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/ TERRA

CGLRLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi

Degerleme Calismalarinin Bitis
Tarihi
Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi
Rapor No
Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S.
: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 24.10.2025 tarih ve 4 kayit no‘lu

+ 24.12.2025

:31.12.2025

: 5is glnd

: 2025/0ZAKGY0/20

: Tam mulkiyet

: Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi

A.S.'nin talebine istinaden tasinmazin Tlrk lirasi
cinsinden pazar ve aylk pazar kira dederinin
tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

: Ela Excellence Resort Belek Lojmani,

Cumali Mahallesi, Atatlirk Sokak, No: 50-1,
Serik / ANTALYA

: Antalya ili, Serik ilgesi, Cumali Mahallesi, 276 ada,

3 no’lu parselde kayith 6.620,18 m?2 yuzdlgimli Ug
Kath Betonarme Lojman Kazan Dairesi Havuz ve
Arsasi

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i Anonim Sirketi

: Ela Excellence Resort’e ait lojman binasi olarak

kullaniimaktadir.

: Tasinmaz Uzerinde takyidat bulunmaktadir.

(Bkz. Rapor / 4.2. Tapu Kayitlari Incelemesi)

: Dederlemeye konu vyapilarin yer aldigi parsel

1/1000 Uygulama Imar Plani'nda “Emsal (E): 0,90
yapilasma sartlarinda “Konut Alani” lejantina
sahiptir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR EDiLEN TOPLAM DEGER

Aylik Pazar Kira Degeri

Pazar Degeri

KDV Harig KDV Dahil

1.100.000, -TL 1.320.000, -TL

278.070.000, -TL | 333.684.000, -TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani  Osman OZSU (SPK Lisans Belge No: 402175)
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Kadriye KILINC (SPK Lisans Belge No: 406170)

Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak S6zlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa
Son Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Bu degerleme raporu, Ozak Gayrimenkul

Yatinrm Ortakhdi A.S. igin sirketimiz
tarafindan 31.12.2025 tarihinde,
2025/0ZAKGYO/20 rapor numarasi ile

hazirlanmistir.

Osman OZSU - SPK Lisans No: 408999
(Gayrimenkul Dederleme Uzmani)
Kadriye KILINC - SPK Lisans No: 406170
(Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK — SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin
dederleme uzmanlarn 24.12.2025 tarihinde
dederleme  cgalismalarini  bitirmis  ve
31.12.2025 tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu surede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Ozak
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yutktmluliklerini belirleyen
4 no'lu ve 24.10.2025 tarihli dayanak
sozlesmesi hukiumlerine badgh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-
62.3 saylli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikamleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayll "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar ile
Uluslararasi Dedgerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Tasinmaz igin daha 0©nce sirketimiz
tarafindan hazirlanmis dort adet dederleme
raporu bulunmakta olup son (¢ rapora ait
bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Kiiclikbakkalkéy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1, Seven Tower,
Kat: 5, Ofis: 4, Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10

KURULUS TARIHI : 13 Austos 2014

ODENMIiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SiCiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye

Piyasas! Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri
Listesi"ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme ve
Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : YUrurlikteki mevzuat cergcevesinde her tarli resmi ve oOzel,
gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak,
dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlar dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda

. o gorus raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Kazlicesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, No: 52C, 34020,
Zeytinburnu / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 486 36 50

TESCIL TARIHI : 01 Subat 2008

ODENMIiS SERMAYESI : 1.456.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SicCiL NO 1 654110

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirnm

Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar c¢ergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek amaciyla
paylarini  ihrag etmek Uzere kurulan, belirli projeleri
gerceklestirmek Uzere adi ortakhk kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kanunu'nun 48. maddesinde siniri gizilen faaliyetler
gercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim
Ortaklklarina 1iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
. . _ faaliyetler L
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. nin talebine istinaden dederlemeye konu
tasinmazin Turk lirasi cinsinden pazar dederi ile aylik pazar kira dederinin tespitine yonelik
olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” htktmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlani Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goérilen
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Pazar Kirasi: Tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar
cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkulln tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

e Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

e Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

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

e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

o Dedgerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede déntk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagdl degildir.

¢ Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

¢ Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda goérev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrd konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukamliligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GQYBiMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
iLi : Antalya

ILCESI : Serik

MAHALLESI : Cumali

MEVKIii :---

PAFTA NO P ---

ADA NO : 276

PARSEL NO : 3

NiTELiGi : Ug Kath Betonarme Lojman Kazan Dairesi Haviz ve Arsasi
YUZOLCUMU :6.620,18 m2

ARSA PAYI1 : Tamami

YEVMIYE NO : 23963

CILT NO : 36

SAYFA NO : 3942

TAPU TARIHI :29.11.2023

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

19.11.2025 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudirliga Tasinmaz Dederleme Moduli
Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgesine gére, tasinmaz lizerinde asadidaki not
bulunmaktadir.

Beyanlar Bolimii:

e 3402 sayih kanunun 22. maddesinin 2. Fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir.
(10.11.2014 tarih ve 12599 yevmiye no ile)

e Diger (Konusu: 3194 sayili kanunun gecici 16. maddesi geredince cins degisikligi
yapilmistir.) (30.10.2023 tarih ve 55263 yevmiye no ile)

e Dider: Konusu: tarim reformu genel midurliginin 8817180 sayili yazisina istinaden
Parsel Serik ovasl koruma alanlari icerisindedir. Onaylanmis imar planlan ile onayh koéy
yerlesim alanlan icerisinde kalmamasi halinde 5403 sayili kanun kapsaminda izin
almadan tarimsal tretim amaci disinda kullanilamaz. Tarih: 30.07.2024 Sayi: 13386149
(05.08.2024 tarih ve 39126 yevmiye no ile)

4.1.3. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazin konumlandidi parselin kadastral siniri, alan ve konum tespiti
Serik Kadastro Mudurligi’nde bulunan paftalar lizerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr
online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
4.1.4. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

T.C. Serik Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Midirligi'nden temin edilen 27.10.2025
tarihli imar durum belgesi ve ilgili belediyede yapilan giincel incelemeye gore dederlemeye konu
parsel 10.03.2016 tarih ve 78 sayili karari ile uygun goérilen; Antalya Bilylksehir Belediye
Meclisi'nin 07.09.2016 tarih ve 971 sayili karar ile onaylanmis olan 1/1000 6lcekli Cumal
Revizyon Uygulama Imar Plani’'nda “Konut Alam” icerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

e Emsal (E): 0,90

¢ Planda “Emsal (E)"” olarak gdsterilen yerlesim alanlarinda kat ytkseklikleri;

- 0 - 500 m?arasinda olan imar parsellerinde 3 kata kadar,

- 501 - 1.500 m? arasinda olan imar parsellerinde 5 kata kadar,

- 1.501 - 1.999 mZ2arasinda olan imar parsellerinde 6 kata kadar,

- 2.000 m?ve Ustl olan olan imar parsellerinde 7 kata kadar uygulanabilir.

e Minimum parsel bUyUkligt 300 m2"dir.

e Aciklanmayan hususlarda 1/1000 6lcekli Serik Belediyesi Merkez Uygulama imar Plani
Plan Notlari ve 3194 sayil Imar Kanunu ve ilgili yénetmelik hiikimlerine uyulacaktir.
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Not: Emsal (E): Yapinin bitlin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢gekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen butin
katlarin isikhklar ciktiktan sonraki alanlan toplamidir
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GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Serik Belediye Bagkanhdi Imar ve Sehircilik Midurligi arsivinde bulunan dederleme
konusu tasinmaza ait arsiv dosyasi Uzerinde vyapilan incelemede asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.

Parsel lizerinde yer alan binaya ait 14.09.2007 tarih ve 122/3471 no’lu ruhsat eki onayli
mimari proje incelenmistir.

Mimari projeye goére parsel Uzerinde lojman binasi, kazan dairesi ve sis havuzu
bulunmaktadir. Mevcutta ise lojman binasi, kazan dairesi, yizme havuzu, depo, cam
sera bulunmaktadir.

Lojman binasi projesine gbre bina bodrum, zemin ve 1 normal kat olmak tzere toplam
3 katlidir. Ancak projesinde gati arasi boslugu olarak goriinen alanin yapilan tadilatlarda
oda alanlarina donustirildigu tespit edilmistir. Mevcut durumuna gore bina bodrum,
zemin, 1 normal ve cati kati olmak Uzere toplam 4 kathdir.

Binanin yasal ve mevcut durumlarina gore kat ve kullanim alanlar asagida tablo halinde
sunulmustur.

Kat Adi Yasal Durglm Alani Mevcut Durzum Alani
(L) (L)
Bodrum 621 621
Zemin 1.439 1.650
1. Normal 1.439 1.735
Cati Kati 0 1.275
Toplam 3.499 5.281

Ayrica yerinde vyapilan incelemelerde binada ihtiyaca uygun olarak kullanim
fonksiyonlarinda dedisiklik yapildigi belirlenmistir. Yerinde bodrum katin tamaminin
depo olarak kullanildigi, zemin katta 37 adet oda, 1. normal katta 50 adet oda, cati
katinda ise 29 adet oda olmak Uzere toplam 116 adet oda bulundugu belirlenmistir.
Projeye gore 55 m? olan kazan dairesinin yerinde 170 m? oldugu tespit edilmistir.

Proje hilafi depo 520 m?, cam sera 115 m? ve ylizme havuzu 100 m? alanldir.

Arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde 145 ada, 8 no’lu parsel igin diizenlenmis olan
14.09.2007 tarih ve 122/3471 no’lu Yeni Yapi Ruhsati’nin bulundugu gorilmustir. Yapi
ruhsatina gore parsel lzerinde yapilarin toplam insaat alani (Lojman Binasi (3.499 m?)
+ Kazan Dairesi (55 m?)) 3.554 m?2'dir.

Arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde binada projesine aykiri olarak cati arasinin oda
olarak duzenlenmesi, vaziyet planinda gosterilmemesine ragmen parselin gliney
kisminda depo (520 m?) insa edilmesi, parselin kuzeydogu koésesinde trafo ve kazan
dairesi binasinin bahce cekme mesafesi icinde yapilmasi ve sis havuzunun ylizme
havuzu olarak tanzim edilmesi ile ilgili olarak bila tarihli tutanak dizenlendigi
goralmastir. Arsiv dosyasinda s6z konusu tutanaga istinaden alinmis olan yikim ve para
cezas! kararina rastlaniimamistir.

Mevcut durumda parsel Gzerindeki yapilarin toplam alani cam sera ve ylzme havuzu
harig 5.971 m? olup bu alanlar igin yapi kayit belgesi tescil edilmistir.

S6z konusu yapi tatil tutanagindan sonra 06.06.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi
Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar Kanunu’na gére parsel izerindeki lojman binasinda
yapilan blyUmeler ve ilave odalar ile ana bina disindaki teknik alan hacimleri, depolar,
ve tesisat odalar vb. yapilar igin T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi'na 21.12.2018
tarihinde 4465940 no ile basvuruda bulunulmus ve 06.01.2019 tarih, 4465940 basvuru
no’lu ve C5KA6D6H belge no’lu Yapi Kayit Belgesi alinmistir.

Proje hilafi uygulamalar ve ilgili islemlerden kaynakh cezalar tasinmaz igin yapi kayit
belgesi alindigindan olumsuz faktor olarak dederlendirilmemistir.

Dederlemede tesisin yapi kayit belgesine esas alani (5.971 m?2) dikkate alinmistir

9
RAPOR NO: 2025/0ZAKGYO/20



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ileg

Tasinmazlar icin diizenlenmis olan yapi ruhsati ve yapi kayit belgesi asagida tablo halinde
listelenmistir.

16228 ADA 29 PARSEL

Yasal Belge No a:"zn) Verilis Amaci Aciklama
Yapi Ruhsati 14.09.2007 122/3471 3.554 Yeni Yap! Ruhsati Lojman
Yapi Kayit Belgesi | 28.09.2017 | 2017/11-5 5.971 Yapi Kayit Belgesi Konut

Tasinmazin arsiv dosyasi icerisinde yapi kayit belgesinden sonra cezai icerikli herhangi
belgeye rastlaniimamistir.

4.2. GAYRIMENKUL ILE 1iILGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGi
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin “Yatinm faaliyetleri ve yatinm

faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkh 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde

belirtilen hikimler cercevesinde tasinmaz lzerinde yer alan beyanlarin tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiinde “binalar”
bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE

GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI

DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLERE (iMAR PLANINDA

MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iISLEMLERi VB.)

ILISKIN BILGI
4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullin kadastral
durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu tasinmazin milkiyetinde

asadidaki degisikliklerin oldugu tespit edilmistir.

e Tasinmaz 11.12.2019 tarih ve 23963 yevmiye no’lu “Tapu Senedi islemi” ile Aktay Otel
Isletmeleri A.S. adina kayitli iken 29.11.2023 tarih ve 62328 yevmiye no’lu satis islemi
ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. milkiyetine gegmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilllk donemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar

durumunda bir degisiklik bulunmamaktadir.

4.3.4. GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA ILiSKIN BILGI
Tasinmazin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.
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4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA IiLISKiIN
BILGILER
Tasinmaz imar planina gére “Konut Alani1” olarak belirlenmis olan alanda yer almakta

olup ayni aks lizerinde konut, ticaret lejantl ve tarla niteligindeki parseller, konut, ticari ve sanayi

yapilari yer almaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Degerleme konusu tasinmazla alakali degerleme tarihi itibariyle 28.09.2017 tarihli yapi

kayit belgesinden sonra dizenlenmis herhangi bir durdurma kararn, yikim karan ve riskli yapi

tespiti bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmaz icin dlizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sozlesmesi, kat karsilidi insaat s6ézlesmesi ve hasilat paylasimi sozlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKUL VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANMA IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLiLiGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapilarin gerekli tiim izinleri alinmis olup

yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur. Raporumuzun “4.1.5.

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler” bashdi altinda yasal

belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGiLI OLARAK, 29/06/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI
VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE ILGiLI OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi
Tasinmaz icin yap! ruhsati ve kayit belgesi alinmis olup yap! denetim ile baglantisi

bulunmamaktadir.

4.9. PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA
Bu dederleme calismasi kapsaminda, proje dederlemesi yapilmamistir.

4.10. GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Rapor konusu tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiN ANALIZi VE KULLANILAN

VERILER

Dederlemeye konu tasinmaz; Antalya ili, Serik ilgesi, Cumali Mahallesi, Atatlirk Sokak
Uzerinde yer alan 50-1 kapi no’lu Ela Excellence Lojman Binasi'dir.

Halihazirda bina lojman olarak kullaniimaktadir.

Tasinmaza ulasim; Antalya Caddesi lizerinde Serik — Antalya istikametinde devam ederken
Total Akaryakit istasyonu’nun gegilip saga Atatiirk Sokak’a déniilerek saglanmaktadir.

Yakin cevrede Total Akaryakit Istasyonu, sera alanlari, bos parseller, kiigiik 6lgekli Giretim
tesisleri ile 3-4 kath apartmanlar bulunmaktadir.

Bolge, alt ve orta gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Konum, ulasim rahatligi, Antalya Caddesi’‘ne yakin mesafede yer almasi ve gelismekte olan
bir bélgede konumlanmasi tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmaz, Antalya Caddesi'ne 150 m, Serik ilce Merkezi'ne yaklasik 3 km, Antalya
Havalimani'na 27 km, Antalya il merkezine ise 35 km mesafede yer almaktadir.

Tasinmaz, Serik Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

=, |

5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

5.2.1. PARSELIN FiziKi OZELLIKLERI

* Ylz6lgimi 6.620,18 m?2'dir.

= Paralelkenara benzer bir geometrik sekle sahiptir.

= Kismen sinirlari ihata duvar lzeri fens teli ile gevrilidir.

= Parsel lizerinde betonarme karkas tarzda insa edilmis toplam 4 kath lojman binasi, tek kath
depo binasi, tek kath kazan dairesi, cam sera alani, solar panel alani, basketbol sahasi ve agik
ylzme havuzu bulunmaktadir. Depo binasi ve sera alaninin bir bélima parsel sinirlari disinda,
kazan dairesi ise yapi yaklasma siniri icinde kalmaktadir.

= Acik alanlar beton kaphdir.

= Boélgede altyapi tamdir.
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5.2.2. PARSELI UZERINDEKI YAPILARIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERI
5.2.3. LOJMAN BiINASI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik

YAPININ YASI 18 (*)

KAT ADEDI 4 (Bodrum Kat + Zemin Kat + 1 Normal Kat + Cati Kati)

KULLANIM ALANI 5.971 m2 (**)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

PARATONER Mevcut

ISITMA-SOGUTMA Merkezi kalorifer / split tipi klima

ASANSOR Yok

SU-KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

GUVENLIK Guvenlik elemani mevcut

YANGIN IHBAR

SISTEMI

YANGIN SONDURME

TES.

YANGIN MERDIVENI Mevcut

DIS CEPHESI Siva + dis cephe boyasi

CATI ORTUSU Kiremit

OTOPARK Acik otopark alani mevcut

ENERJI VERIMLILIK Yok

SERTIFIKASI

*) Bina yasi 14.09.2007 tarihli yapi ruhsatindan alinmistir.

(**)  Kullanim alani bilgisi 06.01.2019 tarih, 4465940 basvuru no’lu ve C5KA6D6H belge
no’lu yapi kayit belgesinden temin edilmistir.

Duman ve isi1 detektorleri mevcut

TuplU séndlricller ve dedektérler mevcut

e Bina mimari projesine gére bodrum, zemin ve 1 normal kat olmak lzere toplam 3 katl;
mevcut durumuna goére ise bodrum, zemin, 1 normal ve gati kati olmak Uzere toplam 4
kathidir.

e Tasinmazin katlara gére kullanim alanlari asadida tablo halinde sunulmustur.

Yasal Durum Alan Mevcut Durum Alani
Kat Adi 2 2
(m?) (m?)
Bodrum 621 621
Zemin 1.439 1.650
1. Normal 1.439 1.735
Cati Kati 0 1.275
Toplam 3.499 5.281

e Binanin bodrum katinda depo; zemin katinda 37 adet personel odasi, idari ofis, kantin,
gamasirhane, mescit, internet odasi ve teknik ofis; 1. normal katta 50 adet personel odasi;
cati katinda ise 29 adet personel odasi bulunmaktadir.

e Binada toplam 116 adet oda bulunmakta olup toplam 350 kisi kapasitesine sahiptir.

e Zemin ve 1 normal kattaki personel odalari konaklama ve banyo hacimlerinden; gati katindaki
odalar ise salon, acik mutfak, 1 adet oda, banyo ve teras alanlarindan olusmaktadir. Odalarin
tamaminda zeminler seramik kapli, duvarlar ve tavanlar plastik boyalidir. Giris ve i¢ kapi
dogramalari ahsap, pencere dogramalari ise PVC’den mamulddr.

e Bina ortak alan kullanimlarinda zeminler seramik kapli, duvarlar ve tavanlar plastik boyaldir.
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5.2.4. DEPO

YAPI TARZI Sundurma

INSAAT NizAMI Ayrik

YAPIM YILI 2007

KAT ADEDI 1

KULLANIM ALANI 520 m2

DIS CEPHESI Siva + dis cephe boyasi

CATI ORTUSU Kiremit

OTOPARK Acik otopark alani mevcut

5.2.5. DIGER YAPILAR

Parsel tizerinde yer alan toplam 170 m? kullanim alanina sahip tek kath kazan dairesi, cam
sera alani, solar panel alani, basketbol sahasi ve agik ylizme havuzu bulunmaktadir. Sera depo
yapisinin bir bélimintn imar uygulamasi sonucu parsel sinirlari disinda kaldigi gértlmustar.
5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN

FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yodnde etkileyen veya sinirflayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Dederleme konusu tasinmaz icin yapi kayit belgesinden sonra diizenlenmis herhangi bir

yap! tatil tutanagina ve 3194 sayili Imar Kanunu’'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis

olan bir enciimen kararina rastlaniimamistir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’'INCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRiR DEGiSiKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Tasinmaz igin yapi kayit belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194 sayili

Imar Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITIBARIYLE HANGI AMACGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZi ise UZzERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGI

Dederlemeye konu tasinmaz halihazirda lojman olarak kullaniimaktadir.
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TERRA

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KiSI BASI GSYH

Kisi basina diisen Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), 2024 yilinda 15.325 dolara yiikselerek
2002 yih seviyesinin 4,2 katina ulasmistir. Satin Alma Gicl Paritesi'ne (SGP) gore, 2023'te kisi
basina disen GSYH 42.561 dolar olmustur.

Kisi Basina Disen GSYH, ABD Dolan

Kisi Basi GSYH {SGP) Kisi Basi GSYH (Nominal, Sag Eksen)

45,000 42.561 18.000
20.000 15.463 16.000
35.000 14.000
30.000 12.000
25.000 10.000
20,000 8.000
15.000 6.000
o.000 2.000
S.000 2.000
o o
FSEELFFEEFEELSFTFEFTFTEIFTTITTS TS

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goériiniim Kasim 2025 - Son Giincelleme Tarihi: 08.12.2025

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

Turkiye ekonomisi 2025 yilinin Gglincl geyredinde gegen yilin ayni donemine gére %3,7
oraninda bldyumdustir. Tdrkiye ekonomisi 2024 yilinda 2023 yilina kiyasla %3,3 oraninda
blUylUmdastir. Tarkiye ekonomisi 2002-2024 ddéneminde ise vyillik ortalama %5,4 oraninda
buydimaustar.

Donemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlar (25)
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Kaynak: TUK villik Artislar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goriinim Kasim 2025 - Son Glincelleme Tarihi: 08.12.2025
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TERRA

GAYSIMENC. DEGLRLEME

6.1.2. ENFLASYON
2025 yili kasim ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére TUFE'de %31,07, Yi-UFE'de ise
%?27,23 oraninda artis gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Gorinim Kasim 2025 - Son Gincelleme Tarihi: 08.12.2025

6.1.3. DOVIZ KURLARI

2025 yilinin 3. geyredini 41,58 TL ile kapatan Amerikan dolari 2025 kasim ayini 42,43 TL
seviyesinde, 2025 yilinin 3. ceyredini 48,83 TL ile kapatan Euro ise; 2025 kasim ayini 49,01 TL
seviyesinde kapatmistir.
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6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. SERIK ILCESI

Antalya ilinin dogu kesiminde yer alan Serik, hem tarimsal Gretim kapasitesi hem de turizm

odakli gelisim dinamikleri ile 6ne ¢ikan énemli bir yerlesim merkezidir. Ilce, Antalya merkeze
yakin konumu, ulasim aglarina olan erisilebilirligi ve genis kiyl1 bandi sayesinde hem yerlesim
hem de yatirim agisindan cazip bir bélge niteligi tasimaktadir.
Serik’in en belirleyici unsurlarindan biri, dlinya 6lgedinde marka dederi tasiyan Belek Turizm
Boélgesi‘nin ilge sinirlar igerisinde yer almasidir. Belek; golf turizmi, Gst segment oteller, tatil
koyleri ve blylk olgekli turizm yatirmlariyla ylksek katma deder dreten bir turizm
destinasyonudur. Bu yapi, ilgenin ekonomik profilini 6nemli 6lglide sekillendirmekte ve hizmet
sektori istihdamini artirmaktadir.

Ilce merkezi ve i¢ kesimler; seracilik, narenciye, sebze-meyve Uretimi gibi tarimsal

faaliyetlerin yogunlastigi alanlardir. Verimli toprak yapisi ve uygun iklim kosullar, Serik’i
Antalya’nin 6nemli tarimsal tretim merkezlerinden biri haline getirmistir. Son yillarda artan nifus
ve gelisen ticari faaliyetler dogrultusunda ilge merkezinde konut, ticari birim ve klcuk Olgekli
sanayi yatinmlarinda artis gézlenmektedir.
Serik’in ulasim avantajlar da dikkat cekicidir. Antalya—-Alanya karayolu Uzerinde yer almasi,
turizm tesislerine ve havaalanina kisa slirede erisim saglanmasi; ilceyi hem yerli halk hem de
yatinmcilar acisindan tercih edilen bir bdlge yapmaktadir. Ayrica, Belek bdlgesindeki turizm
yogunlugu, ilce ekonomisine sirekli bir hareketlilik kazandirmaktadir.

Genel olarak Serik; turizm, tarim ve ticaret sektoérlerinin bir arada gelistigi, yatirnm
potansiyeli yiksek, nifus artis edilimi devam eden bir ilge gérinimindedir. Kiy1 bandindaki
yuksek standarth turizm tesisleri ile i¢ kesimlerdeki yerlesim—-tarim alanlan arasinda dengeli bir

gelisim dinamigi bulunmaktadir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktoérler:
e Konumu,
e Ulasim kolaylidi,
¢ Antalya Caddesi’‘ne yakin mesafede yer almasi,
e Boélgede 18. madde uygulamasinin tamamlanmis olmasi,
e Mevcut imar durumu,
e Gelismekte olan bir bélgede yer almasi,
e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktorler:
e Tasinmazin bulundugu bdélgenin gelisim hizinin yavas olmasi,
e Ylksek enflasyon, kredi ve insaat maliyetleri nedeni ile gayrimenkule olan genel talebin

azalmis olmasi
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL DEGERINE
ETKILERI
2025 yilinin dokuz ayhk déneminde kiresel ekonomi, artan belirsizlikler ve coklu risk

unsurlarinin  etkisi altinda sekillenmistir. ABD kaynakl ticaret politikalarn, korumacilik
egilimlerinin giclenmesi, Orta Dogu’daki jeopolitik gerilimler ve Rusya-Ukrayna Savasi’'nin
devam eden etkileri kiresel ekonomik dengeler lzerinde baski olusturmaktadir. Enflasyonun
kiresel Olcekte gerileme egilimi gostermesine ragmen, hedeflenen seviyelerin (zerinde
seyretmesi para politikalarinin siki durusunu siirdiirmesine neden olmaktadir. Bu durum, klresel
baylme beklentilerinin asadi yonlu revize edilmesine yol acarken, ticaret hacimleri ve yatirim
kararlari lzerinde de sinirlayici etki yaratmaktadir.

OECD ve benzeri uluslararasi kuruluslarin dederlendirmelerine gore, kiliresel ekonominin
2025 yilinda beklenenden daha direncli bir performans sergileyebilecedi éngorilmekle birlikte,
ticaret politikalarindaki belirsizlikler ve yliksek gimrlk tarifeleri énemli risk unsurlar olarak 6ne
cilkmaktadir. ABD ve Cin basta olmak tGzere blyuk ekonomiler arasindaki ticari iliskilerde yasanan
gerilimler, kiresel tedarik zincirlerini ve maliyet yapisini olumsuz etkilemektedir. Avrupa
ekonomilerinde ise yapisal sorunlar ve zayif talep kosullari biylime lzerinde baski yaratmaya
devam etmektedir.

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

Gayrimenkul piyasasi acisindan bakildiginda, 2025 vyilinin ilk dokuz ayinda konut

satislarinda yillik bazda artis gozlemlenmekle birlikte, ylksek faiz oranlari ve finansmana
erisimdeki zorluklar talep Gzerinde sinirlayici etki yaratmaktadir. Konut fiyatlari nominal olarak
artis gostermeye devam etse de, ylksek enflasyon ortaminda reel artiglarin sinirli kaldigi
gériulmektedir. Insaat maliyetlerindeki artis, arsa arzindaki kisitlar ve iscilik giderleri sektériin
temel sorun alanlari arasinda yer almaktadir.
Yabanciya yapilan konut satiglarinda ise énceki yillara kiyasla belirgin bir gerileme yasanmis, bu
durum hem kiresel ekonomik kosullar hem de ig dizenlemelerle iliskilendirilmistir. Buna
ragmen, demografik yapi, kentlesme egilimleri, kentsel dontistim ihtiyaci ve deprem riskine bagh
olarak givenli ve nitelikli yapi talebinin orta ve uzun vadede gayrimenkul sektérint desteklemesi
beklenmektedir.

Genel degerlendirme itibariyla, hem kuresel hem de Turkiye ekonomisinde temkinli bir
goérinim hakim olup, biylime-enflasyon-faiz dengesi tim sektorler agisindan belirleyici olmaya
devam etmektedir. Gayrimenkul ve insaat sektdrii, mevcut ekonomik kosullar altinda kisa
vadede sinirli bir ivme sergilemekle birlikte, yapisal ihtiyaclar ve uzun vadeli talep dinamikleri
sayesinde ekonominin 6nemli lokomotiflerinden biri olma 6zelligini korumaktadir.

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

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timud, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dedgerleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dedgerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

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

o Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli olglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirliklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

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

o Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli olglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhdin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dedgerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
adirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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o Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

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

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértlmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli Olclide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zg niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldudgu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilp
agirliklandirnlamayacadgini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen silreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhidin, tamamlandigindaki degerinden varlidi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske g6re yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERiIN BELIiRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§g” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dedgerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yodntemleri kullanmaylr da g6z o6ninde
bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile givenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorullp
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayal
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slirecinin dederlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goriilmektedir.” ifadesi bulunmaktadir.

Bu calismada; bdlgede yeterli sayida emsal olabilecek nitleikte kiralik tasinmaz tepit
edilebildiginden tasinmazin aylik pazar kira degerinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi ve
pazar dederinin tespitinde ise maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemleri kullaniimistir.
Maliyet yaklasimi yodnteminde arsa dederi hesaplanirken pazar yaklasimi yontemi
kullanilmistir.

7.3. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR
7.3.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

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

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

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari
ile gérusulmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gore; * dederleme konusu varlidin veya buna énemli dlgide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya énemli élgiide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek kiralik
emsallerin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
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GAYSiMENOL. DEGERLEME

7.3.2. FIYAT BiLGiSi TESPiT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI
Tasinmazin konumlandigi bolgede bulunan kiralik binalara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 550 m? alanli oldugu beyan edilen
3 katli, havuzlu bina 300.000,-TL bedelle kirahktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 545 TL)
Ilgili Tel: 0532 247 59 13
2) Dederleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 240 m? alanli oldugu beyan edilen
4 katli bina 290.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhik m? birim kira fiyati ~ 1.210 TL)
Ilgili Tel: 0507 246 67 85
3) Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, 800 m? alanli oldugu beyan edilen
lojman kullanimina uygun 4 katli bina 380.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 475 TL)
Ilgili Tel: 0554 645 84 16
7.3.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu

tasinmaza yakinhgini gésteren kroki asagidaki gibidir.
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7.3.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILIiSKIN AYRINTILI ACIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKiIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR

7.3.4.1. EMSALLERIN SECiMi

Rapor konusu tasinmazin aylik pazar kira dederlerinin tespiti icin yakin bdlgedeki benzer
nitelikte olan binalar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulagilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmigtir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastirlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarh olduklari gérilmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
emsal bilgileri béliminde detaylh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farklh konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmisglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarla fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani blyaklaga,
yap! yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, tGst hakki devri, devre miulk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlarn dikkate alinmistir.

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

7.3.4.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALIzZi

Kirallk emsaller; dederlemeye konu tasinmaz igin; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi
ve buyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve m? birim pazar dederi hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun %“7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki

Haritalarindan Cikartiimis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Goésteren Krokiler”

bélimunde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlar géz éntinde bulundurularak; baz alinan

dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinhk kriterleri géz 6éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim
yili vb. kriterleri g6z 6nliinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

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

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz édninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

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

Kiralik emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, baytklik ve pazarlik pay! gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimis, aylik m? birim pazar kira dederi asadidaki tabloda
hesaplanmistir.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Ingaat Mimari _. .. .. Pazarlik
SUERIER i) Konum |\ olitesi  Gzellik BUYUKIIk o i
Emsal 1 545 -25% 0% 0% -30% -10% 190
Emsal 2 1.210 -30% 0% 5% -50% -10% 180
Emsal 3 475 -25% 0% 5% -25% -15% 190
Ortalama 185

RAPOR NO: 2025/0ZAKGYO/20




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ileg mistir.

TERRA

7.4. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler goz 6nunde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen aylik m?2 birim pazar kira degeri
ile aylik pazar kira degeri asagidaki tabloda belirtilmistir.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

Kullanim Alani M2 Birim Pazar Yuvarlatllvml§
Pazar Degeri

> o
(m?2) Degeri (TL) (TL)
Lojman 5.971 185 1.100.000

7.5. GELIR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUCLAR
7.5.1. GELIR YAKLASIMINI ACGCIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

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

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

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugunk( deder gostergesine dontstirilmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet donemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
érnegidir. Indirgenmis nakit akigi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger’dir.

Dederlemede; Dederlemede “Net Buglinkli Deder”in tespitine yonelik, direkt (dogrudan)
indirgeme yaklasimi ile tagsinmazlarin pazar dederinin tespitine yénelik bir galisma yapilmistir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse o6ding¢ almis olsun) ile bir getiri bekler.
Yatinnmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran milkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile dederi arasindaki oran
olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri‘dir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek kiralik
emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle gelir yaklagsimi ydntemi kullaniimistir.

7.5.2. INDIRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN
AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Piyasa bilgileri bélumunde yer alan emsallerin m? birim kira dederlerinin satis dederlerine
olan oranlari incelenmigtir.

Yakin bélgedeki plaza niteligindeki binalar incelendiginde geri dénis sirelerinin 20 - 25 yil
arasinda degistigi gdzlenmistir. Rapor konusu binanin blytkliglu dikkate alindidinda geri donils
sdresinin yaklasik 20 yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani = ~ % 5,00 (100 / 20 yil))
makul oldugu kanaatindeyiz.

Fonksiyon
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CGLRLEME

7.5.3. GELIR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC

Dederleme slreci, piyasa bilgileri ve glincel kira bilgilerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, buyukliglu, mimari ozellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan kapitalizasyon orani, aylik m? birim pazar kira dederi ile pazar dederi asagidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERI
BRUT ALANI KAPITALIZASYON AYLIK M2 BIRiIM PAZAR YUVARLATILMIS

(M2) ORANI (%) KiRA DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
5.971 265.110.000

7.6. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR

Rapor konusu tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet vyaklasimi yontemi
kullanilmistir.

7.6.1. MALIYET YAKLASIMINI AGCIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
60.1'e Maliyet Yaklasimi “Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman,
elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim vyoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin
veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin dlsilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.” seklindedir.

Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin dederinin
arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir kalan
ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacadi g6z
onine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiink(i yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢cikar veya kazang varsa eklendikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin eklenmesi ile
yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim
dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek
bir dederi vardir*seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkulin dederi belirlenmektedir.

Dederlemeye konu proje yeni insa edilmekte oldugu igin amortismani “%0""dir.

Maliyet yaklasimi yéntemi ile tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

1) Arsanin degeri

2) Arsanin ilizerindeki insaat yatirbmlarinin mevcut durumuna gore maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsa ve insaat yatinmlarinin ayri ayri satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna i1sik tutmak tizere verilmis fiktif blyUkliklerdir.
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7.6.2. PAZAR YAKLASIMINI AGCIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

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

Bu yoéntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel oOzellikler ve bulyUklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ile gérisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 Maddesi'nin b ve c bentlerine gére; “degerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli dlctide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek satilik arsa
emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklagsimi ydntemi kullaniimigtir.

7.6.3. FIYAT BiLGiSi TESPiT EDILEN EMSAL BiLGiLERi VE BU BiLGILERIN KAYNAGI

Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Tasinmazin bulundugu boélgede konumlu, 1.700 m? yuzoélgimli, “Konut Alan1” lejantina
ve “Emsal (E): 0,90” vyapillasma sartlarina sahip oldugu beyan edilen arsa
23.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 13.530,-TL)
Ilgili tel.: 0533 814 16 76

2) Tasinmazin bulundugu bélgede konumlu, 1.078 m? ylzo6lgimli, “Konut+Ticaret Alan”
lejantina ve “Emsal (E): 0,90” yapilasma sartlarina sahip ve heniz terkleri yapilmamis
oldugu beyan edilen arsa 40.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 37.110,-TL)
Ilgili tel.: 0537 977 07 35

3) Tasinmazin bulundugu boélgede konumlu, 7.033 m? yuzolcumll, “Ticaret Alani” lejantina
ve “Emsal (E): 1,20” vyapillasma sartlarina sahip oldugu beyan edilen arsa
120.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 17.060,-TL)
Ilgili tel.: 0532 559 08 67

4) Tasinmazin bulundugu bdlgede konumlu, 1.081 m? yzo6lgimll, “Konut Alani” lejantina
ve “Emsal (E): 0,90” vyapillasma sartlarina sahip oldugu beyan edilen arsa
13.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 12.030,-TL)
Ilgili tel.: 0553 857 60 33
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7.6.4. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, degerlemeye konu
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7.6.5. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI ACIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR

7.6.5.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazin arsa pazar dederinin tespiti icin yakin bélgedeki benzer nitelikte
olan arsalar arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan gérismelerde ve incelemelerde
yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada satilik olarak
pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger
bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarh
olduklari gorilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya gok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
emsal bilgileri bélimiinde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkhh konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhliklar ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; blyilklik, topografik, imar
haklari ve geometrik ozellikleri vb., bagdimsiz boélimler igin; Unite tipi, kullanim alani
blaylakligua, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkl
olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

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

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliumunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.
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7.6.5.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizZI

Emsallerin konum kriterinde; raporun %“7.3.4. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlar g6z 6nlinde bulundurularak; baz
alinan dedgerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri géz éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejant ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel oOzellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklar vb. kriterleri gbz énitinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlar géz dninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

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

Emsaller; dederlemeye konu tasinmazlar icin konum, imar durumu, fiziksel o6zellikler,
hisseli mulkiyet, baytklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, m? birim pazar
dederi hesaplanmistir.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati imar Fiziksel Pazarlik Emsal Deger

Emsaller (TL) Konum 1, \rumu dzellikler AT Payi (TL)
Emsal 1 13.530 25% 0% 20% -10% -5% 17.590
Emsal 2 37.110 -15% -15% 0% -10% -10% 18.560
Emsal 3 17.060 20% -10% 0% 0% -5% 17.910
Emsal 4 12.030 40% 0% 20% -10% -5% 17.440
Ortalama 17.880

7.6.6. ARSANIN DEGERI

Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin;
konumu, mevcut imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve blyukligu dikkate alinarak takdir olunan
m? birim pazar dederi ile pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

ARSA PAZAR DEGERI

ADA PARSEL YUZOLGCUMU M2 BiRIM PAZAR

NO NO (m2) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
276 3 6.620,18 17.880 118.370.000

7.6.7. YAPI MALIYETLERI VE DIiGER MALIYETLERIN TESPiTINDE KULLANILAN
BILGILER, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR

Parsel Uzerinde insa edilmis olan projenin yapi ruhsatlarina gére yapi sinifi III-B’dir.
“Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2025 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig”e gore III-B sinifindaki yapilarin m2 birim maliyeti 18.200,-TL'dir.
Dederlemeye konu parsel lzerinde insa edilen projenin niteligi, yer aldigi bdlge, artan insaat
maliyetleri, zemin iyilestirme maliyeti (fore kazik, jet-grouting, ankraj vb. maliyeti) ile pazarlama
ve reklam maliyetlerinden dolayi1 2025 yili m2 birim insaat maliyetinin; %75 oraninda daha fazla
olacagi diisiiniilmus ve bina insaat m2 maliyeti 31.850, -TL olarak hesaplanarak takdir edilmistir.
Buna ilave olarak yapilan insaat maliyetinin %5’i kadar gevre dizenlemesi, proje giderleri vb.
maktuen yatirnmlar ilave edilmistir.

YUVARLATILMIS
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m2 Birim Amortize
. PAEL Yapi ... Amortisman Edilmis
lIAC (m2) Sinifi Ralives Orani Pazar Degeri
| . (Tv
Lojman Binasi ve Ek Yapilar | 5.971,00 | 3-B 31.850 20% 152.100.000
Cevre dizenlemesi, teknik altyapr vb. maktuen 7.600.000

Toplam 159.700.000

7.6.8. MALIYET YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC
Rapor konusu tasinmazin pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimis
olup ulasilan sonuc asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Arsanin Degeri 118.370.000, -TL

Arsa Uzerindeki Insaat Yatirnrmlarinin Degeri 159.700.000, -TL

TOPLAM 278.070.000, -TL

7.7. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIizZi

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek dederin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimk{n (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumlari, buyuklikleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “konut” olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS
8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI 1ILE ANALiZ SONUGLARININ

UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE

NEDENLERININ AGIKLANMASI

Tasinmazin pazar yaklasimi yontemi ile ulasilan aylik pazar kira dederi 1.100.000,-TL,
gelir yaklasimi yontemi ile ulasilan pazar dederi 265.110.000,-TL, maliyet yaklasimi yontemi
ile ulasilan pazar dederi ise 278.070.000,-TL'dir.

Gelir yaklasimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimuzdeki dedgerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve surekli istikrarl bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonomide cesitli nedenlerle ortaya gikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere bagl olarak dediskenlik arz edebilecektir.

Gayrimenkul rayigleri; her dénemde kendi igerisinde daha tutarli bir denge tasimakta olup
bolge genelinde yeterli miktarda emsal tasinmaz da bulunmaktadir.

Bu goruslerden hareketle nihai deder olarak tasinmazin aylik pazar kira degerinin tespitinde
pazar yaklasimi yontemi, pazar dederi tespitinde ise maliyet yaklasimi yonteminin kabul edilmesi
tarafimizca uygun goértlmustar.

Buna gore rapor konusu tasinmazin aylk pazar kira dederi icin 1.100.000,-TL
(Birmilyonyiizbin Tirk lirasi), pazar degeri icin ise; 278.070.000,-TL
(Ikiyiizyetmissekizmilyonyetmisbin Tiirk lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLIP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca dederlemeye konu taginmazin konumlandigi yapilarin gerekli tim

izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin “Yatinm faaliyetleri ve yatinm

faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkli 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde

belirtilen hikimler cercevesinde tasinmaz lzerinde yer alan beyanlarin tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZzZERINDEKI iIPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hikimleri

cercevesinde; devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacadlr goéris ve

kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN IiTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIR BiLGi
Rapor konusu tasinmaz konut/lojman niteligindedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILiSKiIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGINiN, FIiLi KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NiTELIGININ BiRBiIRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde

gayrimenkul yatirhbm ortakhgi portfoyiinde “bina” bashg altinda bulunmalarinda,

devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi
goriis ve kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANI SONUG CUMLESI

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuatl hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul
yatirrm ortakligi portfoylinde bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda
herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.
9.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen gayrimenkulin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, blydlkliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore gliniimiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan
Tirk lirasi cinsinden aylik pazar kira degeri ve pazar dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

1.100.000, -TL 1.320.000, -TL
278.070.000, -TL 333.684.000, -TL

Aylik Pazar Kira Degeri

Pazar Degeri

e KDV oranlarn gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

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

Saygilarimizla,

Osman OZSU Kadriye KILING Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 408999  SPK Lisans Belge No: 406170 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Dederleme Uzmani Gayrimenkul Dedgerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu Goéranusleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornegi

Mimari Proje Fotograflar

Yap! Ruhsati

Yap! kayit Belgesi

imar Durumu Yazisi ve Pafta Gérseli

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlarn Tanitic Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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