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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Degerleme Tarihi 25.12.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 31.12.2025 / 2025_1816

Degerlenen Mulkiyetlerin Haklan  Tam Hissesi

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portféyinde yer alan gayrimenkulin Pazar dederinin

tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Kullanimi Tripleks Villa
Gayrimenkullerin Agik Adresi imrendere Mahallesi, Kizldag Sokak, No: 20D Sile / Istanbul
Tapu Kayitlan istanbul ili, Sile licesi, Cayirbast Mahallesi, 11.282,54 m? yizdlcime sahip, 0 ada 733

parsel numaral, “4 Adet 3 Katl Ve 25 Adet 2 Katli Betonarme Mesken Ve Arsasi”
nitelikli ana gayrimenkulde “Tribleks Villa” vasifli A4 Blok 1 no.lu bagimsiz bélum.

imar Durumu Degerleme konusu parsel, 21.06.2017 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Cayirbasi
Mahallesi Uygulama imar Plani kapsaminda “Konut Alani” lejantinda kalmaktadir.
En Etkin ve En iyi Kullanimi Konut
Deger Tablosu (31.12.2025 tarihl) Tam Hisse Degeri
1 Adet Tripleks Villa (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 16.500.000 16.650.000 T1L

*% 1 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagcl gésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve agikladigi kadaryla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarn sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir nyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlumUne bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarna gére gerceklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egditim sartlarnna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlarn (IVS) kapsaminda
dUzenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0r0 konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayllarak degerleme
calismasi yapilmistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir par¢asidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtOndUr bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina gére tanzim edilmistir.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmistir.
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Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 31.12.2025 tarihinde 2025_1816 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu dederleme raporu “Esentepe Mah. BUyUkdere Cad. Metrocity No: 171 A ic Kapi No: 176 Sisli / Istanbul”
adresinde faaliyet gosteren “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S."” icin hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade — UskUdar / istanbul” adresinde hizmet vermektedir. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve
8617 sayil) yayinlanan Sirket Ana Sdzlesmesine gore, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 TUrk Lirasi olan é6denmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansl Degerleme Sirketleri listesine
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacllk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarnn Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yeftkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, misterimizin talebine istinaden istanbul ili, Sile ilcesinde bulunan gayrimenkulUn Tork Lirasi cinsinden
Pazar Degerinin tespifine yodnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun lI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig™” hUkumleri ile ayni tebligin ekinde yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri lI-62.1 sayill “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goérilen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazrlanmadigina lliskin Agiklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1l1-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Tiru

Bu rapor gayrimenkUGlin Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla hazilanan degerleme
raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Mehmet Onur CAKMAKLI (Lisans
no:401232) ve sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazirlanmigtir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 17.12.2025 ila 31.12.2025 tarihleri arasinda gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S." ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yUkUmIUGlUklerini
belireyen 21.04.2025 tarihli 2025.076 numaral dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.

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

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iligkin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Amaci Pazar Degeri Takdiri - -
Rapor Tarihi 30.06.2025 - -
Rapor Numarasi 2025_707 - -

Mehmet Onur CAKMAKLI
(Lisans No: 401232)

Fatih TOSUN
Raporu Hazirlayanlar (Lisans No: 400812) - -
Toplam Deger (TL) (KDV harig) 15.800.000 - -
Toplam Deger (TL) (KDV dahil) 15.958.000 - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 vyil icerisinde sirketimiz tarafindan 1 adet degerleme raporu
hazirlanmistir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulUn “pazar degerinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme ¢calismasi
sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.12 Ozel Varsayimlar

Degerleme calismasi kapsaminda, konu tasinmaza ydnelik herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamigtir.

-
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiISKiN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkul istanbul ili, Sile iicesi, imrendere Mahallesi sinirlari icerisinde konumludur.
GayrimenkulUn acik adresi: imrendere Mahallesi, Kizldag Sokak, No: 20D Sile / istanbul (UAVT: 5012476007)

GayrimenkulUin Tanimi: 0 ada 733 parsel numaral 11.282,54 m? yUzélcUime sahip, "4 Adet 3 Katll Ve 25 Adet 2
Katl Betonarme Mesken Ve Arsasi” vasifi ana gayrimenkulde bulunan, A4 Blok Nolu “Tribleks Villa” vasifli 1 no.lu
bagimsiz bolimdUr. Bagimsiz bdlim mesken kullanimina uygun olarak projelendiriimis ve kullanima hazirdir.

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

2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokumanlari Hakkinda Bilgi

2,21 Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri
il iice Mahalle Ada Parsel YUzdlcimi Niteligi
istanbul  Sile  Cayirbasi 0 733 11.282,54 4 Adet 3 Kath Ve 25 Adet 2 Katli Betonarme Mesken Ve Arsasi

Bagimsiz BoIUm Tapu Bilgileri

B.B. Nitelik  Blok Kat B.B. No Pay/Payda Malik Hisse Cilt Sahife
Tribleks Vila A4 1.Bodrum+Zemin+1.Normal Kat 1 3503/100000 Sekereoy”mg;fgl'(ﬂgfg'? 11 11 1023

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: Kat Irtifaki Tesisi — 05.06.2023 — 12406

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklarn ve bu haklar
Uzerindeki kisittlamalar tespit etmek amaci ile yapillr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, 18.11.2025 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydl” belgelerinden edinilmistir.
Belgeler ekte &zeti asadida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayif Bilgileri Tarih ~ Yev.
Beyan

- ....KM ne Cevrilmistir. 07.03.2024 5633
- Yonetim Plani : 30/12/1899 05.06.2023 12406
- 6306 Sayill Kanun geregince riskli yapidir. 12.10.2021 16175

- Diger (Konusu: Bu tasinmaz malin, onayl imar planinda, 224,35 m? lik kismi yol olarak ayrnimasi 08.01.2020 253
nedeniyle, 3194 sayill imarKanununun 11. maddesi uyarinca, kamunun ortak kullanimina acik olmak
Uzere tapu sicilinden bedelsiz terki yapildigindan Sile Belediyesince satilamaz ve baska bir maksat
icin kullanlamaz. ileride, imar plani degistirilerek kullanis sekli zel mUlkiyete konu olabilecek hale
getirildiginde veya imar plani degistiriimeksizin  terk edildigi amac disinda  kullanildigr veya
kullandinidigi takdirde tekrar ayni sartlarla ve idari yoldan Hazine adina tescil edilir.”) Tarih: 17/12/2019
Sayi: E.123377
Serh
- 99 YILLIGI 1 TL DEN 99 YIL MUDDETLE 57.74 M2 TRAFO MERKEZ YERI 45 M2 KABLO GECIS YERI OLARAK 23.03.2004 613
TEDAS LEHINE KIRA SERHI: 23.03.2004 YEV:613

¢
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- KAMU HIZMETLERINE AYRILAN YERLER ILE CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGINCA DEGISIK IHTIYACLARA 04.09.2020 9384
TALEP EDILEN TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE IADE EDILIR.

Eklenti Bilgileri Tarih Yev.
Sistem No Tip Tanim

4619530 Diger Havuz 05.06.2023 12406
4619531 Diger MUstemilat 05.06.2023 12406

2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinilama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri” béliminde
sunulmaktadir. Gayrimenkul Uzerinde takyidatlarda gayrimenkulin devredilmesini sinilayacak herhangi bir
unsur bulunmamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayitlarnda yer alan takyidatlar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Dederleme Konusu
Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” b&lumunde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat ittifakina Esas Mimari Proje incelemesi

22.05.2022 tarih Bila numarall Kat irtifaki Mimari Projesinin, “https://webtapu.tkgm.gov.tr/” adresinden online
olarak incelemesi yapilmistir. Tasinmazin konum ve alan olarak mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi parselin kadastral sinirlan, alan ve konum tespiti “Kadastro
MOdurligu’'nde” bulunan paftalar UOzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumu Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmaniimar ve yapl ydnetmeliklerini incelerken, tUm guncel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Sile Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUrIUgU nden alinan sifahi bilgilere gére;

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel, 21.06.2017 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Cayrrbasi Mahallesi
Uygulama imar Plani sinirlar icerisinde “Konut Alani” lejantinda kalmaktadir. TAKS: 0.20 KAKS (Emsal): 0.30 Hmax:
6,50 m (2 Kat), On Bahce Cekme Mesafesi: 5 m, Yan Bahce Cekme Mesafesi: 3 m ve Arka Bahce Cekme
Mesafesi: 4 m yapillasma sartlarina sahiptir. Parselin batl cephesi “Dere Yapl Yaklasma Mesafesi” icerisinde
kalmakta olup, parselin bu kismina yapi yapillamamaktadir. Parselin yola ve yesil alana herhangi bir terki
bulunmamaktadir.
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Kaynak: Sile Belediyesi E-imar Sorgu

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokimanlan Hakkinda Bilgiler

Sile Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUrUGU arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylar sunulan
evraklara ulasiimigtir

Sile Beledyesi imar ve Sehircilik Midirligi Arsivi

o 22.05.2022 tarih Bila numarali Mimari Proje.

o 05.09.2022 tarih 10523 numaral, A4 Blok ve 225,84 m? insaat alani icin dUzenlenmis yol kotu alti 1, yol kotu
UstU 2 kath yeni yapi amacl Yapi Ruhsati.

o 15.01.2024 tarih 5488 numarali, A4 Blok ve 225,84 m? insaat alaniicin dizenlenmis yol kotu alti 1, yol kotu Usto
2 katl yeni yapi amacl Yapi Kullanma izin Belgesi.
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2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gerceklesen Alim Sahm
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin mulkiyet durumunda son U¢ yil icerisinde; 05.06.2023 tarih 12406 yevmiye
numarasi ile “Seker Gayrimenkul Yatnm Ortakigi A.S.” adina Kat Irtifaki Tesisi islemi yapilmistir. GayrimenkulUn
hukuki durumunda herhangi bir kisithlik séz konusu degildir.

Degerleme konusu gayrimenkul konumlu oldugu arsada son Uc¢ vyillk dénemde imar durumunda dedisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamistir.

2.3.4 Gayrimenkul icin Ainmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu gayrimenkulin Tapu Kayitlan incelendiginde “-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.
(12.10.2021 tarih, 16175 yevmiye)” beyani bulunmakta olup, beyanin parsel Uzerinde yer alan eski yapilara ait
oldugu ve bu yapllann yikidigi tespit edilmistir. 05.09.2022 tarihli yeni yapi ruhsatl ile degerleme konusu
gayrimenkul insa edilmistir.

23.5 chrime_nkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul _Sah; Vaadi Sozlesmeleri, Kat
Karsiigi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) lligskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin dUzenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsilig
insaat sdzlesmesi ve hasilat paylasimi sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

2.3.6 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul icin 15.01.2024 tarih 5488 numarall Yapi Kullanma izin Belgesi dUzenlenmis, cins
tashihi yapilmis, yasal strecleri tamamlanmustir.

Gayrimenkulin yasal belgeleri hakkinda detayl bilgileri raporumuzun “2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat,
Sema Vb. DokUmanlar Hakkinda Bilgiler” bashgr altinda sunulmaktadir.

2.3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul denetimi, Necip Fazil Mahallesi, Sarkaya Sokak, No: 2/3 Umraniye / istanbul
adresinde konumlu “ErgUz Yapi Denetim Limited Sirketi” tarafindan yapilmistir.

2.3.8 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye lliskin Detayl Bilgi Ve Planlarn ve $6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

GayrimenkulUn arsasi Uzerinde planlanan yeni bir gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje
degerleme calismasi yapiimamigtir.

2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait 11.08.2023 tarih Y21343475EEA1 numarali, performans sinifit C, Enerji Kimlik
Belgesi bulunmaktadir.

¢
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomi!( Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkulun Degerine Etkileri

3.1.1 Ekonomik Kosullar

2025 yilinin ilk yansinda iki tip sistemik risk dikkat cekmis ve kiresel ekonomik yapiyr etkilemistir. Birincisi 2024 vili
sonu itibariyla ABD Baskani Trump'in uygulamaya calishigr yeni gumrUk vergileri ve buna bagll dizenlemeler;
ikincisi Ortaoguda giderek artan iran-israil gerginliginin sicak bir savasa dénismesi. Bu iki olayin gdlgesinde kalsa
da Hindistan-Pakistan ¢atismasi, Ukrayna-Rusya savasi gibi risk unsurlar da karar alicilar icin dikkatli izlienmesi
gereken belirsizlikler olmustur.

ABD Baskani Trump, dis ticaret acigi verdigi Ulkeler basta olmak Uzere gumruk vergilerini cok hizli bir bicimde
artiracagini aciklarken ézellikle Cin'e ydnelik oldukca sert bir futum takinmistir. Trump, iki komsu Ulke olan Meksika
ve Kanada'ya yonelik gimrUk vergilerini de yUkseltmistir. Ardindan 1 Agustos tarihi itibanyla ilan ettikleri veya ilgili
Ulkelerle mUzakere edip mutabik kaldiklan yeni gumrik vergisi oranlarini uygulamaya gececeklerini aciklamistir.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalan nedeniyle oldukca muhafazakar
davranmaya baslamistir. Her ne kadar bu tutum Trump tarafindan cok elestiriimisse de Fed uzun bir sUredir
dUsUrmek icin ugrashigr enflasyonun tekrar yUkselmemesi icin faiz indirimlerini erteleme egilimini korumustur.

ABD Baskaninin uygulamaya calishgr ekonomi politikalan diger Ulkelerin para ve maliye politikalar Uzerinde baski
olusturmustur. Gerek kuresel ticaretin yeni vergi oranlar sonrasi nasil bir yol izleyecedi, gerekse buna karsi diger
Ulkelerin alacagr énlemler kuresel bUyume Uzerindeki riskleri artinrken diger yandan artan belirsizlik iklimi finansal
piyasalarda inisli cikisl hareketlere neden olmustur.

IMF, DUnya Ekonomik G&ronUm Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla firmanmasi ve politika
belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik blyUme tahminlerini bu yilicin %2,8'e ve gelecek yilicin %3'e
dUsUrmustir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde, dinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3
bUyUmesi &ngdrilmustor.

S&z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise bUyUmenin bu yil %2,7 olacagdi ifade edildi. IMF, 2024 yilinin Ekim
ayinda yayimladigi Global Ekonomik GérGnUm Raporu'nda TUrkiye icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yil Ocak
ayinda yaymladigi ara raporda tahminini %2,6'yva gUncellemisti. 2024 yili igin ortalama tUketici fiyatlan
beklentisini %33'ten %35,9'a cikarnirken, 2026 yili icin beklentisini %22,8 olarak belirledi.
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TUrkiye'nin goreceli olarak ABD gUmrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecedi beklenmistir; petrol,
dogalgaz ve benzeri girdi maliyetlerindeki artis yani sira yeni vergilendirmelerle birlikte para politikasindan
harcamalara yansiyan baski yasansa da daha fazla sikilasmanin bu yurt ici riskini koruma etkisi oldugu
sOylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin surmesi, faiz oranlarinin bazi bulgulara goére yUksek seyir
yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir. Haziran ayi itibariyla dezenflasyon strecinin hizZianacagdi
egilimi TCMB'nin faiz indirimlerine tedrici olarak kapi acacagdr beklentisini artirmistir. Bazi ve esanli gelisen
gerilemelerin olumlu etkilemesi sektérlerin basinda gayrimenkul sektéri ve bilesenleri gelmektedir.

TUrkiye ekonomisi 2024 yilini %3,2 bUyUme ile tamamlarken, kisi basina dUsen milli gelir 15.463 $ olarak
aciklanmistir. Moody's, 2024 ortasinda Turkiye'nin kredi notunu B3'ten B1'e yUkseltmis ve pozitif géronumuonU
korumus; 2025'in ik ceyredi itibarnyla bu degerlendirmeyi sabit futmustur. Fitch ise ayni ddnemde TUrkiye'nin uzun
vadeli déviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve gérinUmUnu “duragan” olarak feyit etmistir. Merkez Bankasi yilin
ilk ceyreginde politika faizini sabit tutmus, Mart ayinda ise %45'ten %42,5'e dusUrmuUstUr. Buna karsin, siyasi
belirsizlikler ve doviz kurundaki dalgalanma enflasyon Uzerindeki yukar yonlU baskiyr sGrdirmUs ve ekonomik
gorinume iliskin belirsizlikleri artirmistir.

A
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Kuresel risk istahi, ticaret anlasmalarina iliskin streclerdeki ilerleme ve azalan jeopolitik risklerle toparlanma
kaydederken TL cinsi varlklara ilgi artmistir. Bu géronim altinda, Torkiye CDS primi, GOU risk primlerindeki
gerilemeye paralel bir sekilde Haziran sonu itibaryla 280 baz puan dUzeyine gerilemistir. TUrk lirasinin ima edilen
oynaklig, kUresel ve yurt ici risk algisindaki iyilesmenin etkisiyle dUsUs egilimini srdUrmUstUr. TCMB brUt uluslararasi
rezervleri toparlanma egilimi sergileyerek 23,3 milyar ABD dolar artisla 1 Agustos itibaryla 168,9 milyar ABD dolar
seviyesine ulasmistir. Tahvil getirileri de risk algisindaki iyilesmenin ve politika faiz indirim beklentilerindeki
glclenmenin efkisiyle kisa vadelerde daha belirgin olmak Uzere tUm vadelerde dUsus kaydetmistir.

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir 6nceki yilin aym donemine gdre % dedigim)

I Il ] v | L} ] v I ] ] v I ] ] v I
7,5 22,3 8,0 9,7 7,8 76 4,1 33 4,5 4,6 6,5 4,6 54 2,4 2,2 3,0 2,0

2025 yilinin ik ceyreginde yurt ici talep zayiflamis, dis denge ise iyilesmistir. Birinci ceyrekte Gayri Safi Yurt ici Hasila
(GSYH) yillk ve ceyreklik bUyUme oranlar gerilemis, artis yillik bazda yUzde 2.0, ceyreklik bazda ise yUzde 1.0
oraninda gerceklesmistir. Bu dénemde, yilllk bUyUmenin Uretim yéninden temel belirleyicisi hizmetler sektori
olmaya devam etmistir. Sanayi sektérl, 2024 yilinin dérdincU ceyregindeki pozitif katkisinin ardindan ilk ceyrekte
negatif katki vererek yillk bUyUmeyi sinilamistir. Uretim yéninden sanayi ve tarnm disindaki tim sektdrler yillik
bUyUmeye pozitif katki vermistir. Ceyreklik bUyUmeye en yUksek katki hizmet sektérinden gelmis, insaat ve sanayi
sektorleri de porzitif katki sunmustur. Harcama yéninden ise, nihai yurt ici talep vyilik bUyUmenin surGkleyicisi
olmaya devam ederken bu kalemden bUyUmeye gelen katki azalmistir. Bu dénemde kamu tGketiminin ilimli
katkisi sGrmUs, &zel tUketimin yillik bUGyUmeye katkisi ise gerilemistir. Toplam yatinmlar yillik boyUmeye pozitif katki
vermeye devam etmis, net inracat ise yillk bGyUmeyi azaltici yonde etkilemistir. Ceyreklik bazda ise net ihracat
bUyUmeye pozitif katki yaparken &zel tUketimin katkisi bir &nceki ceyrekteki belirgin artisin ardindan bu ceyrekte
negatif olmustur. Ozetle, yilin ilk ceyredinde finansal kosullardaki sikiigin devaminin da etkisiyle yurt ici talep
zayiflamis, dis denge ise iyilesmistir. Bu cercevede, toplam talep kosullarn dezenflasyonist etkide bulunmustur.

Enflasyon Oranlan (Bir onceki yilin aymi ayina gore yillik yiizde degigim)

TOFE 52,0 49,4 48,6 471 444 421 39,1 381 37,9 354 35,0 33,5
Yi-UFE 35,8 331 32,2 29,5 28,5 27,2 25,2 23,5 22,5 23,1 24,5 24,2

TUketici enflasyonu temmuz ayinda yUzde 33.5'e gerilemis, 2024 yill haziran ayinda baslayan dezenflasyon sureci
devam etmektedir. Mart ayindan itibaren gerileyen uluslararasi emtia fiyatlan haziran ayinda jeopolitik
gelismelerle petrol basta olmak Uzere enerji grubu édnculigunde yUkseldikten sonra temmuz ayinda sinirli bir
dUsUs kaydetmistir. Temmuz ayinda, Kuresel Arz Zinciri Baski Endeksi tarihsel ortalamasina geri dénerken haziran
ayinda énemli dlcUde yUkselen kiresel ve Cin'e yonelik tasimacilk endeksleri de yeniden gerilemistir. Rapor
déneminde nominal ddviz kuru sepetindeki artis orani bir dnceki déneme kiyasla daha sinirli olmustur. Toplam
falep kosullarinin ikinci ¢ceyrekte zayiflamasiyla dezenflasyona olan destedinin arthgr degerlendiriimektedir.
Uretici fiyat artislan jeopolitik gelismelerden olumsuz etkilenerek bir miktar giclenirken vyillik Uretici enflasyonu
fUketici yillik enflasyonunun altindaki seyrini sirdirmuUs ve femmuz ayi itibaryla yizde 24.2 olarak gerceklesmistir.

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektérinin dnemli géstergelerinden konut satis rakamlarina gére 2025 yiliilk yansinda konut satislar
toplami 691.893 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine goére %27 dolayinda bir artis gérolmustar.
Ayni dénemdeki satfislarin 103.090 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir énceki yilin ayni dénemine gore %100
Uzerinde bir artisi isaret etmektedir. ligili ddnemde ilk el satislar 207.624 adet, ikinci el satislar ise 484.269 adet
olarak kayitlara gecmigtir.

-
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Ulkemizde demografik unsurlar (nUfus, evlenme/bosanma, tasinma, gdc) ile kentsel dénisUmde yasanan
degiskenler sUrdUrUlebilir dogal bir konut konjonktUrG Uzerinde sekillenmekte, buna ragmen konut ihtiyacini ¢cok
fazla azaltmamaktadir.

Yilin ilk 6 ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayllabilecek rakamlara sahip
olmustur. Canligin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlannda
olan/olabilecek artis egilimi, géreceli konut kredilerine ulasilabilidigin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm
araclarnndan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi
artan ic goéc¢ hareketlligi gibi nedenler sayilabilir.

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basan kazanip dezenflasyon
yasansa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati egilim tUm varlik fiyatlanni oldugu gibi gayrimenkul
fiyatlanni da etkilemistir. TCMB tarafindan acgiklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artis
sUremize karsin reel fiyatlann hal& enflasyonun altinda oldugu gézlemlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda da olsa egilime baktigmizda reel anlamda degerlenme siUrecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yill Haziran ayinda bir dnceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak %32,8 oraninda artmis; reel olarak ise %1,7 oraninda azalmistir. Uc bUyk sehirdeki fiyat degisimlerini
inceledigimizde ise 2025 yill Haziran ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére, istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla
yUzde 32.7, 42.1 ve 31.8 oranlarnnda artis géstermistir.

Grafik : TGFE (Seviye, 2023-100)

Grafik : Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Yilin 2025 ilk yansinda konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin sinirl ve zayif sekilde devam eftigi,
konut kredi talebinin ise gUclU oldugu goérlimektedir. Benzer sekilde, ihtiyac kredilerinde, yilin ik ceyredinde
uygulanan standartlarda gevsemenin devam ettigi, kredi talebinin ise canli oldugu gérUlmektedir. Yilin ikinci
yarisi igin bankalarin beklentisi, konut kredilerine uygulanan standartiardaki gevsemenin zayif sekilde devam
edecegi, diger bireysel kredi tUrlerine uygulanan standartlarda ise sikilasmanin bir miktar zayiflasa da devam
edecegi ydnundedir.

Gerek uygulanan politikalann eftkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yili ikinci yansindan bu yana bir dengeleme yasanmistir. TUIK verilerine gére; insaat maliyet

-
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endeksi 2025 yil Mayis ayinda bir dnceki aya gére %0,88 artmis; bir dnceki yilin ayni ayina gére %22,4 yukselmistir.
Bir dnceki aya gére malzeme endeksi % 1,09 artarken; iscilik endeksi %0,52 yUkselmistir. Ayrica bir &nceki yilin ayni
ayina gére malzeme endeksi %17,81; iscilik endeksi %31,39 yUkselmistir.

Gayrimenkul sektort ve ekonominin dnemli bir gostergesi de yapim ruhsatlan ile yapi kullanim izinlerindeki
egilimdir. Bu gbstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakli
egilimini dlcmek adina degerlidir. TUK tarafindan Mayis ayinda aciklanan (1. Ceyrek: Ocak-Mart, 2025) yapi
ruhsati verilen bina sayilarnna bakhigimizda; bir dnceki yilin ayni ceyregine gdre, 2025 yili 1. ¢eyreginde
belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %21,3, daire sayisi %18,7 ve yUzolcUmU %24,7 azalmigtir. Ayni
déneme cit yapi kullanma izinlerinde ise bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2025 yili 1. ceyreginde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %8,7, daire sayisi %25,2 ve yizolcUmU %23,6 azalmistrr.
Yap! ruhsatlanndaki gerileme olarak zayif olmasina ragmen ortalama 800-850.000 adet civarnnda olan dogal
nUfus artimina katilacak konutun bile olusturulamadigl, insaat edilmedidi gercedi her diger nokta da insasi
maksimum olma ihtimali olan kentsel insaat basarisiz alanini gdéstermektedir.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlar ve GYODER / Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2025 2.Ceyrek Raporu

3.2 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

istanbul ili, 2025 yili itibaryla Tirkiye'nin en yiksek nifusa sahip ili konumundadir. TUrkiye istatistik Kurumu'nun
Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gore ilin foplam nufusu 15.701.602 kisidir. NUfusun yaklasik
%49,81'i erkek, %50,19'u ise kadin bireylerden olusmaktadir. ilin toplam yizdlcUms 5.313 km?2 olup, mevcut nUfus
verileri dogrultusunda kilometrekare basina dUsen kisi sayisi yaklasik 2.955'tir. istanbul, Marmara Bdlgesi sinirlar
icerisinde yer almakta olup, Asya ve Avrupa kitalanni birbirine baglayan konumu nedeniyle Ulke dlceginde
stratejik bir Sneme sahiptir. iideki hakim iklim tipi Akdeniz iklimi olup, yaz aylar sicak ve kurak, kis aylari ise 1lik ve
yagish gecmektedir. Bu iklim &zellikleri, ilin cevresel kosullarnni ve yasam standartlarnni belileyen temel unsurlar
arasinda yer almaktadir. Ekonomik acidan istanbul, TUrkiye'nin finans, ticaret, sanayi ve turizm faaliyetlerinin
merkezinde bulunmaktadir. Hizmet, sanayi ve turizm sektorleri il genelinde gUclU bir sekilde gelismis olup, bu
durum ilin sosyoekonomik yapisini ve gayrimenkul piyasasinin dinamiklerini énemli élcUde etkilemektedir.
istanbul, tarihi ve kUltorel mirasi, uluslararasi erisilebilirigi ve ekonomik kapasitesi sayesinde hem yerli hem de
yabanci yatirmcilar icin yuksek cekicilige sahip bir kent niteligindedir.

3.2.2 sile ilgesi

Sile ilcesi, 2024 yili itibanyla toplam 48.936 kisilik bir nUfusa sahiptir. Bu nUfusun 25.030'u erkek (%51,15), 23.906'si
kadin (%48,85) olarak gerceklesmistir. Cografi ve dodal karakteri itibanyla Sile, istanbul’'un y0zdlcimU
bakimindan en genis ilceleri arasinda yer alir. Bu konum, ilce sinirlarinin buyUk bir kisminin dogal alan, sahil seridi,
ormanlik arazi ve kiyr alanlarindan olustugu izlenimini pekistirir; bu da gayrimenkul degerlendirmesinde stratejik
bir avantaj sunabilir. iklim acisindan Sile, hakim olarak Karadeniz iklimi etkisi altindadir; yazlar serin ve yadish, kislar
ise ik ve yagdish gecmektedir. Bu iklim yapisi, bdlgedeki konut tercihlerini ve yapillasma karakterini dogrudan
etkileyebilir: maliyet acisindan yagish mevsimler ve nemli hava kosullarn, insaat ve bakim giderlerine yansiyabilir.
Ekonomik yapi bakimindanilce, tarnm, balikcilik ve turizme dayanmakta olup; 6zellikle yaz aylarinda deniz turizmi
ve kiyl furizmi dnemli bir potansiyel géstermektedir. Ayrica, Sile bezi gibi yerel el sanati ve kUltUrel Grinler, ilce
ekonomisine ve yerel gayrimenkul degerine katki saglayan unsurlar arasinda yer almaktadir. Ulasim acisindan
Sile’nin Istanbul sehir merkezine karayoluyla yaklasik 70 kilometre mesafede olmasi, dzellikle tatil ve ikinci konut
kullanimi acisindan cazibesini arfirmaktadir. Bu mesafe, sehir merkezine gdrece erisilebilirik saglarken, ayni
zamanda ilceye &6zgU kirsal ve dogal niteliklerin korunmasina firsat taniyabilir. Altyapi hizmetleri bakimindan
ilcede su, elektrik ve kanalizasyon sistemleri dUzenli olarak sunulmakta; bu durum yapillasma potansiyelini
desteklemektedir.

3.2.3 imrendere Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Gevresi

Sile ilcesine bagl imrendere Mahallesi, 2023 yilt ADNKS verilerine gére toplam 429 kisilik bir nGfusa sahiptir. NGfusun
224’0 erkek, 205'i kadin olup, mahalle dUsUk yogunluklu yerlesim karakteri géstermektedir. Mahalle, Sile'nin kirsal
nitelikli bdlgeleri arasinda yer almakta olup, genis ormanlik alanlarla ¢evrili dogal bir topografyaya sahipfir. Bu
dogal yapi, bdélgenin yasam kalitesi ve cevresel deder acisindan 6ne cikmasini saglamaktadir. Tanm ve
hayvancilik faaliyetleri mahallede yaygin olup, yerlesimin ekonomik yapisi agirlikh olarak bu sektérlere
dayanmaktadir. Ayrica kicuk &lcekli isletmeler ve el sanatlan Uretimi, mahalle ekonomisine destek veren
tamamlayici faaliyetler arasinda yer almaktadir. iklim ézellikleri itibarnyla mahallede Karadeniz iklimi hakimdir. Yil
boyunca yUksek yagis almasi, bitki ortGsunin yogunlugunu artirmakta ve bolgenin dogal karakterini
belirginlestirmektedir. Bu iklim kosullan, yapilasma ve malzeme secimi acisindan dikkate alinmasi gereken
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cevresel faktorler arasinda yer almaktadir. Ulasim bakimindan imrendere Mahallesi, Sile iice merkezine karayolu
ile baglantiidir; ancak mevcut ulasim imk&nlan sinirli olup, toplu tasima ve erisilebilirlik acisindan kirsal yerlesim
Ozellikleri gdstermektedir. Bu durum, mahallenin sakin ve dUsuk yogunluklu yasam yapisinin korunmasina katki
saglamakla birlikte, gayrimenkul piyasasi Uzerinde belirleyici bir etken olarak degerlendirilebilir. Genel olarak
imrendere Mahallesi, dogal cevresi, dUsUk nUfus yogunlugu ve sakin yasam tarzi nedeniyle alternatif bir yasam
alani niteligi tasimaktadir. Bu &zellikler, 6zellikle kirsal yasam tercih eden kullanici profilleri icin gayrimenkul talebini
olumlu yénde etkileyebilecek unsurlar arasinda yer almaktadir.

3.2.4 Ulasim

Degerleme konusu tasinmaza ulasmak icin, bélgenin ana ulasim akslanndan olan Sile — Agva Yolu Uzerinde Sile
istikametinden Agva istikametine dogru ilerlenirken TOvtirk Sile Arac Muayene istasyonu gecildikten sonra sada
donllur, dénllen yol Kizldagd Sokak’a gelinceye kadar takip edilip saga Kizldag Sokak’a dénulir degerleme
konusu tasinmaz bu sokak Uzerinde 150 m ileride sol kolda kalmaktadir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Fakitorler

Degerleme tarihi itibariyle sGrec famamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinilayan herhangi bir faktér olmamustr.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, istanbul ili, Sile iicesi, imrendere Mahallesinde yer almaktadir.

0 ada 733 numaral parsel 11.282,54 m? yUzolcume sahiptir. Dikdértgene benzer amorf forma sahip arsa Uzerinde
4 adet 3 katl ve 25 adet 2 katlh villa olmak Uzere 29 adet Blok bulunmaktadir. Tasinmaz kuzey ve dogu cepheden
Kizldag Sokak'a, diger yénlerden komsu parsellere cephelidir. Parselin dogu ve bati cepheleri yaklasik 210'ar
m, kuzey cephesi yaklasik 60 m, giney cephesiise 40 m civarindadir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerlemeye konu parsel Uzerinde 29 adet blok bulunmaktadir. Ana gayrimenkulin tapu kaydi niteligi “4 Adet
3 Kath ve 25 Adet 2 Katl Betonarme Mesken ve Arsasi” dir. Parsel Uzerinde Laden Sile Evleri Sitesi bulunmakta
olup, havuzlu ve gGvenlikli bir sitedir. Site cevresi beton duvar ve tel érgUyle cevrilidir. Giris kapisi bariyerli kapidir.

Parsel Uzerindeki yapilar A, B, C, D ve E Blok olarak ayrilmistir. A Bloklar; 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 1 Normal Kat
olmak Uzere 3 kath olup, tapu kayitlarinda “Tribleks Villa” niteliklidir. Parsel Uzerinde 4 adet A Blok fipi yapi
bulunmaktadir. B Bloklar; Zemin Kat + 1 Normal Kat olmak Uzere 2 katl olup, tapu kayitlarinda “Dubleks Villa”
niteliklidir. Parsel Gzerinde 5 adet B Blok tipi yapi bulunmaktadir. C Bloklar; Zemin Kat + 1 Normal Kat olmak Uzere
2 kaftl olup, tapu kayitlannda *Dubleks Villa™ niteliklidir. Parsel Uzerinde 5 adet C Blok fipi yapi bulunmaktadir. D
Bloklar; Zemin Kat + 1 Normal Kat olmak Uzere 2 kath olup, tapu kayitlannda “Dubleks Villa” niteliklidir. Parsel
Uzerinde 2 adet D Blok fipi yapi bulunmaktadir. E Bloklar; Zemin Kat + 1 Normal Kat olmak Uzere 2 katl olup, her
blok ikiz villa seklinde insa edilmistir ve her blokta 2 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Tapu kayitlarinda
“Dubleks Villa" niteliklidir. Parsel Uzerinde 13 adet D Blok tipi yapi bulunmaktadir. Parsel Uzerinde toplam 42 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir. ilave olarak site icerisinde havuz bulunmaktadir.

3.4.3 Bagimsiz Bélim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz A4 Blok, parselin dogusunda, site girisine ve Kizldag Sokak’a goére sol cephede
kalmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz, mimari projesine ve mahalinde yapilan 6lcim ve incelemelere goére
1 bodrum kaft, zemin kat ve 1 normal kattan olusmaktadir. Bodrum katta 3 oda, 1 WC; zemin katta 1 antre,1 acik
mutfak, 1 salon, 1 banyo ve 1 acik teras alani; 1.normal katta ise 3 oda, 1 banyo, 1 ebeveyn banyosu ve 1
balkon bulunmaktadir. Tasinmaz brit 211 m? kapall alana ve 15 m? teras alanina sahiptir. Tasinmaz uvzaktan
kontrol edilebilir akilli ev sistemi, yangin sdondirme ve alarm sistemleriyle donatilmistir. MUstakil bahce kullanimi
ve 1 adet acik otopark alani bulunmaktadir.

Tasinmazin zemini odalarda ve salonda laminat, duvarlar siva Uzeri boyadir. Islak hacimlerde zeminler ve
duvarlar seramiktir. Tavanlar siva Uzeri boya, isiklandirma ev tipi ampul ve spot isiklarla saglanmaktadir. Pencere
dogramalar cift camli PVC'dir ve otomatik panjur sistemi bulunmaktadir. ic kapi dogramalarn panel kapi, daire
giris kapisi ise celik kapidir. Isitma sistemi yerden isitma ve dogalgaz kombi ile saglanmaktadir.
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3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulin, onayli mimari proje ile alan ve konum olarak uyumlu
oldugu, ruhsata aykin herhangi bir durum bulunmadigr gérolmustor.

3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibanyla Hangi Amagla Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagcla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, mevcut durumda bos olmakla birlikte mesken kullanimina uygun durumdadir.
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarnn belli bir tarinteki degerinin belirlenmesi
amacil ile yapllan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yUukumlUligun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz
bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tfasinmaz muUlkiyet haklarnin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gortlen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yokimlUlogUn bilgili ve istekli taraflar arasinda devrediimesi icin, ilgili taraflann her
birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclarn dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varligin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada
toplam degerinin, ayn ayr degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya varlik grubunun saficinin belirli bir tarih itibariyle satmaya zorlandigi tasfiye
satisindan elde edilecek tutardir. Tasfiye degeri, degerin iki farkll varsayimi altinda belirlenebilir.

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

DUzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilarnn) bulunmasi icin makul bir sUresi olan ve oldugu gibi satis
yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek degerini ifade eder.

Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticlyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mumkUin olmadigr ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi
durumlarda kullanilir,

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13“de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarihinde olagdan bir islemde, bir varigin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu cercevede tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayaldir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Pazar yaklasimi her zaman islem hacmini, islem sikligini, gézlemlenen fiyat araligini ve degerleme tarihine yakinhigi
dikkate almalidir. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik veriimesi gerekli gérGimektedir:
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(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son ddnemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élctde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) 6nemli 6lctde benzer varliklar ile ilgili sikk yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastiniabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindid
degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, tahmini nakit akislannin tek bir cari degere dénUstUrdimesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarnin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii agirlik
verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézUyle degeri etkileyen cok énemili bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili ve gUvenilir pazar emsallerinin olmamasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlarn; dederleme konusu varligin ve degerleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi tirGnun secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, foplam nakit akislari
veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin tahmin edilecegdi en
uygun kesin sdrenin varsa belirlenmesi, s6z konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin hazilanmasi, (varsa) kesin
fahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de ddahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarnna uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve tUm yipranma paylarinin dustlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger
belirenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamili
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli dlcude ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin dnemli bir prim &demeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin femel olarak ikame maliyetine dayanmasi,

(d) varigin yakin zamanda yaratimis veya ihrac edilmis ve piyasa kafiimcilanna safilmis oldugundan
maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarin yUksek derecede gUvenilir olmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGIi VE VERILER

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden
Faktorler
SWOT Analizi

GUclU Yonleri

Zayif Yonleri

+ MUstakil kullanima sahip olmas, % Yalnizca &zel araclarla ulasim saglanmasi,

+ Yeniyapida konumlu olmasi, x Bdlgede benzer nitelikte cok fazla safilik

+ Bahcesi ve terasi olmasi, gayrimenkul bulunmasi.

+ Acik otoparkinin ve sosyal tesisinin bulunmasi,

+ Boélgede bilinen prestiji yapida konumlu

olmasi,
+ GuUvenlikli sitede konumlu olmasi.
Firsat Tehditler

+ Gelismekte olan bir bélgede olmasi. x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
gelismeler, tOm  sektérleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektérinU de olumsuz olarak
etkilemesi.

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkulin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalarn sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.

Konu gayrimenkul mevcutta Tripleks Villa olarak kullanimaktadir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki benzer Villa
kullanimli gayrimenkullerin satislar ve kiralama emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz ozelliklerine goére
analiz edilmistir.

Satilik Villa Emsalleri

No Konum Bulundugu Beyan Tahmin Beyan Edilen Beyan Edilen *Tahmin Edilen Olumlu / Olumsuz Ozellikleri Tel. No.
Kat Edilen Edilen Fiyah (TL) Fiyah (TL/m?) Fiyah (TL/m?)
Alani  Alani -
(m?) Li.A.
(m?)
1 imrendere Zemin Kat + 160 150 14.500.000 90.625 96.666 Degerleme konusu tasnmaza yakin  Sahibinden
Mah. Normal Kat konumda bulunan, 160 m? oldugu beyan 0 (532) 414
+ Cat Kah edilen ancak 150 m? oldugu distndlen 6678
. N tripleks villa 14.500.000 TL bedelle satiliktir.
Tripleks Villa
2 imrendere Zemin Kat + 200 180 14.300.000 71.500 79.444 Degerleme konusu tasinmaza  yakin Remax
Mah. Normal Kat konumda bulunan, 200 m? oldugu beyan Anka - Sile
+ Cat Kah edilen ancak 180 m? oldugu dUsindlen 0(553) 715
. N tripleks villa 14.300.000 TL bedelle satilikir. 1308
Tripleks Villa
3 imrendere Zemin Kat + 180 170 13.750.000 76.389 80.882 Degerleme konusu tasinmaza yakin Yasam
Mah. Normal Kat konumda bulunan, 180 m? oldugu beyan  Gayrimenkul
+ Cati Kah edilen ancak 170 m? oldugu disindlen 0 (533) 217
. N tripleks villa 13.750.000 TL bedelle satilikir. 36 43
Tripleks Villa
4 imrendere Zemin Kat + 195 185 15.750.000 80.769 85.135 Degerleme konusu tasinmaza  yakin Trio
Mah. Normal Kat konumda bulunan, 195 m? oldugu beyan ~ Gayrimenkul
§ edilen ancak 185 m? oldugu dUsindlen 0 (534) 605
Dubleks Villa tripleks villa 15.750.000 TL bedelle satilikfir. 42 42
5 imrendere Zemin Kat + 130 120 11.650.000 89.615 97.083 Degerleme konusu tagnmaza yakin Remax
Mah. Normal Kat konumda bulunan, 130 m? oldugu beyan Anka - Sile
. edilen ancak 120 m? oldugu dusindlen 0(532) 172
Dubleks Villa tipleks villa 11.650.000 TL bedelle satiiktr. 7676
6 Beyan Bélgede gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisiden alinan sifahi bilgilere gére; tasinmazin bulundugu bdlgede, tasinmazia benzer

nitelikte villalarin 70.000 TL/m? - 75.000 TL/m? fiyat araliginda satildigr bilgisi alinmustir.
*Gayrimenkuller aracilik firmalan tarafindan pazarlanirken, mevcut bUyikliginden daha bUyUk alanli olacak sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum tfahmini gayrimenkul bUyUkliginde
dikkate alinmis olup, tecrUbelerimiz dogrultusunda alan degisikligi yapilmistir.

-
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Kiralik Villa Emsalleri

No

12

13

Konum

imrendere
Mah.

Cayirbasi
Mah.

imrendere
Mah.

imrendere
Mah.

Cayirbasi
Mah.

Beyan

Beyan

Bulundugu
Kat

Zemin Kat +
Normal Kat+
Dubleks Villa

Zemin Kat +
Normal Kat

+ Cati Kati
Tripleks Villa
Zemin Kat +
Normal Kat+
Dubleks Villa

Zemin Kaf +
Normal Kat

+ Cat Kati
Tripleks Villa
Zemin Kat +
Normal Kat

+ Cati Kati
Tripleks Villa

Beyan
Edilen
Alani
(m?)
80

225

75

180

230

Tahmin
Edilen
Alani -
Li.A.
(m?)

70

210

70

160

210

Beyan Edilen Beyan Edilen

Fiyah (TL/Ay) Fiyah
(TL/m?/Ay)

35.000 438
100.000 444
40.000 533
75.000 417
110.000 478

*Tahmin Edilen
Fiyah
(TL/m?/Ay)

500

476

571

469

524

Olumlu / Olumsuz Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazla ayni site
icerisinde bulunan, 80 m? oldugu beyan
edilen ancak 70 m? oldugu duisindlen
dubleks villa 35.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumda bulunan, 225 m? oldugu beyan
edilen ancak 210 m? oldugu disundlen
tripleks villa 100.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

Degerleme konusu tasinmazla ayni site
icerisinde bulunan, 75 m? oldugu beyan
edilen ancak 70 m? oldugu dusundlen
dubleks villa 40.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumda bulunan, 180 m? oldugu beyan
edilen ancak 160 m? oldugu dUsUnuilen
tripleks villa 75.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumda bulunan, 230 m? oldugu beyan
edilen ancak 210 m? oldugu dUsindlen
tripleks villa 110.000 TL/Ay bedelle kiralikir.

Tel. No.

Acar Emlak
0 (542) 342
8872

Sahibinden
0 (530) 413
76 05

D
Danismanlik
0 (53¢) 688
7589

Sile My
World Emlak
0 (534) 686
8897

Bayraktar
Emlak-
Gayrimenkul
0 (545) 690
58 80

Bolgede gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisiden alinan sifahi bilgilere gére; tasinmazin  bulundugu bélgede tasinmazla benzer

nitelikte villalarin 400 TL/m?2/Ay — 500 TL/m?/Ay bedelle kiralanebilecedi bilgisi alinmistir.

Bolgede gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisiden alinan sifahi bilgilere gére; bdlgenin deprem bdlgesi derecesinin distk olmasi,
mUstakil villa kullanimlannin popUler olmasi sebebiyle cok fazla talep gdérdigu buna bagdl olarak gayrimenkullerin kira degeri Uzerinden
12 — 14 yilda amorti edebildigi bilgisi alinmistir.
*Gayrimenkuller aracilik firmalan tarafindan pazarlanirken, mevcut buyUkliginden daha biyUk alanl olacak sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum tahmini gayrimenkul bUyUkliginde
dikkate alinmis olup, tecrUbelerimiz dogrultusunda alan degisikligi yapilmistir.

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Ilglnl Gosteren Krokiler

Emsal gayrimenkullerin konumlarini g&steren kroki

o
LI

20
Dikifeds ”

-
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5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayninhli Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayll Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu benzer emsaller
arastinimistir. Yapilan arastrmalarda gayrimenkul aracllik faaliyetinde bulunan kisiler ile gérisiimUs ve online
gayrimenkul pazarlama site ilanlarn incelenmistir. Yapilan sifahi gérGsmeler ve incelemelerde, yakin zamanda
satisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agdirlikli olarak halihazirda
piyasada satilik ve kirallk olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan &grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin
tutarli olduklart gérolmustor.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliiklan olan emsallerin serefiye farkliliklarn
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulUn fiziksel &zelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki &zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUklogU, yapl yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vib. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklannin dederlemede dikkate alinmasina; tam molkiyet devrine iliskin
emsaller [farkll mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakkr devri, devre mulk vs.) ortaya cikaracagdi serefiye
farkliiklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih edilmesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulUn bulundugu bolgedeki emsal satis fiyatlar incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

e Ana ulasim akslanina yakin konumda bulunan daha yUksek bedelle satis gérmektedir.

e Kapal alani bUyUdUkce birim kira ve satis degerinde azalmalar olmaktadir.
e Satilik villa emsallerinin beyan edilen alan ve fiyatlara gére satis bedellerinin 71.000 TL/m? - 90.000 TL/m?
araliginda oldugu tespit edilmistir.
Emsallerin Karsilastirimasi

Satilik villa emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerin gére karsilastinimis ve serefiyelendirme ¢calismasi ile uyumlu hale
getirilmistir.

Emsal gayrimenkullerden éngorulen pazarlik paylarnnin distimesi ve alan duzeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari &zellik ve kullanim alani bUyUklogu” gibi kriterlere gdre serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun *5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinigini Gésteren Krokiler” bolUmUnde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan g6z énunde bulundurularak; cepheli oldugu cadde-sokak'in yaya-arag
yogunlugu, cadde-sokak UstU arac parki, erisilebilirigi, merkezi konumu vb. kriterleri g6z énunde bulundurularak
dUzeltme yapiimigtir.

Emsallerin insaat Kalitesine ve Mimari Ozelliklerine liskin Dizeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, yapim yili, teknik
Ozellikleri, bakim durumu, malzeme kalitesi, kat sayisi ve dagiimi vb. kriterleri géz 6ninde bulundurularak
dUzeltme yapilimistir.

Emsallerin Alana iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz éndnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KG¢Uk alana sahip villalar, bUyUk alana sahip villalara gére daha yUksek birim deJerlerle kiralanmaktadir.

Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlarina goére krokiye islenmistir. Villlann satis ve kiralama degerine gore
farkl 2 tablo hazirlanmustir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklar:

Emsal gayrimenkuller, degerleme konusu gayrimenkule gére kicUk veya bUyUk alana sahip gayrimenkullerdir.
Bu durum alanai iliskin dUzeltme kriterinde géz énUnde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin kiralanabilir ve satilabilir alan bUGyUkligu icerisinde bahge kullanim alanlar
ve site ici ortak alanlarn yer alimamasina ragmen; emsal gayrimenkullerin beyan edilen alanlar icerisinde bahce
kullanim alanlar ve site ici ortak alanlarn bulunmakta, tahmin edilen alanlar icerisinde bahge kullanim alanlar
ve site ici ortak alanlan bulunmamaktadir.

Bina yasi dUsuk yapilar, yUksek olanlara gére daha yUksek degerde kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu durum
insaat kalitesine iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak gz dnUnde bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine Sahip,
Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha KicUk Alana Sahip ise serefiye negatif girlmektedir.
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Villa Sahs Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)
Karsilastirma Tablosu — Satilik Degeri

El E2 E3 E4 ES
Durum Satilik Satilik Satilik Saftilik Saftilik
Pazarlanan Deger (A) 14.500.000 14.300.000 13.750.000 15.750.000 11.650.000 TL
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 5% 5% %
DUzeltiimis Deger (B) 13.775.000 13.585.000 13.062.500 14.962.500 11.067.500 TL
Pazarlanan Alan (C) 160 200 180 195 130 m?
Alan DUzeltmesi 7% 1% 6% 5% 8% %
DUzeltiimis Alan (D) 150 180 170 185 120 m?
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 90.625 71.500 76.389 80.769 89.615 TL/m?
Pazarlikl DUzeltiimis Deger (B/D) 91.833 75.472 76.838 80.878 92.229 TL/m?
Konuma lliskin Dizeltme -20% -20% -20% 15% -15% %
insaat Kalitesi ve Mimari Ozellik DUzeltmesi 10% 10% 10% -5% 15% %
Alana lliskin DUzeltme -10% -5% -7% -5% -15% %
Toplam DUzeltme -20% -15% -17% 5% -15% %
Serefiye Uygulanmis Deger 73.467 64.151 63.776 84.922 78.395 TL/m?
Ortalamaisi 72.942 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi ézelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.

Degerleme konusu dukkanlann ortalama satis degerinin 73.000 TL/m? (72.942 TL/m?) olabilecegdi goérUs ve
kanaatine varlmistir.

Villa Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Kiralk Degeri

E6 E7 E8 E9 E10
Durum Kiralik Kiralik Kiralik Kiralk Kiralk
Pazarlanan Deger (A) 35.000 100.000 40.000 75.000 110.000 TL
Pazarlk Payi 5% 5% 5% 5% 5% %
DUzeltilmis Deger (B) 33.250 95.000 38.000 71.250 104.500 TL
Pazarlanan Alan (C) 80 225 75 180 230 m?
Alan DUzeltmesi 14% 7% 7% 13% 10% %
DUzeltiimis Alan (D) 70 210 70 160 210 m?
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 438 444 533 417 478 TL/m2
Pazarlikl DUzeltiimis Deger (B/D) 475 452 543 445 498 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 0% 25% 0% -20% 25% %
insaat Kalitesi ve Mimari Ozellik Dizeltmesi 0% 0% 0% 20% 15% %
Alana lliskin DUzeltme -15% 0% -15% -7% 0% %
Toplam DUzeltme -15% 25% -15% 7% -10% %
Serefiye Uygulanmis Deger 404 565 461 414 448 TL/m?
Ortalamasi 459 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi ézelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu dUkkanlarin orfalama kira degerinin 459 TL/m?/Ay olabilecedi gérUs ve kanaatine varilmistir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar
ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlarn ve Yontemleri”
baslikl 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, dzellikle tek
bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesiicin birden fazla degerleme ydéntemi kullanmasi gerekmez.”belirtmesi
yapilmistir.

Tek bir yéntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesiicin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin bugUnki Pazar
degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklagimini Acgiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (oenzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcUde benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dnemli &icUude benzer varliklarile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

4.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi i¢cin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi
kullanilmustr.

Pazar Yaklasimi ydnteminde, yakin dénemde pazara cikarfilmis, safilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkul
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmigtir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zerllikleri ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin
gUncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile goéristimUs; kamu kurum ve kuruluslarndan da bilgi
edinilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
¢ benftlerine gore; * degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcude benzerlik tasiyan varliklarnn aktif olarak
islem gdrmesi ve/veya”, “dnemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili sikk yapillan ve/veya glncel gézlemlenebilir
islemlerin sz konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkullere emsal olabilecek villa emsallerinin yeterli

olmasi ve bodlgedeki fiyatlann kendi icerisinde istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi ydntemi
kullanilmustir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgi altinda sunulmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilimig, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinligini Gosteren Krokiler

Raporun "Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

4.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine llisgkin Detayli Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun “BolUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgi altinda sunulmaktadir.

-
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4.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmaz Tripleks Villa olarak kullaniimaktadir.

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizlerinden hareketle belirtilen &zellikler gbz dninde
bulundurulup serefiyelendirme ve indirgemeler yapilarak tespit ve takdir edilen pazar degeri asagidaki
tablolarda belirtilmistir.

Degerleme Tablosu — Pazar Degeri (Tam Hisse Degeri)

Blok Alan(m?) Birim Deger (TL/m?) Deger(TL)
A4 226 73.000 16.498.000
Yaklasik Deger 16.500.000

Secilen degerleme ydntemlerine goére degerleme konusu tasinmazin Toplam Pazar Dederinin 16.500.000 TL
olabilecegi gérUsine varlmistir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

4.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli élcide ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin 6nemli bir prim &édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikaome degeri érnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

4.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklagiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamistir.

4.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamistir.

4.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamistir.

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydontem uygulanmamigstir.

6.3 Gelir Yaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklagimini Agiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUsturdimesi ile
belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnin veya
maliyet tasarruflarnin bugunkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimiar; degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine
en uygun nakit akigi fUrinun secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, foplam nakit akislarn
veya Ozsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), nakit akislannin tahmin edilecegdi en
uygun kesin sGrenin varsa belirlenmesi, s&z konusu sure icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden dederin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden dederin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi
seklindedir.

4.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullanilma Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydontem uygulanmamistir.

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

Degerleme ¢calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamigstir.

6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrnintih Aciklama Ve Gerekgeler

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydontem uygulanmamistir.

4.3.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme ¢calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamigstir.

6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

4.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatinmci agisindan gelir Ureten milkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek
icin karsilastinlabilir mulklerin satis fiyatlarnyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu muUlkin sahip
olunduktan sonraki ik yilda elde edilen yillk faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deger, benzer
mulklerde ayni dUzeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dUzeyiyle garanti edilen pazar
degeridir. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillk Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formuUlinden
yararlanilr.

4.4.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Direkt Kapitalizasyon Yénteminin Kullanilma Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamistir.

4.4.3 Kira Degerinin Belilenmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydontem uygulanmamigstir.

4.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrnintih Agiklama Ve Gerekgeler

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamistir.

6.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamistir.
4.4.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Degerleme calismasinda kira degeri takdiri icin kullanilan veriler, analizler ve diger detaylar raporun “BélUm 5
Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgi altinda sunulmaktadir.

Gayrimenkul icin takdir edilen Pazar Kira degeri asagidaki tabloda belirtiimigtir.

-
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Degerleme Tablosu — Pazar Kira Degeri (Tam Hisse Degeri)

Blok Alan(m?) Birim Deger (TL/m?) Deger(TL)
A4 226 459 103.734
Yaklasik Deger 105.000

Secilen degerleme ydéntemlerine gére degerleme konusu tasinmazin Toplam Pazar Kira Degerinin 105.000 TL/Ay
olabilecegi gérUsine varlmistir.

4.4.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiigr insaat yapimi yontemleri kullanilmamigtir.

4.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarnin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapllmamistir. Rapor bina bazinda pazar degeri tespitiicin
hazilanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

4.4.9 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor bina bazinda Pazar degeri tespitiicin
hazilanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

6.4.10 En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mimkun, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katilimcisinin teklif etmeye istekli olacagi fiyati formule
ederken, varlik icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

En yUksek ve en iyi kullanimin belirlenmesi icin asagidakilerin dikkate alinmasi gerekir:

e Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini degerlendirmek igin, katilimcilar tarafindan makul
olarak goérUlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlarn yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalarn/imar durumu
gibi tUm kisittlamalar ve bu kisittamalarin degisme olasiligl,

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkun olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternafif kullanima dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullonmindan elde edecegdi gefirinin Uzerinde yeterli bir getiri Gretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

Gayrimenkul sektérGnin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlan Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gérinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yUksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
temin edilmis en optimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimuozde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje, en yUksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mUkemmel sonuclarn saglayan secenek degdil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehilesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mulkUn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verilimemesine sebep olmaktadir. Sonuc¢ olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mumkun olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulUn konumu, ¢evre &zellikleri, bUyUkligu, kullanim uygunlugu gibi &zellikleri gbz
6nlnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Konut” olarak kullanilabilecegi
dUsUnUImektedir.

4.4.11 Muisterek Veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulUn bina 6zelliginde olmasi sebebiyle musterek veya bdlinmus kisimlann degerlemesi
yapilmamistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashrimasi Ve Bu Amacla
izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

gayrimenkulin mevcut durumu bugUnkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu (Tam Hisse)

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklagimi Pazar Degeri 16.500.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Uygulanmamustir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Uygulanmamustir.
Pazar Yaklasimi Pazar Kira Degeri 105.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapillan mulkler, pazarda gerceklestirilen benzer mulklerin safislanyla
karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkul benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasiimistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer ficari kullanimda gayrimenkulin Pazar Yaklasimina
konu edilerek degerlendirildigi gdzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonuc¢ degeri olarak, Pazar Yaklasimiyla
hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmistir.
Buna gdre gayrimenkulUn toplam pazar degeri icin 16.500.000-TL (On Alti Milyon Bes YUz Bin.-Turk Lirasi) kiymet
takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Aimadiklarinin
Gerekgeleri

Degerleme calismasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda yer verimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul bina niteligindedir. Bos arsa veya arazi degerleme ¢calismasi yapilmamistir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarn Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Ust hakki veya devre mUlk hakki degerleme calismasi yapimamistir.

\.
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Portfoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayill Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina
Dair Teblidi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve
onemli 6lctde etkileyecek nitelikte herhangi bir tfakyidat serhi olmayan gayrimenkul ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri saklidir.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.” denilmektedir.

Gayrimenkulin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde “....KM ne Cevrilmistir. (07.03.2024
tarih, 5633 yevmiye)”, “Yénetim Plani : 30/12/1899 (05.06.2023 tarih, 12406 yevmiye)”, “6306 Sayili Kanun
geregince riskli yapidir. (12.10.2021 tarih, 16175 yevmiye)” ve “Diger (Konusu: Bu tasinmaz malin, onayli imar
planinda, 224,35 m? lik kismi yol olarak ayrilmasi nedeniyle, 3194 sayill imarkanununun 11. Maddesi uyarinca,
kamunun ortak kullanmina acik olmak Uzere tapu sicilinden bedelsiz terki yapildigindan Sile Belediyesince
satilamaz ve baska bir maksat icin kullanlamaz. ileride, imar plani degistirilerek kullanis sekli dzel muilkiyete konu
olabilecek hale getirildiginde veya imar plani degistirimeksizin terk edildigi amac disinda kullanildigr veya
kullandinldigi takdirde tekrar ayni sartlarla ve idari yoldan Hazine adina tescil edilir.” ) Tarih: 17/12/2019 Sayi:
E.123377 (08.01.2020 tarih, 253 yevmiye)” beyanlari ve “99 yiligi 1 tl den 99 yil middetle 57.74 m2 frafo merkez
yeri 45 m2 kablo gecis yeri olarak tedas lehine kira serhi: 23.03.2004 yev:613 (23.03.2004 tarih, 613 yevmiye)"” ve
“"Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Cevre Ve Sehircilik Bakanliginca dedisik intiyaclara talep edilen tasinmaziar
bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (04.09.2020 tarih, 384 yevmiye)” serhleri bulunmaktadir.

Konu takyidatlarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnna iliskin esaslar Tebligi“nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirfilen hUkUmler cercevesinde kisitlayici dzellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve

degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulun, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olcide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulUn, Uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli 6lcude
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan hari¢, gayirmenkulin devrini sinilayabilecek
baskaca herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu gayrimenkul icin dizenlenmis 15.01.2024 tarih 5488 numarall Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmaktadir. Tasinmazin gerekli tUm izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

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

Mevcut durumda, degerleme konusu gayrimenkulUn mahallinde yapilan incelemelerde gayrimenkulin, onayili
mimari proje ile uyumlu oldugu, ayrica yapi kullanim izin belgesinin bulundugu goértimuUs olup gayrimenkulin
yeniden ruhsat almasini gerektirir bir durum tespit edilmemistir.

-
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8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Poriféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadidi
Hakkinda Gorus

Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteligi “tripleks villa” olup fiili kullanim sekli konut amacli kullanima hazir
villa oldugu gérulmustur. Dolayisiyla fapudaki nitelik ile fiili kullanim sekli uyumlu oldugu kanaatine vanlmigtir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Teblidi (11-48.1) 22.madde 1.fikrasi b bendinde “Portfdylerine
alinacak her tUrl0 bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarn, famaminin veya bdlimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
allinmasi ve tapu senedinde belirfilen niteliginin fasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayill imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesiicin yeterli
kabul edilir.”

Rapor konusu gayrimenkul icin yapi kullanma izin belgei alinmis ve kat mulkiyeti tesis edilmistir. SermayePiyasasi
Mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligr portféyinde ilgili gayrimenklon “Bina” bashgi
alfinda bulunmasinda, devredilmelerinde (safisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gorus
ve kanaatindeyiz.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

07.07.2023 tarin 32241 sayill Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayill Cumhurbaskani Karar ile genel KDV orani
%18'den %20'ye yUkseltilmistir. Sirket aktifinde yer alan is yerinin kiralanmasi durumunda elde edilen kira geliri %20
oraninda KDV'ye tabidir.

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Kararyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapi ruhsatlanna iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gbre
kentsel donUsUm kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belilenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatlanna bagl olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlar uygulanmaktadir.

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m2 den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m? ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda */**
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
499 TL' ye kadar ise 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin 500 - 999 TL ise 10%
Alindigi Tarinte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri  20%
1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibanyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin Alindid 1.000-2.000 TL ise 10%
Tarihte Emlak Vergisi YGnUnden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri  20%

*16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin D&nUstirGimesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilann bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1'dir.

** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan 1Uks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m? 'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

% Kamu kurum ve kuruluslan ile bunlarnn istirakleri farafindan ihalesi yapilan konut insaatl projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmaldir.

Sonug¢ Olarak: Degerleme konusu tasinmaz, “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin D6nUGstUrdlmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki
konutlar” kapsamina girmesi sebebiyle KDV orani %1 olarak belirlenmistir.

-«
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tOm analiz, calisma ve hususlara katillyorum.

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm &zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyat esas alinarak, Trk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapilmis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan eklenerek toplam
deger sunulmustur.

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmig kisminin arsa
degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle bitiriimis
olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacli olarak ayrica
yer verilmesi (Calismada proje degerleme calismasi yapilmamistr.)

Deger Tablosu (31.12.2025 tarihl) Tam Hisse Degeri
1 Adet Tripleks Villa (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 16.500.000 16.665.000 TL

* % 1 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gosterilmistir.

o Deger gorusu arsa degeri dahil TUrk Lirasi Gzerinden belirlenmistir.

o Budegerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli@'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitGndUr bagimsiz
kullanilamaz.

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarnnin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin &zel hGkUmleri dikkate alinmamistir.

o  Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Gretilmis olup, higbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S'nin yazili
6n izni olmadan G¢Uncu sahislara dagifim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltlamaz veya kopya edilemez.

o  Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No:401232 Lisans No: 400812
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Fotograflar

Tapu Senedi

TGKM Parsel Sorgulama GorUntUleri
Gayrimenkule Ait Tapu Kaydi

imar Durumu

Mimari Proje Gorselleri

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi

Eneriji Kimlik Belgesi

0. UAVT Sorgu Kodu

1. Gayrimenkul Degerleme Uzmanli@i Lisanslar ve Tecribe Belgeleri
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