, pazarda elde edilebilecek fiyattan farkli olabilecegini gosterebilir.

(b) Kiralanmis bir varhigin kalici olarak devredilmesi veya bir kira yukimluliginin iptal edilmesi
amaciyla, kiraya veren ile kiraci arasinda makul bir fiyatin belirlenmesi.

UDS 105 “Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri”

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir.

Asagida tanimlanan ve aciklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.
Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.
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Degerleme konusu; ofis nitelikli gayrimenkullerin pazar kirasi takdiri olup, tamamlanmis, kat milkiyeti
tesis edilmis yapida yer almaktadirlar. Degerleme galismasinda (a) Pazar Yaklasimi kullanilmistir.
Asagida tanimlanan ve aciklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.

Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir.

Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklasimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.

Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yoéntemleri kullanmaylr da g6z onlinde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin
yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin _mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorultp kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yéntemlere dayal deger takdirinin
makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
actklanmasi gerekli gorilmektedir.

Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde,
bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin
belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedrler
ylritmesi gerekli gérilmektedir.

Degerlemeyi gergeklestirenlerin her Ug¢ yaklasimda da iliskili gdzlemlenebilir pazar bilgisini azami
sekilde kullanmalari gerekli gortilmektedir.

Bir yaklasimin veya yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu olmamakla birlikte, aktif bir
pazardan elde edilen fiyat bilgisi genel olarak degere yonelik en giicli kanit olarak degerlendirilir.

Bazi deger esaslari degerlemeyi gerceklestirenin aktif bir pazardan elde edilen fiyat bilgisi lizerinde
slbjektif dizeltmeler yapmasina izin vermez. Disiik hacimli bir pazardaki fiyat bilgisi degere iyi bir kanit
teskil etmeye devam edebilir, ancak subjektif diizeltmelere yine de ihtiya¢ duyulabilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,
(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya

(c) onemli olclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asagidaki
ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirhk
verilebilir.

Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki
degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farklliklarinin, dolayisiyla da stibjektif dizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden lretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Pazar Yaklasimi Yontemleri
Karsilastinilabilir islemler Yontemi

Kilavuz islemler yontemi olarak da bilinen karsilastirilabilir islemler yonteminde, gésterge niteligindeki
degere ulasilabilmesi icin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri varliklarla ilgili islemlere iliskin
bilgilerden istifade edilir. Dikkate alinan karsilastirilabilir islemde degerleme konusu varlik da yer
aliyorsa, bu yontem bazen gegmis islemler yontemi olarak nitelendirilir.

Az sayida islem olmussa, degerlemeyi gerceklestiren, bu bilgilerin gecerliligini saptamak, kritik bir
sekilde analiz etmek ve belgelemek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya teklif
verilen fiyatlari dikkate alabilir.

Bazen karsilastirilabilir listeler yontemi olarak nitelendirilen bu yontemin gosterge niteligindeki degerin
belirlenmesinde tek basina kullanilmamasi gerekli gorilmekle birlikte diger yontemlerle beraber
dikkate alinmasi uygun olabilir.

Alim-satim listeleri veya teklifleri dikkate alinirken, liste/teklif fiyatina atfedilen agirligin fiyata iliskin
taahhit seviyesini ve listenin/teklifin pazarda ne kadar zamandir sunulmakta oldugunu dikkate almasi
gerekli goriilmektedir.

Ornegin, bir varligin belli bir fiyattan alimina veya satimina iliskin baglayici bir taahhiidii yansitan bir
teklife, boyle baglayici bir taahhiitle ilgisi olmayan bir teklif fiyatindan daha fazla agirlik atfedilebilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminde, karsilastirmanin dayanagini teskil eden ve karsilastirma birimi
olarak da bilinen bir dizi farkli karsilastirilabilir kanit kullanilabilir.

Tasinmaz miilkiyet haklari icin genelde kullanilan bir¢cok karsilastirma biriminden bazilarina ayakkare
(veya metrekare) basi fiyat, ayakkare (veya metrekare) basi kira ve kapitalizasyon oranlari 6rnek
verilebilir.
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isletme degerlemesi icin genelde kullanilan bircok karsilastirma biriminden bazilari arasinda FAVOK
(Faiz, Amortisman ve Vergi Oncesi Kér) carpanlari, kazang carpanlari, hasilat carpanlari ve defter degeri
¢arpanlari yer alir.

Finansal arac degerlemesi icin genelde kullanilan bircok karsilastirma biriminden bazilari arasinda ise,
getiriler ve faiz marjlari gibi oOlcltler yer alir. Katilimcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimleri
varlik siniflari arasinda ve sektérler ile cografi bolgeler itibariyla farklilagabilir.

Karsilastirilabilir islemler yonteminin bir alt kiimesi, esasen borglanma araglari gibi bazi finansal arag
tirlerinin, yalnizca belirli menkul kiymetlerin kote edilmis fiyatlarina dayanmaktan ziyade, menkul
kiymetlerin karsilastirma olguti niteligindeki diger menkul kiymetler ve bunlarin 6zellikleri (6rnegin,
getiri) ile olan iliskisine dayanmak suretiyle, degerlenmesinde kullanilan matris fiyatlamadir.

Calismada Uygulanan Degerleme Yontemleri
Pazar Yaklasimi / Karsila Karsilastirilabilir islemler Yontemi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Calismada Pazar Yaklagimi / Karsilastinilabilir islemler Yéntemi uygulanmustir.

5.1. Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonuglar

5.1.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut
olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir stire dnce gerceklesmis
olan islemlerin fiyatlarinin gz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goéren veya
teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deger esasi ve
degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farklihklari yansitabilmek amaciyla, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri Uzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel
ozellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Pazar Degeri

Pazar Degeri; bir varlik veya yukimluliglin, 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

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 ¢ercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
gorilen tutardir.
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5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Satilik Emsal
Emsal 1 OZBAY Gayrimenkul / 0532 422 33 88
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, cadde lizerinde yer alan binanin Zemin
Katinda konumlu, 35 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz 5.750.000-TL bedelle satiliktir.
Emsal 2 ATLI Gayrimenkul / 0532 203 14 54
Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede, cadde lizerinde yer alan binanin Zemin

Katinda konumlu, 88 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz 8.000.000-TL bedelle satiliktir. Konum
bakimindan degerleme konusu tagsinmazlara kiyasla serefiyesi disuktr.

Emsal 3 GORGUN Emlak / 0532 201 44 98

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, sokak Uzerinde yer alan binanin Zemin
Katinda konumlu, 50 m? alanl isyeri vasifli tasinmaz 4.950.000-TL bedelle satiliktir. Konum
bakimindan degerleme konusu tasinmazlara kiyasla serefiyesi dlsuktiir.

Emsal 4 OZBAY Gayrimenkul / 0532 422 33 88

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu cadde Uzerinde yer alan binanin Zemin Katinda
konumlu, 30 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz 3.750.000-TL bedelle satiliktir.

Emsal 5 TAPU Gayrimenkul / 0530 344 54 98

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu cadde Uzerinde yer alan binanin Zemin Katinda
konumlu, 159 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz 19.375.000-TL bedelle satiliktir.

Emsal 6 BOZUYUK Emlak / 0506 899 30 68

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, cadde lzerinde yer alan Bodrum + Zemin
Katinda konumlu, 220 m? Bodrum, 150 m? Zemin Katindan ibaret toplam 370 m? alanl isyeri
vasifli tasinmaz 24.500.000-TL bedelle satiliktir. Zemin Kata indirgenmis hali Zemin Kat: 150 m?,
Bodrum Kat: (220/3) m?= 73 m? (Toplam: 223 m?), Bodrum Kat, Zemin Katina 1/3 oraninda
indirgenmistir).

Emsal Bilgileri

Emsal Fiyat Kabul . .
No Mahalle Kat () Briit m2 llan No. Tarih Satisa Sunan lletisim

1 | Cemazlpasa | ZK 5.750.000 35 | 1186241576 |30.11.2024 | Ozbay Gayrimenkul |{532) 422-3388
2| Cemalpasa | 7K | 8.000.000 | 88 | 1074129148 (30.11.2024| AthGayrimenkul | (532) 203-1454
3| Cemalpasa | 7K | - 4950.000 | 50 | 1199620828 |25.11.2024| GorginEmlak || 532) 201-4498
4| Cemalpasa | 7K | 3750.000 | 30 | 1209421325 (07.11.2024| Ozbay Gayrimenkul | (532) 422-3388
5 | Cemalpasa | 7K | 19.375.000 | 1 159 | 1194421148 |06.11.2024| Tapu Gayrimenkul | (530) 344-5498
6 | Kurulus | B+ZK | 24500000 | 223 | 1211796464 |18.11.2024| BoruyukEmlsk | (506) 899-3068
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5.1.3.

5.1.4.

5.1.5.

Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gésteren Krokiler

lrn

\1 ez Park
AN

Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrnintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar

Emsal Fiyat Kabul Pazarhk | Pazarlikh Alan Konum | Dizeltilmig
No | Mahalis | Kat (m gritm2 | Y2 | onn | TYm2 | Dizeltme |Kullaum | Birim Fiyat

1 | Cemalpasa | 2K 5.750.000 35 | 164.286 | -20,00% | 131.429 | -500% | 0,00% 124.857
2 | Cemalpasa | ZK | 8000000 | 88 | 90.909 | -3,00% | 88.182 | 000% | 20,00% | 105818
3 | Cemalpasa | 2K | 4950000 | 50 | 99.000 | -500% | 94050 | 0,00% | 2500% | 117.563

4 | Cemalpasa | ZK | 3.750.000 30 | 125000 | -3,00% | 121250 | -500% | 1000% | 127313
5 | Cemalpasa | Zk | 19.375.000 159 | 121855 | 5,00% | 115763 | 000% | 1000% | 127.339

6 | Kurtulus | B+ZK | 24.500.000 223 | 109865 | -500% | 104372 | 000% | 1500% | 120028
ORTALAMA TL/m2 118.486 109.174 120.486

6 No.lu emsalin Bodrum Kat alani Zemin Katina 1/3 oraninda indirgenerek tabloya yansitilmistir.

Dikkan emsalleri, mimkin oldugunca yakin konumdan ve benzer nitelikli diikkanlar arasindan
secilmistir. Emsallerin pazarlk ve uyumlastirma sonucu birim fiyatlari 120.486 TL/m? bulunmus,
ortalama 120.500 TL/m? kabul edilmistir.

Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek
Sekilde)

Emsal ¢alismasi sonucu, zemin kat brit alana gére ortalama birim fiyat 120.500 TL/m?2 kabul edilmistir.
Tarafimizca yapilan ¢alismada kullanilan emsaller, yakin konumdaki benzer nitelikli diikkanlar arasindan
secilmis ve briit alanlar esas alinmistir. Degerleme konusu 17-18-19 ve 20 No.lu tasinmazlarin Asma
Katta konumlu olmalari nedeniyle 1/2 oraninda, 21-22 No.lu tasinmazlarin Bodrum Katta konumlu
olmalari nedeniyle 1/3 oraninda zemin kat ortalama birim fiyat lizerinden indirgeme uygulanarak deger
takdir edilmistir.

Degerleme konusu 15 No.lu Diikkan Brit Alani 143 m%dir.
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Buna gore pazar degeri;
143 m?x 120.500 TL/ m? =17.231.500 TL bulunmus ve 17.230.000 TL kabul edilmistir.
Degerleme konusu 16 No.lu Diikkan Brit Alani 88 m?dir.
Buna gore pazar degeri;
88 m?x 120.500 TL/ m? = 10.604.000 TL bulunmus 10.600.000 TL kabul edilmistir.
Degerleme konusu 17 No.lu Biiro Briit Alani 61 m? dir.
Buna gore pazar degeri;
61 m?x 60.250 TL/ m? = 3.675.250 TL bulunmus ve 3.680.000 TL kabul edilmigtir.
Degerleme konusu 18 No.lu Biiro Briit Alani 61 m? dir.
Buna gobre pazar degeri;
61 m2x 60.250 TL/ m? = 3.675.250 TL bulunmus ve 3.680.000 TL kabul edilmistir.
Degerleme konusu 19 No.lu Biiro Briit Alani 65 m? dir.
Buna gobre pazar degeri;
65 m2x 60.250 TL/ m? = 3.916.250 TL bulunmus ve 3.920.000 TL kabul edilmistir.
Degerleme konusu 20 No.lu Biiro Briit Alani 65 m? dir.
Buna gobre pazar degeri;
65 m2x 60.250 TL/ m? = 3.916.250 TL bulunmus ve 3.920.000 TL kabul edilmistir.
Degerleme konusu 21 No.lu Depo Brit Alani 150 m? dir.
Buna gobre pazar degeri;
150 m? x 40.165 TL/ m? = 6.024.750 TL bulunmus ve 6.020.000 TL kabul edilmistir.
Degerleme konusu 22 No.lu Depo Brit Alani 146 m? dir.
Buna gobre pazar degeri;
146 m? x 40.165 TL/ m? = 5.864.090 TL bulunmus ve 5.860.000 TL kabul edilmigtir.
B.B Briit Deger B.B | Takdir Edilen B.B
No Nitelik | Kat m? (T/m?) Degeri (1) Degeri (TL)
15 Diikkan i ZK | 143,00 | 120.500,00 | 17.231.500,00 | 17.230.000,00
16 Diikkan | ZK | 88,00 | 120.500,00 | 10.604.000,00 | 10.600.000,00
17 Buro AK 61,00 60.250,00 | 3.675.250,00 3.680.000,00
18 Biro | AK | 61,00 | 60.250,00 | 3.675.250,00 | 3.680.000,00
19 Biro | AK | 6500 | 60.250,00 | 3.916.250,00 | 3.920.000,00
20 Bro AK | 6500 | 60.250,00 | 3.916.250,00 [ 3.920.000,00
21 Depo | BK | 150,00 | 40.16500 | 6.024.750,00 | 6.020.000,00
22 Depo | BK | 146,00 40.165,00 | 5.864.090,00 5.860.000,00
Toplam Deger 779,00 54.907.340,00 | 54.910.000,00
Degerleme konusu 8 bagimsiz bo6liim toplam pazar degeri 54.910.000 TL bulunmaktadir.
5.2. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa) / Uygulanmamistir.
5.2.1. Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu yaklasimin

kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, 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 yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar.
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5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.

5.3.
5.3.1.

5.3.2.

5.3.3.

5.3.4.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister
satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir.

Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle
satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha distktir. Bunun
gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin
maliyeti Gzerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Degerleme konusu ofis nitelikli gayrimenkullerin, tamamlanmis kat mulkiyetli yapida yer alan
bagimsiz bolimler olmasi nedeniyle maliyet yaklagimi kullanilmamugtir.

Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve
yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug¢ (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalar igerecek
sekilde)

Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulanmamistir)

Gelir Yaklagimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Kullanilmamustir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi
ve Yapilan Diger Varsayimlar

Kullanilmamustir.

indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintil Agiklama ve Gerekgeler
Kullanilmamustir.

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

Kullanilmamustir.
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5.4.
5.4.1.

Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)
Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Emsal Agiklama Kiralik

Emsal 1 PIRAMIT Gayriemnkul / 0530 090 78 88

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgede, cadde Ulzerinde yer alan Zemin + Asma
Katinda konumlu, 125 m? Zemin, 125 m? Asma Katindan ibaret toplam 250 m? alanli isyeri vasifli
tasinmaz yillik 750.000-TL, aylik 62.500-TL bedelle kiraliktir. Zemin Kata indirgenmis hali Zemin
Kat: 125 m?, Asma Kat: (125/2) m?= 62 m? (Toplam: 187 m?), Asma Kat, Zemin Katina 1/2
oraninda indirgenmistir).

Emsal 2 CEM Gayrimenkul / 0544 236 01 99

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede, sokak lzerinde yer alan binanin Zemin
katinda konumlu 35 m? alanh isyeri vasifh tasinmaz yillik 175.000-TL, aylik 15.000-TL bedelle
kiraliktir.

Emsal 3 SAYMAX Gayrimenkul / 0507 189 19 31

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, cadde lzerinde yer alan Bodrum + Zemin
Katinda konumlu, 70 m? Bodrum, 70 m? Zemin Katindan ibaret toplam 140 m? alanli isyeri vasifli
tasinmaz yillik 450.000-TL, aylik 37.500-TL bedelle kiraliktir. Zemin Kata indirgenmis hali Zemin
Kat: 70 m?2, Bodrum Kat: (70/3) m?= 23 m? (Toplam: 93 m?), Bodrum Kat, Zemin Katina 1/3
oraninda indirgenmistir).

Emsal 4 EMLAK Market / 0544 201 36 01

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, cadde lizerinde yer alan Bodrum + Zemin +
Asma Katinda konumlu, 130 m? Bodrum, 130 m? Zemin, 130 m? Asma Katindan ibaret toplam
390 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz yillik 1.180.000-TL, aylik 98.500-TL bedelle kiraliktir. Zemin
Kata indirgenmis hali Zemin Kat: 130 m?, Bodrum Kat: (130/3) m?= 43 m?2, Asma Kat: (130/2)
m2= 65 m? (Toplam: 238 m?), Bodrum Kat, Zemin Katina 1/3, Asma Kat 1/2 oraninda
indirgenmistir).

Emsal 5 BOZUYUK Emlak / 0506 899 30 68

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede, cadde lzerinde yer alan Bodrum + Zemin
Katinda konumlu, 220 m? Bodrum, 150 m? Zemin Katindan ibaret toplam 370 m? alanli isyeri
vasifli tasinmaz yilhk 1.195.000-TL, ayhk 100.000-TL bedelle kiraliktir. Zemin Kata indirgenmis
hali Zemin Kat: 150 m?, Bodrum Kat: (220/3) m?= 73 m? (Toplam: 223 m?), Bodrum Kat, Zemin
Katina 1/3 oraninda indirgenmistir).

Kiralik Emsal Bilgileri

- Mahalle Kat AINEREN || He llan No Tarih Kira [
No | () |Britmz . | ya Veren letigim
1 | Cemalpasa | ZK+Asma 62,500 187 | 1207215668 1 25.11.2024 | Piramit Gayrimenkul | (530) 090-7888
2 | Cemalpasa | ZK 15.000 5 | 1214573694 | 02.12.2024 | Cem Gayrimenkul (544) 236-0199
3 | Cemalpasa | B4ZK 37.500 93 | 1213914787 | 28.11.2024 | Saymax Gayrimenkul | (507) 186-1931
< Kurtulus B+ZK+Asma 98.500 238 | 1183527457 | 07.11.2024 | Emlak Market (544) 201-3601
5 Kurtulus ' B+ZK 100.000 223 | 1208976032 } 05.11.2024 | Bozuyuk Emlak (506) 899-3068
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Kiralik Emsal Uyumlastirma Tablosu
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Emsal Ayhik Kabul Pazarhik | Pazarlikh Alan Konum | Duzeltilmig
No | Mahalle Kat Kira(TL) [Britm2 | ™2 | Orani | TL/m2 | Dazeltme | Kullamm | Birim Fiyat
1 | Cemalpasa ZK+Asma | 62.500 187 | 334 | -3,00% 324 0,00% | 20,00% 389
2 | cemalpasa 7 15.000 35 | 429 | -5,00% 407 -5,00% 5,00% 407
3 | Cemalpasa " 37.500 93 | 403 | -5,00% 383 | 0,00% 6,00% 406
4 | Kurtulus B+ZK+Asma | 98,500 238 | 414 | -5,00% 393 0,00% 7,00% 421
5 | Kurtulus 847K | 100.000 223 | 448 |-15,00% 381 0,00% 15,00% 438

ORTALAMA TL/m2 406 | 378 412

1 No.lu emsalin Asma Kat alani Zemin Katina 1/2 oraninda, 5 No.lu emsalin Bodrum Kat alani Zemin
Katina 1/3 oraninda, 4 No.lu emsalin Bodrum Kat alani Zemin Katina 1/3, Asma Kat alani 1/2 oraninda
indirgenerek tabloya yansitiimistir.

Emsallerin pazarlik ve uyumlastirma sonucu aylk kira birim fiyatlari 412 TL/m? bulunmus, 410 TL/m
kabul edilmistir.

Tarafimizca yapilan calismada kullanilan emsaller, yakin konumdaki benzer nitelikli diikkanlar arasindan
secilmis ve brit alanlar esas alinmistir. Emsal ¢calismasinda bulunan ortalama birim deger zemin kat m?
birim fiyati olup degerleme konusu 15,16,17 ve 18 No.lu Biiro nitelikli tasinmazlarin Asma Katta
bulunmalarn nedeniyle 1/2 oraninda, 21 ve 22 No.lu Depo nitelikli tasinmazlarin Bodrum Katta
bulunmalari nedeniyle 1/3 oraninda indirgeme uygulanarak taginmazlara kira degeri takdir edilmistir.

Buna gore belirlenen aylik Pazar kiralari tabloda gosterilmistir.
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B.B Briit Kira B.B | Takdir Edilen Aylik
No Bt D [ m?*  (TL/m%*ay) | AylkKira (TL} Kira Degeri (TL)
15 Dikkan | ZK | 143,00 410,00 58.630,00 58.500,00
16 Dikkan | ZK 88,00 410,00 36.080,00 36.000,00
17 Biiro AK 61,00 205,00 12.505,00 12.500,00
18 Biiro AK 61,00 205,00 12.505,00 12.500,00
19 Biiro AX 85,00 205,00 13.325,00 13.500,00
20 Biiro AX 65,00 205,00 13.325,00 13.500,00
21 Depo BK | 150,00 137,00 20.550,00 20.500,00
22 Depo B | 146,00 137,00 20.002,00 20.000,00

Toplam Deger 779,00 186.922,00 187.000,00

Bagimsiz Boliim Bazli Pazar Kiralari

15 No.lu Diikkan ; 58.500 TL/Ay

16 No.lu Diikkan ; 36.000 TL/Ay

17 No.lu Biiro  ; 12.500 TL/Ay

18 No.lu Biiro  ; 12.500 TL/Ay

19 No.lu Biiro  ; 13.500 TL/Ay

20 No.lu Biiro  ; 13.500 TL/Ay

21 No.lu Depo ;20.500 TL/Ay

22 No.lu Depo ; 20.000 TL/Ay

Olmak lizer 8 adet bagimsiz boliim toplam aylik pazar kirasi; 187.000 TL bulunmaktadir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Kullanilmamustir.

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Kullanilmamustir.

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

Kullanilmamustir.
En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Tamamlanmis ve kullanilan yapidir. S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bdlge
ve cevre Ozellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli
olacagi kanaatine varilmistir.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Kullanilmamustir.
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6.2.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

Farkli Degerleme Ydntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Degerleme konusu diikkan nitelikli gayrimenkuller kira getirili niteliktedir.

Ancak, farkl alanlara (Zemin Kat, Bodrum Kat) ve farkh serefiyeli konumlara ve cephelere / cephe
genisliklerine sahip oldugundan, her biri icin uygun 6rnek veri bulunamamasi, genel ortalamaya goére bir
direkt kapitalizasyon c¢alismasi yapilmasinin hatali sonuclar verecegi degerlendirilerek, direkt
kapitalizasyon g¢alismasi yapilmamistir.

Calismada kullanilan Pazar Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yontemi uygulanmis ve degeri gercekgi
yansittigl kanaatine varilmistir.

5.1.5.’te yapilan calisma ile 8 bagimsiz b6liim toplam pazar degeri;

54.910.000 TL takdir edilmistir.

5.4.1.”de yapilan galisma ile 8 bagimsiz béliim toplam aylik pazar kirasi;

187.000 TL takdir edilmistir.

Bagimsiz Boliim Bazli Takdir Edilen Pazar Degerleri

B.B Briit Deger B.B | Takdir Edilen B.B
No | MRelk | Kat) o ymy | Degeripn) | Deged(m)
15 Dikkan | ZK | 143,00 | 120.500,00 | 17.231.500,00 | 17.230.000,00
16 Dikkan | ZK 88,00 | 120.500,00 | 10.604.000,00 | 10.600.000,00
17 Biro AK 61,00 | 60.250,00 | 3.675.250,00 3.680.000,00
18 Biro AK 61,00 | 60.250,00 | 3.675.250,00 3.680.000,00
19 Biiro AK 65,00 | 60.250,00 | 3.916.250,00 3.920.000,00
20 Biiro AK 65,00 | 60.250,00 | 3.916.250,00 3.920.000,00
21 Depo BK | 150,00 | 40.165,00 | 6.024.750,00 6.020.000,00
22 Depo BK | 146,00 | 40.165,00 | 5.864.090,00 5.860.000,00
Toplam Deger 779,00 54.907.340,00 | 54.910.000,00
Bagimsiz Boliim Bazli Takdir Edilen Aylik Pazar Kiralarn
B.B Briit Kira B.B | Takdir Edilen Ayhk
No | Mok [ Kati | mymiey) | Avikkia(n) | KiraDegeri(n)
15 Dikkan | ZK | 143,00 410,00 58.630,00 58.500,00
16 Dikkan | ZK 88,00 410,00 36.080,00 36.000,00
17 Biro AK 61,00 205,00 12.505,00 12.500,00
18 Biro AK 61,00 205,00 12.505,00 12.500,00
19 Biro AK 65,00 205,00 13.325,00 13.500,00
20 Buro AK 65,00 205,00 13325,00 13.500,00
21 Depo BK | 150,00 137,00 20.550,00 20.500,00
22 | Depo BK | 145,00 137,00 20.002,00 20.000,00
Toplam Deger 779,00 186.922,00 187.000,00

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari hususlara raporda yer verilmistir.
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6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

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

S6z konusu tasinmazin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin belgesi bulunmakla birlikte mimari
projesinden farkli olarak, asma kattaki birolar kullanima dahil edilmis, ic mahallerde proje
bagimsiz bolim konturlari degistirilerek banka subesi olmasi sebebiyle ihtiyaca gore
diizenlemeler yapilmistir. Mahallinde yapilan incelemede disey sirkiilasyon da saglanarak 15-
16-17-18-19-20-21-22 no.lu bagimsiz bélimler birlikte banka subesi olarak kullaniimaktadir. S6z
konusu uyumsuzluklarla ilgili Yapi Kayit Belgesi bulundugunda yasal belgelerin tam ve eksiz
mevcudiyeti kabul edilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
TAKBIS kayitlar 3.1.4.'te, TAKBIS érnekleri EK-2’de yer almaktadir.

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degeri etkileyen herhangi bir beyan,
serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

incelenen belgeler kapsaminda devredilmesinde bir sinirlama tespit edilmemistir.

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

Degerleme konusu ofisler, 1986 yilinda Yapi Kullanma izin Belgesi alinmis, kat miilkiyeti tesis
edilmis yapida yer almaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerde TAKBIS tarihi itibariyle {ist hakki belirtmesi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goriis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari igin 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin,
Gayrimenkul Yatirim Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve llgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Degerlendirme
Yapiimasi Gerekmektedir.)

Degerleme konusu ofis nitelikli gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekilleri
birbiriyle uyumludur. Kat Mulkiyeti tesis edilmistir. Rapor iceriginde belirtilen projeye uygun
olmayan durumlarla ilgili Yapi kayit Belgesi alinmistir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Teblig”’in 7. Bolim 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir,
satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler.
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Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyii isletecek ortakliklar
sadece altyapi yatirm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tiirlii
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi kapsaminda “yapi
kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi,
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamasi, Yapi Kullanma izin Belgesi alinarak
Kat Miilkiyeti tesis edilmis olmasi, bilahare yapilan proje uyumsuzluklari igin Yapi Kayit
Belgesi alinmig olmasi dikkate alinarak, GYO portfoyiinde “Ticari Bagimsiz Bolim” olarak
bulunmalarinda bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

TAKBIS kayitlari 3.1.4.’te yer almaktadir. TAKBIS tarihi itibariyle bagimsiz béliimler tizerinde
devri ve degeri etkileyen olumsuz bir serh, beyan, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

S6z konusu tasinmazin Yapi Ruhsati ve Yapi Kullanma izin belgesi bulunmakla birlikte mimari
projesinden farkli olarak, asma kattaki birolar kullanima dahil edilmis, ic mahallerde proje
bagimsiz bolim konturlari degistirilerek banka subesi olmasi sebebiyle ihtiyaca gore
diizenlemeler yapilmistir. Mahallinde yapilan incelemede disey sirkilasyon da saglanarak 15-
16-17-18-19-20-21-22 no.lu bagimsiz bélimler birlikte banka subesi olarak kullaniimaktadir. S6z
konusu uyumsuzluklarla ilgili Yapi Kayit Belgesi bulundugunda yasal belgelerin mevcudiyeti
kabul edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tapudaki niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi,
devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama bulunmamasi, Yapi Kullanma Izin Belgesi alinarak Kat
Mulkiyeti tesis edilmis olmasi, bilahare yapilan proje uyumsuzluklari igin Yapi Kayit Belgesi

alinmis olmasi dikkate alinarak, GYO portfoyliinde “Ticari Bagimsiz BoOlim” olarak
bulunmalarinda bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

Deger, gayrimenkul Uzerinde degeri ve devri etkileyen herhangi bir takyidat bulunmamasi
esasina gore belirlenmistir.
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7.2. Nihai Deger Takdiri
7.1.’de ve rapor igeriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, 15 ve 16 bagimsiz bélim no.lu
“Dlikkan” nitelikli 2 adet, Asma Katta 17, 18, 19, 20 bagimsiz bolim no.lu “Biro” nitelikli 4 adet,
21 ve 22 bagimsiz bélim no.lu “Depo” nitelikli 2 adet bagimsiz bolimiin Pazar Degeri KDV Harig
toplam 54.910.000 TL, aylik Pazar Kirasi toplam 187.000 TL takdir edilmistir.

B.B No Pazar Degeri (TL) | Pazar Kirasi (TL/Ay)

15 17.230.000,00 58.500,00

16 10.600.000,00 36.000,00

17 3.680.000,00 12.500,00

18 3.680.000,00 12.500,00

19 3.920.000,00 13.500,00

20 3.920.000,00 13.500,00

21 6.020.000,00 20.500,00

22 5.860.000,00 20.000,00
Toplam 54.910.000,00 187.000,00

Doviz bazli degerlere bilahare yer verilecektir.

Nihai Olarak Pazar Degerleri;

15 No.lu BB ; 17.230.000 TL (OnYediMilyonikiyiizOtuzBinTiirkLirasi) + KDV
16 No.lu BB ; 10.600.000 TL (OnMilyonAltiyiizBinTirkLirasi) + KDV

17 No.lu BB ; 3.680.000 TL (UcMilyonAltiyiizSeksenBinTiirkLirasi) + KDV
18 No.lu BB ; 3.680.000 TL (U¢cMilyonAltiyiizSeksenBinTiirkLirasi) + KDV
19 No.lu BB ; 3.920.000 TL (U¢MilyonDokuzytizYirmiBinTirkLirasi) + KDV
20 No.lu BB ; 3.920.000 TL (UgMilyonDokuzyiizYirmiBinTiirkLirasi) + KDV
21 No.lu BB ; 6.020.000 TL (AltiMilyonYirmiBinTurkLirasi) + KDV

22 No.lu BB ; 5.860.000 TL (BesMilyonSekizyilizAltmisBinTirkLirasi) + KDV
Nihai Olarak KDV/Stopaj Harig Pazar Kiralari;

15 No.lu BB ; 58.500 TL/ay (EllisekizBinBesYuzTurkLirasi)

16 No.lu BB ; 36.000 TL/ay (OtuzaltiBinTlirkLirasi)

17 No.lu BB ; 12.500 TL/ay (OnikiBinBesYuizTurkLirasi)

18 No.lu BB ; 12.500 TL/ay (OnikiBinBesYUzTurkLirasi)

19 No.lu BB ; 13.500 TL/ay (Onui¢BinBesYuzTurkLirasi)

20 No.lu BB ; 13.500 TL/ay (Onii¢BinBesYuzTurkLirasi)

21 No.lu BB ; 20.500 TL/ay (YirmiBinBesYuzTurkLirasi)

22 No.lu BB ; 20.000 TL/ay (YirmBinTurkLirasi)

Takdir edilmistir.

Ekler

1 - Tapu Ornekleri

2 - TAKBIS Belgeleri

3 - Proje Bilgileri

4 - Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi

5 - Tasinmaz Fotograflari

6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri
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