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T garprimeshul Tdeguriem

RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI

Sozlesme Tarihi ve Rapor No
01.02.2024 / 2024-SGY0-0020

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;

Mersin ili, Akdeniz ilcesi, Mahmudiye Mahallesi, 77 ada, 59 parsel, 220,00 m? yizdlgimli “Bes Katli
Zemin Arti Birinci Katta Banka Servis ve Mistemilati ikinci Katta Birinci Misafirhane Birinci Mesken
Uglincii ve Dérdiincii Katlarda Birer Meskenli Kargir Apartman” nitelikli gayrimenkuliin pazar degeri
ve pazar kirasinin Tirk Lirasi cinsinden takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Gayrimenkullerin Adres
Mahmudiye (Cankaya) Mahallesi, Kuvayi Milliye Caddesi, No: 9, 9A Akdeniz / MERSIN

Degerleme Konusu Gayrimenkule Ait Bilgiler

Sahibi
Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi (1/1)

Mevcut Kullanici ve Kullanimi
Degerleme tarihi itibariyle rapora konu tasinmaz banka subesi ve lojman (bos) olarak
kullanilmaktadir.

Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
Tapu 6rnegi ve TAKBIS belgesi EK’te yer almaktadir.

imar Durumu

Akdeniz Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigi’nden alinan bilgiye gére, rapor konusu tasinmazin
yer aldig1 77 ada 59 no.lu parselin;

Bila tasdik tarihli, 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plani’nda “Resmi Kurum” alaninda kaldigi, H= 15,50
m. yapilasma sartlarina sahip oldugu bilgisi edinilmistir.

ilgili belediyesinde yapilan incelemelerde konu parselin konumlu oldugu bélge 08.04.2015 tarih ve
2015/7567 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile “Kentsel Yenileme Alani” olarak ilan edildigi, durumun
parsel Uzerindeki yapilara herhangi bir olumsuzluk teskil etmedigi bilgisi ilgili belediyesinden sifahi
olarak alinmistir.
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Nihai Deger Takdiri

7.1.'de ve rapor iceriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “Beskatli Zemin Arti
Birinci Katta Banka Servis ve Mistemilati ikinci Katta Birinci Misafirhane Birinci Mesken Ugiincii ve
Dordiincl Katlarda Birer Meskenli Kargir Apartman” nitelikli yapi igin, KDV Harig toplam 38.310.000 TL
Pazar Degeri, KDV/Stopaj Hari¢ 174.000 TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

Doviz bazh degerlere bilahare yer verilecektir.

Nihai olarak;

Pazar Degeri: 38.310.000 TL (OtuzsekizMilyonUcgyiizonBinTirkLirasi) + KDV
KDV/Stopaj Hari¢ Pazar Kirasi

174.000 TL/Ay (YiizyetmisdortBinTurkLirasi)

takdir edilmistir.

Yunus BARAN Yasin CABUK Soner GOKDAGLI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 404848) (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

2024-5GY0-0020

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;

Mersin ili, Akdeniz ilgesi, Mahmudiye Mahallesi, 77 ada, 59 parsel, 220,00 m? yiz6lcimlu “Bes Katli
Zemin Arti Birinci Katta Banka Servis ve Miistemilati ikinci Katta Birinci Misafirhane Birinci Mesken
Ucglincii ve Dordiincii Katlarda Birer Meskenli Kargir Apartman” nitelikli gayrimenkuliin pazar degeri ve
pazar kirasinin Tlrk Lirasi cinsinden takdiri bu raporun konusunu olusturmaktadir.

Mdsteri tarafindan herhangi bir 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 muisteriyle aramizda herhangi bir c¢ikar ¢atismasi
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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3.  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 gayrimenkul, Mersin Toros Devlet Hastanesi 6nliinden glineybatiya hareketle, Cemal
Pasa Caddesi lizerinden vyaklasik 1,4 km. mesafede yer almakta olup, otomobille 7 dakikada
ulasilabilmektedir.

Y h Mersin Toros Devlet Hastanesi dniinden Cemal Pasa
e “\ Caddesi glzergahindan gilineybatiya hareketle
2 : yaklastk 400 m ilerledikten sonra Cakmak Caddesi
' Aﬂ yoniinde sola donilir ve cadde lizerinde 260 m
Sekerban’. -l.$.‘-,Mefsin ilerledikten sonra doéner kavsaktan 118. Caddg

LR > e W yonindeki 2. gikisa girilir. Glizergah (izerinde Mersin |l
Halk Kitliphanesi, Aziz Antuan Latin Katolik Kilisesi
gecilerek 160 m. sonunda Uray Caddesi yoniinde
devam edilmek Uzere saga donulir. Uray Caddesi
glizergahinda 500 m. glineybati yonilinde ilerledikten
sonra Kuvayi Milliye Caddesine girilir ve 40 m. ileride

solda degerleme konusu tasinmazin bulundugu
parsele ulasilir.

' ‘ Rapora konu gayrimenkul Akdeniz Belediyesi’'ne yakin
a’adb konumda yer almakta olup tasinmaza ulasim toplu
tasima araclari veya 6zel araclar ile saglanabilmektedir. Tasinmazin kamu hizmetlerinden istifadesi
tamdir. Tasinmazin yakin cevresinde banka subeleri, marketler, resmi kurumlar, cami ve okullar
bulunmaktadir. Tasinmazin Gzerinde bulundugu Kuvayi Milliye Caddesi ve yakin cevresi ticari
hareketliligin yliksek oldugu bir lokasyondur.
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3.1.2. Parsel Bilgileri
77 Ada 59 Parsel (Enlem: 36°47'52.98"K Boylam: 34°37'46.16"D Google Earth)

I Mersin

lice Akdeniz

Mahalle/Koy =~ Mahmudiye

Mahalle No = 127340

Ada 7

Parsel 59

Tapu Alani 220,00

Nitelik Beskatl Zemin Arti Birinci Katta Banka Servis Ve Mustemilati Ikinci Katta

Birinci Misafirhane Birinci Mesken Uciincii Ve Dardinci Katlarda Birer
Meskenli Kargir Apartman

Mevkii Zafercad.
Zemin Tip Ana Tasinmaz
Pafta 8

Tip Alan (m2) g
Yapi 5224 v
Yapi 40.48

Yapi 66.52
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3.1.3. Tapu Kayitlar

Zemin Tipi Ana Taginmaz

Ada/Parsel 77/59

AT Yuzolgumu (m2) 220,00

Vilge/Mahalle MERSIN / AKDENIZ

Mahalle/Mevkil MAHMUDIYE / ZAFERCAD.

Kayit Durum Aktif

Ana Taginmaz Nitelik Begkatli Zemin Arti Birinci Katta Banka Servis Ve Misstemilat kinci Katta Birinci Misafirhane Birinci Mesken
Uglnct Ve Dorduncu Katlarda Birer Meskenli Kargir Apartman

Malik / Hisse SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (TAM)

Edinme Sebebi Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

Tasinmaz Kimlik No | Cilt/SayfaNo | B.B. Nitelik Kat B.B.No. ArsaPay/Payda | Edinme Tarihi-Yevmiye

7445607 2612466 - - - - | 15.01.2020/1142

Tapu Ornegi EK-1'dedir.
3.1.4. TAKBIS Kayitlan
TAKBIS belgesine gore tasinmaz lizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.
: SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
: Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi
:15.01.2020 / 1142

Beyanlar Hanesinde:

Malik / Hisse
Edinme Sebebi
Tarih-Yevmiye

= Diger (Konusu: SIRKETLERDE YAPI DEGIiSIKLIGi VE AYNi SENMAYE KONULMASI) Tarih: 03/01/2018

Sayi: 1209-2531 (08-01-2018 tarih — 355 yevmiye)

TAKBIS tarihi itibariyle, Ayni Sermaye beyani bulunmakta olup, tasinmazin tapu sicilinde devri ve

degerini olumsuz etkileyen herhangi bir beyan, serh, irtifak ve rehin kaydi bulunmamaktadir.

TAKBIS 6rnegi EK-2’de yer almaktadir.
UAVT Adres Kodu

9A Girig
9 Girig

: 733476600
: 154760938

© MERSIN { AKDENIZ / CGANKAYA MAHALLESI / KUVAI MILLIYE (Cadde) ! 9 - Igyeri - Bina Ana Girig - Bilinmeyen

N7

Nussarataj Tipl
Birw Ana Girg SEXERBANK L]
Bagimuiz Ara Grig. FEXERBANK A 2925500000

CAMI gEnir

~

Sagmea Bokm Bigliec

Site At ApartmanBick A0 Dy Kep Kimik Mo loKepe  Xullaeum Amact  Tip

s ve lsyen

Qze¢  Bibemeyen

Dunes  TapuNo
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3.1.5. Plan, Proje, Ruhsat, Sema v.b.
imar Plani

Akdeniz Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigi’niin asagida yer alan25.11.2024 tarihli yazilarinda
belirtildigi Gizere, Rapor konusu taginmazin yer aldig1 77 ada 59 no.lu parsel;

Mersin ili, Akdeniz ilgesi, Mahmudiye Mahallesi, 77 Ada 59 Parsel sayili tasinmaz, Akdeniz Beledye
Baskanhgi’'nca onayl bila tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’nda H= 15,50 m. yapilanma
kosullu “Resmi Kurum Alani1” olarak planhdir.

alaninda kaldigi, yapilanma kosullarinin; olacak sekilde yapilasma sartlarina sahip oldugu bilgisi
edinilmistir.

S6z konusu tagsinmaz, 08.04.2015 tarih ve 2015/7567 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile Mersin Buyuksehir
Belediyesi “Kentsel Yenileme Alani” igerisinde kaldigindan, parselle ilgili imar durumu
dizenlenememektedir (Kentsel Yenileme kararinin parsel Uzerindeki yapilara iliskin herhangi bir
olumsuzluk teskil etmedigi
bilgisi ilgili belediyesinden
sifahi olarak alinmistir).

BEL
ﬁ % T.C.
£ o) AKDENIZ BELEDIYE BASKANLIG X
(< @
@/ Imar ve Schircilik Midiirligi .
=

Say1 ;[E-57526124-115.01.06-155801 25.11.2024
Konu : IMAR DURUM BELGESI

Sayin MERSIN SEKERBANK T.A.S.

llgi  :14.11.2024 tarihli dilckgeniz.

l1gi dilekgenizde; Milkiyeti Seker Proje Geligtirme Ve Gayrimenkul Yatinm A.$. adina tapuda
tescilli olan Mersin [li Akdeniz Ilgesi Mahmudiye Mahallesi 77 Ada 59 Parsel ait Imar Durumu Belgesi
talep etmektesiniz.

Mersin ili Akdeniz llgesi Mahmudiye Mahallesi 77 Ada 59 Parsel sayih taginmaz Belediyemiz
Onaylt 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda H:15.50 yapilanma kosullu "Resmi Kurum Alam" olarak
planhidir. S6z konusu tasinmaz 08.04.2015 tarih ve 7567 sayih Bakanlar Kurulu Karan ile Mersin
Biiyitksehir Belediyesi "Kentsel Yenileme Alam" igerisinde kaldifindan parsele Imar Durum Belgesi
diizenlenememektedir.

Bilgilerinize arz ederim.

Av. Ozgiir CAGLAR
Belediye Bagkan a. Belediye
Bagkan Yardimcist

Ek:77 59
, giavanh ploktranik kmza lunir

Dogrulama Kodu: 2a814973-433c-4d2b-8605-355accn177c2 Dogrulama Linki: hips:/www.iurkive gov.tr'icislen-belediye-cbya

Adves: [hsaniye Mohallesi Zeytinlibahge Caddesi No:92 Akdenie / Mersin Bilgi sgin: Ufuk GUNER

Tedefon No: p &S BY Faks No: (324)336 40 16 Ingsat Teknikess

e-Posti: imarvese ilikaakdeniz bel tr Intermet Adresi: bitpa!/www.akdenaz bel tr/ Telefon No: -

Kep Adresi: akdbld@ahs0l kepar
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imar Plani (Belediye)
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imar Durumu (Belediye)
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3.3.

3.4.

3.5.

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

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degeri olumsuz etkileyen 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 tasinmaz 15.01.2020 tarih 1142 yevmiye ile tlizel kisiliklerin unvan degisikligi
edinme sebebi ile Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescillidir.

Son 3 yilda imar planinda degisiklik bulunmadigi bilgisi edinilmistir.

Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

E—— |

S

s
|

|
i

e
|

BENL. inei

P

Yakin cevresi agirlikli olarak Resmi Kurum Alani, Turistik Tesis Alani ve Park niteliklidir. Banka
subeleri, marketler, resmi kurumlar, cami ve okullar bulunmaktadir. Kuvayi Milliye Caddesi ve
yakin cevresi ticari hareketliligin yliksek oldugu bir lokasyondur.

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

Akdeniz Belediyesi imar Miidiirligi’nde imar dosyasinda yapilan incelemede, olumsuz bir kayda
rastlanmamistir.
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3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

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

Tarafimiza herhangi bir s6zlesme ibraz edilmemistir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi gerekli Tiim izinlerin
Alinip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

14.04.1988 tarihli 3/35-154/1988 No.lu Yapi Ruhsati ve Eki Mimari Proje

07.08.1990 tarihli 3/92-154/1988/1990 No.lu Tadilat Yap! Ruhsati.

20.09.1991 tarihli 108/32-1991 No.lu Yapi Kullanma izin Belgesi. (954 m? alan igin)

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
29.06.2001 tarihli 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uygulamasindan dnce 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 Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerlemesi yapilan tasinmaz “’Bes katli Zemin Arti Birinci Katta Banka Servis ve Miistemilati
Ikinci Katta Birinci Misafirhane Birinci Mesken Ugiincii ve Dérdiincii Katlarda Birer Meskenli Kargir
Apartman’ nitelikli banka subesi ve lojman (bos) olarak kullaniimakta olup, ana tasinmazin pazar
degeri ve pazar kirasi degerlemesidir.

Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S6z konusu tasinmaza ait 17.02.2020 tarih, M2233FD312A98 sayili, “D” sinifi performans, “E”
sinif emisyon enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.
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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
Turkiye 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 niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, lilkemizde ikamet eden yabanci nifus(1) bir dnceki
yila gore 253 bin 293 kisi azalarak 1 milyon 570 bin 543 kisi oldu. Bu niifusun %48,6'sini erkekler, %51,4'Un(
kadinlar olusturdu.

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

Turkiye'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 yikseldi.

istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gére 252 bin 27 kisi azalarak 15 milyon 655 bin 924 kisi oldu. Turkiye
niifusunun %18,34'linlin 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 nifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 89 bin 317 kisi ile Tunceli, 92 bin 819 kisi ile
Ardahan, 148 bin 539 kisi ile Giimiishane 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 élimlilik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi goriilmektedir.
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar ntifusu olusturan kisilerin yaslari kiigclikten biyige dogru
siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda nifusun yas yapisinin yorumlanmasinda
kullanilan 6nemli géstergelerden biridir.

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 gorildu.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,8 ile en yiksek ortanca yas degerine sahip oldugu
goruldi. Sinop'u, 42,4 ile Giresun ve Kastamonu izledi. Diger yandan 21,2 ile Sanliurfa en dislik 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 Sanliurfa en diisiik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda 43,8 ile Sinop yine en
ylksek ortanca yas degerine sahip olan il olurken, Sanliurfa 21,6 ile en dislik ortanca yas degerine sahip olan il
oldu.

Ulkemizde 2009 ve 2023 vyili cinsiyete gére medeni durumun dagilimi incelendiginde, erkeklerde hig
evlenmeyenlerin oraninin kadinlara gore daha yiksek oldugu, kadinlarda ise esi 6lenlerin ve bosananlarin
oraninin erkeklerden daha fazla oldugu goruldi. Diger yandan biiylk 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 cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %26,4'ten %21,4'e
gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %7,1'den %10,2'ye yikseldi.
Calisma cagindaki birey basina diisen cocuk ve yasli birey sayisini gdsteren toplam yas bagimhlik orani, 2022
yilinda %46,8 iken 2023 yilinda %46,3'e distu.
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 nifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile
Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.
Yiz 6lcimi blyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin nifus yogunlugu 60, en kiiclik yGz 6lciimine sahip
Yalova'nin niifus yogunlugu ise 360 olarak gercgeklesti.

YILLARA GORE TURKIYE NUFUSU, ARTIS HIZI VE ARTIS HIZI ORANSAL DEGiSIMI (TUIK verilerinden caligiimigtir)

Yil 2000 2001 2002 2003 2004 2008 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Nuofus 64729501 65603160 66401851 67187251 68010215 63860539 69728967 70686256 V1517100 72561312 73722988 74724269
Artan Nafus Saysi 873 6% 796 691 785 400 822 06a 840 324 869 420 856 209 830 Baa 1044212 1161 676 1001 281
Degisim Orani 1,3497% 1,2175% 1,1828% 1,2249% 1,2503% 1,2626% 1,2280% 1,3187% 1,4601% 1,6010% 1,3582%
Oransal Deglisim -9,80% -2,85% 3,56% 2,07% 0,98% -2,74% 7,39% 10,72% 9,65% -1517%
il 012 2013 2014 2018 2018 2017 2018 2013 2020 201 2022 2023
Nufus 75627384 TEG6TS64  TT6O5904 THETA10S3 TOB148YY 80810525 62003862 83154997 | 83614362 | 84680273 | 85279553 | 85372377
Artan Nufus Saysi 903 118 1040 480 1028 040 1045149 1073810 993 654 1183 387 1181148 459 365 1065 914 599 260 92824
Degigim Oram 1,2086% 1,3758% 1,3409% 1,3452% 13637% 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% 18 38% -4,04% 60,65% m 44 AT% -84,62%

TURKIYE NOFUS DEGISIM ORANI VE ORANSAL DEGISIM
1 I |‘Jr 5
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Mersin ili

Mersin, Akdeniz kiyisinda yer alan, dogal ve tarihi
zenginlikleriyle 6ne ¢ikan Tirkiye'nin 6nemli bir
ilidir. Kuzeyde Toros Daglari, glineyde Akdeniz,
doguda Adana ve Osmaniye, batida ise Antalya ile
komsudur. il topraklari, 36° 15' ve 37° 45' kuzey
enlemleri ile 33° 45' ve 35° 30' dogu boylamlari
arasinda uzanir. 130 km'lik  kuzey-giiney
dogrultusundaki uzunlugu ve 300 km'yi bulan dogu-
bati genisligiyle, Mersin toplamda 15.620 km?
yuzolgimiine sahiptir.

Mersin'in ylzeyi, kiyi kesimlerinden baslayarak
kuzeye dogru yikselen daglk ve engebeli bir yapiya
sahiptir. Kiy1 seridindeki diiz alanlar tarima oldukga elverisliyken, kuzeyde Toros Daglari'nin yliksek ve
sarp yapisi yerlesim ve tarimi sinirlandirir. ilin en yiiksek noktasi, Bolkar Daglari'nda yer alan Medetsiz
Zirvesi olup 3.524 metreye ulasir. Daglik bolgeler, 6zellikle yaz aylarinda yaylacilik igin elverisli alanlar
sunar. Gllek Bogazi gibi gecitler, ilin kara yolu baglantilari agisindan stratejik 6neme sahiptir.

Kiyi kesimlerinde yer alan Erdemli, Silifke ve Anamur gibi ilceler, Akdeniz'e 6zgli plajlari ve dogal
limanlariyla dikkat ¢eker. Ayrica, Goksu Nehri'nin Silifke civarinda denize dokildigu bolge, verimli
deltalari ve zengin biyolojik gesitliligiyle 6ne gikar. Mersin, tipik bir Akdeniz iklimine sahiptir. Yazlar sicak
ve kurak gegerken, kislar ilik ve yagishidir. Yillik ortalama sicakhk 18°C ile 20°C arasinda degisir. Yaz
aylarinda sicaklik 40°C'nin Gzerine ¢ikabilirken, kis aylarinda nadiren de olsa digik rakimli alanlarda
don olaylari gorilebilir. En yiksek sicaklik 44.6°C ile Mut ilcesinde, en dislik sicaklik ise -8.1°C ile
Camliyayla’da olctlmustir. Yillik ortalama yagis miktari 600-1200 mm arasinda degisir. Yagislar
genellikle kis aylarinda yogunlasir; Aralik, Ocak ve Subat aylari en yagish donemlerdir. Yaz aylarinda ise
yagis orani %2’ye kadar diserek kurak bir déneme girilir. Kiyi boyunca deniz etkisi nedeniyle sicaklik
degisimleri daha thimliyken, i¢c kesimlere gidildikge karasal iklim 6zellikleri belirginlesir.

Mersin’in dogal bitki ortlisli, Akdeniz ikliminin etkisiyle sekillenmistir. Sahil kesimlerinde maki bitki
ortust yaygindir. Ardig, defne, pirnal mesesi, sakiz agaci, zeytin, ¢itlembik ve mersin gibi kurakliga
dayanikli bitkiler genis alanlara yayillmistir. 600 metreye kadar kizilcam, daha yiksek rakimlarda ise
karacam ve sedir ormanlari gorulir. Toros Daglari’nin kuytu bolgelerinde ¢inar, kavak, s6git ve kizilcik
gibi nemli ortamlara uyum saglamis agac tirleri bulunur.

Mersin, ekonomik agidan Tirkiye'nin en hareketli illerinden biridir. Limani, hem ithalat hem de ihracat
acisindan bliyik éneme sahiptir. Tarim, 6zellikle narenciye, zeytin, muz ve seracilik faaliyetleriyle 6ne
cikar. Turkiye'nin muz tretiminin biylk bir kismi Anamur'da gergeklestirilir. Ayrica hayvancilik, aricilik
ve balikgilk, ilin kirsal kesimlerinde 6nemli gecim kaynaklarindandir.

Mersin, dogal plajlari, tarihi eserleri ve yaylalariyla bir turizm cennetidir. Ozellikle yaz aylarinda hem
yerli hem de yabanci turistlerin akinina ugrar. Sahil boyunca uzanan Kizkalesi Plaji, Tisan Yarimadasi ve
Susanoglu gibi alanlar, berrak denizi ve ince kumlariyla Gnlidir. Daglik bélgelerde yer alan yaylalar, yaz
aylarinda sicaktan kacanlarin tercih ettigi serin ve huzurlu mekanlar olarak 6ne c¢ikar. Camliyayla ve
GoOzne gibi yerlesimler, bu acidan oldukca poplilerdir.
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E ) . ONCEKT YILA GORE E
! MERSIN NUFUSU: 1.938.389 ARTIS ORANI %113 )
! ARTIS MIKTARI 21.957
MERSIN NUFUSU

PLAKA I ADI TOPLAM NUFUS ERKEK NUFUSU KADIN NUFUSU

33 MERSIN 1.938.389 960.526 068 863

MERSIN Niifusu Yillara Gére Grafigi MERSIN Niifusu Cinsivete Gire Grafigi

Yillara Gére Niifus Grafigi

2,000,000
1,800,000 2023
NUFUS: 1,938,389
1,600,000
1,400,000 . . o A
B~ I B TN S ] ] 2 B A 2N A A
TFESSTFTSTTS TS S TS ® Erkek @ Kaan
—&— NUFUS
MERSIN iline ait diger bilgiler
MERSIN bagh flce sayisi: 13 MERSIN Niifusu En bityiik ilgesi: TARSUS (353.469)
MERSIN bagh Mahalle sayisi: 306 MERSIN Niifusu En kiigiik ilgesi: CAMLIYAYLA (5.692)
MERSIN Yiizélgtimii: 16.010 Km?
MERSIN Niifus Yogunlugu: 121 Km?

MERSIN iLGELERi SOSYO EKONOMIK GELISMISLIK SIRALAMASI

ilce bazli Sosyo Ekonomik

Mersin ligeler Gelismislik  siralamasinda

ilce Sira Skor Kademe ilge Sira  Skor kKademe Akdeniz ilgeSi,' Turklye
Yenigehir 49 1,948 1 | Anamur 257 0,316 3 Gelismis liceler
Akdeniz 103 1,183 2 B v 418 -0,179 4 .SIraIamasmda 1,183 Sk9r
ile 2. Kademe 103., Mersin
Mezitli 107 1,147 2 [ Avdinck 424 0,186 4 . .
ilceleri siralamasinda 2.
Tarsus 198 0,613 2 . Bozyazi 442 -0,211 4 Kademede 2. Slrada yer
silifke 217 0519 2 [ cuner 479 0,278 4 almaktadir.
Toroslar 240 0,396 2 . Camliyayla 636 -0,505 5

Erdemli 251 0,331 3
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Akdeniz ilgesi

Akdeniz, Mersin ilinin merkez ilgelerinden biri olup, sehrin ekonomik ve ticari kalbini olusturan stratejik
bir bélgedir. ilce, Mersin Biiyiiksehir Belediyesi’ne bagldir ve kuzeyinde Toroslar, giineybatisinda
Yenisehir, dogusunda ise Tarsus ilgeleriyle komsudur. Sahil seridinde yer alan Akdeniz, deniz ticareti ve
liman faaliyetleri ile 6n plana ¢ikmaktadir. Akdeniz, Tirkiye'nin en biliylk limani olan Mersin Limani’'na
ev sahipligi yapmaktadir. Bu liman, yalnizca Akdeniz’in degil, Turkiye’nin dlinya ticaretine agilan
kapilarindan biridir. Limanin ¢evresinde konumlanmis olan Mersin Serbest Boélgesi, sanayi ve lojistik
acisindan buylk bir 6neme sahiptir. Yiizlerce yerli ve yabanci sirketin faaliyet gosterdigi bu bolge,
ilcenin ekonomik canlihigini stirekli kilmaktadir. Ticaret hacmi bakimindan Tirkiye’deki ilgeler arasinda
ilk siralarda yer alan Akdeniz, noterler, tercime biirolari ve uluslararasi lojistik firmalarinin yogun
oldugu bir ticaret merkezidir. Akdeniz, tarihi agidan da olduk¢a 6nemli bir bolgedir. Tirkiye
Cumbhuriyeti’nin kurucusu Mustafa Kemal Atatiirk’tin Mersin ziyaretlerinde kullandigi ev ve konaklar,
bugiin Akdeniz ilcesinde yer almakta ve tarihi bir miras olarak korunmaktadir. ilcede bulunan Mersin
Atatirk Evi, Atatlrk’tin Mersin’e yaptigl ziyaretlerin hatirasini yasatan dnemli bir mizedir.

Akdeniz ayni zamanda kozmopolit bir yapiya sahiptir. ilcede bircok etnik ve kiiltiirel grup bir arada
yasamakta, bu durum zengin bir sosyal doku olusturmaktadir. Bélgedeki Ortodoks Kilisesi, bu kiltirel
cesitliligin simgelerinden biridir ve Mersin Kiltir Merkezi'nin hemen yani basinda yer alir. Mersin
Kiltir Merkezi, Cumhuriyet Meydani’nin arkasinda konumlanmis olup, konser, tiyatro ve sergilere ev
sahipligi yaparak sehrin kiltirel hayatina blyuk katki saglamaktadir. Ayrica sanatseverler igin bir cazibe
merkezi olan icel Sanat Kuliibii, bélgenin kiiltiirel zenginligini artiran etkinliklere imza atmaktadir.

Akdenizilgesi, Mersin’in en prestijli semtlerinden biri olan Camlibel’i de biinyesinde barindirir. Camlibel,
sahil boyunca uzanan sik kafe ve restoranlari, alisveris alanlari ve liks konutlariyla hem sosyal yasamin
hem de modern mimarinin merkezi olarak kabul edilmektedir.

ARTIS MIKTARI 4.933

ir . . . ONCEKT YILA GORE li
! MERSIN AKDENIZ NUFUSU: 260.879 I LEELLTL =0E8 |

Akdeniz nGfusunun 2023 yilinda 2022 yilina gore %1,93 (4,933 kisi) arttigi gériilmektedir.

MERSIN AKDENIZ NUFUSU DETAY

Bagh Olunan i1 Ad1 MERSIN filge Merkez Kadn Niifusu 127.673
Toplam Niifus 260.879 Belde ve Kiyler Toplam Niifusu 1]
Toplam Erkek Niifusu 133.206 Belde ve Kiyler Erkek Niifusu 0
Toplam Kadm Niifusu 127.673 Belde ve Kiyler Kadmn Niifosu 0
ilce Merkez Niifusu 260.579 ilgeye bagh Koy Sayist 0
ilce Merkez ErkekNiifusu 133.206 ilgeye bagh Mahalle Sayist 65

Yillara Gore Niifus Grafigi
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Kaynak: nufusune.com / Gorsellik agisindan bilgi amacli yer verilmistir.
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DASK risk bolgesine gére Mahmudiye Mahallesi, 6. Derece Risk Bélgesinde yer almaktadir.

Mahmudiye Mahallesi
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Mahmudiye Mahallesi, 2023 niifusuyla Akdeniz 65 mahallesi arasinda 20. siradadir.
Kaynak: nufusune.com
Gorsellik agisindan bilgi amagli yer verilmistir.
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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 sektériindeki enflasyon katiliklarinin ise
zayiflayarak devam ettigi gorilmektedir.

Agustos ayi basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin stirpriz faiz artirimi
ile cok hizli bozulan kiiresel risk istahinda, takip eden silrecte iyilesme olmakla birlikte, jeopolitik riskler ve ABD
sec¢im silirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Finansal kosullardaki sikilik korunurken mevduat kompozisyonundaki TL payi artmaya devam etmektedir. Yilin
ikinci ceyreginde yillik ve ceyreklik bazda biiyiime oranlari gerilemistir. Uclincii ceyrege iliskin gdstergeler yurt
ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diistisii destekleyici seviyelere yaklastigini ima etmektedir.
Mevsimsellikten arindirilmis istihdam artisi Gglinci ¢eyrekte devam etmis ve diger talep ve (retim
gostergelerinin genelinden ayrismistir. Dis ticaret agigindaki belirgin azalis ve hizmetler dengesinde siiregelen
glcli seyir ile cari islemler dengesindeki iyilesme lglincl ¢ceyrekte ivme kazanmistir.

Tuketici enflasyonunun 2024 yili ekim ayinda yizde 48,58’e gerilemesiyle birlikte enflasyondaki dists stireci
devam etmistir. Yil sonu enflasyon tahmini 2024, 2025 ve 2026 yillari icin sirasiyla ylzde 44, yiizde 21 ve yizde
12 olarak glincellenmistir.

Orta vadeli tahminler Uretilirken enflasyon goriiniiminde belirgin ve kalici bir iyilesme saglanana kadar para
politikasindaki siki durusun sirdirilecegi ve ekonomi politikalari arasindaki es gidimin giglenecegi bir
gorinim esas alinmistir.

2. Ekonomik Goriiniim

2.1 Kiiresel Ekonomi

Kiresel Agustos ayl basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin siirpriz faiz
artirimi ile ¢ok hizli bozulan kiresel risk istahi, devam eden siirecte iyilesme kaydetmis ancak jeopolitik riskler ve
ABD sec¢im sirecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmistir.

Turk lirasinin ima edilen oynakligi son dénemde artis kaydetmistir. TCMB rezervlerindeki glcli 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.

Reel kredi kullanimi kur etkisinden arindirilmis toplam ticari kredilerde uzun dénem ortalamalarina yakinsarken
bireysel kredilerde uzun dénem ortalamalarinin izerinde kalmistir.

Banka Kredileri Egilim Anketine (BKEA) gére, 2024 yili son c¢eyreginde konut kredileri haricindeki kredi
standartlari siki kalmaya devam edecektir.

2.4 Enflasyon

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

2024 yih Gglincl ceyreginde talepteki yavaslamanin devam ederek enflasyondaki diististi destekleyici seviyelere
yaklastigi tahmin edilmektedir.

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

Nisan ayinda manset enflasyonun altina gerileyen yillik gida enflasyonu bu goriinimi Gglincl ¢eyrek boyunca
korumus, ancak ekim ayina gelindiginde taze meyve ve sebze kaynakli olarak fiyatlar yliksek bir artis gdstermistir.
Yilin Gglincl geyreginde alkolli icecek ve thtin Grinleri fiyatlari ylizde 15,16 oraninda artmistir.
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Enflasyonun Belirleyicileri

Enflasyon beklentileri gerileme egilimini bliyik o6l¢ide korumakla birlikte bir 6nceki Enflasyon Raporu
Oongorilerinin Uzerinde seyretmeye devam etmistir. Toplam talep yavaslamaya devam ederek enflasyondaki

diistst destekleyici seviyelere yaklasmaktadir. Yilin Gglincl ¢eyreginde kiiresel emtia fiyatlari gerilerken sepet
kurdaki artis bir miktar glclenmistir.
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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 tasinmaz; Mersin ili, Akdeniz ilgesi, Mahmudiye Mahallesi, Kuvayi Milliye
Caddesi tizerinde yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu 77 ada 59 parsel, 220,00 m? alanli ve
“BESKATLI ZEMIN ARTI BIRINCi KATTA BANKA SERVIS VE MUSTEMILATI iKINCI KATTA BIRINCI
MISAFIRHANE BIiRINCi MESKEN UCUNCU VE DORDUNCU KATLARDA BIRER MESKENLI KARGIR
APARTMAN” vasifli olup, tizerindeki bina Bitisik Nizam, Betonarme Karkas, Zemin Kat + 4 Normal
Kattan olusmaktadir.

Zemin Kat

Mimari projesine uygun olarak yaklasik brit 192 m?dir. Projesine gore binanin zemin katinda; 1
adet isyeri (banka subesi), banka girisi, lojman girisi ve kazan dairesi bulunmaktadir. i¢ mekan
Sekerbank konseptine uygun dizayn edilmis olup, zeminleri granit seramik kaplama, tavan spot
aydinlatma ekipmanli asma tavan, duvarlar algi siva lGizeri saten boya, kapilar camli kapidir. Zemin
kattan ve 1. Kata ulasimi saglayan ic merdiven mermer kaplama, korkuluklari paslanmaz
aliminyum korkuluktur. Dis kapisi aliminyum dograma cam paneldir. Isinma ve sogutma klima
sistemi ile yapilmaktadir.

1. Normal Kat

Mimari projesine uygun olarak yaklasik brit 192 m?dir. Projesine gore 1. Katinda; zemin kat ile
baglantili banka subesi devami, hol, WC’ler, cay ocagi ve arsiv bulunmaktadir. Sekerbank
konseptine uygun tasarlanmis olup, zeminleri granit seramik kaplama, tavan spot aydinlatma
ekipmanl asma tavan, duvarlar algi siva lizeri saten boya, kapilar aliminyumdur. Islak hacimlerin
zeminler seramik, duvarlar fayans kaplamadir. Mutfakta dolaplar laminant ve tezgah mermerdir.
Isitma ve sogutma klima sistemi ile yapilmaktadir.

2. Normal Kat

Mimari projesine uygun olarak yaklasik brit 190 m?dir. Projesine gbre 2. Katinda 2+1 lojman
dairesi (antre, koridor, salon, mutfak, 2 yatak odasi, WC, banyo, balkon), misafirhane (antre,
banyo) ve depo hacimleri bulunmaktadir. Mahallinde banka arsivi olarak kullaniimaktadir.
Zeminleri koridor ve islak hacimlerde eski tip karocini kaplama, odalarda eski tip ahsap parke
kaplamadir. Duvarlari saten algi lGzeri saten boyaldir. Dis ve i¢ kapilar ahsap dogramadir. Islak
hacimlerin duvarlar fayans kaplamadir. Mutfakta dolaplar sunta lam ve tezgdh mermerdir.
Kismen bakimsiz olup tadilat ihtiyaci bulunmaktadir.

3. ve 4. Normal Kat; Mimari projesine uygun olarak yaklasik briit 190 m?dir. Mahallinde lojman
(bos) olarak kullanilmaktadir. Projesine gore, Antre, koridor, 4 adet yatak odasi, salon, mutfak,
depo, banyo, tuvalet ve 1 adet balkon hacimlidir. Zeminleri koridor ve islak hacimlerde eski tip
karocini kaplama, odalarda eski tip ahsap parke kaplamadir. Duvarlari saten algi {izeri saten
boyalidir. Dis ve i¢ kapilar kapisi ahsap dogramadir. Islak hacimlerin duvarlari fayans kaplamadir.
Mutfakta dolaplar sunta lam ve tezgah mermerdir. Kismen bakimsiz olup tadilat ihtiyaci
bulunmaktadir.

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
Mersin, Akdeniz, Mahmudiye Mah. 77 Ada 59 Parsel | 2024-SGY0-0020

glrislm Kargir Apartman Sayfa 28 / 44

4.5.

4.6.

4.7.

Bina ana giris bolimi, sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklari karo plaka kaplama, giris
boliminde duvarlari plastik boyalidir. Binanin dis cephesi Seker Bankasi konseptine uygun, Kuvai
Milliye Caddesi’'ne cepheli kismi kompozit cam, 4702 Sokak’a cepheli kismi akrilik boyalidir. Bina
girisinin lojman kismi mimari projesi ve mahallinde zemin kattan ve bati cepheden, banka giris ise
zemin kattan ve dogu cepheden saglanmaktadir.

Tasinmazin toplam kullanim alani briit yaklasik 954 m# dir.

Kat Bazli Alanlar

Kat Briit m?
Zemin Kat 192,00
1. Normal Kat 192,00
2. Normal Kat 190,00
3. Normal Kat 190,00
4. Normal Kat 190,00
Toplam 954,00
Projenin GZFT (SWOT) Analizi
GUCLU ZAYIF
v Ulasimi kolay olmasi. v’ Yeni deprem ydénetmeliginden dnce yapilmis
v’ Denize yakin konumlu olmasi. olmasi.
v’ Sosyal ve kiiltirel alanlara yakin olmasi. | v' Yapi yasinin ilerlemis olmasina bagh tadilat
ihtiyaglari.
FIRSAT TEHDIT
4 v' Ekonomik konjonktiirdeki olumsuzluklara

bagli insaat maliyetlerinin ylkselmesinin yani
sira alici potansiyelinin de azalmasi.

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

ic mahallerde banka subesi olmasi sebebiyle ihtiyaca gére bélimlendirmeler yapilmistir.

Tasinmaz igerisinde vyapilan degisiklikler basit tadilat nitelig§inde olup vyapi ruhsati
gerektirmemektedir.

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

S6z konusu yapi icerisinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

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 gayrimenkul mevcut durumda banka subesi ve lojman (bos) olarak
kullanilmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkul degerlemesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS 2017) UDS “105 Deger
yaklagimi ve Yontemleri”nde “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi” yontemleri
bulunmaktadir.

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya yukimlaluglin, 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:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin 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, 6zellikle 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 yiukimliligiin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gergek 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 gecmis 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 yilksek 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 gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir.

istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir.
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Varhigin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢clinki
istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh 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 iliskisiz 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 satilmis
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 siire olmayip, varligin tirline ve pazar kosullarina goére
degisebilir.

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

Pazara gikartilma zamani degerleme tarihinden dnce 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 élgtlerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.

Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl 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 diistigi bir ortamda 6nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.

Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin 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 ge¢mis olmasidir.

UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz miulkiyet 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 gérilen 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.
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Burada tahmin edilen tutar 6zellikle 6zel sartlar, bedeller ve imtiyazlarla arttirilmis veya azaltilmis kira
degerlerini dikkate almaz.

“Uygun kiralama sartlar1” degerleme tarihi itibariyla pazarda bu tir miulkler icin pazar katihmcilarinin
uzerinde anlasabilecekleri tipik sartlardir.

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

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

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

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

kira kontratinda kira bedeli tGizerinde degisiklik yapma sikliginin ve hesaplama esaslarinin tanimlanmasi
ve anlasiimasi 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 varsayilmasinin s6z 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 gegerli 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 ¢ikabilmektedir.

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 varhgin kalici olarak devredilmesi veya bir kira yukimluliginin iptal edilmesi
amaciyla, kiraya veren ile kiraci arasinda makul bir fiyatin belirlenmesi.

UDS 105 “Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri”

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

Asagida tanimlanan ve aciklanan g 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,
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(c) Maliyet Yaklasimi.

Degerleme konusu; ofis nitelikli gayrimenkullerin pazar kirasi takdiri olup, tamamlanmis, kat mulkiyeti
tesis edilmis yapida yer almaktadirlar. Degerleme g¢alismasinda (a) Pazar Yaklasimi kullanilimistir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagsimlardir.

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

Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,

(b) Gelir Yaklagimi,

(c) Maliyet Yaklasimi.

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

Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayir da g6z onlinde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin
yeterli bulguya dayali veya gb6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goruliup kullanilabilir.

Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayali 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
aciklanmasi gerekli gériilmektedir.

Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukg¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde,
bunlarin basitge agirliklandiriimasi genel olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin
belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler
ylritmesi gerekli gériilmektedir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin her lg¢ yaklasimda da iliskili gbzlemlenebilir pazar bilgisini azami
sekilde kullanmalari gerekli goriilmektedir.

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

Bazi deger esaslari degerlemeyi gerceklestirenin aktif bir pazardan elde edilen fiyat bilgisi lizerinde
sibjektif dizeltmeler yapmasina izin vermez. Disik hacimli bir pazardaki fiyat bilgisi degere iyi bir kanit
teskil etmeye devam edebilir, ancak siibjektif dizeltmelere yine de ihtiyac 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 donemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gérmesi, 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 Yaklagimi / Karsila Karsilastinlabilir 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 Yaklasimi / Karsilastirilabilir islemler Yontemi uygulanmistir.

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 farkliliklari 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 Diikkan Arastirmasi
Emsal 1 / FA Emlak / 0324 329 18 66

Degerleme konusu tasinmaza 50 m. mesafede, cadde lizerinde yer alan binanin zemin, 1 ve 2.
katinda konumlu, 160 m? Zemin, 160 m? 1. Kat, 160 m? 2. Katindan ibaret toplam 480 m? alanl
diikkan vasifli tasinmaz 25.000.000-TL bedelle satiliktir. Zemin Kata indirgenmis hali Zemin Kat:
160 m?, 1. Kat (160/2) m?= 80 m?, 2. Kat (160/2) m?= 80 m? (Toplam: 320 m?)

Emsal 2 / VOUX Gayrimenkul / 0535 464 85 50

Degerleme konusu tasinmaza yakin cadde lzerinde yer alan binanin zemin katinda konumlu, 50
m? alanl diikkan vasifli tasinmaz 6.500.000-TL bedelle satiliktir.

Emsal 3 / Sahibinden / 0552 078 38 89

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yer alan binanin zemin katinda konumlu, 25
m? alanl diikkan vasifli tasinmaz 2.800.000-TL bedelle satiliktir.

Emsal 4 / Sahibinden / 0544 411 05 22

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, cadde Uzerinde yer alan binanin zemin
katinda konumlu, 100 m? alanh dikkan vasifli tasinmaz 8.800.000-TL bedelle satiliktir.

Emsal Fiyat Kabul .
No Mahalle Kat (TL) Briit m2 Satisa Sunan lletisim
1 Mahmudiye ZK+1. NK+ 2. NK 25.000.000 320 FA Emlak (324) 329-1866
2 Mahmudiye ZK 6.500.000 50 VOUX Gayrimenkul (535) 464-8550
3 Mahmudiye ZK 2.800.000 25 | Sahibinden (552) 078-3889
4 | Mahmudiye ZK 8.800.000 100 | Sahibinden (544) 411-0522

Satilik Ofis, Biiro Arastirmasi
Emsal 1 / KONUK Gayrimenkul / 0544 822 87 65

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede yer alan binanin 2. katinda konumlu, 2+1 70 m? alanh
ofis vasifli tasinmaz 1.950.000-TL bedelle satiliktir.

Emsal 2 / ARCA Gayrimenkul Yatirim ve Danismanlhk /0533 396 77 80

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgeye yakin, istiklal Caddesi lizerinde yer alan binanin 4.
katinda konumlu, 2+1 70 m? alanlh ofis vasifli tasinmaz 1.880.000-TL bedelle satiliktir.

Emsal 3 / ZETA Gayrimenkul / 0532 262 38 84

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yer alan binanin 4. katinda konumlu, 1+0, 30 m? alanli
biro vasifli tasinmaz 850.000-TL bedelle satiliktir.

Emsal 4 / BERA Gayrimenkul / 0530 434 77 72

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdélgeye yakin deniz manzarasina sahip, bulundugu
binanin 3. Katinda konumlu, 1+1, 40 m? alanli ofis vasifli tasinmaz 1.100.000-TL bedelle satiliktir.

Emsal 5 / MERSIN ikizler Gayrimenkul / 0544 411 05 22

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede yer alan, cadde lzeri, bulundugu binanin 4. katinda
konumlu, 1+0, 21 m? alanl ofis vasifli tasinmaz 500.000-TL bedelle satiliktir.
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Emsal Fiyat Briit L
Mahalle Kat Satisa Sunan lletisim
No (TL) m2

1 ihsaniye 2. NK 1.950.000 70 Konuk Gayrimenkul (544) 822-8765

2 Mahmudiye 4. NK 1.880.000 70 Arca Gayrimenkul Yatinm ve Danismanhk | (533) 396-7780

3 Mahmudiye 4. NK 850.000 30 Zeta Gayrimenkul (532) 262-3884

4 Mahmudiye 3. NK 1.100.000 40 Bera Gayrimenkul (530) 434-7772

5 Mahmudiye 4. NK 500.000 21 Mersin ikizler Gayrimenkul (544) 411-0522

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

Satilik Diikkan Kroki
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5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintii Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

5.1.5.

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar

The | Mabete | ) | smema | 72 | "o | "Tms | oomarme | utarn | sbemre
1 Mahmudiye ZK+1.NK+2, NK 25,000,000 320 78,125 5,00% 74.219 15,00% 0,00% 85.352
2 Mahmudiye X 6.500.000 50 130.000 -5,00% 123.500 -30,00% ‘ 0,00% 86.450
3 Mahmudiye X 2.800.000 25 112.000 5,00% 106.400 25,00% 5.,00% 85.120
4 Mahmudiye X B.800.000 100 B83.000 -5,00% B3.600 5,00% » 0,00% B87.780
Ortalama TL/m2 102,031 96.930 86.175

Ticari nitelikli zemin kat indirgemeli emsallerin uyumlastiriimasi sonucu zemin kat igin ortalama
birim Pazar Degeri 86.175 TL/m? bulunmus, 86.000 TL/m? kabul edilmistir.

Zemin kat ile birlikte kullanilan 1 Normal Kat igin % oraniyla 43.000 TL/m? kabul edilmistir.

Emsal Flyat Pazarhk | Pazarhkh Alan Konum | Dizeltilmis
No Nishelle . (TL) S Tfen2 Oram TL/m2 | Dizeltme | Kullanim | Birim Fiyat

1 | |hsaniye 2. NK 1.950.000 70 27.857 -5,00% 26.464 -5,30% 5,00% 26.386

2 | Mahmudiye 4. NK 1.880.000 | 70 26.857 5,00% 25,514 5,30% 4,00% 25.184

3 Mahmudiye 4, NK 850.000 | 30 28,333 -5,00% 26,917 -7,03% 6,00% 26.639

4 Mahmudiye 3. NK 1.100.000 [ 40 27.500 -5,00% 26.125 -6,60% 3,00% 25.185

5 | Mahmudiye 4, NK 500.000 | 21 23.810 5,00% 22.619 7,42% 3,00% 21.619
Ortalama TL/m2 26.871 25.528 25,003

Degerleme konusu binanin 2., 3., ve 4. Katlari proje ve tapu kaydina gére mesken nitekikli
olmakla birlikte ofis nitelikli kullanim agirlik kazanmis, bu nedenle ofis emsallerine gore
degerlendirilmistir.

Nispeten yakin konumdaki emsallerdepazarlik sonrasi alan ve konum uyumlatirmasi sonucu, 2.
Normal Kat i¢in 25.000 TL/m2 birim deger kabul edilmistir.

Binada asansor olmamasi dikkate alinarak 3. NK icin %5 eksigiyle 23.750 TL/m?, 4. NK icin %10
eksigiyle 22.500 TL/m? kabul edilmistir. Yeni binalarda daha ylksek birim fiyatlar gortilmektedir.

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

5.1.4.’te yer alan Pazar Yaklasimina gére Zemin Kat icin 86.000 TL/m?, i¢ merdivenle baglantili
olarak birlikte kullanilan 1. Normal Kat igin % oraniyla 43.000 TL/m? birim deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu binanin 2., 3., ve 4. Katlari proje ve tapu kaydina gére mesken nitekikli
olmakla birlikte ofis nitelikli kullanim agirhk kazanmis, bu nedenle ofis emsallerine goére
degerlendirilmistir.

Nispeten yakin konumdaki emsallerde pazarlk sonrasi alan ve konum uyumlastirmasi sonucu,
2. Normal Kat i¢in 25.000 TL/m? birim deger kabul edilmistir.

Binada asans6r olmamasi dikkate alinarak 3. NK icin %5 eksigiyle 23.750 TL/m?, 4. NK igin %10
eksigiyle 22.500 TL/m? kabul edilmistir.
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Buna gore kat bazli calisilan Toplam Pazar Degeri; 33.810.000 TL bulunmaktadir.

2 P e | e
Zemin Kat 192,00 86.000 | 16.510.000
1. Normal Kat 192,00 43.000 8.260.000
2. Normal Kat 190,00 25.000 4.750.000
3. Normal Kat 190,00 23.750 4.510.000
4. Normal Kat 190,00 22.500 4.280.000
Toplam 954,00 38.310.000

5.2. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuglar (uygulandiysa) / Uygulanmamistir.

5.2.1. Maliyet yaklasimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi i¢in bu yaklasimin
kullanilma nedeni
Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma,
isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini
saglar.
Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varhigin 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 disuktir. Bunun
gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin
maliyeti Gzerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.
Merkezi lokasyonda yer alan bitisik nizam parsel icin uygun nitelikte satilik arsa bilgisine
ulasilamadigindan maliyet yaklasimi uygulanmamustir.

5.2.2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagi, yapilan
diizeltmeler, yapilan diger varsayimlar ve ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

5.2.3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve
yapilan diger varsayimlar
Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

5.2.4. Maliyet yaklagsimi ile ulasilan sonug (sonuca ulasirken yapilan tiim hesaplamalari igerecek
sekilde)
Maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

5.3. Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulanmamistir)

5.3.1. Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni
Kullanilmamustir.

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

Kullanilmamustir. >
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5.3.3. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler

5.3.4.

5.4.
5.4.1.

Kullanilmamustir.

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

Kullanilmamustir.

Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Kiralik Diikkan Arastirmasi

Emsal 1 REMAX Palm / 0552 253 66 70

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, cadde lizerinde ve ¢arsi icinde zemin katta konumlu
55 m? alanli isyeri aylik 25.000-TL bedelle kiralktir.

Emsal 2 ARDA Emlak / 0535 412 82 85

Ayni cadde lzerinde ve carsi icinde zemin katta konumlu 30 m? alanli isyeri aylik 11.500-TL bedelle
kiraliktir.

Emsal 3 MERSIN Brand House / 0532 621 49 11

Ayni cadde Uzerinde yer alan binada 366 m? BK, 366 m? ZK, 366 m? Asma Katindan ibaret toplam 1.100
m? alanli isyeri aylik 300.000-TL bedelle kiraliktir.

Zemin Kata indirgenmis hali Zemin Kat: 366 m? Bodrum Kat: (366/4) m?= 92 m? Asma Kat (366/2) m?= 183 m?
(Toplam: 641 m?) (Bodrum Kat, Zemin Katina 1/4, Asma Kat 1/2 oraninda indirgenmistir).

Emsal 4 AKSA Gayrimenkul / 0542 612 95 44

Degerleme konusu bulundugu bélgede, cadde lizerinde ve carsi icinde yer alan binada 200 m? BK, 220
m? ZK, 1-2-3-4 NK’larin her biri 210 m? alanli ve toplam 1260 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz aylik 320.000-
TL bedelle kirahktir.

Zemin Kata indirgenmis hali Zemin Kat: 220 m? Bodrum Kat: (200/4) m?= 50 m? 1-2-3 ve 4. Katlar ZK’in Katin 1/2
oraniyla indirgenmis olarak (105 m? x 4= 420 m?) toplamda 690 m? kabul edilmistir)

Emsal 5 JOKER Gayrimenkul / 0532 599 48 48

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, cadde Uzerinde yer alan binanin Zemin + Asma
Katinda konumlu 200 m? Zemin, 130 m? Asma Katindan ibaret toplam 330 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz
yillik 1.000.000-TL bedelle kirahktir. (Aylik kira 83.000-TL'dir)

Zemin Kata indirgenmis hali Zemin Kat: 200 m?, Asma Kat: (130/2) m?= 65 m? (Toplam: 265 m?)
Asma Kat, Zemin Katina 1/2 oraninda indirgenmistir.
Emsal 6 KURIS Gayrimenkul / 0505 060 10 05

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede, cadde lzerinde yer alan binanin Zemin katinda
konumlu 55 m? alanli isyeri vasifli tasinmaz aylik 20.000-TL bedelle kiralktir.

Kiralik Diikkan Bilgileri

Em:‘ac: Mahalle Kat KlraA(Y::; Brg::wuzl llan No. Tarih Kiraya Veren fletisim
1 Cankaya | ZK | 25.000 55 1217935443 | 21.11.2024 | Remax Palm (532) 253-6670
2 | Nusratiye | ZK | 11,500 30 1203568247 | 16.12.2024 | Arda Emlak (535) 412-8285
3 | Nusratiye | B+ZK+Asma | 300.000 641 | 1217415496 | 10.11.2024 | Mersin Brand (532) 621-4911
4 Ihsaniye | B+Z-1-2-3-4 | 320.000 690 1090538070 | 16,12.2024 | Aksa Gayrimenkul (542) 612-9544
S | Kaltar | ZK+Asma | 83.000 265 | 1091020986 | 26.11.2024 | loker Gayrimenkul (532) 599-4848
6 Hamidiye ZK 20.000 55 1153061946 | 04.12.2024 | Kuris Gayrimenkul (505) 060-1005
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Zemin Kat (Dukkan) Kiralik Emsal Analizi

Emsal Aylk | Kabul Pazarhk | Pazarlikh Alan Konum | Duzeltilm
pha /| Mot et Kira (TL) EBrﬁt o | TR | | My I Dizeltme | Kulanim | Birim Fiy:t’
1 Cankaya ZK 25.000 | 55 455 | -10,00% 409 | -10,00% | -10,00% 327
2 Nusratiye | ZK 11.500 | 30 383 -5,00% 364 | -10,00% | 0,00% 328
3 | Nusratiye | B+ZK+Asma | 300.000 | 641 468 | -10,00% 421 | 0,00% | 0,00% 421
4 | ihsaniye | B+Z-1-2-3-4 | 320000 | 690 464 | -15,00% 394 | 000% | -10,00% 355
5 Kaltar ZK+Asma 83.000 | 265 313 -5,00% 298 | 0,00% | 0,00% 298
6 | Hamidiye | ZK 20,000 55 364 -5,00% 345 | -10,00% | 0,00% ENS
Ortalama TL/m2 408 372 | 340

Zemin kat icin brit alana gore 340 TL/m?-ay birim kira bulunmus, asma kat niteliginde iceriden
baglantili 1. Kat igin % oraninda indirgeme ile 170 TL/m? birim kira kabul edilmistir.
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Mersin Limani

Kiralik Ofis, Biiro Arastirmasi
Emsal 1 BASARAN Gayrimenkul / 0553 036 36 33

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, cadde Uzerinde yer alan is merkezi binasinin 1.
Katinda konumlu, 1+1 tip, 50 m? alanli ofis aylik 8.000-TL bedelle kiraliktir.

Emsal 2 AURA Gayrimenkul / 0532 179 06 84

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, cadde (zerinde yer alan is merkezi binasinin
2.Katinda konumlu, 2+1 tip, 92 m? alanl ofis aylik 15.000-TL bedelle kiraliktir.

Emsal 3 ELIT Gayrimenkul / 0544 770 87 57

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, cadde lizerinde yer alan is merkezi binasinin
3.Katinda konumlu, 1+1 tip, 50 m? alanl ofis aylik 8.000-TL bedelle kiraliktir.

Emsal 4 MEHMET Yetkin Gayrimenkul / 0533 301 12 42

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede, cadde lizerinde yer alan is merkezi binasinin
4.Katinda konumlu, 3+1 tip, 100 m? alanli ofis aylik 14.000-TL bedelle kiralktir.
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Emsal Ayhk Kira Kabul
No Mahalle Kat Tip () | srist m2 ftan No. Tarih Kiraya Veren iletigim
1 Mahmudiye | 10.NK| 1+1 8.000 50 | 1202905866 | 09.12.2024 | Bagaran Gayrimenkul (553) 036-3633
2 | Mahmudiye | 2NK | 241 15.000 92 | 1216523285 | 12.12,2024 | Aura Gayrimenkul (532) 179-0684
3 | Mahmudiye | 3.NK | 1+1 8.000 50 | 1178064996 | 08,12.2024 | Elit Gayrimenkul (544) 570-8757
3 | Mahmudiye | 4NK | 321 14.000 100 | 1199888959 | 25.12.2024 | Mehmet Yetkin Gayrimenkul | (536) 789-2989
2. Normal Kat Ofis (Mesken) Emsal Analizi
Emsal Aylik Kabul Pazarlik | Pazarhikl Alan Konum | Dizeltilmis
No | Mahalle Kat | Tip | Kira(T1) |Britm2 |TY™2 | Orami | TL/m2  Dizeltme | Kullanim | Birim Fiyat
1 Mahmudiye | 1.NK 1+1 8.000 50 160 | -10,00% 144 -6,14% | 5,00% 142
2 Mahmudiye | 2.NK | 2+1 15.000 92 163 | -10,00% 147 -4,30% | 0,00% 140
3 Mahml._ldiye 3.NK| 1I+1 8.000 50 160 -10,00% 144 -6,14% | 0,00% 135
4  Mahmudiye | 4NK | 3+#1| 14.000 100 140 | -10,00% | 126 3,95% | 0,00% 121
Ortalama TL/m2 156 | 140 135

Tapu ve projesinde mesken nitelikli olmakla birlikte fiili olarak ofis niteligindeki 2. Normal Kat icin ofis
emsalleri ¢calisiimis, birim kira 135 TL/m?-ay bulunmustur.
Binada asansdr olmamasi nedeniyle, 2. Normal Kat igin 130 TL/m?, 4. Normal Kat i¢in 125 TL/m? birim

Aahs

kira kabul edilmistir.
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5.4.2. Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Kullanilmamustir.

5.4.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Kullanilmamustir.

5.4.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulagilan

Sonuglar
Kullanilmamustir.
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5.4.5.

5.4.6.

En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Tamamlanmis ve kullanilan yapidir. S6z konusu taginmazin mevcut durumu, bulundugu bélge
ve gevre Ozellikleri dikkate alindiginda mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli
olacagi kanaatine varilmistir.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Kullanilmamustir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

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

Merkezi lokasyonda yer alan bitisik nizam parsel igin uygun nitelikte satilik arsa bilgisine
ulasilamadigindan maliyet yaklasimi uygulanmamistir. Pazar analizi yontemiyle c¢alisiimis,
emsaller zemin kata indirgenmis olarak, 5.1.4.’te yer alan Pazar Yaklagimina gore Zemin Kat igin
86.000 TL/m?, i¢ merdivenle baglantili olarak birlikte kullanilan 1. Normal Kat icin % oraniyla
43.000 TL/m? birim deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu binanin 2., 3., ve 4. Katlar proje ve tapu kaydina gére mesken nitelikli
olmakla birlikte ofis nitelikli kullanim agirlik kazanmis, bu nedenle ofis emsallerine gore
degerlendirilmistir.

Nispeten yakin konumdaki emsallerde pazarlik sonrasi alan ve konum uyumlastirmasi sonucu,
2. Normal Kat i¢in 25.000 TL/m2 birim deger kabul edilmistir.

Binada asansor olmamasi dikkate alinarak 3. NK igin %5 eksigiyle 23.750 TL/m?, 4. NK i¢in %10
eksigiyle 22.500 TL/m? kabul edilmistir.

5.4.1.'de yapilan ¢calisma ile;

Zemin kat icin brit alana gore 340 TL/m2-ay birim kira bulunmus, asma kat niteliginde iceriden
baglantili 1. Kat icin % oraninda indirgeme ile 170 TL/m? birim kira kabul edilmistir.

Tapu ve projesinde mesken nitelikli olmakla birlikte fiili olarak ofis niteligindeki 2. Normal Kat igin ofis
emsalleri ¢alisiimis, birim kira 135 TL/m?-ay bulunmustur.

Binada asansdr olmamasi nedeniyle, 2. Normal Kat igin 130 TL/m?, 4. Normal Kat i¢in 125 TL/m? birim
kira kabul edilmistir.

Buna gore kat bazli ¢alisilan Toplam Pazar Degeri ve Pazar Kirasi tabloda gosterilmistir.

Kat Briit Deger | Takdir Edilen Kira Takdir Edilen

m? | TL/m? Deger (TL) | TL/m?-ay Deger (TL)
Zemin Kat 192,00 | 86.000 16.510.000 340 66.000
1. Normal Kat 192,00 | 43.000 8.260.000 170 33.000
2. Normal Kat 190,00 | 25.000 4.750.000 135 26.000
3. Normal Kat 190,00 | 23.750 4.510.000 130 25.000
4. Normal Kat 190,00 | 22.500 4.280.000 125 24.000
Toplam 954,00 38.310.000 174.000

Bina bazli olarak;
Pazar Degeri ; 38.310.000 TL
Pazar Kiras1 ; 174.000 TL/ay
Takdir edilmistir.
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6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Asgari hususlara raporda yer verilmistir.

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

Tasinmazlar icin alinmasi gereken tiim yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu gortlmustur.
Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
TAKBIS kayitlari 3.1.4."te, TAKBIS érnekleri EK-2’de yer almaktadir.

TAKBIS tarihi itibariyle, tasinmazin tapu sicilinde devri ve degeri olumsuz etkileyen 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 tasinmaza ait 20.09.1991 tarih 108/32-1991 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi
mevcuttur.

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 Gst 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 ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Dederlendirme
Yapilmasi Gerekmektedir.)

Degerleme konusu binanin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim 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.

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
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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 bina nitelikli taginmazin tapudaki niteligi ile mevcut kullaniminin uyumiu
olmasi, yapi kullanma izin belgesinin alinmasi, devredilmesinde iliskin bir sinirlama
bulunmamasi dikkate alinarak, GYO portféyiinde “Bina” olarak bulunmasinda bir engel
olmadigi kanaatine varilmistir.

7. SONUC

7.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

TAKBIS kayitlar 3.1.4.te yer almaktadir. TAKBIS tarihi itibariyle degerleme konusu bina nitelikli
tasinmaz Ulzerinde devri ve degeri olumsuz etkileyen serh, beyan, irtifak ve rehin kaydi
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu yapinin yer aldigi parsel, 08.04.2015 tarih ve 2015/7567 sayili Bakanlar Kurulu Karari
ile Mersin Blyiliksehir Belediyesi “Kentsel Yenileme Alani” igerisinde kaldigindan, parselle ilgili imar
durumu dizenlenememektedir (Kentsel Yenileme kararinin parsel Gzerindeki yapilara iliskin herhangi
bir olumsuzluk teskil etmedigi bilgisi ilgili belediyesinden sifahi olarak edinilmistir).

Deger, gayrimenkul lizerinde degeri ve devri etkileyen herhangi bir takyidat bulunmamasi esasina gore
belirlenmistir.

7.2. Nihai Deger Takdiri

7.1.de ve rapor iceriginde yer alan agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu “Beskatli Zemin Arti
Birinci Katta Banka Servis ve Miistemilati ikinci Katta Birinci Misafirhane Birinci Mesken Ucgiincii ve
Dordiuncil Katlarda Birer Meskenli Kargir Apartman” nitelikli yapi icin, KDV Hari¢ toplam 38.310.000 TL
Pazar Degeri, KDV/Stopaj Hari¢ 174.000 TL/Ay Pazar Kirasi takdir edilmistir.

Nihai olarak;

Pazar Degeri: 38.310.000 TL (OtuzsekizMilyonUgyiizonBinTiirkLirasi) + KDV
KDV/Stopaj Hari¢ Pazar Kirasi

174.000 TL/Ay (YiizyetmisdortBinTurkLirasi)

takdir edilmistir.

Ekler

1 - Tapu Ornegi

2 - TAKBIS Belgesi

3 - Proje Bilgileri

4 - Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi

5 - Tasinmaz Fotograflari

6 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Tecriibe Belgeleri
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