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RAPOR OZET

Raporu Talep Eden

VERA KONSEPT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Hazirlayan

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Sozlesme Tarihi

23.12.2025

Degerleme Tarihi
(Baslangic-Bitis)

26.12.2025-31.12.2025

Rapor Tarihi 07.01.2026
Deger Tarihi 31.12.2025
Rapor No 2025-OZEL-0176

Rapor Kapsam

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda
Teblig”in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Raporun Konusu

Elazig 1li, Merkez Ilgesi, Siirsiirii Mahallesi, 1046 ada 11 parselde yer alan
156 Adet tasinmaz

Raporun Kullanim Amaci

GYO portfoyilinde yer almalar1 nedeniyle hazirlanmistir.

Degerlemeye Konu
Gayrimenkuliin Adresi

Cumhuriyet Mahallesi, Fatih Ahmet Baba Caddesi No:1 Merkez/ELAZIG

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Yilmaz GUNEY -Degerleme Uzman1 (Lisans No:405932)
Pmar MUFTUOGLU-Degerleme Uzman1 (Lisans No:901706)
Pelin SEKERCI- Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 405934)

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR

Yilmaz GUNEY
Degerleme Uzmanm
(Lisans N0:405932)

Pelin SEKERCI
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No0:405934)

Pmar MUFTUOGLU
Degerleme Uzmam
(Lisans N0:901706)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde SPK mevzuati ve
Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) cercevesinde hazirlanmistir.

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru
oldugunu,
e  Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlt oldugunu,
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi
olmadigini,
e Degerleme uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigini,
e Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestigini,
e Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,
Degerleme ¢alismasinin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar
catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu,
e Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,
Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmadigima,
Degerleme raporunun teminat amacli islemlerde kullanilmak iizere hazirlanmamais
olup Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (IVS) kapsaminda diizenlendigini,
Zemin aragtirmalar1 ve zemin kontaminasyonu caligmalarinin, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi
nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir etki olmadiginin varsayildigini,
Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayr olmaksizin raporun
tamamen veya kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarmnin veya
mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,
Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglart Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda hazirlandigini
beyan ederiz.
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1- RAPOR BiLGIiLERI

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi:

07.01.2026 tarih ve 2025-OZEL-0176 numarali rapor.

1.2. Raporun Konusu ve Amaci

Bu rapor; tapu kaydinda Elazig ili, Merkez ilgesi, Siirsiirii Mahallesi, 1046 Ada 11 Parselde yer alan 156 adet
tasinmazin rapor tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik 26.12.2025-31.12.2025 tarihleri arasinda
yapilan ekspertiz caligmasi neticesinde taginmazlarin piyasa kosullarinda Tirk Lirast (b) cinsinden
belirlenmesi amactyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.3. Raporun Kapsami

Bu Rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun III-62.3 sayili “’Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan ’Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi
“’Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasast mevzuatina tabi ortak ortakliklar,
ihrageilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasast mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan
gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde

bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.”” kapsaminda hazirlanmaistir.

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak, degerleme uzmanlari, Yilmaz GUNEY (SPK Lisans No:
405932), Pinar MUFTUOGLU (SPK Lisans No: 901706) ve sorumlu degerleme uzmani Pelin SEKERCI
(Lisans No: 405934) tarafindan hazirlanmistir.

1.5.Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebine miiteakip sirketimiz degerleme uzmanlar1 26.12.2025 tarihinde c¢alismalara baslamis,
30.12.2025 tarihine kadar ¢aligmalarini tamamlamis ve 07.01.2026 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu
siirede gayrimenkuller mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢aligmasi yapilmistir.

1.6.Dayanak Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ile Vera Konsept Gayrimenkul
Yatirim Ortakligr A.S. arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliklerini belirleyen 23.12.2025 tarihli dayanak
sOzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su

Sirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015

1.8. Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in 6nceki tarihlerde rapor hazirlanmamuistir.

1.9. Degerleme Calismasimi Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme c¢aligmasii genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

2- DEGERLEME SiRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLERi

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; tapu kaydinda Elazig ili, Merkez Ilgesi, Siirsiirii Mahallesi, 1046 Ada 11 Parselde yer
alan 156 adet tasinmazin degerleme tarihindeki degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.
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Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglart Hakkinda Teblig”in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda hazirlanmastir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir miilkiin
uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satict arasinda herhangi bir
zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi
niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayimlanan ana sozlesmesinde belirtildigi tizere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur. Bagbakanlik Sermaye
Piyasas1 Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili SPK Mevzuati ¢ercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karar ile alinmistir. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karar ile bankalara; gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilen bagimsiz gayrimenkul
degerleme sirketidir.

Adresi : Mustafa Kemal Mahallesi, 2133 .sokak, No:2/5 Cankaya- ANKARA

e-posta  : etkin@etkindegerleme.com

web : www.etkindegerleme.com

tel :312-286 8080

2.3. Hizmet Alan Miisteri

VERA KONSEPT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Firat Holding’e ait olarak, 2018 yil1 itibari ile yasam ve ticari alan projeleri gergeklestirmek i¢in “Vera Grup
Miihendislik A.S” unvani ile kurulan sirket, 2023 yil1 itibariyle Sermaye Piyasast Kurulu’ndan “Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi”na doniisiim izni alinmig ve “Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S” olarak
faaliyetlerine devam etmektedir.

Sirket, vizyonunu; “gelisen konut sektoriiyle birlikte bu dogrultuda gerekli arazi yatirimlar1 yapmak amaci ile
hedef olarak sadece biiyiiksehirlerde nitelikli konut projeleri olmayip, ihtiya¢ duyulan her sehirde markali
konutlar iiretmek, ayrica likks konutlari yani sira gerek kentsel doniigiim, gerekse orta ve dar gelir grubuna
yonelik projeler gelistirerek ve yatirimcilara finansman destegi de saglayarak toplumun her kesiminden
vatandaslarimizi konut sahibi yapmak ve bu sekilde {ilkemizdeki konut stokunun artirilmasina destek olarak”
belirlemistir.

Adresi - Kizihrmak Mah. Dumlupmar Bul. A No:9a i¢ Kap1 460 Cankaya/ANKARA
Web : https:/swww.verakonseptgyo.com.tt/
Tel :+9003122201661

E-posta : info@verakonseptgyo.com.tr

2.4. Degerleme Talebi ve Kapsam

Tapu kaydinda Elazig ili, Merkez Ilgesi, Siirsiirii Mahallesi, 1046 Ada 11 Parselde yer alan 156 adet tasinmazin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik ekspertiz ¢alismasi yapilarak, taginmazlarin
piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (b) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Miisteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalar
Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle “Pazar degeri” tespiti

talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig (I11-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmis olup baska amacla kullanilamaz.

Degerlemeye konu taginmazlarin degerlemesi konusunda herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BiLGILERI
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydi

ili ELAZIG Tasmmaz Kimlik No ArsaPayi | TABLO-1
Pafta No -
Ilcesi MERKEZ Ada No 1046 Blok/Kat No | TABLO-1
Bucagi - Parsel No 11 Bag. Bl. No | TABLO-1
Mabhallesi | SURSURU Parsel Alani 14.043,00 Kapi No -
Mevki - Ana g.menkuliin ARSA Niteligi TABLO-1
vasfi
Sokas Malikler VERA KONSEPT GAYRIMENKUL
oxag alide YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
BAGIMSIZ BAGIMSIZ BOLUM
SiraNo |TasinmazID| CiltNo | SayfaNo Blok Kat BOLUMNO | ARSAPAYI NITELIGI TARIH YEVMIYE
1 128571308 | 531 52523 AL 1.BODRUM ARAKAT 2 50/14044 | DUBLEKS MESKEN | 12.05.2023 | 26219
2 128571451 | 531 52528 AL iKINGI 7 50/14049 MESKEN 12.05.2023 | 26219
3 128571465 | 531 52529 AL iKINGI 8 50/14050 MESKEN 12.05.2023 | 26219
4 128571474 | 531 52530 AL UCUNCU 9 50/14051 MESKEN 12.05.2023 | 26219
5 128571268 | 531 52531 AL UCUNCU 10 50/14052 MESKEN 12.05.2023 | 26219
6 128571272 | 531 52532 AL DORDUNCU 11 50/14053 MESKEN 12.05.2023 | 26219
7 128571276 | 531 52533 AL DORDUNCU 12 50/14054 MESKEN 12.05.2023 | 26219
8 128571280 | 531 52534 AL BESINCI 13 50/14055 MESKEN 12.05.2023 | 26219
9 128571284 | 531 52535 AL BESINCI 14 50/14056 MESKEN 12.05.2023 | 26219
10 [128571288| 531 52536 AL ALTINCI 15 50/14057 MESKEN 12.05.2023 | 26219
11 [128571292| 531 52537 AL ALTINCI 16 50/14058 MESKEN 12.05.2023 | 26219
12 [128571300| 531 52539 AL YEDINGI 18 50/14060 MESKEN 12.05.2023 | 26219
13 | 128571326| 531 52544 AL ONUNCU 23 50/14065 MESKEN 12.05.2023 | 26219
14 | 128571330| 531 52545 AL ONUNCU 24 50/14066 MESKEN 12.05.2023 | 26219
BAGIMSIZ BAGIMSIZ BOLUM
SiraNo |TasinmazID| CiltNo | SayfaNo Blok Kat BOLUMNO | ARSAPAYI NITELIGI TARIH YEVMIYE
15 | 128571349| 531 52548 A2 ZEMIN+ZEMIN ARA KAT 3 126/14043| DUBLEKS MESKEN | 12.05.2023 | 26219
16 | 128571375| 531 52549 A2 ZEMIN+ZEMIN ARA KAT 4 124/14043| DUBLEKS MESKEN | 12.05.2023 | 26219
17 | 128571401| 531 52550 A2 BIRINCI 5 87/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
18 | 128571427| 531 52551 A2 BIRINCI 6 89/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
BAGIMSIZ BAGIMSIZ BOLUM
SiraNo |TasinmazID| CiltNo | SayfaNo Blok Kat BOLUMNO | ARSAPAYI NITELIGi TARIH YEVMIYE
19 | 128571402| 531 52556 B1 iKiNCI 5 80/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
20 | 128571452| 532 52558 B1 UCUNCU 7 87/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
21 |128571466| 532 52559 B1 UCUNCU 8 80/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
22 [128571475| 532 52560 B1 UGUNCU 9 70/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
23 [128571269| 532 52561 B1 DORDUNCU 10 87/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
24 | 128571273| 532 52562 B1 DORDUNCU 11 80/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
25 | 128571293 | 532 52567 B1 ALTINCI 16 87/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
26 | 128571305| 532 52570 B1 YEDINGI 19 87/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
27  |128571319| 532 52572 B1 YEDINCI 21 70/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
28 |128571323| 532 52574 B1 SEKIZINGI 23 80/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
29 [128571331| 532 52575 B1 SEKIZINGI 24 70/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
BAGIMSIZ BAGIMSIZ BOLUM
SiraNo |TasinmazID| CiltNo | SayfaNo Blok Kat BOLUMNO | ARSAPAYI NITELIGI TARIH YEVMIYE
30 [128571265| 532 52580 B2 | 1.BODRUM+1.BODRUM ARAKAT 1 135/14043| DUBLEKS MESKEN | 12.05.2023 | 26219
31 [128571351| 532 52582 B2 ZEMIN 3 145/14043| DUBLEKS MESKEN | 12.05.2023 | 26219
32 [128571377| 532 52583 B2 ZEMIN ARA KAT 4 126/14043| DUBLEKS MESKEN | 12.05.2023 | 26219
33 |128571403| 532 52584 B2 ZEMIN + ZEMIN ARA KAT 5 86/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
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BAGIMSIZ BAGIMSIZ BOLUM
SiraNo |TasinmazID| CiltNo | SayfaNo Blok Kat BOLUMNO | ARSAPAYI NITELIGI TARIH YEVMIYE
34 128571266 532 52585 © BIRINCI 1 44/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
B5) 128571312 532 52586 © BIRINCI 2 40/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
36 128571352 532 52587 © BIRINCI ) 41/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
37 128571378 532 52588 © BIRINCI 4 40/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
38 128571404 532 52589 © BIRINCI 5 35/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
39 128571429 532 52590 © BIRINCI 6 37/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
40 128571453 532 52591 © BIRINCI 7 43/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
41 128571467 532 52592 © BIRINCI 8 39/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
42 128571476 532 52593 © BIRINCI 9 34/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
43 128571270 532 52594 © BIRINCI 10 30/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
44 128571274 532 52595 © IKINCI 11 27/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
45 128571278 532 52596 © IKINCI 12 35/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
46 128571282 532 52597 © IKINCI 13 42/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
47 128571286 532 52598 © IKINCI 14 57/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
48 128571290 532 52599 © IKINCI 15 43/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
49 128571294 532 52600 © IKINCI 16 35/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
50 128571298 532 52601 © IKINCI 17 46/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
51 128571302 532 52602 © IKINCI 18 52/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
52 128571306 532 52603 © IKINCI 19 39/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
53 128571316 532 52604 © IKINCI 20 34/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
54 128571320 532 52605 © IKINCI 21 30/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
55| 128571324 532 52606 © UcuUNcU 22 26/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
56 128571328 532 52607 © UcUNcU 23 35/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
57 128571332 532 52608 © UcUNcU 24 43/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
58 128571335 532 52609 © UcUNcU 25 23/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
59 128571338 532 52610 © UcUNcU 26 39/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
60 128571341 532 52611 © UcUNCU 27 41/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
61 128571364 532 52619 © BESINCI 35 35/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
62 128571382 532 52625 © ALTINCI 41 35/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
63 128571384 532 52626 © ALTINCI 42 43/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
64 128571398 532 52633 © YEDINCI 49 45/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
65 128571414 532 52638 © SEKIZINCI 54 43/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
66 128571420 532 52641 © SEKIZINCI 57 43/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
67 128571431 532 52644 © DOKUZUNCU 60 43/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
68 128571433 532 52645 © DOKUZUNCU 61 45/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
69 128571437 532 52647 © DOKUZUNCU 63 43/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
70 128571441 532 52649 © ONUNCU 65 35/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
71 128571447 532 52652 © ONUNCU 68 46/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
72 128571449 532 52653 © ONUNCU 69 43/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
BAGIMSIZ BAGIMSIZ BOLUM
SiraNo |TasinmazID| CiltNo | SayfaNo Blok Kat BOLUMNO | ARSAPAYI NITELIGI TARIH YEVMIYE
73 128571267 532 52654 D 3.BODRUM+3.BODRUM 1 38/14043 DUKKAN 12.05.2023 26219
74 128571313 533 52655 D 3.BODRUM+3.BODRUM 2 41/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
75 128571353 533 52656 D 3.BODRUM+3.BODRUM 3 41/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
76 128571379 533 52657 D 3.BODRUM+3.BODRUM 4 20/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
77 128571405 533 52658 D 3.BODRUM+3.BODRUM 5 18/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
78 128571430 533 52659 D 3.BODRUM+2.BODRUM 6 23/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
79 128571454 533 52660 D 2.BODRUM+2.BODRUM 7 37/14043 DUKKAN 12.05.2023 26219
80 128571468 533 52661 D 2.BODRUM+2.BODRUM 8 42/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
81 128571477 533 52662 D 2.BODRUM+2.BODRUM 9 41/14043 DUKKAN 12.05.2023 26219
82 128571271 533 52663 D 2.BODRUM+2.BODRUM 10 20/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
83 128571275 533 52664 D 2.BODRUM+3.BODRUM 11 18/14043 DUKKAN 12.05.2023 26219
84 128571279 533 52665 D 2.BODRUM+3.BODRUM 12 23/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
85 128571283 533 52666 D 1.BODRUM+1.BODRUM 13 417/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
86 128571287 533 52667 D 1.BODRUM+2. BODRUM 14 43/14043 DUKKAN 12.05.2023 26219
87 128571291 533 52668 D 1.BODRUM+3.BODRUM i 28/14043 DUKKAN 12.05.2023 26219
88 128571295 533 52669 D 1.BODRUM+3.BODRUM 16 40/14043 DUKKAN 12.05.2023 26219
89 128571299 533 52670 D 1.BODRUM+3.BODRUM 17 43/14043 DUKKAN 12.05.2023 26219
90 128571303 533 52671 D 1.BODRUM+3.BODRUM 18 41/14043 DUKKAN 12.05.2023 26219
91 128571307 533 52672 D 1.BODRUM+2.BODRUM 19 40/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
92 128571317 533 52673 D 1.BODRUM+2.BODRUM 20 37/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
93 128571321 533 52674 D 2.BODRUM+2.BODRUM 21 47/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
94 128571325 533 52675 D 1.BODRUM+3.BODRUM 22 38/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
95 128571329 588 52676 D 1.BODRUM+3.BODRUM 23 46/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
96 128571333 588) 52677 D 1.BODRUM+3.BODRUM 24 63/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
97 128571336 588 52678 D 1.BODRUM+2.BODRUM 25 78/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
98 128571339 588 52679 D 1.BODRUM+1.BODRUM 26 150/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
99 128571342 588 52680 D 1.BODRUM+3.BODRUM 27 89/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
100 128571345 588 52681 D 1.BODRUM+1.BODRUM 28 44/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
101 128571347 588 52682 D 1.BODRUM+1.BODRUM 29 54/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
102 128571355 588 52683 D 1.BODRUM+1.BODRUM 30 66/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
103 128571357 533 52684 D 1.BODRUM+1.BODRUM 31 66/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
104 128571359 533 52685 D 1.BODRUM+1.BODRUM 32 67/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
105 128571361 588] 52686 D 1.BODRUM+1.BODRUM 83 77/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
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BAGIMSIZ BAGIMSIZ BOLUM
SiraNo |TasinmazID| CiltNo | SayfaNo Blok Kat BOLUMNO | ARSAPAYI NITELIGI TARIH YEVMIYE
106 | 128571363 | 533 52687 D 1.BODRUM+3.BODRUM 34 25/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
107 | 128571365| 533 52688 D 1.BODRUM+3.BODRUM 35 26/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
108 | 128571367 | 533 52689 D ZEMIN+3.BODRUM 36 44/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
109 | 128571369 | 533 52690 D ZEMIN+3.BODRUM 37 53/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
110 | 128571371 | 533 52691 D ZEMIN+3.BODRUM 38 39/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
111 | 128571373 | 533 52692 D ZEMIN+3.BODRUM 39 44/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
112 | 128571381 | 533 52693 D ZEMIN+3.BODRUM 40 32/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
113 | 128571383 | 533 52694 D ZEMIN+3.BODRUM 41 33/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
114 | 128571385| 533 52695 D ZEMIN+3.BODRUM 42 49/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
115 | 128571387 | 533 52696 D ZEMIN+3.BODRUM 43 64/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
116 | 128571389 | 533 52697 D ZEMIN+3.BODRUM 44 35/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
117 | 128571391 | 533 52698 D ZEMiN+2.BODRUM 45 66/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
118 | 128571393 | 533 52699 D ZEMIN+3.BODRUM 46 37/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
119 | 128571395| 533 52700 D ZEMIN+3.BODRUM 47 37/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
120 | 128571397 | 533 52701 D ZEMIN+3.BODRUM 48 40/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
121 | 128571399 | 533 52702 D ZEMiN+3.BODRUM 49 30/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
122 128571407 533 52703 D ZEMiN+3.BODRUM 50 37/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
123 128571409 533 52704 D ZEMIN+3.BODRUM 51 36/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
124 | 128571411| 533 52705 D ZEMiN+3.BODRUM 52 54/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
125 | 128571413 | 533 52706 D ZEMIN+3.BODRUM 53 54/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
126 | 128571415| 533 52707 D ZEMIN+3.BODRUM 54 49/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
127 | 128571417 | 533 52708 D ZEMIN+3.BODRUM 55 22/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
128 | 128571419 | 533 52709 D ZEMIN+3.BODRUM 56 70/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
129 | 128571421| 533 52710 D ZEMIN+3.BODRUM 57 41/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
130 | 128571423 | 533 52711 D ZEMIN+3.BODRUM 58 40/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
131 128571425| 533 52712 D ZEMiN+2.BODRUM 59 55/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
132 128571432 | 533 52713 D ZEMIiN+3.BODRUM 60 56/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
133 | 128571434| 533 52714 D ZEMIiN+3.BODRUM 61 46/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
134 | 128571436| 533 52715 D ZEMIiN+3.BODRUM 62 65/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
135 | 128571438| 533 52716 D ZEMIiN+3.BODRUM 63 78/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
136 | 128571440| 533 52717 D ZEMIN3.BODRUM 64 186/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
137 | 128571442| 533 52718 D ZEMIiN+3.BODRUM 65 68/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
138 | 128571444| 533 52719 D ZEMIiN+2.BODRUM 66 65/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
139 | 128571446| 533 52720 D ZEMIiN+2.BODRUM 67 51/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
140 | 128571448 | 533 52721 D ZEMiN+2.BODRUM 68 59/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
141 | 128571450| 533 52722 D ZEMiN+2.BODRUM 69 41/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
142 | 128571455| 533 52723 D ZEMIiN+3.BODRUM 70 52/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
143 | 128571456 | 533 52724 D ZEMiN+2.BODRUM 71 53/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
144 | 128571457 | 533 52725 D ZEMiN+2.BODRUM 72 52/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
145 | 128571458 | 533 52726 D ZEMiN+2.BODRUM 73 53/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
146 | 128571459 | 533 52727 D ZEMIiN+3.BODRUM 74 53/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
147 | 128571460 | 533 52728 D ZEMiN+3.BODRUM 75 53/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
148 | 128571461 | 533 52729 D ZEMiN+3.BODRUM 76 52/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
149 | 128571462 | 533 52730 D ZEMiN+2.BODRUM 77 60/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
150 | 128571463 | 533 52731 D ZEMIN+3.BODRUM 78 60/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
151 | 128571464 | 533 52732 D ZEMIN+3.BODRUM 79 151/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
152 | 128571469 | 533 52733 D ZEMiN+2.BODRUM 80 69/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
153 | 128571470 | 533 52734 D ZEMIN+3.BODRUM 81 74/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
154 | 128571471| 533 52735 D BIiRINCI+3.BODRUM 82 74/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
155 | 128571472 | 533 52736 D BIiRINCI+3.BODRUM 83 93/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219
156 | 128571473 | 533 52737 D iKINCI+3.BODRUM 84 164/14043 DUKKAN 12.05.2023 | 26219

3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri

Taginmazin tapu kiitiigii tarafimizdan goriilmemis olup, taginmaza ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlari
iizerinde bulunan takyidat bilgileri, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii internet portalindan, uzaktan erisim
sistemi ile (WEB TAPU) 29.12.2025 tarih, saat: 16.59-17.25 itibari ile miisteri tarafindan temin edilen ve
tarafimizca dogrulamasi yapilan Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgesi iizerinden alinmistir. Taginmaza Ait
Tapu Kaydi Belgeleri raporumuz ekindedir.

Tasinmazlarin tamamimin Beyanlar hanesinde;

*12.05.2023 Tarih 26219 Yevmiye no ile “Y&netim Plan1 25.04.2023” (Sablon: Y 6netim Planinin Belirtilmesi)
beyani

Tasinmazlarin tamaminn irtfak Haklari hanesinde;

*29.11.1954 Tarih 30 Yevmiye no ile “ H: Bu parsel ile 77 ada 1 parsel ve 73 ada 2 parsel lehine 72 ada 35
parsel 74 ada 6,16,4 parseller aleyhine menbaden neden eden ve diiziimli su kuyularimi ve su gegirme hakk1
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var M: Bu parsel ile 73 ada 2 parsel 74 ada 1.parseller lehine ve 72 ada 6,16,4 parseller aleyhine menbaden
diizme su kuyular1 ve su ge¢irme hakki( sablon: kaynak hakk1) belirtmesi

*(07.01.1953 Tarih 30 Yevmiye no ile “B u parsel ile 77 ada 1.parsel ve 73 ada 2 parseller lehine ve 72 ada 35
parsel 74 ada 6,164. parseller aleyhine neben eden ve diiziimlii su kuyulu ve su gegirme haklar var. M: Bu
parsel ile 73 ada 2 parsel 74 ada 1 parseller lehine 6,164 parseller aleyhine nenbaden ve diizenli su gegirme
hakki (sablon: kaynak hakk1) belirtmesi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan A Blok 2 bagimsiz boliimiin Rehinler hanesinde

* 28.08.2024 Tarih 53463 Yevmiye no ile Tiirkiye Emlak Katilim Bankasi A.S. lehine 1.0 dereceden
500.000.000,00 TL bedel ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan D Blok 22,23,24 ve 25 bagimsiz boliimlerin Rehinler hanesinde

* 30.07.2025 Tarih 45805 yevmiye no ile Kuveyt Tirk Katilm Bankast A.S. lehine 1.0 dereceden
200.000.000,00 TL bedel ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan D Blok 36,37,38,39,40 ve 41 bagimsiz béliimlerin Rehinler hanesinde

* 18.11.2025 Tarih 75225 yevmiye no ile Kuveyt Tirk Katilim Bankasi A.S. lehine 1.0 dereceden
300.000.000,00 TL bedel ile ipotek kaydi bulunmaktadir.

Degerlemeye konu olan D blok biinyesinde yer alan diikkan nitelikli tasinmazlarin tamaminin tapu kayitlar
eklenti bilgileri hanesinde tasinmazlarin her birine eklenti depo diizenlendigi tespit edilmistir.

3.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine Iliskin Goriis:

Rapor konusu taginmazlarin alim-satimina engel teskil eden herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

3.2.2. Tasinmazlarm Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigli, Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi {izerinden uzaktan erigim ile
29.12.2025 tarih, saat: 16.59-17.25 itibari de alinan TAKBIS kaydina gore; 12.05.2023 tarih ve 26219 yevmiye
numarali Kat Irtifaki Tesisi islemi ile VERA KONSEPT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI adina tescilleri yapilmistir.

3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina iliskin Yasal izinler imar Durumu, Ruhsat, Proje vb.

Elaz1ig Belediyesi Imar Miidiirliigiinde dosyasi incelenmistir. incelenen dosyasinda ana tasinmazin zemin
katinda proje ve eklerine aykirt olarak inga edilen 558 m2 teras alani i¢in 18.03.2025 tarih 29 Seri numaralt
Yapi Tatil tutanagi diizenlendigi ancak projeye aykirt imalatlarin giderilerek yap1 kullanim izin belgesi alinmis
oldugu tespit edilmistir. Degerleme tarihi itibariyle tasinmaz ile ilgili taranmis belgeler arasinda baska bir cezai
tutanak, zabit, enclimen karar1 vb. evraka rastlanmamaistir.

3.3.1. GayrimenKuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

Elaz1g Belediye Bagkanligi’nca verilmis 21.09.2020 tarihli imar ¢apina gore degerleme konusu taginmazlarin
konumlu oldugu parsel Ticaret + Konut Alaninda kalmakta olup, Emsal=2,00 Hmax= 36,50 m, On bahge
mesafesi 10,00 m, yan bah¢e mesafeleri 10,00 m, komsu parselden 7,00 m ¢ekme mesafeleri olacak sekilde
yapilagsma sartlarina sahip oldugu tespit edilmistir. Elazig Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan
incelemelerde 21.09.2020 tarihinden bugiine parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig1 bilgisi
sifahi olarak dgrenilmistir.

3.3.2. Proje Bilgileri:

Ana gayrimenkuliin ada parsel bazinda yeri ve konumu imar paftasindan kontrol ve teyit edilmistir. Elazig
Belediyesi Imar Miidiirligiinde yapilan incelemelerde taginmazla ilgili olarak olumsuz bir duruma, yikim veya
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benzeri bir karara rastlanilmamistir. Tasinmazin onayli mimari projesi Elazig Belediyesi imar Miidiirliigiinde,
Kat irtifakina Esas mimari projesi WEBTAPU sisteminde incelenmistir.
3.3.3. Yap1 Ruhsat ve Yap1 Kullanim izin Belgesi Bilgileri:

Elazig Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan incelemelerde tasmnmazin konumlu oldugu ana gayrimenkul
i¢in diizenlenmis

YAPI RUHSAT BILGILERI

Tarih Say1 Verilig Blok Kullanim BB Insaat Kat Yapi
Amaci Amaci Sayisi Alani Sayi1si Sinifi

24.11.2020 | 2020/346 | Yeni Yapt | Al Blok Mesken 24 10.612,78 14 IV/C
24.11.2020 | 2020/346 | Yeni Yapt | A2 Blok Mesken 6 3.875,29 5 IV/A
24.11.2020 | 2020/346 | Yeni Yap: | B1 Blok Mesken 27 8.658,95 15 IV/C
24.11.2020 | 2020/346 | Yeni Yap: | B2 Blok Mesken 5 3.405,93 5 IV/A
24.11.2020 | 2020/346 | Yeni Yapt | C Blok Mesken 69 | 15.347,56 14 IV/C
24.11.2020 | 2020/346 | Yeni Yap1 | D Blok | Ofis ve isyeri | 84 | 20.963,49 6 IV/C
09.12.2020 | 2020/379 | Tadilat | A2 Blok Mesken 6 3.532,82 5 IV/A
27.04.2023 | 2023/34 Tadilat | Al Blok Mesken 24 12.011,19 14 1Iv/C
27.04.2023 | 2023/34 Tadilat | A2 Blok Mesken 6 2.596,35 5 IV/A
27.04.2023 | 2023/34 Tadilat B1 Blok Mesken 28 9.464,64 15 IV/C
27.04.2023 | 2023/34 Tadilat B2 Blok Mesken 5 2.430,33 5 IV/A
27.04.2023 | 2023/34 Tadilat C Blok Mesken 69 13.429,32 14 IV/C
27.04.2023 | 2023/34 Tadilat D Blok | Ofis veIsyeri | 84 | 22.875,24 6 IvV/C

YAPI KULLANIM iZIN BELGESI BILGILERI

Tarih Say1 Verilig Blok Kullanim BB Insaat Kat Yapi
Amaci Amaci Sayisi Alani Sayisi Sinifi

26.08.2025 | 2025/124 Iskan Al Blok Mesken 24 112.011,19 14 IV/C
26.08.2025 | 2025/124 Iskan A2 Blok Mesken 6 2.596,35 5 IV/A
26.08.2025 | 2025/124 Iskan B1 Blok Mesken 28 9.464,64 15 IV/C
26.08.2025 | 2025/124 Iskan B2 Blok Mesken 5 2.430,33 5 IV/A
26.08.2025 | 2025/124 Iskan C Blok Mesken 69 13.429,32 14 IV/C
26.08.2025 | 2025/124 |  iskan DBlok | Ofisvelsyeri | 84 |22.87524| 6 Iv/C

3.3.4. Enerji Kimlik Belgesi:

Elaz1g Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan incelemelerde

A1 Blok i¢in diizenlenmis 04.06.2025 tarih Y23239EES51F13 numarali enerji kimlik belgesi

A2 Blok i¢in diizenlenmis 26.06.2025 tarih Y232327EF1069 numarali enerji kimlik belgesi

B1 Blok i¢in diizenlenmis 04.06.2025 tarih Y2323F633DAAE numarali enerji kimlik belgesi

B2 Blok igin diizenlenmis 04.06.2025 tarih Y2323404CB609 numarali enerji kimlik belgesi

C Blok i¢in diizenlenmis 04.06.2025 tarih Y23237EC22BD6 numarali enerji kimlik belgesi

D Blok i¢in diizenlenmis 04.06.2025 tarih Y242307CS5E3C4 numarali enerji kimlik belgesi incelenmistir.

3.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri v.b.)
iliskin Bilgi

Son 3 yillik dénem igerisinde imar planinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5. Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi:

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Cografi Bilgi Sistemi iizerinden, Elazig Kadastro Miidiirliigli ve Elazig
belediyesi nezdinde imar paftasindan yapilan incelemelerde, parselin konumu ve yeri imar paftasina uygun
oldugu teyit edilmistir.
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3.6. Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithlik Durumu:

1046 ada 11 sayili parselde ruhsat ve projeler onaylanmis olup, kat irtifaki tesis edilmistir. Degerleme tarihi
itibari ile mahallinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin projesine uygun olarak insa edildigi ve yap1 kullanim
izin belgesinin alindig1 tespit edilmistir. Elazig Belediyesi imar Miidiirliigiinde yapilan arastirmada; imar
sartlar1 ¢ercevesinde yapilagsmanin s6z konusu oldugu, degerleme konusu taginmaz ile ilgili herhangi bir
tutanak, karar, kisitlamanin bulunmadig sifahi bilgisi verilmistir.

3.7.Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu

Elaz1g belediyesinde yapilan incelemelerde taginmaz iizerinde ingasi tamamlanmis olan yapinin denetim
faaliyetlerinin Hankur Yap1 Denetim LTD. STI. Tarafindan yapildig: bilgisi almmustir.

3.8 llgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Tasinmazin tapu kaydi ve mevcut kullanim birbiriyle uyumludur. Binalarin yap1 kullanim izin belgesinde
belirtilen nitelikleri de mevcut kullanim amaci ile uyumludur. Degerleme konusu taginmazlar i¢in yapi
kullanma izin belgesi alinarak yasal gereklilikler yerine getirilmis, ilgili izinler alinmis olup kat miilkiyeti tesis
edilmesi i¢in ¢aligmalarin baslandigi bilgisi edinilmistir.

3.9 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilms Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

S6z konusu proje ile ilgili Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S ve ESD Proje Sanayi ve Ticaret
A.S. arasinda 01.07.2022 tarihli insaat sdzlesmesi imzalanmistir. Proje bedeli ile ilgili s6zlesme maddesine
gore; “’Taraflar iglerin yapilmasi konusunda toplam 450.000.000,00 TL+KDYV bedel {izerinden anlagsmislardir.
S6z konusu tutara Maliyetler ve Genel Giderler dahil olup ESD Proje tarafindan islerin tamamlanmasi i¢in ek
bir 6deme talebinde bulunamaz.” Maddesi bulunmaktadir.

3.10 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi1 Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin A¢iklama

Degerlemeye konu tasinmaz i¢in herhangi bir farkli proje s6z konusu degildir. Farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olmasi hususu mevcut degildir.

4. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIZLERI

4.1. Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.1.1 Elazig 0li

Elaz1g ili, Dogu Anadolu Bolgesi'nin giineybatisinda, Yukar1 Firat Boliimii'nde yer almaktadir. 9.153 km?*'yi
bulan ylizol¢iimii ile Tiirkiye topraklarinin %1,2'sini olusturmaktadir. 38°30' ile 40°0'21" dogu boylamlari,
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38°0'17" ile 39°0'11" kuzey enlemleri arasinda kalan il; dogudan Bingdl, kuzeyden (Keban Baraj Golii
araciligryla) Tunceli, bat1 ve giineybatidan (Karakaya Baraj Golii araciligryla) Malatya ve gilineyden ise
Diyarbakir illeriyle gevrilidir. ilin deniz seviyesinden ortalama yiiksekligi 1.067 metredir. il, merkez ilge ile
birlikte toplam 11 ilge, 537 kdy ve 709 mezradan olugmaktadir.

Elazig doguyu batiya baglayan yollarin kavsak noktasindadir. Karayollari, Ankara-Kayseri-Malatya-Elazig-
Bingdl-Mus; Adana-Maras-Malatya-Elazig-Tunceli; Mardin-Diyarbakir-Arapkir-Keban-Elazig kara yollari ile
Iran-Erzurum-Tunceli-Elaz1g uluslararas1 yollar (TEM) araciligiyla baghdir. Iyi asfalt kaplamali olan bu
yollardan Elazig icinde kalan kisimlarin uzunlugu 425 kilometredir. Ankara-Kayseri-Sivas-Malatya
demiryolu, Elazig'da iki kola ayrilir. Bir kolu Diyarbakir-Batman'a, digeri Palu-Geng-Mus-Tatvan'a ulasir. il
sinirlart i¢cinde kalan demiryolu 272 km ve 15 duraklidir.

Elaz1g'in ekonomisi sanayi, tarim ve ticarete dayanir. Keban Baraji'nin yapilmasindan sonra tarima elverisli
topraklarin bir kismi1 su altinda kaldigindan, tarim alanlarinin azalmasina paralel olarak sanayi canlanmustir.
Gayrisafi yurt i¢i hasilasinin %30'u sanayi, %10'u ticaret ve %25'i tarim sektoriinden elde edilir. Yer alt1 ve yer
iistll kaynaklar1 ¢ok zengindir.

Tarim: Ovalari azdir; ancak oldukga verimlidir. Bol sular1 bulunan biiyiik akarsularin suladig1 bu ovalarda
bugday, arpa, piring, seker pancari, tiitiin, fasulye, nohut, mercimek, fig, burcak, sogan, sarimsak, pamuk,
iizim, elma, armut, kayisi, ceviz, badem ve dut yetisir. Yetistirilen iirlinler arasinda lahana, kavun ve cilek
onemli bir gelir kaynagi haline gelmistir.

Madencilik: Elazig, madenciligin tarimla yaristigr ve hatta tarimi gectigi bir yerdir. Topraklari madenle
doludur. Bakir, krom, simli kursun ve bentonit baslicalaridir. Ergani Bakir Isletmesi'nde blister bakar, siilfiirik
asit ve pirit tiivenan cevher iiretilir Diger maden isletmeleri; Guleman Krom Isletmesi, Ferro Krom Tesisleri
ve Elazig Bentonit Fabrikasidir. Alacakaya ve Aricak ilgelerinde ¢ikarilan mermer diinyaca meshurdur.
Kendine has Elazig mermerini islemek iizere son yillarda bir¢ok mermer igleme fabrikasi kurulmustur.

Sanayi: Elazig'in maden bakimindan zengin olmasi ve Tiirkiye'nin en biiyiik hidroelektrik santrallerinden
birinin bu ilde bulunmasi nedeniyle sanayi gelismistir. Irili ufakli 1.200 sanayi kurulusu vardir. Elaz1g sanayi
alaninda Dogu Anadolu Bolgesi'nde 6nemli bir yere sahiptir. Ozellikle Organize Sanayi Bolgesi'nin kurulmasi
ile fabrika sayis1 hizla artmistir. 49 fabrikalik sanayi bolgesinde 20 fabrikanin insaati tamamlanarak iiretime
baslanmistir. Digerlerinin insaati devam etmektedir. Un, deri, seker, ¢imento, pamuk yagi, pamuk ipligi,
kiremit, ylin, siit, yem, azot, siiper fosfat, kireg, plastik boru, tiip gaz imalati ve dolum, kagit, tekstil, mesrubat,
matbaacilik, mermer, ay¢icegi yagi, ayakkabi, mobilya, sabun, tibbi malzeme fabrikalar1 baglica biiyiik sanayi
kuruluslar1 arasindadir.

Ankara il niifusu Tiirkiye geneline gore daha yiiksek bir egitim diizeyine sahiptir. Tiirkiye'nin en ¢ok sayida
iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, iiniversite diplomali kisi orani iilke ortalamasinin iki katidir. Bu
egitimli niifus, teknoloji agirlikli yatirnmlarin gereksinim duydugu is giictinii olusturur.

Elazig niifusu 2024 yilina gore 603.941'dir. Bu niifus, 298.358 erkek ve 305.583 kadindan olusmaktadir.
Yiizolgtimii  9.313 km2olan Elazig ilinde kilometrekareye 65 insan diismektedir. Elazig niifus
yogunlugu 65/km2'dir.

4.2. Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar Cumhuriyet Mahallesi Fatih Ahmet Baba Caddesi No:1 Merkez / Elazig
adresinde, yaklagik 38.6689, 39.1782 cografi koordinatlarinda konumludur. Tasinmazlarin konumlandigi
bolge, Elazig sehir merkezinin giiney batisinda, sehir merkezine yaklasik 4,5 km mesafede bulunmaktadir.
Taginmazlarin konumlu oldugu boélgede altyapr ve kamu hizmetleri biiyiik oranda tamamlanmis olup bdlgede
ulasim sorunu bulunmamaktadir. Tasinmazlarin yakin c¢evresi 6-8 katli apartman tipi konut yapilar
bulunmaktadir. Tasinmaza yakin konumda iller Bankas1 Bolge Miidiirliigii, Elaz1g Belediyesi, Park23 Avm,
Elysium Avm bulunmaktadir. Taginmaz sehrin ana ulagim arterlerinden olan Malatya Caddesi’nden Beyzade
Efendi Bulvarina girilip kuzeybati yoniinde 300m. ilerlendiginde yolun sag tarafinda yer almaktadir. Bolge,
orta ve list diizey gelir grubuna sahip insanlar tarafindan ikamet ve ticari amacgli tercih ettikleri bir bolge
0zelligini tagimakta olup, toplu tasima araclarmin da gilizergahi olan Fatih Ahmet Baba bulvari ile Malatya
Bulvarina olan yakinlig1 ulasimda rahatlik yasanmasini saglamaktadir.

14



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

15



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

5. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

5.1. Demografik Veriler
5.1.1. Tiirkiye

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore 1 Temmuz 2025 itibartyla Tiirkiye'nin
niifusu (referans tarihinde gegerli ikamet veya ¢alisma iznine sahip yabanci uyruklu kisiler, uluslararasi
koruma kimlik belgesi gibi ikamet izni yerine gegen kimlik belgesi olan ve referans tarihinde gegerli adres
beyani olan kisiler ve izinle Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasligindan ¢ikmis referans tarihinde gegerli adres
beyan1 olan mavi kart hamili kisiler dahil olmak iizere, gegici koruma kapsamindaki Suriyeli siginmacilar ve
90 giinden kisa siireli ikamet izni veya vize sahibi yabanci uyruklu kisiler hari¢ olmak iizere)
85.824.854'tiir.Bu sayinin yiizde 50,01'si (42.923.584) erkeklerden, yiizde 49,99'i (42.901.270) kadinlardan
olusur. 0-14 yas grubu niifus, toplam niifusun yiizde 20,6'sin1 olusturur. Ancak bu oran 1965'ten beri siirekli
azalmakta ve Tiirkiye toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 2007'de niifusun yiizde 26,4'linii
olustururken 2023'te yiizde 21,4'iine, 2025'te de yiizde 20,6'sina karsilik gelmektedir.

Tiirkiye demografisinde gozlemlenen en 6nemli degisimlerden biri kentlesme oranidir. 1927 yilinda niifusun
%75,8'1 kirsal (10.000'den az niifuslu yerlesimler), %24,2'si ise kentsel alanlarda yasamaktayken, bu oranlar
zamanla tersine donmiistiir. 2011 yili itibariyla Tiirkiye niifusunun %23,2'si (17.338.563 kisi) kirsal alanlarda
(belde ve kdylerde), %76,8'1 (57.385.706 kisi) ise kentsel alanlarda (il ve ilge merkezleri) yagamaktadir.

5.2. Ekonomik Veriler

2024 iictincii geyrekte gayri safi yurt i¢i hasila (GSYH) takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere gore
ceyreklik bazda %0,2 daralmigtir. Takvim etkisinden armdirilmig veride %2,6’dan %1,9’a, arindirilmamis
seride ise %2,4’ten %2,1’e diismiistiir. Dolar bazinda yilliklandirilmis GSYH, 1 trilyon 260 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen katki artarken net dis talebin
biiyiimeye pozitif katkis1 siirmiistiir. Bu sonuglarla yillik bazda biiyltime %3,2 olmustur.

GSYH Yilhk Blylmesi ve Harcama Bilesenlerinin Katkilar
30% mmmm Ozel Sektdr Tlketimi I Kamu Harcamalari

. Stoklar

2504 — Y atirimlar

20% s Met ihracat
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10%
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Kaynak: TUIK, TSKB Ekonomik Arastirmalar
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Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen katki azalirken, net dig talebin bilylimeye pozitif katkist
stirdii. Arindirilmamis verilere gore hane halki ile kar amact giitmeyen kuruluglarin toplamini olusturan 6zel
sektor titketimi y1illik bazda yavaslayarak sadece %1,6 biiylirken, toplam biiylimeye 1,2 yilizde puan katk1 yapti.
Dayanikl tiikketim mallarina yonelik harcamalarda %7,3’liik sert daralma dikkat ¢ekerken, dayaniksiz tiiketim
mallarina yonelik harcamalar %5,4 artisla direngli kaldi. Kamu harcamalarinda da biiylime yavaslarken,
bliytimeye katkisi 0,1 yiizde puan olarak gerceklesti. Yatirimlar tarafinda ise ingaat ve makine-techizat
ayrigmasi meydana geldi. Toplamda yatirimlar %0,5 ile oldukga siirli bityiirken, toplam GSYH biiyiimesine
katkis1 0,1 yiizde puan oldu. Ancak insaat yatirimlar1 %38,0 ile yine giiglii artti. Makine-techizat yatirimlari ise
yillik bazda %35,6 ile 18 ¢eyrek sonra ilk kez daraldi. Bu siiregte stok kaleminin biiylimeyi asag1 ¢cekmesi pes
pese on besinci ¢ceyrekte de gézlendi. Toplam biiyiimeyi stoklar 0,2 yiizde puan asagi ¢cekerken, stoklar dahil

16



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

toplam i¢ talepten biiyiimeye gelen katki 1,2 yiizde puan oldu. ihracat reel olarak yataya yakin kalirken,
ithalatta y1llik bazda %5,7 diisiis goriildii. Bu sonuglarla net dis talep biiylimeyi 1,3 yiizde puan yukar1 ¢ekti.

Iktisadi faaliyet kollarinda yavaslama genele yaygin yasan gergeklesti. Sanayi yillik bazda %1,8 daralirken,
toplam GSYH biiyiimesini 0,4 ylizde puan asagi ¢ekti. Tek basina insaat %6,5, gayrimenkul hizmetleri %3,7
biiyiirken, ikisi birlikte toplam GSYH biiylimesine 0,6 yiizde puan katki yapti. Hizmetlerde biiylime orani
%3,8’den %2,9’a inerken, yillik biiyiimeye katkis1 1,0 ylizde puandan 0,8 ylizde puana indi. Finans ve
sigortada biiylime %6,7’den %3,4’e gerilerken, yillik biiyiimeye katkist 0,2 yiizde puan ile ilk ¢eyrektekinin
yarisi kadar gerceklesti. Tarim yillik bazda %3,7 bliylirken, bliylimeye katkisi 0,1 yiizde puan oldu.

6. GAYRIMENKULUN FIZIKSEL BILGILERI

6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tamimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldigi Hakkinda Bilgi

Ana gayrimenkul, 14.043,00 m2 yiizl¢timiine sahip 1046 ada 11 parsel iizerinde ayrik nizamda, 4/A ve 4/C
yapi sinifinda, betonarme karkas sistemde 6 (A1,A2,B1,B2,C ve D) blok olarak insa edilmistir.

Onayli mimari projesine gore A1,A2,B1,B2 ve C Bloklar konut nitelikli bagimsiz boliimlerden olugmakta iken
D blok Ticari nitelikli bagimsiz boliimlerden olugsmaktadir. A1 Blok biinyesinde 24 adet mesken, A2 blok
biinyesinde 6 adet mesken, B1 blok biinyesinde 28 adet mesken, B2 blok biinyesinde 5 adet mesken, C blok
bilinyesinde 69 adet mesken ve D blok biinyesinde 84 adet diikkan olmak {izere ana gayrimenkul toplam 216
adet bagimsiz boliimden olugmaktadir.

Yapilan incelemelerde C ve D blok biinyesinde yer alan taginmazlarin (Shell and Core) mevcut halleri ile satilik
oldugu ve i¢ mekan imalatlarinin alictya ait olarak satilik oldugu bilgisine ulasilmis oldugundan C ve D blok
biinyesinde yer alan tasinmazlar i¢in tamamlanma tablosu diizenlenmemis ve mevcut halleri dikkate alinarak
deger tahmin ve takdir edilmistir. A1,A2,B1 ve B2 blok biinyesinde yer alan mesken nitelikli tasinmazlarin
mabhallinde yapilan incelemelerde tiim imalatlarin tamamlandig1 basit tadilat islemlerinin devam ettigi
gorlilmustiir. D1s cephe boya, kaplama imalatlar1 ve peyzaj ¢aligmalari tamamlanmastir.

BAGIMSIZ KULLANIM
Blok BOLUMNO Kat NITELIGI ALANI (M2)
Al 2 1.BODRUM ARAKAT DUBLEKS MESKEN 255,95
Al 7 IKINCI MESKEN 344,09
Al 8 IKINCI MESKEN 321,78
Al 9 UcUNCU MESKEN 341,13
Al 10 UCUNCU MESKEN 319,22
Al 11 DORDUNCU MESKEN 341,13
Al 12 DORDUNCU MESKEN 319,22
Al 13 BESINCI MESKEN 341,13
Al 14 BESINCI MESKEN 319,22
Al 15 ALTINCI MESKEN 341,13
Al 16 ALTINCI MESKEN 319,22
Al 18 YEDINCI MESKEN 319,22
Al 23 ONUNCU MESKEN 341,13
Al 24 ONUNCU MESKEN 319,22

BAGIMSIZ KULLANIM
Blok BOLUMNO Kat NITELIGI ALANI (M2)
A2 3 ZEMIN+ZEMIN ARA KAT DUBLEKS MESKEN 317,02
A2 4 ZEMIN+ZEMIN ARA KAT DUBLEKS MESKEN 313,48
A2 5 BIRINCI MESKEN 218,30
A2 6 BIRINCI MESKEN 223,64
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BAGIMSIZ KULLANIM

Blok BOLUMNO Kat NITELIGI ALANI (M2)
B1 5 IKINCI MESKEN 202,86
Bl 7 UCUNCU MESKEN 219,56
B1 8 UcUNCU MESKEN 202,83
Bl 9 U(;UNCU MESKEN 175,26
Bl 10 DORDUNCU MESKEN 219,56
B1 11 DORDUNCU MESKEN 202,83
B1 16 ALTINCI MESKEN 219,56
B1 19 YEDINCI MESKEN 219,56
B1 21 YEDINCI MESKEN 175,26
Bl 23 SEKiZINCIi MESKEN 219,56
Bl 24 SEKiZINCIi MESKEN 175,26

BAGIMSIZ KULLANIM

Blok BOLUM NO Kat NITELIGI ALANI (M2)
B2 1 1.BODRUM+1.BODRUM ARA KAT | DUBLEKS MESKEN 340,26
B2 3 ZEMIN DUBLEKS MESKEN 366,23
B2 4 ZEMIN ARA KAT DUBLEKS MESKEN 318,20
B2 5 ZEMIN + ZEMIN ARA KAT MESKEN 217,82

BAGIMSIZ KULLANIM

Blok BOLUM NO Kat NITELIGI ALANI (M2)
C 1 BIRINCI MESKEN 100,03
C 2 BIiRINCI MESKEN 100,03
C 3 BiRINCI MESKEN 102,22
C 4 BIiRINCI MESKEN 101,66
© 5 BiRINCI MESKEN 87,88
© 6 BiRINCI MESKEN 94,08
C 7 BiRINCI MESKEN 107,67
© 8 BiRINCI MESKEN 98,37
C 9 BiRINCI MESKEN 86,55
© 10 BiRINCI MESKEN 75,25
C 11 iKINCI MESKEN 67,73
C 12 iKINCI MESKEN 87,87
C 13 iKINCI MESKEN 106,33
C 14 iKINCI MESKEN 142,44
C 15 iKINCI MESKEN 107,97
C 16 iKINCI MESKEN 87,88
C 17 iKINCI MESKEN 114,86
C 18 iKINCI MESKEN 131,95
C 19 iKINCI MESKEN 98,40
C 20 IKINCI MESKEN 86,55
C 21 iKINCI MESKEN 75,25
C 22 UCcUNCU MESKEN 66,78
C 23 UCcUNCU MESKEN 87,87
C 24 UCUNCU MESKEN 108,12
C 25 UcUNCU MESKEN 57,68
C 26 UcUNCU MESKEN 97,27
C 27 UcUNCU MESKEN 104,46
© 35 BESINCI MESKEN 87,87
C 41 ALTINCI MESKEN 87,87
C 42 ALTINCI MESKEN 107,68
© 49 YEDINCI MESKEN 113,27
© 54 SEKIZINCI MESKEN 107,68
© 57 SEKIZINCI MESKEN 109,26
C 60 DOKUZUNCU MESKEN 107,68
C 61 DOKUZUNCU MESKEN 113,27
C 63 DOKUZUNCU MESKEN 109,26
C 65 ONUNCU MESKEN 87,87
© 68 ONUNCU MESKEN 115,22
C 69 ONUNCU MESKEN 109,26
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BAGIMSIZ KULLANIM ZEMINE
Blok BOLUM NO Kat NITELIGi ALANI (M2) | iINDIRGENMIS ALAN

D 1 3.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 96,84 96,84
D 2 3.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 102,56 102,56
D 3 3.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 102,56 102,56
D 4 3.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 50,85 50,85
D 5 3.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 46,52 46,52
D 6 3.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 57,12 44,25
D 7 2.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 94,49 94,49
D 8 2.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 104,94 104,94
D 9 2.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 102,56 102,56
D 10 2.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 50,91 50,91
D 11 2.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 46,52 34,94
D 12 2.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 57,14 44,26
D 13 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 1051,16 1051,16
D 14 1.BODRUM+2. BODRUM DUKKAN 108,62 91,29
D 15 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 69,73 55,05
D 16 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 101,53 85,18
D 17 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 108,21 90,68
D 18 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 103,07 85,90
D 19 1.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 100,35 84,23
D 20 1.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 94,15 78,33
D 21 2.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 119,30 101,04
D 22 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 95,18 79,07
D 23 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 115,65 97,41
D 24 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 158,42 137,27
D 25 1.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 196,32 167,90
D 26 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 377,83 292,47
D 27 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 225,04 196,35
D 28 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 110,55 110,55
D 29 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 135,78 135,78
D 30 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 167,50 167,50
D 31 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 165,60 165,60
D 32 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 168,00 168,00
D 33 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 195,28 195,28
D 34 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 63,41 49,06
D 35 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 61,70 50,34
D 36 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 111,96 94,01
D 37 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 132,48 112,53
D 38 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 98,00 81,88
D 39 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 110,31 92,45
D 40 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 80,92 66,07
D 41 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 83,10 68,25
D 42 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 122,80 104,05
D 43 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 162,20 140,31
D 44 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 88,14 73,13
D 45 ZEMIiN+2.BODRUM DUKKAN 167,40 145,01
D 46 ZEMIiIN+3.BODRUM DUKKAN 93,02 77,21
D 47 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 93,89 78,07
D 48 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 101,96 85,57
D 49 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 76,67 61,99
D 50 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 92,04 76,55
D 51 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 91,61 76,21
D 52 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 137,26 116,64
D 58] ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 136,52 116,07
D 54 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 122,36 103,66
D 55 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 55,92 43,05
D 56 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 175,28 150,90
D 57 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 103,29 85,96
D 58 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 100,46 84,26
D 59 ZEMIN+2.BODRUM DUKKAN 139,41 118,79
D 60 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 140,88 120,20
D 61 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 115,68 97,42
D 62 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 165,02 142,63
D 63 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 196,09 167,67
D 64 ZEMIN3.BODRUM DUKKAN 469,02 430,52
D 65 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 170,86 148,36
D 66 ZEMIN+2.BODRUM DUKKAN 164,04 142,15
D 67 ZEMIN+2.BODRUM DUKKAN 128,40 109,65
D 68 ZEMIN+2.BODRUM DUKKAN 149,28 128,24
D 69 ZEMIN+2.BODRUM DUKKAN 103,17 85,33
D 70 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 131,78 111,99
D 71 ZEMIN+2.BODRUM DUKKAN 133,62 113,21
D 72 ZEMiIN+2.BODRUM DUKKAN 131,85 112,76
D 73 ZEMIN+2.BODRUM DUKKAN 133,26 113,12
D 74 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 133,17 113,09
D 75 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 133,01 113,05
D 76 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 131,85 112,76
D 77 ZEMIN+2.BODRUM DUKKAN 150,57 129,89
D 78 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 151,04 130,00
D 79 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 380,07 350,46
D 80 ZEMiIN+2.BODRUM DUKKAN 173,85 149,47
D 81 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 185,61 161,00
D 82 BiRINCi+3.BODRUM DUKKAN 185,80 161,05
D 83 BiRINCi+3.BODRUM DUKKAN 233,94 205,25
D 84 IKINCi+3.BODRUM DUKKAN 414,40 382,86
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6.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle Tlgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir
Durumlara liskin Bilgiler

Tasinmazin yasal ve mevcut durumu arasinda herhangi bir aykirilik s6z konusu degildir.

6.3 Ruhsat Alnmus Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21°nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal ve mevcut durumu arasinda herhangi bir aykirilik s6z konusu degildir.

7. SWOT ANALIZI
7.1 Giiclii Yanlar

* Taginmazin yer aldig1 bolge gelisime agik bir bolgedir.

* Tasinmaz imar plani dahilinde yer almaktadir.

* Bolgenin yatirim amagcli tercih ediliyor olmasi

* Taginmazlari nitelikli projede konumlu olmasi

* Bolgede benzer 6zelliklere sahip marka proje olmamasi nedeniyle tercih seviyesinin yiiksek olmasi
* Malzeme ve iscilik kalitesi

7.2 Zayif Yanlar

* Oturumun baslamamis olmasi

7.3 Firsatlar

» Konu taginmaz Gelisen Bolgede konumludur.

7.4 Tehditler

» Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de olumsuz yénde
etkilemektedir.
* Piyasadaki durgunluk nitelikli proje pazarinda da duraganliga sebep olmaktadir.

8. DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

8.1. Deger Tanimlar:

Her tiirlii gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile bagimsizlik ve tarafsizlik i¢inde kalmarak yapilan calismaya “degerleme”, bu
calismanin sonucunda taraflar i¢in belirlenen pazar satis rakamina ise “deger” denir.

8.1.1. Pazar degeri (Piyasa Degeri)

Bir miilkiin istekli alic1 ve istekli satic1 arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi takdir
edilen tutardir.

8.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satig kosullari g6z Oniinde
bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olas1 nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satis i¢in kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

8.2. Degerleme Yaklasimlar:

Uluslararasi Degerleme Standartlar1 kapsaminda ii¢ farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirastyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi’dir. Her {i¢ yaklagimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlar1 asagida yer almaktadir.
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8.2.1 Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Karsilastirma Yoéntemi, Pazar Yaklasimi)

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bolgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin nitelik ve
nicelik olarak satig/kiralama fiyati ve tarihi, konumu, biyiikligi, kullanim ve fiziki durumu, cevresel
ozellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢alismada degerlemesi yapilan
milkiin, piyasada ger¢eklestirilen benzer miilklerin satig fiyatlar1 ile karsilastirmaya dayali degerleme
yontemidir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklif fiyatlar1 da dikkate alinabilir.

Her ne kadar piyasada birtakim bilgilere ulasilsa da degerlemesi yapilan miilk ile emsal gayrimenkullerin
benzerligi ve alinan bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, art1 eksi indirgeme oranlar1 kullanilarak degerlemeye
konu miilk diizeyine indirgenmelidir.

- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.

- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alan1 vardir.

- Yeterli ve giivenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.

- Kaynak: Gergeklesmis satislar, Satig Teklifleri, Resmi Kayitlar, Medya, Miizayedelerdir.

8.2.2 Nakit Akisi (Gelir) Yontemi

Bu yontemde; miilkiin gelecekteki yararlar1 ve liretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir gilincel
deger gostergesi kullanilarak kapitalize edilir. Caligmalar sirasinda miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi, yaklagimin temel 6gesidir. Y ontem ayrica
miilkiin satis fiyat1 ve kira beklentisi arasindaki iligkiyi yansitir.

Sonuca varmak i¢in yillik gelir ile mal bedeli iliskisini kuran asagidaki denkliklerden yararlanilir.

- Toplam Yillik Gelir / Kapitalizasyon Oran1 = Deger veya

- Toplam Yillik Gelir x Miilkiin Kendini Amorti Etme Siiresi = Deger

8.2.3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan
dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina maliyet
degerleri, Bayindirlik Bakanlig1i Yapi1 Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada ayni ozelliklerde inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan
goriigmeler ve gecmis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak yapilan hesap ve maliyetler goz Oniine alinir.
Binalardaki yipranma pay1, binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklasimlardan yola ¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise yukarida
bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylari diistilerek olusturulur. Sonug deger takdirine ise bu her
iki deger toplanarak ulagilir.

8.2.4 Proje Gelistirme Yontemi,

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa tizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve taraflarca
(arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek Ozelliklere sahip bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullarina, toplam
piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Bu yaklasimda gayrimenkule
teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje
ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmalidir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar
ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Cevresel kosullar, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur.
Bu c¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile
net bugiinkii deger hesabi yapilir. Degerleme calismasinin amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli
emsal bulunamamasi durumunda, taginmaz ¢evresindeki yapilasma ¢ergevesinde temin edilen emsal konut ve
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yapilarin degerlerinin karsilastirilmasina dayanir. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar
durumuna gore optimum kullanildig1 varsayilir.

8.3. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Sec¢ilmesinin Nedenleri

Uluslararas1 Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1%e Pazar
yaklagimi “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bu yontemde, yakin donemde pazara ¢ikarilmig ve satist gergeklesmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu tagmmaz igin
ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak
pazarmin glincel degerlendirmesi i¢cin emlak pazarlama firmalar ile gériisiilmiis; ayrica ofisimizdeki data ve
bilgilerden faydalanilmigtir. Uluslararasi Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna énemli
6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli dlciide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmasi” Pazar yaklagimi yOnteminin
uygulanmasini saglamaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bélgede var olan emsallerin bolgedeki konut ve isyeri birim fiyatlart hakkinda yeterli
fikri vermesi ve taginmazlarin kira getirisinin olma potansiyeli ve ¢evresindeki benzer gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi nedeniyle tasinmazlarin degerlemesinde “Gelir Yaklagimi” ve “Piyasa Degeri Yaklagimi1”
yontemleri kullanilmistir.

8.3.1 Emsal Karsilastirma (Pazar Yaklasimi) Yontemine Gore Deger Tespiti

- Emsaller

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

Emsal 1 Demirbey Emlak 0531 565 76 89
Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda yer alan 220 m2 alanli oldugu beyan edilen 4+1 15. Son kat
mesken 8.450.000 TL bedel ile satiliktir.

Emsal 2 Mir Emlak 0552 620 23 23
Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda yer alan 200 m2 alanli oldugu beyan edilen 4+1 16. ara kat
mesken 8.750.000 TL bedel ile satiliktir.

Emsal 3 Fa Vizyon Gayrimenkul 0540 800 23 23
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 280 m2 alanli oldugu beyan edilen 5+1 3. ara kat
mesken 9.700.000 TL bedel ile satiliktr.

Emsal 4 Yusufoglu Gayrimenkul 0537 955 37 89
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 260 m2 alanli oldugu beyan edilen 5+1 7. ara kat
mesken 9.650.000 TL bedel ile satiliktir.

Emsal 5 Proplan Emlak 0530 835 99 23
Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda yer alan 240 m2 alanli oldugu beyan edilen 4+1 1. kat mesken
9.950.000 TL bedel ile satiliktir.

Emsal 6 Sahibinden 0532 723 05 90
Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda yer alan 200 m2 alanli oldugu beyan edilen 4+1 3. Ara kat
mesken 35.000 TL bedel ile kiraliktir.

Emsal 7 Sahibinden 0532 627 46 20
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 175 m2 alanli oldugu beyan edilen 4+1 5. Son kat
mesken 37.500 TL bedel ile kiraliktir.

Emsal 8 Barut Emlak 0545 613 66 77
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 200 m2 alanl oldugu beyan edilen 4+1 5. ara kat
mesken 42.000 TL bedel ile kiraliktir.

Emsal 9 Realist Emlak 0531 993 23 23
Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 240 m2 alanli oldugu beyan edilen 4+1 23. ara kat
mesken 45.000 TL bedel ile kiraliktir.

Emsal 10 Realist Emlak 0531 993 23 23

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda yer alan 250 m2 zemin, 250 m2 bodrum olmak tizere toplam
500 m2 alanli oldugu ve yillik kirasinin 1.500.000 TL oldugu beyan edilen diikkan 75.000.000 TL bedel ile
satiliktir. Zemine indirgenmisg alan 300 m2 olarak hesaplanmistir.

Emsal 11 Realist Emlak 0531 993 23 23

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda yer alan 100 m2 bahge kullanimi, 150 m2 zemin, 150 m2
bodrum ve 150 m2 asma kat olmak iizere toplam 550 m2 alanli oldugu ve yillik kirasinin 1.500.000 TL
oldugu beyan edilen diikkan 65.000.000 TL bedel ile satiliktir. Zemine indirgenmis alan 230 m2 olarak
hesaplanmigtir.

Emsal 12 Remax Dogu 0532 348 00 58

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda yer alan 120 m2 zemin, 120 m2 bodrum, 120 m2 asma ve
120 m2 1. Normal kattan olmak iizere toplam 480 m2 alanli oldugu beyan edilen diikkan 60.000.000 TL
bedel ile satiliktir. Zemine indirgenmis alan 224 m?2 olarak hesaplanmistir.

Emsal 13 Realist Emlak 0531 993 23 23

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda yer alan 140 m2 zemin, 140 m2 bodrum olmak iizere toplam
280 m2 alanli oldugu beyan edilen diikkan 40.000.000 TL bedel ile satiliktir. Zemine indirgenmis alan 168
m?2 olarak hesaplanmistir.

Emsal 14 Realist Emlak 0531 993 23 23

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 125 m2 zemin, 125 m2 bodrum olmak iizere toplam
250 m2 alanli oldugu beyan edilen diikkan 31.000.000 TL bedel ile satiliktir. Zemine indirgenmis alan 150
m?2 olarak hesaplanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Emsal 15 Mevsim Emlak 0534 706 35 55

Degerlemeye konu tasinmaza yakin konumda yer alan 30 m2 bodrum, 95 m2 zemin, 55 m2 asma kattan
olmak tizere toplam 180 m2 alanli oldugu beyan edilen diikkan 68.000 TL bedel ile kiraliktir. Zemine
indirgenmis alan 145 m2 olarak hesaplanmistir.

Emsal 16 Ckn Emlak 0533 662 92 78

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda yer alan 100 m2 alanli oldugu beyan edilen diikkan 125.000
TL bedel ile kiraliktir.

Emsal 17 Realist Emlak 0531 993 23 23

Degerlemeye konu taginmaza yakin konumda yer alan 250 m2 zemin, 250 m2 bodrum olmak iizere toplam
500 m2 alanl oldugu beyan edilen diikkan 125.000 TL bedel ile kiraliktir. Zemine indirgenmis alan 300 m2
olarak hesaplanmistir.

Emsal 18 Realist Emlak 0531 993 23 23

Degerlemeye konu tagsinmaza yakin konumda yer alan 100 m2 bahge kullanimi, 150 m2 zemin, 150 m2
bodrum ve 150 m2 asma kat olmak iizere toplam 550 m2 alanli oldugu beyan edilen diikkan 125.000 TL
bedel ile kiraliktir. Zemine indirgenmis alan 230 m2 olarak hesaplanmistir.

Emsal Aciklamalari

Taginmazlarin bulundugu bolgede yapilan emsal arastirmasinda; tagmmazlar ile birebir 6zelliklere sahip
konut ve diikkan emsaline ulasilamamis olup yakin cevresinde yer alan diikkan ve konut emsalleri
incelenmistir. Temin edilen emsallerin konumlari, cepheleri, bulunduklar1 ana gayrimenkul 6zellikleri ve
degerini etkileyen nitelikler dikkate alinarak arti eksi yonde indirgeme uygulanarak taginmaz ile
uyumlulastirilarak, asagida yapilan emsal analizi sonucunda, emsallerin ortalama birim degeri hesap
edilmistir. Saha ¢alismasinda, degerlemeye konu taginmaza benzer nitelikte, benzer yapilagsma kosullarinda
ve konumdaki emsallerin ele alinmasina dikkat edilmistir.

NOT:Yapilan emsal analiz ¢aligmasinda ortalama birim deger hesaplanmis olup degerlemede bagimsiz
boliim bazinda kat, kattaki konum, cephe, manzara kullanim alan1 vb 6zellikleri dikkate alinarak birim metre
kare degeri tahmin ve takdir edilmistir.

KONUT EMSAL ANALIZ TABLOSU

iCERIK Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Emsal-5
Yiizolgiimii 220 m2 200 m2 280 m2 260 m2 240 m2
Satis Fiyati £8.450.000,00 +£8.750.000,00 £9.700.000,00 £9.650.000,00 £9.950.000,00
Birim Satis fiyati +£38.409,09 £43.750,00 +£34.642,86 +£37.115,38 £41.458,33
Pazarlik Orani 3,00% 5,00% 3,00% 5,00% 5,00%
liscilik ve Malzeme -5,00% -5,00% -5,00% -5,00% -5,00%

- Konum -10,00% -10,00% -10,00% -10,00% -10,00%
‘T |Cephesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
& [Manzara -10,00% -10,00% -10,00% -10,00% -10,00%
o Site Ozellikleri -25,00% -25,00% -25,00% -25,00% -25,00%
TOPLAM SEREFIYE -47,00% -45,00% -47,00% -45,00% -45,00%
DUZELTILMI$ BiRiM FiYAT £56.461,36 £63.437,50 £50.925,00 £53.817,31 £60.114,58

ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m2)

56.951,15

KONUT KiRA EMSAL ANALIZ TABLOSU

ICERIK Emsal-6 Emsal-7 Emsal-8 Emsal-9
Yizolciimii 200 m2 175 m2 200 m2 240 m2
Satis Fiyati £35.000,00 £37.500,00 £42.000,00 £45.000,00
Birim Satis fiyati £175,00 £214,29 £210,00 £187,50
Pazarlik Orani 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
liscilik ve Malzeme -5,00% -5,00% -5,00% -5,00%

W Konum 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

‘T |Cephesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
& [Manzara 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

o> |Site Ozellikleri -25,00% -25,00% -25,00% -25,00%

TOPLAM SEREFIYE -27,00% -27,00% -27,00% -27,00%
DUZELTILMIS BiRIM FiYAT £222,25 £272,14 £266,70 £238,13

249,80

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m2)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DUKKAN EMSAL ANALIZ TABLOSU

ICERIK Emsal-10 Emsal-11 Emsal-12 Emsal-13 Emsal-14
Yiizolgiimii 300 m2 230 m2 224 m2 168 m2 150 m2
Satis Fiyati £75.000.000,00  £65.000.000,00  £60.000.000,00  £40.000.000,00  £31.000.000,00
Birim Satis fiyati £250.000,00 +£282.608,70 £267.857,14 £238.095,24 £206.666,67
Pazarlik Orani 3,00% 3,00% 5,00% 5,00% 3,00%
liscilik ve Malzeme 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
w |Konum -20,00% -20,00% -20,00% -20,00% -30,00%
‘I |Cephesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
e |Alan 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
o»|Marka Serefiyesi -30,00% -30,00% -30,00% -30,00% -30,00%
TOPLAM SEREFIYE -47,00% -47,00% -45,00% -45,00% -57,00%
DUZELTILMIS BiRiM FIYAT £367.500,00 £415.434,78 £388.392,86 £345.238,10 +£324.466,67
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m2)

DUKKAN KiRA EMSAL ANALIZ TABLOSU
ICERIK Emsal-15 Emsal-16 Emsal-17 Emsal-18
Yizolciimii 145 m2 100 m2 300 m2 230 m2
Satis Fiyati £68.000,00 £125.000,00 £125.000,00 £125.000,00
Birim Satis fiyati £468,97 £1.250,00 £416,67 £543,48
Pazarlik Orani 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%
Reklam Kabiliyeti -30,00% -5,00% -40,00% -30,00%
E Konum -15,00% 0,00% -30,00% -30,00%
‘I |Cephesi -40,00% 0,00% -40,00% -10,00%
ﬁ Proje Marka Degeri -10,00% -10,00% -20,00% -10,00%
o> |Site Ozellikleri -50,00% -20,00% -40,00% -30,00%
TOPLAM SEREFIYE -142,00% -32,00% -167,00% -107,00%
DUZELTILMIS BiRIM FiYAT £1.134,90 £1.650,00 £1.112,50 £1.125,00

ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m2)

1.255,60

BAGIMSIZ KULLANIM ZEMINE BiRIM DEGER

Blok | BOLUMNO Kat NITELIGI ALANI (M2) | INDIRGENMIS ALAN (TL/M2) DEGER
Al 2 1.BODRUM ARAKAT DUBLEKSMESKEN | 255,95 255,95 50000 £12.800.000,00
Al 7 iKINCI MESKEN 344,09 344,09 48000 £16.520.000,00
Al 8 iKiNCI MESKEN 321,78 321,78 43500 £14.000.000,00
Al 9 UcUNCU MESKEN 341,13 341,13 44000 £15.010.000,00
Al 10 UGUNCU MESKEN 319,22 319,22 43800 £13.980.000,00
Al 11 DORDUNCU MESKEN 341,13 341,13 44200 £15.080.000,00
Al 12 DORDUNCU MESKEN 319,22 319,22 44000 £14.050.000,00
Al 13 BESINCI MESKEN 341,13 341,13 44400 £15.150.000,00
Al 14 BESINCI MESKEN 319,22 319,22 44200 £14.110.000,00
Al 15 ALTINCI MESKEN 341,13 341,13 44600 £15.210.000,00
Al 16 ALTINCI MESKEN 319,22 319,22 44400 £14.170.000,00
Al 18 YEDINCI MESKEN 319,22 319,22 44800 £14.300.000,00
Al 23 ONUNCU MESKEN 341,13 341,13 45000 £15.350.000,00
Al 24 ONUNCU MESKEN 319,22 319,22 45200 £14.430.000,00
ARATOPLAM £204.160.000,00

BAGIMSIZ KULLANIM ZEMINE BiRIM DEGER

Blok | BOLUMNO Kat NITELiGI ALANI(M2) | INDIRGENMiS ALAN (TL/M2) DEGER
A2 3 ZEMIN+ZEMIN ARA KAT DUBLEKSMESKEN | 317,02 317,02 52500 £16.640.000,00
A2 4 ZEMIN+ZEMIN ARA KAT DUBLEKS MESKEN 313,48 313,48 52500 £16.460.000,00
A2 5 BIiRINCI MESKEN 218,30 218,30 55000 £12.010.000,00
A2 6 BIRINCI MESKEN 223,64 223,64 56000 £12.520.000,00
ARATOPLAM £57.630.000,00
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BAGIMSIZ KULLANIM ZEMINE BiRIM DEGER
Blok | BOLUMNO Kat NITELIGI ALANI(M2) | INDIRGENMIS ALAN (TL/M2) DEGER
B1 5 iKINCI MESKEN 202,86 202,86 43500 £8.820.000,00
B1 7 UCUNCU MESKEN 219,56 219,56 41800 £9.180.000,00
B1 8 UcUNCU MESKEN 202,83 202,83 43800 £8.880.000,00
B1 9 UCUNCU MESKEN 175,26 175,26 54200 £9.500.000,00
B1 10 DORDUNCU MESKEN 219,56 219,56 51800 £11.370.000,00
B1 11 DORDUNCU MESKEN 202,83 202,83 53800 £10.910.000,00
Bl 16 ALTINCI MESKEN 219,56 219,56 52300 £11.480.000,00
Bl 19 YEDINCI MESKEN 219,56 219,56 52500 £11.530.000,00
Bl 21 YEDINCI MESKEN 175,26 175,26 55400 £9.710.000,00
B1 23 SEKIZINCI MESKEN 219,56 219,56 52700 £11.570.000,00
B1 24 SEKIZINCI MESKEN 175,26 175,26 55700 £9.760.000,00
ARATOPLAM £112.710.000,00
BAGIMSIZ KULLANIM ZEMINE BiRIM DEGER
Blok | BOLUMNO Kat NITELiGI ALANI(M2) | INDIRGENMiS ALAN (TL/M2) DEGER
B2 1 1.BODRUM+1.BODRUM ARA KAT | DUBLEKS MESKEN | 340,26 340,26 57500 £19.560.000,00
B2 3 ZEMIN DUBLEKSMESKEN | 366,23 366,23 57500 £21.060.000,00
B2 4 ZEMIN ARA KAT DUBLEKSMESKEN | 318,20 318,20 57500 £18.300.000,00
B2 5 ZEMIN + ZEMiN ARA KAT MESKEN 217,82 217,82 54500 £11.870.000,00
ARATOPLAM £70.790.000,00
BAGIMSIZ KULLANIM ZEMINE BiRIM DEGER
Blok | BOLUMNO Kat NITELIGi ALANI (M2) | INDIRGENMiS ALAN (TL/M2) DEGER
C 1 BIRINCI MESKEN 100,03 110,72 103500 £11.500.000,00
© 2 BIRINCI MESKEN 100,03 100,03 103500 £10.400.000,00
€ 3 BIRINCI MESKEN 102,22 102,22 102000 £10.400.000,00
C 4 BIiRINCI MESKEN 101,66 101,66 103000 £10.500.000,00
C 5 BIRINCI MESKEN 87,88 87,88 115000 £10.100.000,00
© 6 BIRINCI MESKEN 94,08 94,08 115000 £10.800.000,00
© 7 BIRINCI MESKEN 107,67 107,67 97000 £10.400.000,00
C 8 BIiRINCI MESKEN 98,37 98,37 92300 £9.100.000,00
C 9 BIiRINCI MESKEN 86,55 86,55 93500 £8.100.000,00
© 10 BIRINCI MESKEN 75,25 75,25 101500 £7.600.000,00
© 11 IKINCI MESKEN 67,73 67,73 96000 £6.500.000,00
C 12 iKINCI MESKEN 87,87 87,87 89500 £7.900.000,00
o] 13 iKINCI MESKEN 106,33 106,33 79000 £8.400.000,00
© 14 IKINCI MESKEN 142,44 142,44 83000 £11.800.000,00
© 15 iKINCI MESKEN 107,97 107,97 100000 £10.800.000,00
o] 16 iKINCI MESKEN 87,88 87,88 118000 £10.400.000,00
C 17 iKINCI MESKEN 114,86 114,86 96000 £11.000.000,00
© 18 IKINCI MESKEN 131,95 131,95 93000 £12.300.000,00
© 19 iKINCI MESKEN 98,40 98,40 93000 £9.200.000,00
C 20 iKINCI MESKEN 86,55 86,55 94000 £8.100.000,00
© 21 IKINCI MESKEN 75,25 75,25 103000 £7.800.000,00
C 22 UcUNCU MESKEN 66,78 66,78 98000 £6.500.000,00
C 23 UCUNCU MESKEN 87,87 87,87 90000 £7.900.000,00
C 24 UCUNCU MESKEN 108,12 108,12 78000 £8.400.000,00
C 25 UcUNCU MESKEN 57,68 57,68 170000 £9.800.000,00
© 26 UGUNCU MESKEN 97,27 97,27 101778,5545 £9.900.000,00
C 27 UCUNCU MESKEN 104,46 104,46 89948,30557 £9.400.000,00
c 35 BESINCI MESKEN 87,87 87,87 90645,27142 £8.000.000,00
C 41 ALTINCI MESKEN 87,87 87,87 91157,3916 £8.000.000,00
C 42 ALTINCI MESKEN 107,68 107,68 79401,93165 £8.600.000,00
C 49 YEDINCI MESKEN 113,27 113,27 86209,94085 £9.800.000,00
o] 54 SEKIZINCI MESKEN 107,68 107,68 80237,74146 £8.600.000,00
C 57 SEKIZINCI MESKEN 109,26 109,26 88138,3855 £9.600.000,00
C 60 DOKUZUNCU MESKEN 107,68 107,68 80655,64636 £8.700.000,00
C 61 DOKUZUNCU MESKEN 113,27 113,27 87004,50252 £9.900.000,00
© 63 DOKUZUNCU MESKEN 109,26 109,26 88550,24712 £9.700.000,00
C 65 ONUNCU MESKEN 87,87 87,87 93205,87231 £8.200.000,00
C 68 ONUNCU MESKEN 115,22 115,22 89047,04044 £10.300.000,00
C 69 ONUNCU MESKEN 109,26 109,26 88962,10873 £9.700.000,00
ARATOPLAM £364.100.000,00
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BAGIMSIZ KULLANIM ZEMINE BiRiM DEGER
Blok BOLUM NO Kat NITELIGI ALANI (M2) | INDIRGENMi$ ALAN (TL/M2) DEGER
D 1 3.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 96,84 96,84 320000 £31.000.000,00
D 2 3.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 102,56 102,56 320000 £32.800.000,00
D 3 3.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 102,56 102,56 320000 £32.800.000,00
D 4 3.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 50,85 50,85 320000 £16.300.000,00
D 5 3.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 46,52 46,52 320000 £14.900.000,00
D 6 3.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 57,12 44,25 320000 £14.200.000,00
D 7 2.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 94,49 94,49 336000 £31.700.000,00
D 8 2.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 104,94 104,94 336000 £35.300.000,00
D 9 2.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 102,56 102,56 336000 £34.500.000,00
D 10 2.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 50,91 50,91 336000 +£17.100.000,00
D 11 2.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 46,52 34,94 336000 £11.700.000,00
D 12 2.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 57,14 44,26 336000 +£14.900.000,00
D 13 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 1051,16 1051,16 353000 £371.100.000,00
D 14 1.BODRUM+2. BODRUM DUKKAN 108,62 91,29 353000 £32.200.000,00
D 15 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 69,73 55,05 353000 +£19.400.000,00
D 16 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 101,53 85,18 353000 £30.100.000,00
D 17 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 108,21 90,68 353000 £32.000.000,00
D 18 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 103,07 85,90 353000 £30.300.000,00
D 19 1.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 100,35 84,23 353000 £29.700.000,00
D 20 1.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 94,15 78,33 353000 +27.700.000,00
D 21 2.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 119,30 101,04 336000 £33.900.000,00
D 22 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 95,18 79,07 353000 £27.900.000,00
D 23 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 115,65 97,41 353000 £34.400.000,00
D 24 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 158,42 137,27 353000 +£48.500.000,00
D 25 1.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 196,32 167,90 353000 £59.300.000,00
D 26 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 377,83 292,47 353000 £103.200.000,00
D 27 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 225,04 196,35 353000 £69.300.000,00
D 28 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 110,55 110,55 353000 £39.000.000,00
D 29 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 135,78 135,78 353000 £47.900.000,00
D 30 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 167,50 167,50 353000 £59.100.000,00
D 31 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 165,60 165,60 353000 £58.500.000,00
D 32 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 168,00 168,00 353000 £59.300.000,00
D 33 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 195,28 195,28 353000 £68.900.000,00
D 34 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 63,41 49,06 353000 +£17.300.000,00
D 35 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 61,70 50,34 353000 +£17.800.000,00
D 36 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 111,96 94,01 450000 £42.300.000,00
D 37 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 132,48 112,53 450000 £50.600.000,00
D 38 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 98,00 81,88 450000 £36.800.000,00
D 39 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 110,31 92,45 450000 £41.600.000,00
D 40 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 80,92 66,07 450000 £29.700.000,00
D 41 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 83,10 68,25 450000 £30.700.000,00
D 42 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 122,80 104,05 405000 £42.100.000,00
D 43 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 162,20 140,31 405000 £56.800.000,00
D 44 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 88,14 73,13 405000 £29.600.000,00
D 45 ZEMIN+2.BODRUM DUKKAN 167,40 145,01 405000 £58.700.000,00
D 46 ZEMIiN+3.BODRUM DUKKAN 93,02 77,21 405000 £31.300.000,00
D 47 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 93,89 78,07 405000 +31.600.000,00
D 48 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 101,96 85,57 405000 +£34.700.000,00
D 49 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 76,67 61,99 405000 +25.100.000,00
D 50 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 92,04 76,55 405000 +£31.000.000,00
D 51 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 91,61 76,21 405000 +£30.900.000,00
D 52 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 137,26 116,64 405000 +£47.200.000,00
D 53 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 136,52 116,07 405000 +47.000.000,00
D 54 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 122,36 103,66 405000 +£42.000.000,00
D 55 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 55,92 43,05 405000 +£17.400.000,00
D 56 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 175,28 150,90 405000 +61.100.000,00
D 57 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 103,29 85,96 405000 +£34.800.000,00
D 58 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 100,46 84,26 405000 +£34.100.000,00
D 59 ZEMIN+2.BODRUM DUKKAN 139,41 118,79 405000 +48.100.000,00
D 60 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 140,88 120,20 405000 +48.700.000,00
D 61 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 115,68 97,42 405000 +£39.500.000,00
D 62 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 165,02 142,63 405000 +57.800.000,00
D 63 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 196,09 167,67 405000 +67.900.000,00
D 64 ZEMIN3.BODRUM DUKKAN 469,02 430,52 405000 £174.400.000,00
D 65 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 170,86 148,36 405000 £60.100.000,00
D 66 ZEMiN+2.BODRUM DUKKAN 164,04 142,15 405000 £57.600.000,00
D 67 ZEMiN+2.BODRUM DUKKAN 128,40 109,65 405000 £44.400.000,00
D 68 ZEMIN+2.BODRUM DUKKAN 149,28 128,24 405000 £51.900.000,00
D 69 ZEMIN+2.BODRUM DUKKAN 103,17 85,33 405000 £34.600.000,00
D 70 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 131,78 111,99 405000 £45.400.000,00
D 71 ZEMIN+2.BODRUM DUKKAN 133,62 113,21 405000 +45.800.000,00
D 72 ZEMiN+2.BODRUM DUKKAN 131,85 112,76 405000 +45.700.000,00
D 73 ZEMiN+2.BODRUM DUKKAN 133,26 113,12 405000 +45.800.000,00
D 74 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 133,17 113,09 405000 +45.800.000,00
D 75 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 133,01 113,05 405000 +45.800.000,00
D 76 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 131,85 112,76 405000 +45.700.000,00
D 77 ZEMiN+2.BODRUM DUKKAN 150,57 129,89 405000 +£52.600.000,00
D 78 ZEMIiN+3.BODRUM DUKKAN 151,04 130,00 405000 +£52.700.000,00
D 79 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 380,07 350,46 405000 +£141.900.000,00
D 80 ZEMiN+2.BODRUM DUKKAN 173,85 149,47 405000 +60.500.000,00
D 81 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 185,61 161,00 405000 £65.200.000,00
D 82 BIRINCIi+3.BODRUM DUKKAN 185,80 161,05 355000 £57.200.000,00
D 83 BiRINCIi+3.BODRUM DUKKAN 233,94 205,25 355000 £72.900.000,00
D 84 iKINCi+3.BODRUM DUKKAN 414,40 382,86 340000 £130.200.000,00
ARATOPLAM £4.129.300.000,00

TOPLAM DEGER

£4.938.690.000,00
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8.3.2- Gelir indirgeme Yaklasimina (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi) Gore Deger Tespiti

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir miilkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir yatirimci
acisindan gelir iireten miilkiin piyasa degerini analiz eder. Miilklerin satig degerleri ile kiralar1 arasindaki
iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Y1llik Net Gelir (NOI) / kapitalizasyon Oran1 "
formiiliinden yararlanilir. Kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi sonrasindaki kira gelirlerinin
“kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayn1 zamanda s6z konusu gayrimenkuliin o yildaki
“piyasa satis” degerini de gosterir. Taginmazlarin konumu, marka degeri, sehrin merkezine olan mesafesi ve
arz-talep dengesi dikkate alinarak %4 kabulii ile degerleme yapilmistir.

Gelir yonteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal
verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik pay1 oranina baglh olarak kira degeri ayni
kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir
yonteminde belirli ekonomik kosullar i¢erisinde tahmini rakamlar {izerinden bugiinkii degere ulasilmaya
caligilmasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gbz 6niinde bulundurularak taginmazin
deger takdirinde Gelir Yontemi kullanilmamustir.

BAGIMSIZ KULLANIM ZEMINE BIRIM DEGER
Blok | BOLUMNO Kat NITELIGI ALANI(M2) |INDIRGENMISALAN |  (TLIM2/AY) | KIRADEGERI(TL/AY) |  DEGER(TL) | YAKLASIKDEGER(TL)
Al 2 1.BODRUM ARAKAT DUBLEKSMESKEN | 255,95 255,95 170,00 44000 £12.531.312,00 |  $12.530.000,00
Al 7 KINCI MESKEN 344,09 344,09 170,00 58000 416.846.646,40 |  £16.850.000,00
Al 8 KINCI MESKEN 321,78 321,78 150,00 48000 £13.900.896,00 |  £13.900.000,00
Al 9 UGUNCU MESKEN 341,13 341,13 150,00 51000 £14.736.816,00 |  £14.740.000,00
Al 10 UGUNCU MESKEN 319,22 319,22 150,00 48000 £13.790.304,00 |  £13.790.000,00
Al 1 DORDUNCU MESKEN 341,13 341,13 150,00 51000 £14.736.816,00 |  £14.740.000,00
AL 12 DORDUNCU MESKEN 319,22 319,22 150,00 48000 £13.790.304,00 £13.790.000,00
Al 13 BESINCI MESKEN 341,13 341,13 150,00 51000 £14.736.816,00 |  £14.740.000,00
AL 14 BESINCI MESKEN 319,22 319,22 150,00 48000 £13.790.304,00 |  £13.790.000,00
AL 15 ALTINCI MESKEN 341,13 341,13 150,00 51000 114.736.816,00 |  £14.740.000,00
AL 16 ALTINCI MESKEN 319,22 319,22 150,00 48000 £13.790.304,00 |  £13.790.000,00
AL 18 YEDINCI MESKEN 319,22 319,22 160,00 51000 £14.709.657,60 | £14.710.000,00
Al 23 ONUNCU MESKEN 341,13 341,13 160,00 55000 £15.719.270,40 |  $15.720.000,00
AL 2% ONUNCU MESKEN 319,22 319,22 160,00 51000 £14.709.657,60 | $14.710.000,00
ARATOPLAM £202.540.000,00
BAGIMSIZ KULLANIM TEMINE BIRIM DEGER
Blok | BOLUMNO Kat NITELIGI | ALANI(M2) |INDIRGENMISALAN |  (TUM2/AY) | KIRADEGERI(TLAY)|  DEGER(TL) | YAKLASIKDEGER(TL)
V) 3 ZEMIN+ZEMIN ARA KAT DUBLEKSMESKEN | 317,02 317,02 180,00 57000 £16.434.316,80 | +16.430.000,00
V) 4 ZEMIN+ZEMIN ARA KAT DUBLEKSMESKEN | 31348 31348 180,00 56000 £16.250.803,20 | $16.250.000,00
v 5 BIRINCI MESKEN 283 283 190,00 41000 £11.945.376,00 |  $11.950.000,00
v b BIRINCI MESKEN 223,64 223,64 190,00 42000 £12.237.580,80 |  $12.240.000,00
ARATOPLAM £56.870.000,00
BAGIMSIZ KULLANIM ZEMINE BIRIM DEGER
Blok | BOLUMNO Kat NITELIGI ALANI(M2) | INDIRGENMISALAN |  (TL/M2/AY) | KIRADEGERI(TL/AY) | DEGER(TL) | YAKLASIK DEGER(TL)
Bl 5 IKINCI MESKEN 202,86 202,86 150,00 30000 +8.763.552,00 £8.760.000,00
Bl 7 UGUNCU MESKEN 219,56 219,56 150,00 33000 £9.484.992,00 £9.480.000,00
Bl 8 UgUNCU MESKEN 202,83 202,83 150,00 30000 £8.762.256,00 £8.760.000,00
BL 9 UgUNCU MESKEN 175,26 175,26 190,00 33000 £9.590.227,20 £9.590.000,00
BL 10 DORDUNCU MESKEN 219,56 219,56 180,00 40000 $11.381.990,40 £11.380.000,00
BL 11 DORDUNCU MESKEN 202,83 202,83 190,00 39000 $11,098.857,60 £11.100.000,00
Bl 16 ALTINCI MESKEN 219,56 219,56 180,00 40000 511.381.990,40 |  $11.380.000,00
Bl 19 YEDINCI MESKEN 219,56 219,56 180,00 40000 £11.381.990,40 |  $11.380.000,00
Bl 21 YEDINCI MESKEN 175,26 175,26 190,00 33000 £9.590.227,20 49.590.000,00
Bl 23 SEKIZINCI MESKEN 219,56 219,56 180,00 40000 £11.381.990,40 |  £11.380.000,00
Bl 2% SEKIZINCI MESKEN 175,26 175,26 190,00 33000 £9.590.227,20 £9.590.000,00
ARATOPLAM £112.390.000,00
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BAGIMSIZ KULLANIM TEMINE BIRiM DEGER
Blok | BOLUMNO Kat NITELIGI | ALANI(M2) |INDIRGENMISALAN |  (TUM2/AY) | KIRADEGERI(TLAY)|  DEGER(TL) | VAKLASIKDEGER(TL)
B2 1 1.B0DRUM+1.BODRUMARAKAT | DUBLEKSMESKEN | 340,26 340,26 200,00 68000 £19.598.976,00 £19.600.000,00
B2 3 ZEMIN DUBLEKSMESKEN | 366,23 366,23 200,00 73000 £21.094.848,00 £21.090.000,00
B2 4 ZEMIN ARAKAT DUBLEKSMESKEN | 318,2 3182 200,00 64000 +18.328.320,00 £18.330.000,00
B2 5 ZEMIN + ZEMIN ARA KAT MESKEN U782 217,82 190,00 41000 £11.919.110,40 | $11.920.000,00
ARATOPLAM £70.940.000,00
BAGIMSIZ KULLANIM ZEMINE BIRIM DEGER
Blok | BOLUMNO Kat NITELIGI ALANI(M2) | INDIRGENMISALAN | (TLIM2/AY) | KIRADEGERI(TL/AY) | DEGER(TL) | YAKLASIKDEGER(TL)
C 1 BIRINCI MESKEN 100,03 110,72 360,00 40000 £11.479.44960 |  £11.480.000,00
C 2 BIRINCI MESKEN 100,03 100,03 360,00 36000 $10.371.110,40 |  £10.370.000,00
C 3 BIRINCI MESKEN 102,22 102,22 350,00 36000 £10.303.776,00 |  £10.300.000,00
C 4 BIRINCI MESKEN 101,66 101,66 360,00 37000 £10.540.108,80 |  £10.540.000,00
C 5 BIRINCI MESKEN 87,88 87,88 400,00 35000 £10.123.776,00 |  £10.120.000,00
C 6 BIRINCI MESKEN 94,08 94,08 400,00 38000 £10.838.016,00 |  £10.840.000,00
C 7 BIRINCI MESKEN 107,67 107,67 340,00 37000 £10.543.046,40 |  £10.540.000,00
C 8 BIRINCI MESKEN 98,37 98,37 320,00 31000 £9.065.779,20 £9.070.000,00
¢ 9 BIRINCI MESKEN 86,55 86,55 320,00 28000 £7.976.448,00 £7.980.000,00
C 10 BIRINCI MESKEN 75,25 75,25 350,00 26000 £7.585.200,00 £7.590.000,00
¢ 1 IKINCI MESKEN 67,73 67,73 330,00 22000 £6.437.059,20 £6.440.000,00
¢ 12 IKINCI MESKEN 87,87 87,87 310,00 27000 +7.845.033,60 £7.850.000,00
C 13 IKINCI MESKEN 106,33 106,33 270,00 29000 £8.268.220,80 48.270.000,00
¢ 14 IKINCI MESKEN 142,44 142,44 290,00 41000 £11.896.588,80 |  £11.900.000,00
C 15 iKINC MESKEN 107,97 107,97 350,00 38000 £10.883.376,00 |  £10.880.000,00
C 16 IKINCI MESKEN 87,88 87,88 410,00 36000 £10.376.870,40 |  £10.380.000,00
¢ 17 IKINCI MESKEN 114,86 114,86 330,00 38000 1091629440 |  £10.920.000,00
C 18 IKINCI MESKEN 131,95 131,95 320,00 42000 £12.160.512,00 |  $12.160.000,00
C 19 IKINCI MESKEN 984 98,4 320,00 31000 £9.068.544,00 £9.070.000,00
¢ 20 IKINCI MESKEN 86,55 86,55 320,00 28000 £7.976.448,00 £7.980.000,00
C 2 iKiNCI MESKEN 75,25 75,25 360,00 27000 £7.801.920,00 +7.800.000,00
¢ 2 UgUNCU MESKEN 66,78 66,78 340,00 23000 £6.539.097,60 £6.540.000,00
© 23 UGUNCU MESKEN 87,87 87,87 310,00 27000 £7.845.033,60 +7.850.000,00
C 24 UgUNCU MESKEN 108,12 108,12 210,00 29000 £8.407.411,20 +8.410.000,00
¢ 25 UgUNCU MESKEN 57,68 57,68 590,00 34000 £9.800.985,60 £9.800.000,00
C 2 UgUNCU MESKEN 9721 97,21 350,00 34000 £9.804.816,00 £9.800.000,00
C 2 UgUNCU MESKEN 104,46 104,46 310,00 32000 £9.326.188,80 £9.330.000,00
C 35 BESINCI MESKEN 87,87 87,87 320,00 28000 £8.098.099,20 +8.100.000,00
C 4 ALTINCI MESKEN 87,87 87,87 320,00 28000 £8.098.099,20 £8.100.000,00
C 4 ALTINCI MESKEN 107,68 107,68 280,00 30000 £8.683.315,20 £8.680.000,00
C 49 YEDINCI MESKEN 113,27 113,27 300,00 34000 £9.786.528,00 £9.790.000,00
C 54 SEKIZINCI MESKEN 107,68 107,68 280,00 30000 £8.683.315,20 £8.680.000,00
C 57 SEKiZINCI MESKEN 109,26 109,26 310,00 34000 £9.754.732,80 £9.750.000,00
C 60 DOKUZUNCU MESKEN 107,68 107,68 280,00 30000 £8.683.315,20 £8.680.000,00
C 61 DOKUZUNCU MESKEN 113,27 113,27 300,00 34000 £9.786.528,00 £9.790.000,00
C 63 DOKUZUNCU MESKEN 109,26 109,26 310,00 34000 £9.754.732,80 £9.750.000,00
C 65 ONUNCU MESKEN 87,87 87,87 320,00 28000 £8.098.099,20 £8.100.000,00
c 68 ONUNCU MESKEN 115,22 115,22 310,00 36000 £10.286.841,60 |  $10.290.000,00
C 69 ONUNCU MESKEN 109,26 109,26 310,00 34000 49.754.732,80 £9.750.000,00
ARATOPLAM 4363.670.000,00

29



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

BAGIMSIZ KULLANIM ZEMINE BiRIM DEGER

Blok | BOLUMNO Kat NITELIGI ALANI(M2) | iINDIRGENMIS ALAN (TL/M2/AY) KIiRA DEGERI (TL/AY) DEGER (TL) YAKLASIK DEGER (TL)
D 1 3.B0DRUM+3.B0DRUM DUKKAN 96,84 96,84 1100,00 107000 +£30.678.912,00 £30.700.000,00
D 2 3.B0DRUM+3.B0DRUM DUKKAN 102,56 102,56 1100,00 113000 £32.491.008,00 £32.500.000,00
D 3 3.B0DRUM+3.B0DRUM DUKKAN 102,56 102,56 1100,00 113000 £32.491.008,00 £32.500.000,00
D 4 3.B0DRUM+3.B0DRUM DUKKAN 50,85 50,85 1100,00 56000 +£16.109.280,00 £16.100.000,00
D 5 3.B0DRUM+3.B0DRUM DUKKAN 46,52 46,52 1100,00 51000 £14.737.536,00 £14.700.000,00
D 6 3.B0DRUM+2.BODRUM DUKKAN 57,12 44,25 1100,00 49000 £14.018.400,00 £14.000.000,00
D 7 2.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 94,49 94,49 1200,00 113000 £32.655.744,00 £32.700.000,00
D 8 2.B0DRUM+2.BODRUM DUKKAN 104,94 104,94 1200,00 126000 £36.267.264,00 £36.300.000,00
D 9 2.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 102,56 102,56 1200,00 123000 £35.444.736,00 £35.400.000,00
D 10 2.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 50,91 50,91 1200,00 61000 £17.594.496,00 £17.600.000,00
D 11 2.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 46,52 34,94 1200,00 42000 £12.075.264,00 £12.100.000,00
D 12 2.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 57,14 44,255 1200,00 53000 £15.294.528,00 £15.300.000,00
D 13 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 1051,16 1051,16 1200,00 1261000 £363.280.896,00 | £363.300.000,00
D 14 1.BODRUM+2. BODRUM DUKKAN 108,62 91,2875 1200,00 110000 £31.548.960,00 £31.500.000,00
D 15 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 69,73 55,0525 1200,00 66000 £19.026.144,00 £19.000.000,00
D 16 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 101,53 85,18 1200,00 102000 £29.438.208,00 £29.400.000,00
D 17 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 108,21 90,675 1200,00 109000 £31.337.280,00 £31.300.000,00
D 18 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 103,07 85,9025 1200,00 103000 £29.687.904,00 £29.700.000,00
D 19 1.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 100,35 84,2325 1200,00 101000 £29.110.752,00 £29.100.000,00
D 20 1.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 94,15 78,3325 1200,00 94000 £27.071.712,00 £27.100.000,00
D 21 2.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 119,3 101,0375 1200,00 121000 £34.918.560,00 £34.900.000,00
D 22 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 95,18 79,07 1200,00 95000 £27.326.592,00 £27.300.000,00
D 23 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 115,65 97,41 1200,00 117000 £33.664.896,00 £33.700.000,00
D 24 1.BODRUM+3.BODRUM DUKKAN 158,42 137,27 1200,00 165000 £47.440.512,00 +£47.400.000,00
D 25 1.BODRUM+2.BODRUM DUKKAN 196,32 167,895 1200,00 201000 £58.024.512,00 £58.000.000,00
D 26 1.BODRUM+1.BODRUM DUKKAN 377,83 292,4725 1200,00 351000 £101.078.496,00 | £101.100.000,00
D 27 1.B0DRUM+3.B0DRUM DUKKAN 225,04 196,3525 1200,00 236000 £67.859.424,00 £67.900.000,00
D 28 1.B0DRUM+1.BODRUM DUKKAN 110,55 110,55 1200,00 133000 £38.206.080,00 £38.200.000,00
D 29 1.B0DRUM+1.BODRUM DUKKAN 135,78 135,78 1200,00 163000 £46.925.568,00 +£46.900.000,00
D 30 1.B0DRUM+1.BODRUM DUKKAN 167,5 167,5 1200,00 201000 £57.888.000,00 £57.900.000,00
D 31 1.B0DRUM+1.BODRUM DUKKAN 165,6 165,6 1200,00 199000 £57.231.360,00 £57.200.000,00
D 32 1.B0DRUM+1.BODRUM DUKKAN 168 168 1200,00 202000 £58.060.800,00 £58.100.000,00
D 33 1.B0DRUM+1.BODRUM DUKKAN 195,28 195,28 1200,00 234000 +£67.488.768,00 £67.500.000,00
D 34 1.B0DRUM+3.BODRUM DUKKAN 63,41 49,055 1200,00 59000 £16.953.408,00 +£17.000.000,00
D 35 1.B0DRUM+3.B0DRUM DUKKAN 61,7 50,3375 1200,00 60000 £17.396.640,00 £17.400.000,00
D 36 ZEMiN+3.B0DRUM DUKKAN 111,96 94,0125 1600,00 150000 £43.320.960,00 +£43.300.000,00
D 37 ZEMiN+3.B0DRUM DUKKAN 132,48 112,53 1600,00 180000 £51.853.824,00 £51.900.000,00
D 38 ZEMiN+3.B0DRUM DUKKAN 98 81,8825 1600,00 131000 £37.731.456,00 +£37.700.000,00
D 39 ZEMiN+3.B0DRUM DUKKAN 110,31 92,4525 1600,00 148000 £42.602.112,00 £42.600.000,00
D 40 ZEMIN+3.B0DRUM DUKKAN 80,92 66,07 1600,00 106000 £30.445.056,00 £30.400.000,00
D 41 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 83,1 68,25 1600,00 109000 £31.449.600,00 £31.400.000,00
D 42 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 122,8 104,05 1400,00 146000 £41.952.960,00 £42.000.000,00
D 43 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 162,2 140,3075 1400,00 196000 £56.571.984,00 £56.600.000,00
D 44 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 88,14 73,125 1400,00 102000 £29.484.000,00 £29.500.000,00
D 45 ZEMiN+2.BODRUM DUKKAN 167,4 145,005 1400,00 203000 £58.466.016,00 £58.500.000,00
D 46 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 93,02 77,21 1400,00 108000 £31.131.072,00 £31.100.000,00
D 47 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 93,89 78,0725 1400,00 109000 £31.478.832,00 £31.500.000,00
D 48 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 101,96 85,5725 1400,00 120000 £34.502.832,00 £34.500.000,00
D 49 ZEMIN+3.BODRUM DUKKAN 76,67 61,985 1400,00 87000 £24.992.352,00 £25.000.000,00
D 50 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 92,04 76,5525 1400,00 107000 £30.865.968,00 £30.900.000,00
D 51 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 91,61 76,205 1400,00 107000 £30.725.856,00 £30.700.000,00
D 52 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 137,26 116,635 1400,00 163000 £47.027.232,00 £47.000.000,00
D 53 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 136,52 116,0675 1400,00 162000 £46.798.416,00 £46.800.000,00
D 54 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 122,36 103,655 1400,00 145000 £41.793.696,00 £41.800.000,00
D 55 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 55,92 43,05 1400,00 60000 £17.357.760,00 £17.400.000,00
D 56 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 175,28 150,8975 1400,00 211000 £60.841.872,00 £60.800.000,00
D 57 ZEMiN+3.B0ODRUM DUKKAN 103,29 85,9575 1400,00 120000 £34.658.064,00 £34.700.000,00
D 58 ZEMiN+3.B0ODRUM DUKKAN 100,46 84,26 1400,00 118000 £33.973.632,00 £34.000.000,00
D 59 ZEMiN+2.BODRUM DUKKAN 139,41 118,785 1400,00 166000 £47.894.112,00 £47.900.000,00
D 60 ZEMiN+3.B0ODRUM DUKKAN 140,88 120,195 1400,00 168000 £48.462.624,00 +£48.500.000,00
D 61 ZEMiN+3.B0ODRUM DUKKAN 115,68 97,4175 1400,00 136000 £39.278.736,00 £39.300.000,00
D 62 ZEMiN+3.B0ODRUM DUKKAN 165,02 142,625 1400,00 200000 £57.506.400,00 £57.500.000,00
D 63 ZEMiN+3.B0ODRUM DUKKAN 196,09 167,665 1400,00 235000 £67.602.528,00 +£67.600.000,00
D 64 ZEMIN3.BODRUM DUKKAN 469,02 430,5225 1400,00 603000 £173.586.672,00 | +£173.600.000,00
D 65 ZEMiN+3.B0DRUM DUKKAN 170,86 148,36 1400,00 208000 £59.818.752,00 £59.800.000,00
D 66 ZEMiN+2.BODRUM DUKKAN 164,04 142,1475 1400,00 199000 £57.313.872,00 £57.300.000,00
D 67 ZEMiN+2.BODRUM DUKKAN 128,4 109,65 1400,00 154000 +£44.210.880,00 +£44.200.000,00
D 68 ZEMiN+2.BODRUM DUKKAN 149,28 128,2425 1400,00 180000 £51.707.376,00 £51.700.000,00
D 69 ZEMiN+2.BODRUM DUKKAN 103,17 85,3275 1400,00 119000 £34.404.048,00 +£34.400.000,00
D 70 ZEMiN+3.B0DRUM DUKKAN 131,78 111,9875 1400,00 157000 +£45.153.360,00 +£45.200.000,00
D 71 ZEMiN+2.BODRUM DUKKAN 133,62 113,205 1400,00 158000 £45.644.256,00 £45.600.000,00
D 72 ZEMiN+2.BODRUM DUKKAN 131,85 112,7625 1400,00 158000 +£45.465.840,00 +£45.500.000,00
D 73 ZEMiN+2.BODRUM DUKKAN 133,26 113,115 1400,00 158000 +£45.607.968,00 £45.600.000,00
D 74 ZEMiN+3.B0DRUM DUKKAN 133,17 113,0925 1400,00 158000 +£45.598.896,00 +£45.600.000,00
D 75 ZEMiN+3.B0DRUM DUKKAN 133,01 113,0525 1400,00 158000 +£45.582.768,00 +£45.600.000,00
D 76 ZEMiN+3.B0DRUM DUKKAN 131,85 112,7625 1400,00 158000 +£45.465.840,00 £45.500.000,00
D 77 ZEMiN+2.B0DRUM DUKKAN 150,57 129,885 1400,00 182000 +£52.369.632,00 £52.400.000,00
D 78 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 151,04 130,0025 1400,00 182000 £52.417.008,00 £52.400.000,00
D 79 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 380,07 350,46 1400,00 491000 £141.305.472,00 | $£141.300.000,00
D 80 ZEMiN+2.BODRUM DUKKAN 173,85 149,4675 1400,00 209000 £60.265.296,00 £60.300.000,00
D 81 ZEMiN+3.BODRUM DUKKAN 185,61 161,0025 1400,00 225000 £64.916.208,00 £64.900.000,00
D 82 BIRINCi+3.BODRUM DUKKAN 185,8 161,05 1200,00 193000 +55.658.880,00 £55.700.000,00
D 83 BIRINCi+3.BODRUM DUKKAN 233,94 205,2525 1200,00 246000 +£70.935.264,00 £70.900.000,00
D 84 iKINCi+3.B0DRUM DUKKAN 414,4 382,8625 1200,00 459000 £132.317.280,00 | $£132.300.000,00

ARATOPLAM £4.101.500.000,00

TOPLAM DEGER £4.907.910.000,00
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8.4- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar aragtirmalar1 ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi niteligine uygun olarak kullanimidir.

8.5- KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yiiriirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarmca KDV oran Is yeri Teslimlerinde %20, Arsa/Arazi Teslimlerinde %10 olup konutlar i¢in giincel
KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu taginmazlarin Ruhsat tarihi dikkate alinarak Net alan1 150 m2 altinda olan
Konutlarin KDV oran1 %1, Net alan1 150 m2 tizeri olan Konutlar i¢in %20 KDV, Diikkan nitelikli
tasinmazlar i¢in %20 KDV uygulamasi yapilmis olup detayli KDV hesaplamasina dair hazirlanmis tablolara
rapor eklerinde yer verilmistir.

KONUT SATISLARINDA UYGULANACAK KDV ORANLARI

Met alamin 150 m2 veya daha az olmasi durumunda Net alamin 150 m2'den fazla olmas durumunda
* Rezerv Yapi Alanlari Diger Yerler * Rezery Yapi Alanlan Diger Yerler
01/04/2022 Sonras - M— S —— S ! - S 1 - — — 1
150 m2 igin %6 1, 150 m2'nin | 150 m2 igin % 10, 150 m2’nin
%1 % 10

tzerindeki kismi icin %6 20 tzerindeki kismi igin % 20

** Net alamin 150 m2 veya daha az olmasi durumunda Met alamin 150 m2'den fazla
yapi ruhsatimin alindig tarihteki arsa birim m2 vergi degeri olmasi durumunda

1.000 TL (bu tutar dahil) ile
2.000 TL (bu tutar dahil) aras:

% 1 % 10 | % 20

500 TL (bw tutar dahil)
OTLile 500 TL
01/01/2013 ila 31/12/2016 e arasi ile 1.000 TL arass

tarihleri arasinda 1 1
% 1 % 10 % 20

01/01/2017 tarihinden (bu O TL ile 1.000 TL arasi 2.000 TL Gzeri
tarih dahil) sonra
% 20

1.000 TL (bu tutar dahil) lzeri

YAPI RUHSATI TARIHi

.Net alanin 150 m2 veya daha az  Net alamin 150 m2'den fazla Yapi ruhsati tarihi 01/03/2013 ile 01/04/2022 tarihi arasinda
olmasi durumunda olmasi durumunda olmakla birlikte Bliyiliksehir olmayan yerlerde ve rezerv yap:
01/01/2013 Sncesi T alanlarinda yapilan konutlar ile Bliyiiksehirlerde liks veya birinci
9% 1 % 20 sinif Ingaat olarak yapilmayan konutlarda bu b&liimde yer alan
KDV oranlar uygulamr.

* 16/05/2012 tarihli ve 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlann Déniistiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler
ile riskli yapilann bulundugu yerlerde danisim projeleri

[as Biiyiiksehirlerde (rezerv yam alam harig) liiks veya birinci sinif ingaat olarak yapilan konutlarda (ruhsatin sonradan revize edilip ingaat kalitesinin yiikseltilmesi
hali de dahil olmak iizere)

9.-GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

9.1- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis fle Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin,
Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

* Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Stmirlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gore Degerlendirme

Konu gayrimenkul i¢in yapilan yasal incelemede; tapu kayitlari izerinde alim-satimina engel teskil
edebilecek hukuki anlamda herhangi bir kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlanilmamastir.

* Gayrimenkuliin veya Projenin, Imar Bilgileri, Alnmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Tasinmazlarin tapu kaydi ve mevcut kullanim birbiriyle uyumludur. Taginmazlarm yapi kullanim izin

belgesinde belirtilen nitelikleri de mevcut kullanim amac1 ile uyumludur. Degerleme konusu tasinmazlar igin
yap1 kullanim izin belgesi diizenlenmis ve tiim yasal gereklilikler yerine getirilmis, ilgili izinler alinmustir.
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* Gayrimenkullerin Tapudaki Nitelig¢inin, Fiili Kullamim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goriis

S6z konusu tasinmaz ile ilgili degerleme tarihi itibariyle belediyede yapilan aragtirmada imar durumunda,
26.12.2025 tarihinde mahallinde yapilan arastirmada fiziki olarak degerleme islemini olumsuz yonde
etkileyen bir faktor bulunmamaktadir. Taginmazlarin fiili kullanimai ile tapudaki niteligi birbiri ile uyumludur.

Her ne kadar yapi1 kullanim izni alinmig bile olsa kat miilkiyetine gegis ¢aligmalarint devam ettigi ve
oturumun hentiiz baglamadig: dikkate alinarak GYO portfoyiine “Proje” olarak alinmasinda veya portfoyde

bulundurulmasinda herhangi bir sorun bulunmamaktadir.

10-ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ve SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.

10.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekceleri

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

10.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alnmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazlar i¢in yap1 kullanma izin belgesi alinarak yasal gereklilikler yerine getirilmis,
ilgili izinler alinmig olup kat miilkiyeti tesis edilmesi i¢in ¢aligmalarin baslandigi bilgisi edinilmistir.

10.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Tlgili Goriis

Rapor konusu taginmazlarin bir kisminin Tapu Kayitlari tizerinde ipotek kaydi bulunmaktadir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 i¢in 111-48.1 say1li <’ Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Teblig’nin

- 22. maddesinin 1. fikrasinin (c) bendi “Portfdylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli dl¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir. *

- 30. maddesinin 1. Fikrasinda “Kat karsiligt ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik Iehine iist hakki
tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik
portféyiinde bulunan gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir.
(Degisik ikinci climle:RG-9/10/2020-31269) Ayrica kendi tiizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman i¢in
portfoydeki varliklar tizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfdydeki varliklarin
lizerinde bu amaglar diginda higbir suretle {igiincii kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis
ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer
verilmesi zorunludur.”

Sirketin s6z konusu ipotegin yatirim amacli kullanilan kredi kaynakli olduguna dair yazi rapor eklerinde yer
almakta olup 30/1 md kapsaminda s6z konusu gayrimenkuliin GYO portfoyiinde bulunmasinda bir sakinca
yoktur.
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10.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar: Haric
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere iligkin takyidat kayitlarinda taginmazlarin devredilebilmesine iligkin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

10.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Y1l Ge¢mesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar igin yap1 kullanim izin belgesi diizenlenmis olup proje gelistirme ¢alismasi
yapilmamustir.

10.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar: Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz {ist hakki veya devremiilk hakki degildir.

10.8 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonug¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerin Aciklamasi

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme
Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’¢ gore “Degerleme ¢aligmasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhigin degerlemesi icin birden fazla degerleme yoOntemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin ¢esitli yaklagim ve yontemleri kullanmay1 da goz
oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig:
hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi1 ve birbirinden farkli
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma
siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukg¢a uzak
sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan,
degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik
birtakim prosediirler yiiriitmesi gerekli goriilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha giivenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek
amactyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hiikiimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goriilmektedir."
denmektedir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla
karsilagtirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikte emsallere ulasilmis olup

somut verilere ulagilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, tasinmazlarin Pazar yaklasimina gore bulunan degeri rapor sonug
degeri olarak takdir edilmistir.
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10.9 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, glinlimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar1 dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin 31.12.2025 tarihli toplam degeri i¢in asagidaki
tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir. Bagimsiz boliim bazli kira deger hesaplamasina rapor eklerinde
yer verilmistir.

KONUT NITELIKLI TASINMAZLARIN DEGERI

KDV HARIC (TL)

o 809.390.000,00 TL .
(SEKiZYUZDOKUZMILYONUCYUZDOKSANBINTL)

KDV DAHIL (TL)*

) 878.242.100,00 )
(SEKIZYUZYETMISSEKIZMILYONIKiYUZKIRKIKIBINYUZTL)
*Degerleme konusu taginmazlarin Ruhsat tarihi dikkate alinarak Net alan1 150 m2 altinda olan Konutlarin

KDV oran1 %1, Net alan1 150 m2 {izeri olan Konutlar i¢in %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KONUT NITELIKLI TASINMAZLARIN AYLIK KiRA DEGERI
KDV HARIC (TL)

2.798.000,00 TL
(IKIMILYONYEDIYUZDOKSANSEKIZBINTL)

KDV DAHIL (TL)

3.357.600,00
(OCMILYONUCYUZELLIYEDIBINALTIYUZTL)

KONUT NITELIKLI TASINMAZLARIN YILLIK KIRA DEGERI

KDV HARIC (TL)

. 33.576.000,00 TL
(OTUZUCMILYONBESYUZYETMISALTIBINTL)

KDV DAHIL (TL)

40.291.200,00 )
(KIRKMILYONIKiYUZDOKSANBIRBINIKiYUZTL)

DUKKAN NITELIKLI TASINMAZLARIN DEGERI

KDV HARIC (TL)

) _4.129.300.000,00 TL o
(DORTMILYARYUZYIRMIDOKUZMILYONUCYUZBINTL)

KDV DAHIL (TL)

4.955.160.000,00
(DORTMILYARDOKUZYUZELLIBESMILYONYUZALTMISBINTL)

DUKKAN NITELIKLI TASINMAZLARIN AYLIK KiRA DEGERI
KDV HARIC (TL)

1423800000 TL
(ONDORTMILYONIKiYUZOTUZSEKIZBINTL)

KDV DAHIL (TL)

17.085.600,00 )
(ONYEDIMILYONSEKSENBESBINALTIYUZTL)
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DUKKAN NITELIKLI TASINMAZLARIN YILLIK KiRA DEGERI

KDV HARIC (TL)

170.856.000,00 TL
(YUZYETMISMILYONSEKIZYUZELLIALTIBINTL)

KDV DAHIL (TL)

N - 205.027.20000 .
(iKiYUZBESMILYONYiRMIiYEDIBINiKiYUZTL)

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

KDV HARIC (TL)

) 4.938.690.000,00 TL }
(DORTMILYARDOKUZOTUZSEKIZMILYONALTIYUZDOKSANBINTL)

KDV DAHIL (TL)*

_ 5.833.402.100,00 i )
(BESMILYARSEKIZYUZOTUZUCMILYONDORTYUZIKIBINYUZTL)

TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI

KDV HARIC (TL)

17.036.000,00 TL
(ONYEDIMILYONOTUZALTIBINTL)

KDV DAHIL (TL)*

o 2044320000
(YIRMIMILYONDORTY UZKIRKUCBINIKiYUZTL)

TASINMAZLARIN TOPLAM YILLIK KiRA DEGERI
KDV HARIC (TL)

o 204.432.000,00 TL
(IKIYUZDORTMILYONDORTYUZOTUZIKIBINTL)

KDV DAHIL (TL)*

i 245.318.400,00 i )
(IKIiYUZKIRKBESMILYONUCYUZONSEKIZBINDORTYUZTL)

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR

Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No0:405932) (Lisans N0:901706) (Lisans No:405934)
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