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Degerleme Raporun iliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S.

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

Degerleme Tarihi 25.12.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 31.12.2025 / 2025_1845

Degerlenen Miilkiyetlerin Haklan Tam Hissesi

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portfdylnde yer alan gayrimenkullerin Pazar degerinin

tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Gayrimenkule lliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Kullanimi 3 Adet Bagimsiz B&IUm (DUkkan)

Gayrimenkullerin Agik Adresi BUyUkcekmece Merkez (Dizdariye) Mh. Hasan Reis Sk. No:1B, ic Kapi No: 2
(DUkkan) BUyUkgcekmece / ISTANBUL
BUyUkcekmece Merkez (Dizdariye) Mh. Hasan Reis Sk. No: 1A ¢ Kapi No:3
(Depolu DUkkan) BUyUkcekmece / ISTANBUL
BUyUkcekmece Merkez (Dizdariye) Mh. Aydin Sk. No: 2A ic Kapl No:4 (Depolu
DUkkan) BUyUkcekmece / ISTANBUL

Tapu Kayitlan istanbul ili, BUyUkcekmece llcesi, BUyUkcekmece Merkez Mahallesi, 557,46 m? yUz
olcUme sahip, 336 ada, 14 parsel numaral niteligi “Bes Kath Betonarme Bina ve
Arsasi” olan ana gayrimenkulde bulunan 2 Nolu niteligi ‘DUkkan’ olan, 3 Nolu
niteligi ‘Depolu DUkkan’ olan ve 4 Nolu niteligi ‘Depolu DUkkan’ olan bagimsiz
bélumler

imar Durumu Parsel 17.06.2004 tasdik tarihli ve 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani sinirlar
icerisinde "Konut Alan” lejandinda kalmakta olup, Blok Nizam, 4 Kat (12,50 m)
yapllasma sartlarnna sahipfir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi DUkkan
Deger Tablosu (31.12.2025 tarihli) Tam Hisse Degeri
3 Adet Bagimsiz Bolum (Dikkan) (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 15.800.000 18.960.000 T

* % 20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar;

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

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlumine bagl oimadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

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

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

beyan ederiz.

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

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

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

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmigtir.

o

OO0 00 OO0 O0OO0Oo

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 31.12.2025 tarininde 2025_1845 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu dederleme raporu “Esentepe Mah. BUyUkdere Cad. Metrocity No: 171 A ic Kapi No: 176 Sisli / Istanbul”
adresinde faaliyet gdsteren “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakigr Anonim Sirketi” icin hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

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

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, muUsterimizin talebine istinaden gayrimenkullerin TUrk Lirasi cinsinden Pazar Degerinin tespifine yonelik
olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [lI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig"” hUkumileri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarnda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Tebligi" dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil
karar ile uygun goérulen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmustir.

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

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

1.6 Rapor Turu

Bu rapor gayrimenkullerin Pazar Degerinin Turk Lirasi cinsinden belirenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

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

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 25.12.2025 ila 31.12.2025 tarihleri arasinda gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
yapilan arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Seker Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdr A.S."” ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yUkUmlUlUklerini
belireyen 21.04.2025 tarihli, 2025.076 numaral dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmistir,

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

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi
Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3

Bu degerleme raporu, GYO
portfdylnde yer alan
gayrimenkullerin Pazar degerinin

Rapor Amaci tespiti amaciyla hazirlanmigtir. - -
Rapor Tarihi 30.06.2025 - -
Rapor Numarasi 2025_672 - -
Raporu Hazrrlayanlar Niyazi Aydin, Fatih Tosun - -
Toplam Deger (TL) (KDV harig) 14.300.000 - -
Toplam Deger (TL) (KDV dahil) 17.160.000 - -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV harig) 14.300.000 - -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV dahil) 17.160.000 - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 vyil icerisinde sirketimiz tarafindan hazirlanan degerleme raporu
bilgilerine yukandaki tabloda yer verilmistir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkullerin “Pazar Degerinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme
calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinrlama getirilmemigtir.

-«
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiISKiN BILGILERI

2.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller istanbul ili, BiyUkcekmece iicesi, BUyUkcekmece Merkez (Dizdariye) Mahallesi sinirlan
icerisinde konumludur. Gayrimenkul Aydin Sokak ve Hasan Reis Sokak arasinda yer almaktadir.
Gayrimenkullerin acik adresi:

BUyUkcekmece Merkez (Dizdariye) Mh. Hasan Reis Sk. No:1B, ic Kapi No: 2 (DUkkan) BUyUkcekmece /
ISTANBUL (UAVT Kodu: 3173526199)

BUyUkcekmece Merkez (Dizdariye) Mh. Hasan Reis Sk. No:1A i¢ Kapi No:3 (Depolu DUkkan) BuyUkcekmece /
ISTANBUL (UAVT Kodu: ( 1531380911)

BUyUkcekmece Merkez (Dizdariye) Mh. Aydin Sk. No:2A ic Kapi No: 4 (Depolu DUkkan) BUyUkcekmece /
ISTANBUL (UAVT Kodu: (3201123704)

Gayrimenkullerin Tanimi: 336 ada, 14 parsel numarall 557,46 m? yUz dlcUme sahip, niteligi “Bes Katl Betonarme
Bina ve Arsasi” olan ana gayrimenkulde bulunan 2 Nolu niteligi ‘DUkkan’ olan, 3 Nolu niteligi ‘Depolu DUkkan’
olan ve 4 Nolu niteligi ‘Depolu DUkkan' olan bagimsiz bélumler dikkan ve depo olarak kullaniimaktadir.

Gayrimenkullerin Konumu

] 19-MAYIS
e ¥

/

De‘y'el';m‘;.

Lopsd)

: ALl
Turgut’Qzal
T

CURutbaflan v "

¢

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 8 |



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

< Yefni_AMahal'Q,

a &

,.“;’. u'ny«nkt_n"li[ .x<n-‘.B||)r\xl«.-?n-I\|r r
iV liceiBRlediyesi)

o T f 0
-
if CesmeZsA,;y Ry
E Nl > o 140 SR s - < P
x>4r<.15|r151{ Sinan Koprisu® 44 \f’ Y Cp U N R et N e S
) 4 \ . ) K12 KQ:!#?\IH s 2 2.

'\'BIJ;;‘\JF\:(;"R[HFC(‘
VergilDairesipfite®>) 4
) WP

- '.. K g _\ D 5
[ ¥ > -, SLJIl{l'l'SL,‘iL‘y”'ll”@ ’ Ll
g . § Kervansaray™s e B 7E

o
_— .
x ..;‘(, PR
@ 8U\,';lk'f,;vktr’uw\ ¥
MerkeziCami 4
%

ok

Ginar.1is

P
gllastikBarks

¥Otomotiy,
AL B e

Nurlarr/Amb

Aeit  |
‘:ﬂ_ A\1.1|\,._='m d 0 -
v

r Mot
By
-*
. ." :
Gaziantey i l]ahma
ve pide)s 3lor

INCIIGRL

HRA

< »
zmetieriinternet

&\P stationiCafe

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 9 |




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

2.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlan, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.Dokumanlan Hakkinda
Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlari

Ana GayrimenkulUn Tapu Bilgileri
[ iice Mahalle Ada Parsel YUz SlcimU Niteligi
istanbul  BUyUkcekmece  BUyUkcekmece Merkez 336 14 557,46 m? Bes Katll Betonarme Bina ve Arsasi

Bagimsiz Bolumlerin Tapu Bilgileri

Tasinmaz Kimlik No B.B. Nitelik Kat B.B.No Pay/Payda Malik Hisse Cilt Sahife
81191095 DUkkan Zemin 2 38/557 1/1 300 29652
81191096 Depolu Dikkan  Zemin 3 30/557 Seker Gayrimenkul Yatinm Ortaklgi A, 1/1 300 29653
81191097 Depolu Dikkan  Zemin 4 33/557 /1 300 29654

Edinme Sebebi (2, 3, 4)- Tarih/Yevmiye; Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi 16-01-2020/1372

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklarn ve bu
haklar Uzerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapllrr.

Gayrimenkullere ait takyidat bilgileri, 18.11.2025 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi” belgelerinden edinilmistir.
Belgeler ekte dzeti asadida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih  Yev. B.B No
Beyan
K.i den KM ne Cevrilmistir. (Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) 28.12.2012 25534 2,3, 4
Yonetim Plani: 15/09/2011 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi) 22.09.2011 16993 2,3, 4

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

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
bolumunde sunulmaktadir. Gayrimenkul Uzerinde takyidatlarda gayrimenkulUn devredilmesini  sinirlayacak
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin tapu kayitlannda yer alan takyidatlar ile ilgili gorUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” b&lumunde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

06.04.2011 tarihli Kat irfifaki Mimari Projesinin, “https://webtapu.tkgm.gov.ir/” adresinden online olarak
incelemesi yapilmistir. Tasinmazin konumunun mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlandidi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti “Kadastro
MUdUrlogu’'nde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmani imar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tUm glncel yénetmelikleri ve sarfnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve
bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

-
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2.3.1 imar Durumu

BUyUkcekmece Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUrOgo nden alinan bilgiye gore;

Parsel 17.06.2004 tasdik tarihli 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani sinirlan icerisinde “Konut Alani” lejandinda
kalmakta olup,

e Blok Nizam,

e 4 Kat (Hmax:12,50 m) yapilasma sartlarna sahipfir.
e Parselin imar terki bulunmamaktadir.

Bu belge Buylkgekmece Belediyesi resmi web sit den 3.11.2025

N

399/22

01823

m [4544017.658360-380427.053549] Netfcad 2025

Kaynak : BUyUkcekmece Belediyesi

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

BUyUkcekmece Belediyesi imar MUdurogo arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylar
sunulan evraklara ulasiimistir
Tapu Midirligi Arsivi

06.04.2011 tarihli Kat irtifaki Mimari Projesinin, “https://webtapu.tkgm.gov.tr/” adresinden online olarak
incelemesi yapiimistir.

Bilyikcekmece Belediyesi imar Arsivi

e 06.04.2011 tarih, bila numarall Mimari Proje

e 06.04.2011 tarih, 11/84 sayili, 16 BB: 2.058m? toplam insaat alani icin dizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati

e 20.12.2012 tarih, 2012/472 sayililé BB: 2.058m? toplam insaat alani icin dizenlenmis Yapi Kullanma izin
Belgesi

2.3.3 Peéerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alm Sahm
Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydaqa Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin mulkiyet durumunda son G¢ vl icerisinde degisiklik olmamistir. Ancak
degerleme konusu gayrimenkulin ada ve parsel numarasinda ‘Bu tasinmaz 30/05/2013 Tarihli imar (Tsm) islemi
ile pasife alinmistir.” dedisiklik yapilmigtir. Eski ada/parsel numarasi: 366/7 iken, numaralandirma islemi 366/14
olarak degismistir.

GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.
Degerleme konusu gayrimenkulUn konumlu oldugu arsada son G¢ yillik dénemde imar durumunda degisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vib. uygulamalara konu olmamustir.

2.3.4 Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu gayrimenkullerle ilgili, degerleme tarihi itibariyle, herhangi bir durdurma karari, yikim kararn
veya riskli yapi kararn bulunmamaktadir.

L
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2.3.5 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sdzlesmelere (Gayrimenkul Sahs Vaadi S6zlesmeleri, Kat
Karsihdi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

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

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

Degerlemeye konu gayrimenkullerin Uzerinde insa edilen yapi icin 20.12.2012 tarih, 2012/472 numaral Yapil
Kullanma izin Belgesi dizenlenmistir. Gayrimenkul iskanll olup kat mulkiyetine gecerek cins tashihi yapilmis,
yasal sGrecleri tamamlanmistir.

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

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

Degerlemeye konu gayrimenkullere ait 18.12.2012 tarihli, 293 numarall Yapi Denetim Belgesi bulunmaktadir.
Yapi Denetim kurulusunun adi “ETIK Yapi Denetim AS.” ve adresi “Talatpasa Cad. Duru Sok. No:2 Kat:5
Ortabayir Giltepe Kadithane / ISTANBUL” seklindedir.

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

Gayrimenkullerin arsasi Uzerinde planlanan yeni bir gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje
degerleme calismasi yapilmamistir,

2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkullere ait Eneriji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

¢
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

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

2025 yilinin dokuz ayllk déneminde pek cok kiresel sistemik riskin yasandigi gdézlenmistir. Bir yandan ABD
Baskani Trump’'in uygulamaya calistgr yeni gimrUk vergileri ve buna badll diUzenlemelerin getirdigi
dalgalanmalar, diger yandan Ortadogu’'da yasanan sicak savas ortami ile uzun bir suredir devam eden
Ukrayna-Rusya savasi karar alicilar acisindan dnemli risk faktorleri olmuslardir. Bu gelismelerle birlikte izlenmesi
gereken emtia fiyatlanndaki oynaklik, ficaret savaslarina baglh olarak diunya ekonomisinde yasanan
durgunluk, UrGn bazl sinimamalar gibi oldukca farkl sonuclarin dogdugu coklu bir risk ortami olusmustur.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalan nedeniyle eylUl ayina kadarki
sUrecte oldukca muhafazakér davranmis, faiz indirimini dtelemistir. Bu futum Trump tarafindan ¢cok elestirilmis
hatta Fed'in bagmsizligi konusu finans cevrelerince tartisiir olmustur. EylGl ayi itibariyle istihdam kaygilarnin
artmasi, gumruk vergilerinin enflasyon Uzerindeki etkisinin beklenenden daha az olmasi gibi nedenlerden &t0rd
25 baz puan faiz dusGrmUstUr. Yil sonuna kadar bir kez daha faiz dGsirme ihtimali de giclenmis gérGimektedir.

ABD Baskaninin uygulamaya calistigr ekonomi politikalarn diger Ulkelerin para ve maliye politikalar Uzerinde de
baski olusturmustur. Gerek kUresel ticaretin yeni vergi oranlar sonrasi nasil bir yol izleyecedi, gerekse buna karsi
diger Ulkelerin alacagi 6nlemler kiresel bUyUme Uzerindeki riskleri artinrken diger yandan belirsizlik iklimi finansal
piyasalar da etkilemektedir.

ABD'nin baslathgr gumrUk vergisi artisi, Ulkeler arasinda da mutekabiliyete neden olacagindan kiresel
bUyUmede yasanacak kaybin dtesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi ve ticaretin yavaslamasi gibi
sorunlarin da olusabilecegdi éngodrilmektedir.

OECD'nin Ekonomik GérinUm, EylUl 2025 ara raporunda 2025 yilinda %2,9 olan bUyUmenin %3,2'ye artacag,
2026 yil bUyUme beklentisininse %3,3'ten %3,2'ye gerileyecegdi dngdriimustUr. Enflasyon icin yapilan tahmin ise;
2025 yiliicin %31,4'ten %33,5'e yUkseltilirken, 2026 yili icin %18,5'ten %19,2'yve revize edilmistir. Brezilya, TUrkiye,
Meksika gibi Ulkelerde 1Imh seyredecek enflasyona paralel olarak faiz oranlannda geri ¢ekilme
beklenebilecedi raporda ifade edilmistir.

Turkiye'nin géreceli olarak ABD gumrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecedi beklentisi, petrol, dogalgaz
ve baz temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte, para politikasinda daha iiml bir
gorinime neden olmustur. Ancak enflasyonda hal& kati bir seyrin sGrmesi, faiz oranlarinin buna bagll yUksek
seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir. Haziran ayi itibanyla dezenflasyonist sUrecin
hizlanmasiyla birlikte TCMB'de faiz indirimleri olmustur. Merkez Bankasinin yaptidi aciklaoma ve raporlarda veri
tabanl ilerleme yapilacad, enflasyondaki ana edilime gdre para politikasi adimlarn  atilabilecedi
vurgulanmistir. Bu baglamda TCMB nisan ayinda %46 olan politika faizini temmuz ayinda 300, eylul ayinda 250,
ekim ayinda 100 baz puan indirerek %39,5 dUzeyine cekmistir. Ulkemizde sonbahar aylannda mevsimsel olarak
yUkselme egilimi gosteren fiyatlarn genel seviyesi nedeniyle sonraki faiz indirimlerinin daha sinirl olmasi
beklenebilir.

Grafik : Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik - Tiirk Lirasi Fonlama Faizleri* Grafik : Toplam lissizlik Orani ve

CDS Primleri* (5 Yil Vadeli, Baz Puan) (4 Haftalik Hareketli Ortalama, %) isgiicine Katihm Orani* (Mevsimsellikten
Anndirilmis, %)
= Mevduat Faizi -
Turkiye GOU Ortalamasi (Sol Eksen) e TCMB Agirlikh Ortalama Fonlama Faizi . Isguctine Kaulm Orani {Sol Eksen)
70 | 5sizlik Orani
300 600 Atil isglicti Orani (Sol Eksen)
60
60 14
250 500 50 50
12
200 400 40 40 I |
30 30 10
150 300 20 20 .
a 0 AL ¢
50 100 m o % ¥ 9 o om o wn 12[ ‘41|2‘ ‘412‘3}41‘ ‘3|4 ‘ Hmza
g 3 3 3 & 78 7 L D S A T B B
S o € S o w8 o S g 3 5 2 5 & 5 ¢ 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 25
Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB. Kaynak: TUIK.
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, * Mevduat faizi bilesik, TCMB agirlikli ortalama fonlama faizi * Son ceyrek, aylik bazda yayimlanan verilerin
G. Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sill. ise basit faizdir. ortalamasidir.

Kuresel risk istahi, ficaret anlasmalarina iliskin belirsizlikler ve &zellikle ekim ayinda artan kuresel oynakliklar ile
zayif seyrini sUrdUrUrken TL cinsi varliklara giris yavaslamistir. Bu géronim altinda, Turkiye'nin CDS primi, GOU risk
primlerine benzer bir seyirle 31 Ekim ifibanyla 245 baz puan dUzeyine gerilerken, Turk lirasinin ima edilen
oynakligl yatay seyretmisti. TCMB rezervlerindeki guclu toparlanma devam ederken, TCMB brUt uluslararasi
rezervleri 24 Ekim ifibanyla altin fiyatlanndaki artisin da etkisiyle 185,5 milyar ABD dolarn seviyesine yUkselmistir.

-
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2025 yilinin ikinci ceyredginde bUyime dngorilerin Uzerinde gerceklesmistir. Bu donemde Gayri Safi Yurt ici
Hasila (GSYH), yillik bazda yUzde 4,8, ceyreklik bazda ise yUzde 1,6 oraninda artmistir. Nihai yurt ici talep yillik
bazda bUyUmenin sUrUkleyicisi olurken, ceyreklik bazda ise ilk ceyrekte gosterdigi gerilemeyi sUrdUrmUstir.
Toplam yatinmlar ceyreklik bazda artarken, &zel tUketim ve kamu tUketimindeki azalislar nihai yurt ici talebin
ceyreklik bazda bUyUmeyi sinilamasina neden olmustur. Bu dénemde, ihracat gerilerken, kiresel ticaret
belirsizliklerinin etkisiyle 6ne cekilmis ithalat kaynakl olarak net inracat blyUmeyi azaltici yénde etkilemistir. Bu
cercevede, ikinci ceyrekte bUyUme 6ngorUlerin Uzerinde gerceklesmis olsa da nihai yurt ici talebin zayif seyrini
korudugu degerlendiriimektedir.

GSYH Biiyiime Oranlani (Bir onceki yilin ayni donemine gore % degigim)

| [ n v | ] n v I ] ] v 1 [ n v | ]
80 224 82 104 78 7,6 41 3,1 4,0 46 6,5 49 53 2,3 2,8 3,2 2,3 48

Tuketici enflasyonu ekim ayinda yuzde 32,9'a gerilemis ve tahmin arali@inin Ust bandinin  Uzerinde
gerceklesmistir. Son UG¢ aydaki gelismeler alt kalemler bazinda degerlendirildiginde, yillk enflasyona gida
grubu artis yonunde katki verirken, diger ana alt gruplarin enflasyonu dusurGcU yonde katkr verdigi izienmistir.
Hizmet grubunda G¢UncU ceyrekte dzellikle okula dénus etkisi belirgin olmus, zamana bagdl fiyat belileme ve
gecmis enflasyona endeksleme egdilimi yUksek olan kalemlerdeki gelismeler 6ne cikmistir. Vergi ve ydnetilen
kalemlerin mangset enflasyon Uzerindeki efkisi ise zayiflamistir. Uluslararasi enerji fiyatlarn gerilerken enerji disi
emtia, enduUstriyel ve degerli metaller 6nciligunde artmistir. Kiresel Arz Zinciri Baski Endeksi tarihsel
ortalamasina yakin seyretmis, haziran ayinda 6nemli dlcUde yukselen kUresel ve Cin'e ydnelik tasimacilik
endeksleri ilerleyen aylarda gerilemistir. KGresel arz yonlU unsurlardaki bu ilimli seyre karsin, yurt icinde 2025
yilina ait bitkisel Gretim fahminleri kuraklik ve don gibi arz yonlU unsurlarin etkisiyle asadr yonli guncellenerek,
tfanm ve gida UrGnlerinin arzina yénelik belirginlesen olumsuz seyre isaret etmistir. Bu dénemde TUrk lirasi gbrece
istikrarll bir seyir izlemis ve deder kaybi sinifi olmustur. Ucincl ceyrede dair veriler, talep kosullannin
dezenflasyonist dizeyde olduguna ancak dezenflasyon sirecinin yavasladigina isaret etmektedir. Uretici fiyat
artisi ekim ayinda onceki aylara kiyasla yavaslamis, vyillk enflasyon yUzde 27,0 olmustur. Enflasyon
beklentilerindeki gerileme egilimi kesintiye ugramis; beklentiler ve fiyatlama davranislan dezenflasyon sureci
acisindan risk unsuru olmayi sUrdUrmustar.

Enflasyon Oranlar (Bir onceki yilin aym ayina gore yillik yiizde degisim)

TUFE 47,1 444 42,1 39,1 38,1 379 354 35,0 33,5 33,0 33,3 329
Yi-UFE 295 28,5 27,2 252 235 22,5 23,1 245 242 252 26,6 27,0

Enflasyonun yUzde 70 olasilikla, 2025 yil sonunda yUzde 31 ile yUzde 33 araliginda; 2026 yil sonunda ise yuzde 13
ile yUzde 19 araliginda gerceklesecegdi tahmin edilmektedir. Enflasyonun 2027 yil sonunda tek haneli seviyelere
geriledikten sonra orta vadede enflasyon hedefi olan yUzde 5 seviyesinde istikrar kazanacagdi
Ongortimektedir.

3.1.1 Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektoronin o6nemli gdstergelerinden konut satis rakamlarina gére 2025 vyili ik sekiz aylk
déneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine goére %21,3
dolayinda bir artis gérUlmustir. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adeti ipotekli olarak gerceklesirken, bir
dnceki yilin ayni ddnemine gore %84,6'lik bir artis séz konusudur. llgili ddnemde birinci elden satislar 295.524
adet, ikinci elden satislar ise 682.546 adet olarak kayitlara gecmistir.

A
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Ulkemizde demografik etmenler (genc nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve yurtdisindan gécler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdUrUlebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman
zaman icinde yasanilan konjonktUre goére artip azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar dzellikle Z
kusaginda mal sahipliginden cok kullanim egilimini dinya genelinde artirmis gézUkmektedir. Diger bir husus da
konut sahipligi oranin &zellikle orta gelir grubunda erisilebilirlik sorununa bagdll olarak devam ettigidir. Buna
karsilik basta kamu olmak Uzere orta gelir dUzeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi icin calismalar devam
ettirimektedir.

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

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basan kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati egilim tum varlik fiyatlannda oldugu gibi gayrimenkul
fiyatlanni da etkilemistir. TCMB tarafindan aciklanan konut fiyat endeksine (KFE) bakhigimizda nominal artigin
sUrmesine karsin reel fiyatlann halé enflasyonun altinda oldugu gbézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda olsa da egdilime baktigimizda reel anlamda degerleme sUrecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yill agustos ayinda bir dnceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Uc blyUk sehirdeki fiyat dedisimlerini
inceledigimizde 2025 yill agustos ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére, istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla
%30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarnnda artig géstermistir.

Grafik : Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100) Grafik :TGFE (Geviye 20237100)
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Gerek uygulanan politikalann eftkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yill bahar aylarindan bu yana keskin bir diUsts gézlenmistir. TUIK verilerine gére, 5 insaat
maliyet endeksi 2025 yill temmuz ayinda bir dnceki aya gére %1,41 artmis, bir dnceki yiin ayni ayina gbére
%22,98 yUkselmistir. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yUkselmistir.
Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gbére malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yUkselmistir.
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Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir gbstergesi de yapi ruhsatlarn ile yapi kullanim izinlerindeki
egilimdir. Bu gbstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakli
egilimini dlcmek adina dederlidir. TUIK tarafindan agustos ayinda aciklanan (Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025)
yapl ruhsati verilen bina sayilarina baktigimizda; bir dnceki yilin ayni ceyregine gdre, 2025 yili ikinci geyreginde
idare tarafindan ruhsatlandinian bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %%0,3 ve yUz dlgcimin %61,8 arthgini
gozlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ¢eyregine goére, 2025 yil ikinci
ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire sayisi %44,3 ve yUz 6lcum %30,2
artmistir. Yapi ruhsatflannin artmasi gectigimiz yillarda zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin
beklentiler, arzin gecmis vyillarda sinirh olmasi, deprem konutu insaatiannin hizianmasi ve kentsel dénisim
nedeniyle artmis gérGnmektedir. Yapil kullanim izinlerinin de bu cercevede belli bir sGre sonra artmasi
beklenebilir.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlar ve GYODER / Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2025 3.Ceyrek Raporu

3.2 Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

istanbul, Torkiye'de Marmara Bélgesinde yer alan bir sehirdir. Ekonomik, tarihi ve sosyokiltirel acidan énde
gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi bUyUklUk acisindan dunyada 34. sirada yer alir. NUfuslarna goére sehirler
listesinde belediye sinirlan g6z 6ntne alinarak yapilan siralamaya goére Turkiye ve Avrupa'da birinci; dinyada
ise on yedinci siradadir.

istanbul Torkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bodazici boyunca, Halici de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bdlimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki boliUmine ise Anadolu Yakasl veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak Uc¢ tarafi Marmara Denizi,
BoJazici ve Halic'in sardigl bir yanmada Ozerinde kurulan istanbul'un batidaki sininni istanbul  Surlarn
olusturmaktaydi. Gelisme ve bUyUme sUrecinde surlarnn her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle
doért defa genisletilen sehrin 39 ilcesi vardir. Sinirlan icerisinde ise bUyUksehir belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yr ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmasi
nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca yUksektir. Bugin tamamina yakini doldurulmus olan ya da
kaybolan dogal limanlan vardr. Bu o6zellikleri yozinden bdlge topraklan Uzerinde uzun sireli egemenlik
anlasmaziiklan ve savaslar yasanmistir. Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklarn az
engebelidir ve en yiUksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal géller BiyUkcekmece,
KUcUkcekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis
ozellikleri gérulUr. Hava sicakliklarn ve yagis ortalamalarn dUzensiz; bitki 6rtUsU dengesizdir.

3.2.2 Biuyilkcekmece ilgesi

BUyUkcekmece, istanbul ilinin batisinda bulunan bir ilcesidir. Dogusunda Beylikdizl ve Esenyurt, batisinda Silivri,
kuzeyinde Catalca ve Arnavutkdy ilceleriyle glneyde Marmara Deniziyle ¢evrilmistir. YUzAIcUmMU 163 km?2'dir.
1987've kadar Catalca'ya bagl bucak merkeziyken ilce olmus ve 2009'daki idari yapllanma dedisikliklerine
kadar Avcilar ve KicUkcekmece ilcelerine komsu olmustur. Bu yilda yapilan degisikliklerde GUrpinar,
BeylikduzU (eskiden Kavakl) ve Yakuplu beldeleri BeylikdUzU; Esenyurt ve Kirag beldeleri Esenyurt; Bahgesehir
beldesi de Basaksehir ilcelerine baglaninca ilcenin alani bUuyUk dlcude kicUimus, yalniz lagvedilen Catalca'nin
Muratbey ve Silivrinin  Celaliye-Kamiloba beldelerinin katiimiyla bati ydnUnde ilce genislemistir. Aynca
lagvedilen Tepecik, Mimarsinan ve Kumburgaz beldelerinin mahalleleri de BUyUkcekmece Belediyesi sinirlarina
katilimistir.

BUyUkcekmece'de Turkiye'nin 1., Avrupa'nin 3. en yUksek TV kulesi, TUrkiye'nin en blyUk sergi alani TUYAP
bulunmakta ve BUyUkcekmece yazlik kent oldugu icin uzun bir sahili, aligveris merkezi, carsisi, tarini eserleri, 5
yildizi hotelleri, tiyatrosu, spor salonlarn, parklan ve su parki vardr. BUyUkcekmece, Istanbul'un Avrupa
Yakas'nda bulunan bir ilcedir. Tarihi, dodal gUzellikleri ve modern yasam alanlarlyla dikkat ceker. lice,
Marmara Denizi'nin kiyisinda yer alir ve dogdal plajlanyla bilinir. istanbul'un tarihinde énemli bir yere sahip olan
BUyUkcekmece, bircok medeniyetin izlerini barindirir.

3.2.3 Buyikgcekmece Merkez Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

BUyUkcekmece Mahallesi, ilgenin merkezi bdlgelerinden birini olusturur. Marmara Denizi'ne kiyisi olan bu
mahalle, hem sehir ici ulasim hem de deniz manzarasiyla dikkat ¢ceker. BuyUkcekmece, son yillarda konut
projeleri ve gelisen altyapisiyla populer bir bdlge haline gelmistir. BUyUkcekmece Mahallesi, istanbul'un dnemli
ana arterlerine ve ulasim yollanna yakin bir konumda yer alir. Mahalle, istanbul'un diger biyUk ilceleriyle,
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Ozellikle BeylikdUzU, Silivri ve KUgUkcekmece ilceleriyle baglantfiidir. Ayrnica: Marmara Denizi'ne kiyisi olan
mahalle, ézellikle sahil boyunca keyifli yOrGyUsler ve deniz manzarasi sunar. TEM Otoyolu ve E5 Karayolu'na
yakinligi sayesinde ulasim oldukca kolaydir.

3.2.4 Ulasim

Tasinmazlara ulasim icin Mimar Sinan Caddesi ile Kaleici Caddesi kesisiminden Kaleici Caddesi'ne ddénulUr.
Yaklasik 65 m ilerlendikten sonra sagimizda kalan Hasan Reis Cikmaz Sokak’a dénuUlUr. Bu sokak Uzerinden 50 m
ilerlendikten sonra Aydin Sokak ile kesisiminde yer alan bina degerleme konusu tasinmaziann bulundugu
binadir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle sirec tfamamlanana kadar gecen strede, degerleme islemini olumsuz etkileyen
veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamustr.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkuller, istanbul ili, BUyUkcekmece llcesi, BUylkcekmece Merkez Mahallesinde yer
almaktadir.

336 ada, 14 numaral parsel 557,46 m? yUz 6lcume sahiptir. Dikdérigene benzer yamuk forma yakin sekle sahip
arsa Uzerinde 5 kath yapi bulunmaktadir. Parselin 2 kenarn ara sokaga cepheli olup, diger cephesinde komsu
parseller yer almaktadir. Parsel diz bir topografyada yer almakta olup, yapi parselin bUyUk bir kismi Uzerinde
konumludur.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yaklasik 14 yilik yapi bulunmaktadir. Ana gayrimenkulGn tapu kaydi nitelidi
“Bes Katl Betonarme Bina ve Arsasi” dir.

Bina, bodrum kat + zemin kat + 3 normal kat ve cati kati olmak Uzere toplamda 5 kattan olusmaktadir. Bodrum
katta dukkanlara ait depo ve siginak; zemin kat ve diger normal katlarda 4'er adet bagmsiz bdlim olmak
Uzere toplamda 16 bagimsiz bdlimden olusmaktadir. Ana gayrimenkul girisi binanin zemin kat seviyesinden ve
parselin bati cephesinden saglanmaktadir. Mimari projesine gére katlar arasi dolasimi saglayan 1 adet
merdiven ve 1 adet asansér bulunmaktadir. Yapinin catisi kiremit kaplama olup, dis duvarlarda mantolama
uygulamasi yapilmis olup Uzeri dis cephe boyasidir. Ana gayrimenkulde acik otopark mevcuttur.,

Gayrimenkullerin yerinde incelemeleri yapiimis, gerekli dlcUimler alinmis ve tespitler yapiimistir. Yapi bakimli
durumdadrr.

Genel Ozellikler

insaat Tarzi . Betonarme

Yasl . 14

insaat Nizami . Blok Nizam

Toplam insaat Alani : 2.058 m? (Yapi ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesine gére),
Toplam Kat Adedi 5

Dis Cephe : Manto Uzeri Dis Cephe Boyasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke

Asansor . Mevcut

Otopark . Mevcut

3.4.3 Bagimsiz Bolimlerin Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller, 2 numarall (depolu dukkan), 3 numaral (dukkan) ve 4 numaral (depolu
dukkan) bagmsiz boélumlerdir. Degerleme konusu gayrimenkul girisleri birbirinden bagimsiz olup, zemin kat
seviyesinden saglanmaktadir.

Onayl mimari projesine ve mahallinde yapilan incelemelere gore;

2 Numarah bagimsiz bolim; dUkkan vasiflidir. Zemin katta bulunmakta olup, yerinde brit 53 m2  kullanim
alanina sahiptir. Tasinmazin girisi zemin kattan, Hasan Reis Sokak Uzerinden saglanmaktadir. Mahallinde
yapilan incelemelere gbére, onaylh mimari projesinde yer alan wc hacmi bulunmamaktadir. Wc hacmi kullanim
alanina dahil edilerek ortak alandan ve 3 numarall bagimsiz bélimden blyUme yapildigi tespit edilmistir. Ekte
yer alan mimari proje Uzerinden detayli bir sekilde ¢izim yapilarak gdsteriimisti. Onayli mimari projesine gore;
brit 48 m? kullanim alanina, mahallinde yapilan incelemelere gére brit 52 m? kullanim alanina sahiptir.
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Zeminler seramik, duvarlann bir kismi kagit kapl kismen saten boyadir. Tavanda asma tavan ve led armatir
uygulamasi yapilmistir. Giris kapisi olup camli aliminyum dogramadir. Giris kapisi ve pencereler aliUminyum
dogramadir. Mevcutta bos durumdadir.

3 Numaral bagimsiz bolim; depolu dikkan vasifli olup, zemin kat ve bodrum kattan olusmaktadir. Zemin kat
65 m?, bodrum kat 80 m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmazin girisi, zemin kat seviyesinden, Hasan Reis Sokak
Uzerinden saglanmaktadir. Onayll mimari projesine goére; zemin kat 66 m? ve bodrum kat 80 m? kullanim
alanina sahiptir. Mahallinde yapilan incelemelere gére; zemin katta degerleme konusu gayrimenkulde
kUcUlme yapildigi yaklasik 1 m? alanin 2 no.lu bagimsiz b&lUm alanina dahil edildigi tespit edilmistir. Ekte yer
alan mimari proje Uzerinden detayl bir sekilde cizim yapilarak gdsterilmistir. Onayll mimari projesine goére; brit
146 m? kullanim alanina, mahallinde yapilan incelemelere gére brit 145 m? kullanim alanina sahiptir. Zeminler
seramik, duvarlar saten boyadir. Tavanda asma tavan ve led armatir uygulamasi yapilmistir. Giris kapisi hem
zemin olup alUminyum dogramadir. Giris kapisi ve pencereler aliuminyum dogdramadir. Mevcutta bos durumda
bulunan tasinmaz 2 sokaga cepheli olup, Hasan Reis Sokagina 5 m, Aydin Sokagina 11,50 m cam kaplama
cephesi bulunmaktadir.

4 Numarah bagimsiz bolim; depolu dUkkan vasifll olup, zemin kat ve bodrum kattan olusmaktadir. Zemin kat
50 m? ve bodrum kat 50 m? kullanim alanina sahiptir. Tasinmazin girisi Aydin Sokak Uzerinden saglanmaktadir.
Onayll mimari projesine goére; zemin kat brit 50 m? ve bodrum kat brit 50 m? kullanim alanina sahiptir. Bodrum
kat icerisinde basit tadilatla oda ve bdélumler olusturulmustur. Zeminler seramik, duvarlar saten boyadir.
Tavanda asma tavan ve led armatur uygulamasi yapilmistir. Giris kapisi ve pencereler aliminyum dogramadir.
Mevcutta kiracisi tarafindan dukkan olarak kullanilan tasinmaz, Aydin Sokagina 7,50 m cam kaplama cephesi
bulunmaktadir.

Gayrimenkulun yerinde incelemeler yapilmis, gerekli dlcUmler alinmis ve tespitler yapilmistir. Bagimsiz bélim

mimari projesine gére konum bakimindan uyumlu, alan olarak kismen uyumsuzdur. Mahallinde yapilan
incelemelere gore yapilan aykiriliklar basit bir tadilat ile dUzeltilebilir niteliktedir.

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulin, onayll mimari proje ile konum olarak uyumlu, alan
olarak kismen uyumlu oldugu tespit edilmistir.

2 numaral bagimsiz bélimde; mahallinde yapilan incelemelere gbre, onayli mimari projesinde yer alan wc
hacmi bulunmamaktadir. Wc hacmi kullanim alanina dahil edilerek ortak alandan ve 3 numaral bagimsiz
bélimden bUyUme yapildigi tespit edilmistir. Ekte yer alan mimari proje Uzerinden detayl bir sekilde cizim
yapilarak gé&sterilmisti. Onayli mimari projesine gére; briit 48 m? kullanim alanina, mahallinde yapilan
incelemelere gére brit 52 m2 kullanim alanina sahipfir.

3 numarall bagimsiz bélimde; mahallinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu gayrimenkulde
kUcUlme yapildigi tespit edilmistir. Onayli mimari projesine gére; zemin kat 66 m? ve bodrum kat 80 m? kullanim
alanina sahiptir. Mahallinde yapilan incelemelere goére; zemin katta degerleme konusu gayrimenkulde
kUcUlme yapildigi yaklasik 1 m? alanin 2 no.lu bagimsiz b&lim alanina dahil edildigi tespit edilmistir. Ekte yer
alan mimari proje Uzerinden detayll bir sekilde cizim yapilarak g&sterilmistir. Onayli mimari projesine gore; brit
146 m? kullanim alanina, mahallinde yapilan incelemelere gére briut 145 m? kullanim alanina sahiptir.

Ekte yer alan mimari proje Uzerinden detayll bir sekilde cizim yapilarak gosteriimistir. Mahallinde yapilan
incelemelere gore yapilan aykinliklar basit bir tadilat ile dUzeltilebilir niteliktedir.

3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildig
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlar; Zemin katta bulunan dukkan vasifli 2 numaral bagimsiz bélim, zemin kat ve
bodrum kattan olusan depolu dukkan vasifli olan 3 ve 4 numaral bagimsiz bolimler 3 bagimsiz bélimdur. 2 ve
3 Nolu bagimsiz bélimler bos, 4 numaral badimsiz bolum ise kiraci tarafindan dikkan olarak kullanilmaktadir.
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri (Market Value)

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

Pazar Kirasi (Market Rent)

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

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varigin veya yOkimlGligun bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarnn
her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclan dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varigin
degeridir.
Sinerji Degeri (Synergistic Value)

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

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satiimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirlenmesi gerekli gorGimektedir. Tasfiye degeri iki farkl varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Sahis (Forced Sale)

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

Gercede Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13"de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarininde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

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

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilr olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varlklaria
karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli ve/veya anlamili
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:
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(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son ddnemde satiimis olmasi,

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

(c) 6nemli dlcUde benzer varlkiar ile ilgili sikk yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.

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

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarnnin tek bir cari degere donUstUrdlmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin
veya maliyet tasarruflarnnin bugUnkU degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géztyle degeri etkileyen cok dnemili bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydénteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme
gobrevinin niteligine en uygun nakit akisi tGrindn secilmesi (&rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglar,
foplam nakit akislarn veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin
fahmin edilecedi en uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, s6z konusu sure icin nakit akis tahminlerinin
hazilanmasi, (varsa) kesin tahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden dederin belilenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gdésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylarnnin dusulmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirenmektedir.

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli dlcude ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabiimesi ve varligin, katlimcilann degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sGrede
yeniden olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deger esasinin tfemel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGIi VE VERILER

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

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Yapi kullanma izin belgesinin bulunmast, % Ara sokakta konumlu olmalari,

+ Yapinin yapi denetime tabi tutulmus olmasi, % Proje hilafi kismi uygulamalarin bulunmasi.
+ 2 adet sokaga cepheli kdse konumlu olmasi,
+ Acik otoparka sahip olmasi.

Firsat Tehditler

+ Ticari hareketlilige yakin bir bdlgede konumiu x  DUnyada ve Ulkemizde vyasanan ekonomik
olmasi. gelismeler, tUm sektorleri oldugu gibi gayrimenkul
sektdérinU de olumsuz olarak etkilemesi.

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkulun bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalarn ile derlenmistir.

Konu gayrimenkul mevcutta dUkkan ve bos dikkan kullanimaktadir. Bu sebeple yakin bolgelerdeki benzer
DUkkan kullanimli gayrimenkullerin satfislan ve kiralama emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz 6zelliklerine
gore analiz edilmistir.

Satiik Dikkan Emsalleri

No Konum Bulundugu Kat Beyan Edilen Alani  Tahmin Edilen Alani- ZiA Beyan Edilen Fiyah Beyan Edilen Fiyati *Tahmin Edilen Fiyat

(m?) (m?) (TL) (TL/m?) (TL/m?)

Kemal Atatirk Caddesi Zemin Kat 180 135 12.500.000 69.444 95.295

1 (Remax Toprak 2 - 0 (531) 958 71 30) Degerleme konusu gayrimenkuller ile yakin konumlu, Kemal Atatirk caddesi Uzerinde, 16-20 yillik yapida, 2 katli zemin katta bulunan ve 180
m? (90 m? zemin, 90 m? asma kat) kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, Z.I.A 135 m? oldugu distnilen dikkan 12.500.000 TL bedel ile satiliktr.

Mimar Sinan Caddesi Zemin Kat 200 133 7.000.000 35.000 52.631

2 KERENTY GAYRIMENKUL VE iNSAAT- 0 (537) 483 01 61 Degerleme konusu gayrimenkuller ile yakin konumlu, Mimar Sinan caddesi Uzerinde, 16- 20 yillik yapida 2 katli (zemin 100 m? +
bodrum 100 m?) 200 m? olarak beyan edilen Z.I.A 133 m? oldugu dUsinUlen dikkan 7.000.000 TL bedel ile satilikr.
Vatan Cadde Zemin Kat 125 110 6.650.000 53.200 60.455
3 Cemil Yilmaz Gayrimenkul - 0 (533) 327 44 33 Degerleme konusu gayrimenkuller ile yakin konumlu Vatan caddesi Uzerinde, 16-20 yillk yapida, zemin katta konumlu 125 m?
kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen 110 m? oldugu dUsUnUlen dikkan 6.650.000 TL bedel ile satiliktir.
Kemal Atatirk Caddesi Zemin Kat 400 300 23.000.000 57.500 76.667
4 Remax Toprak 2 - 0 (531) 958 71 30 Degerleme konusu gayrimenkuller ile yakin konumlu, Kemal Atatirk caddesi Uzerinde, 16- 20 yillik yapida, 2 katl (zemin 210 m? +asma kat 190
m? ) 400 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen 300 m? oldugu distndlen dikkan 23.000.000 TL bedel ile satiliktir.
Mimar Sinan Cadde Zemin Kat 58 45 3.200.000 55.172 7101
5 Sahibinden - 0 (545) 305 58 77 Degerleme konusu gayrimenkuller ile yakin konumlu, Mimar Sinan caddesi, 16-20 yillk yapida, zemin katta bulunan ve 58 m? kullanim alanina sahip
oldugu beyan edilen 45 m? oldugu dUstnUlen dikkan 3.200.000 TL bedel ile satiliktir.
*Gayrimenkuller aracilk firmalarn tarafindan pazarlanirken, beyan edilen alanlar, mevcut bodrum, zemin, asma kat veya normal kat alanlarinin toplami Uzerinden pazarlanmaktadir.
Degerleme ¢alismasinda beyan edilen alanlar zemine indirgenerek degerleme calismasina katimistir. Bodrum katlar 1/3, asma katlar 1/2 oraninda indirgenmistir.

Kiralik Dikkan Emsalleri

No Konum Bulundugu Kat Beyan Edilen Alani (m?) Tahmin Edilen Alam Beyan Edilen Beyan Edilen Fiyat *Tahmin Edilen Fiyah

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

Mimar Sinan Zemin Kat 200 133 45.000 225 338

) EylGl Emlak Danismanhgi- 0 (544) 926 07 94 Degerleme konusu gayrimenkuller ile yakin konumlu, Mimar Sinan caddesi Uzerinde, 16-20 yilik yapida, (100 zemin + 100 m? bodrum)
200 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, 133m? alana sahil oldugu disintlen dUkkan 45.000 TL/ay bedel ile kiraliktir.

Cengiz Topel Caddesi Zemin Kat 52 50 20.000 385 400

7 Aydin Gayrimenkul Yatinm Danigmanligi- 0 (534) 987 00 é1 Degerleme konusu gayrimenkuller ile yakin konumlu, Cengiz Topel caddesi Uzerinde, 26-30 yillik yapida, zemin katta
ve 52 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen, 50m? oldugu disindlen dikkan 20.000 TL/ay bedel ile kiraliktir.

8 Cengiz Topel Caddesi Zemin Kat 300 240 65.000 217 271
Maksimum Gayrimenkul - 0 (546) 465 15 06 Degerleme konusu gayrimenkuller ile yakin konumlu, Cengiz Topel caddesi Uzerinde, 2 yillik yapida, 2 kath kath (180 m? + 120 m? asma
kat) 300 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen 240m? oldugu disindlen dikkan 65.000 TL/ay kiraliktir.

*Gayrimenkuller aracilk firmalar tarafindan pazarlanirken, beyan edilen alanlar, mevcut bodrum, zemin, asma kat veya normal kat alanlarinin toplami Uzerinden pazarlanmaktadir.

Degerleme calismasinda beyan edilen alanlar zemine indirgenerek degerleme calismasina katimistir. Bodrum katlar 1/3 asma katlar 1/2 oraninda indirgenmistir.

-
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5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhigini Gésteren Krokiler
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Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayninhli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detaylh Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkullerin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu benzer emsaller
arastinimistir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile goérisGimUs ve online
gayrimenkul pazarlama site ilanlar incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda
satisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikli olarak halihazirda
piyasada satfilk ve kiralk olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan égrenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin
tutarl olduklar goérolmustor.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih ediimesine; ayni veya
¢ok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklan olan emsallerin serefiye farkliliklar
degerlemede dikkate alinmal) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulUn fiziksel ézelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki 6zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUOyUkIGgU, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vib. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklannin degerlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkll mUlkiyet tarzlarnin (hisseli muolkiyet, Ust hakki devri, devre muUlk vs.) ortaya c¢ikaracagi serefiye
farkliiklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bolgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasilmaktadir.

e Cadde Ustunde yer alan dUkkanlar, ara sokakta yer alan dUkkanlara goére daha yUksek bedelle satis
gormektedir.
Kapal alani bGyUdUkce birim kira ve satis dederinde azalmalar olmaktadir.
Bdlgede emlak alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere gore; dUkkanlarn ortalama 20-22 yilda
kendini amorti ettigi dgrenilmistir.

o Safilik DUkkan emsallerinin ise beyan edilen alan ve fiyatlara gore satis bedellerinin ortaloma 65.000-80.000
TL/m? oldugu tespit edilmistir.

\(
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Emsallerin Karsilastinimasi

Satilk dukkan ve buro/ofis emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerin gore karsilastinimis ve serefiyelendirme
calismasi ile uyumlu hale getirilmistir.

Emsal gayrimenkullerden éngdrilen pazarlik paylarinin disUlmesi ve alan dUzeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari &zellik ve kullanim alani bGyUklogUu™ gibi kriterlere gbre serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun 5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gésteren Krokiler” boliminde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan géz 6nUnde bulundurularak; cepheli oldugu cadde-sokak’'in yaya-arag
yogunlugu, cadde-sokak UstU arac parki, erisiiebilifigi, merkezi konumu vb. kriterleri gbz 6nUnde
bulundurularak dUzeltme yapilmigstir.

Emsallerin insaat Kalitesi ve Mimari Ozelliklerine lliskin Dizeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, kapal-acik
otopark durumu, yapim yil, badimsiz bolimin teknik o6zellikleri, bakim durumu, malzeme kalitesi, reklam
kabiliyeti, vitrin genisligi vio. kriterleri géz 6nUnde bulundurularak dUzeltme yapilmistir.

Emsallerin Alana lliskin Dozeltme Kriterinde, emsallerin alanlan gdz éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KUcuUk alana sahip ofisler, bUyUk alana sahip ofislere goére daha yuksek birim degerlerle kiralanmaktadir.
Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlarina gére tabloya islenmistir. DUkkan ve ofis degerine gére farkli 2
tablo hazirlanmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:

Emsal gayrimenkullerden bazlar, dederleme konusu gayrimenkule gére kicUk alana sahip gayrimenkullerdir.
Bu durum alana iliskin duzeltme kriterinde g6z éninde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin kiralanabilir ve satilabilir alan bUyUkligu icerisinde kat holU ve teknik ortak
alan bUyUklUkleri yer aimamasina ragmen; emsal gayrimenkullerin beyan edilen alanlan icerisinde kat holU ve
ortak teknik alanlan bulunmakta, tahmin edilen alanlan icerisinde kat holU ve teknik ortak alanlan
bulunmamaktadir.

Bina yasi dUsUk yapillar, yUksek olanlara gére daha yUksek degerde kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu durum
insaat kalitesine iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak gbz dninde bulundurulmustur.

Plaza tarzinda olan yapilar da, mUstakil tarzda kUcUk alana sahip binalara gére daha yUksek degerde kiraci
ve alici bulabilmektedir. Bu durum mimari 6zellige iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak géz énunde
bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkul, degerleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine Sahip,
Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha KicUk Alana Sahip ise serefiye negatif girlmektedir.

Dikkan Sahs Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)
Karsilashrma Tablosu - Satilik Degeri

E1 E2 E3 E4 E5
Durum Saftilik Satilik Satilik Saftilik Saftilik
Pazarlanan Deger (A) 12.500.000 7.000.000 6.650.000 23.000.000 3.200.000 TL
Pazarlik Payi 10% 5% 5% 10% 10% %
DUzeltilmis Deger (B) 11.250.000 6.650.000 6.317.500 20.700.000 2.880.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 180 200 125 400 58 m?
Alan DUzeltmesi 33% 50% 14% 33% 29% %
DUzeltilmis Alan (D) 135 133 110 300 45 m?
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 69.444 35.000 53.200 57.500 55.172 TL/m?
Pazarlikli DUzeltilmis Deger (B/D) 83.333 50.000 57.432 69.000 64.000 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme -15% -5% -5% -10% 5% %
insaat Kalitesi ve Mimari Ozellik Dizeltmesi 5% 20% 10% 5% 10% %
Alana lliskin DUzeltme 10% 10% 10% 25% 0% %
Toplam DUzeltme 0% 25% 15% 20% 5% %
Serefiye Uygulanmis Deger 83.333 62.500 66.047 82.800 67.200 TL/m?
Ortalamasi 70.252 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu dukkanlarin ortalama satis degerinin 72.300 TL/m? olabilecedi gérus ve kanaatine varilmustir.
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Diikkan Kiralik Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Eé E7 E9
Durum Kiralk Kiralk Kiralk
Pazarlanan Deger (A) 45.000 20.000 65.000 TL/Ay
Pazarlik Payi 15% 15% 3% %
DUzeltilmis Deger (B) 38.250 17.000 63.050 TL/AY
Pazarlanan Alan © 200 52 300 m?2
Alan DUzeltmesi 50% 4% 25% %
DuUzeltilmis Alan (D) 133 50 240 m?2
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 225 385 217 TL/m2/Ay
Pazarlikli DUzeltilmis Deger (B/D) 288 340 263  TL/m?/Ay
Konuma lliskin DUzeltme -12% -12% -12% %
insaat Kalitesi Dizeltmesi 10% 7% 10% %
Mimari Ozellik DUzeltme 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme 10% 0% 15% %
Toplam DUzeltme 8% -5% 13% %
Serefiye Uygulanmis Deger 311 323 297
Ortalamasi 310,1 TL/m?/Ay

Degerleme konusu duUkkanlarin ortalama kiralik degerinin zemin katlar igin 310 TL/ay/m? olabilecegdi gorUs ve
kanaatine varlmistir.
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4. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 savili
karan ile yaymnlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve
Yoéntemleri” baslikll 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
Ozellikle tek bir yéntemin dogdruluguna ve guUvenilirigine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.”belirtmesi yapilmistir.

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin bugunki
Pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklagimini Acgiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilr olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varlklarla
karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimi ifade eder.

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

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

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

(c) 6nemli 6lcude benzer varliklar ile ilgili sk yapillan ve/veya guncel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

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

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

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulin_degerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.

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

Bulunan emsaller; konum, imar durumu ve bUyUklok gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarnin
gUncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile goéristimUs; kamu kurum ve kuruluslarndan da bilgi
edinilmis, ayrnica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gore; “ degerleme konusu varligin veya buna dnemli élcide benzerlik tasiyan varlklann aktif
olarak islem gdérmesi ve/veya”, "6nemli OlcUde benzer varlklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gUncel
go6zlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi” Pazar yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkulin arsa degerinin takdiri icin emsal
olabilecek ayni imar durumuna sahip satilik emsallerin bulunmamasi sebebiyle, konut ve ticaret imarl arsa
fiyatlan dikkate alinmis, emsal alinan degerler “konum, imar durumu ve alan buUyUklGgu” gibi kriterlere gore
serefiyelendirimis ve tasinmazin arsa degeri takdirinde pazar yaklasimi ydntemi kullaniimistir. Pazar yaklasimi ile
elde edilen arsa degeri, maliyet yaklasimi ydnteminde arsa degeri olarak kullaniimistir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “B&Ium 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

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

Raporun "Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.
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4.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

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

4.1.6 Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen dzellikler géz 6nUnde
bulundurularak parsellere kendi aralarnda alansal bUyUklUkleri, geometrik sekilleri, yola cephe konumsal
Ozellikleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak tespit ve takdir edilen pazar degeri asadidaki tablolarda
belirtiimistir.

4 nolu bagimsiz b&lumun zemin kat m? birim degeri bulunan emsallerin serefiyelendiriimesi sonucunda takdir
edilmis olup, degerleme konusu tasinmaziar kendi iclerinde serefiyelendirilerek ninai deger takdiri yapilmistir.

Degerleme Tablosu —Pazar Degeri (Tam Hisse Degeri)

Bagimsiz BIUm Numarasi  Kat Alan (m?)  Birim Deger (TL/m?) Deger (TL/m?) Yaklasik Deger (TL)
2 Zemin Kat 48 74.000 3.552.000 3.550.000
3 Zemin Kat 66 80.000 5.280.000 5.280.000

Bodrum Kat 80 27.000 2.160.000 2.160.000
4 Zemin Kat 50 72.000 3.600.000 3.600.000

Bodrum Kat 50 24.000 1.200.000 1.200.000
TOPLAM 15.790.000

TOPLAM YAKLASIK 15.800.000 TL
Seker GYO A.S. TAM hissesi toplam Pazar Degerinin 15.800.000 TL olabilecedi kanaatine varimistir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

4.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

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

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

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

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

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

4.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklagiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

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

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

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamigstir.
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6.3 Gelir Yaklasimi

4.3.1 Gelir Yaklagimini Acgiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstUrGlimesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflannin buginkU degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen cok dnemili bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislar dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varl@in buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlarn; dederleme konusu varidin ve dederleme
gdérevinin niteligine en uygun nakit akisi t0ronun secilmesi (6rnedin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari,
toplam nakit akislar veya 6zsermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin
tahmin edilecedi en uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin
hazilanmasi, (varsa) kesin fahmin sGresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belilenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklagiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

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

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

4.3.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

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

6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme Isinin Gerektirmesi Halinde)

4.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mUlkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirmci acisindan gelir Ureten muUlkGn pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastinlabilir muolklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
muUlkUn sahip olunduktan sonraki ik yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deger,
benzer mUlklerde ayni dUzeyde getiri elde edilecegdi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen pazar
degeridir. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillk Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formUlinden
yararlanilir.

6.4.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Direkt Kapitalizasyon Yénteminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrnintli Agiklama Ve Gerekgeler

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamigstir.
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4.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonug

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

4.4.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

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

Gayrimenkul icin takdir edilen Pazar Kira degeri asagidaki tabloda belirtilmigtir.
Degerleme Tablosu —Pazar Kira Degeri (Tam Hisse Degeri)

Bagimsiz BOIum Numarasi  Kat Alan (m?) Birim Deger (TL/Ay/m?)  Deger (TL/Ay) Yaklasik Deger (TL/Ay)
2 Zemin Kat 48 290,00 13.920 14.000
3 Zemin Kat 66 310,00 20.460 20.000

Bodrum Kat 80 103,33 8.267 8.000
4 Zemin Kat 50 280,00 14.000 14.000

Bodrum Kat 50 93,33 4.667 5.000
TOPLAM 61.000
Toplam 61.000

Seker GYO A.S. TAM hissesi toplam Pazar Kira degerinin 61.000 TL/Ay olabilecegdi kanaatine variimistir.

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

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

4.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarnin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor bina bazinda pazar degeri tespiti
icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

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

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

4.4.10 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mumkUn, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varigin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternafif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katiimcisinin teklif etmeye istekli olacagi fiyat formule
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

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

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

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalar/imar durumu
gibi ttm kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligl,

e Kullanimin finansal karliik sartt bakimindan, fiziksel olarak mUmkUn olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanma dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullonmindan elde edecegdi getfirinin Uzerinde yeterli bir getiri Gretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

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

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
muUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapillan mulkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin veriimemesine sebep olmaktadir. Sonuc olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mUmkUn olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
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Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, ¢evre &zellikleri, bUuyUkligu, kullanim uygunlugu gibi ézellikleri g&z
6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullaniminin “Dikkan” olarak kullanilabilecedi

dUsUnUImektedir.

4.4.11 Misterek Veya Bolunmus Kisimlarnn Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulUn bina 6zelliginde olmasi sebebiyle musterek veya bdlinmuUs kisimlarnn degerlemesi
yapilmamistir.

-
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

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

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

Degerleme Ydntemleri Konsolidasyonu Tablosu (Tam Hisse)

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklagimi Pazar Degeri 15.800.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Uygulanmamigtir.
Gelir Yaklasimi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Pazar Yaklagimi Pazar Kira Degeri 61.000

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulin, onayll mimari proje ile konum olarak uyumlu, alan
olarak kismen uyumlu oldugu tespit edilmistir. 2 numarall bagimsiz bélimde; mahallinde yapilan incelemelere
go6re onayli mimari projesinde yer alan wc hacmi bulunmamaktadir. We hacmi kullanim alanina dahil edilerek
ortak alandan ve 3 numarall bagdimsiz boliUmden blyUime yapildigl fespit edilmisti. 3 numarall bagimsiz
b&limde; mahallinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu gayrimenkulde kUgUime yapildigl tespit
edilmistir. 4 numaral bagdmsiz bdliumde; mahallinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu
gayrimenkulde kiUc¢Ulme yapildigl tespit edilmisti. Mahallinde yapilan incelemelere gére yapilan aykinliklar
basit bir tadilat ile dUzeltilebilir niteliktedir. Bu yUzden degerleme calismasinda yasal alanlar dikkate alinmistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer ticari kullanmda gayrimenkullerin Pazar
Yaklasimina konu edilerek degerlendirildigi gdzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak, Pazar
Yaklasimiyla hesaplanan Toplam Pazar Degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan
esas alinmustir.

Buna gdre gayrimenkullerin Seker GYO A.S. hissesi foplam Pazar Degeri icin 15.800.000-TL (On Bes Milyon Sekiz
YUz Bin.-Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

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

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

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

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

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

Ust hakki veya devre mUlk hakki degerleme calismasi yapimamistir.

-
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

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

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

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

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

Gayrimenkulin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde “ipotek” kaydi bulunmadid
g&érulmustir.

Gayrimenkullerin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde 2 adet beyan bulunmaktadir.
1- Beyan: YONETIM PLANI: (Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi)

2- Beyan: Bu Gayrimenkulun mulkiyeti kat muUlkiyetine gecmistir. (Sablon: Kat MUlkiyetine Cevrilmistir Belirrmesi)
Konu takyidatlann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar Tebligi*nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)

ve (j) bentlerinde belirtlen hUkUmler cercevesinde kisitlayici 6zellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.1.2 I?eéerlerpe Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olgcude Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin, Uzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve &nemli
Olcude eftkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat ve gayirmenkullerin devrini sinirlayabilecek baskaca
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

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

ilgili mevzuat uyannca degerlemeye konu 336 ada 14 parsel Uzerinde konumlandidr yapinin gerekli tim izinleri
alinmis olup, yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

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

Mevcut durumda vyapilan incelemelerde gayrimenkulin, Mevcut durumda yapillan incelemelerde
gayrimenkulin, onayll mimari proje ile konum olarak uyumlu, alan olarak kismen uyumlu oldugu tespit
edilmistir. 2 numarall bagimsiz bélimde; mahallinde yapilan incelemelere gére onayll mimari projesinde yer
alan wc hacmi bulunmamaktadir. Wc hacmi kullanim alanina dahil edilerek ortak alandan ve 3 numarali
bagimsiz bélimden bUyime yapildigi tespit edilmistir. 3 numarall badimsiz bdlumde; mahallinde yapilan
incelemelere goére degerleme konusu gayrimenkulde kGcUlme yapildidi tespit edilmistir. 4 numaral bagimsiz
bdlimde; mahallinde yapilan incelemelere gére degerleme konusu gayrimenkulde kU¢cUime yapildigl tespit
edilmistir. Mahallinde yapilan incelemelere gére yapilan aykirliklar basit bir tadilat ile duzeltilebilir niteliktedir.
Yapilan proje hilafi uygulamalar 3194 Sayili imar Kanununun 21.maddesi kapsaminda yeniden ruhsat almasini
gerektirir bir durum kapsaminda degildir.

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

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar
Tebligi”Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlari icin 111-52.3 Sayill “*Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lliskin Esaslar Teblidi”Nin

-
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iigili Maddeleri Kapsaminda Ve ligili Maddelere Ahf Yapmak Suretiyle Degerlendirme  Yapimasi
Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarna lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik
portfdyUne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, filli kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Ortakhgin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kotigunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilann bulunmasi halinde, s6z konusu
durumun hazrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit etfirimis olmasi ve s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulUn tapudaki niteliginde gerekli degdisikligin yapilacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ik cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Gayrimenkullerin tapudcaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu gayrimenkullerin tapu
incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuati hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi
portfdylnde “DUkk&n/Bagimsiz BOIUM” bashdgr altinda  bulunmasinda, devredilmelerinde  (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gérus ve kanaatindeyiz.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

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

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

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

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

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

Net Alanin 150 m2 den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?2 ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda */**
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
499 TL' ye kadar ise 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin 500 - 999 TLise 10%
Alindigi Tarinte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri  20%
1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibanyla Yapr Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin: Aindid 1.000-2.000 TL ise 10%
Tarihte Emlak Vergisi YGnUnden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Uzeri  20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlarin Dé&nUstUrGimesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapl alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarnn bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV
orani %1'dir.

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

ek Kamu kurum ve kuruluglan ile bunlann istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaatl projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmaldir.

Sonug Olarak: Konu yapinin ticari nitelikli gayrimenkul olmasi sebebiyle KDV orani %20 olarak belirlenmistir.

-
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tOm analiz, calisma ve hususlara katillyorum.

10.2 Nihai Deger Takdiri

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

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1.

Pesin Satis Fiyat esas alinarak, TUrk Lirasi Uzerinden ninai deger takdiri yapilmistir.

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

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin
arsa degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden degerinin takdir ediimesi, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitiriimis olmasi varsayimi ile Turk Lirasi Uzerinden yapilacak degder takdirine ise gerekirse bilgi amacl
olarak ayrica yer verimesi (Calismada proje degerleme ¢calismasi yapiimamistir.)

Deger Tablosu (31.12.2025 tarihli) Tam Hisse Degeri
3 Adet Bagimsiz B6lim (Dikkan) (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 15.800.000 18.960.000 TL

Deger gorist arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden belirlenmistir.

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

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bGtindir bagimsiz
kullanilamaz.

KDV oranlar gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin 6zel hGkUmleri dikkate alinmamistir.

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

Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygr ile sunariz.

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

2. Tapu Omegi

3. TGKM Parsel Sorgulama Goruntileri

4, Gayrimenkule Ait tapu Kaydi

5. Imar Durumu

6. Yapi Kullanma izin Belgesi

7. Yapi Ruhsat

8. Mimari Proje Gorselleri

9. UAVT Sorgu Kodu

10. Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhgi Lisanslar ve TecrUbe Belgeleri
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1.FOTOGRAFLAR

\.
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2.TAPU ORNEGI

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

li: ISTANBUL
fge- ROYIKCERMECE
MobeloKay: BCEKMECE MERKEZ

Akr: 335 ! Parsal:

Yoz Okte: 557,46 m2

TASINMAZ BILGILERI

Niesot BES KATLI BETONARME BINA VE ARSAS!

M N!; Payr:
Diikdan 38557

MokGhighal No; 2zgmmiz Bolum Noc
- ZEMIN 2

i

Ack Sciack Baba Adi: Hasesi:
g:nnmm YATIRIM ORTAXLIG] ANONIM Tam
Kli

Tagewnaz Tipitio: | Exinme Nedan:
81191095 | Torel Kigitikleria Davan Dega

Teval TardnNovsiys No:

161012020 - 1372

 Mutiyeti digndaki ayni ve gatsi hakier e gorh we balirimeler iph taou sciine mirscaat ediimesd gersimefeds.
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TORKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

ISTANBUL
BOYUKCEEMICE
B.UEEMECE MERREZ

135 - —

A mE

TASINMAZ BILGILER]

RE5 KATLI BETONARME GINA VE ARSAZ]

Miwgi: - Pep:
DEPCLU DOR X AK— NS5T

BlokG 1 Kat o Bodmae Ot Ne:
- ) TR K|

=
=
@

:
E

&4 CayadiBebo Ad: Hezeel:
mmm'fmmmm Tan
Sk

MALIK
BALGILERI

Tagnez TipiNa: Ennse Nagant giom Beddi
E1191056 T Kig M ecin Vovan

Ear Malkiyet

Tracl Tann Naaniye Ho:

I&01Asan - 1332

TESCILE LksKin
BILGILEA

LS EaRiasy 2Ty W S0 FRINCY (0 pom Lo BaaTiealar (Pl o sadTe mUncas! eovmesy Somme et
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TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

it: ISTANBUL
ilge: BOYUKCRKMECE
Mahalleioy: B.GEKMECE MERKEZ

Ada: 336 Parzel:

Yoz Qlgimi: $57,46 m2

TASINMAZ BiLGILERI

Nitefigi: BES KATLI BETONARME BINA VE ARSAST

Titeligs: Arsa Payi:
DEPOLU DUKKAN— 33/557

BAGIMSIZ
BOLUM

Vor/Girighat No: Bagimsiz 851im No: _Cllt!Sayla MNo:
-~ ZEMIN 4 300 - 29654

Ach SoyadiBaba Ade Hiszasi:
SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONDM Tam
SIRKET]

MALIK
BILGILERI

Tagmmaz TipitNo: Edinme Nadeni: iglem Bodeli;
81191097 Tiizel Kiyiliklerin Unven Defrigikligi

Kat Milkiyeti

iISKiN

BILGILER

.

Koaum Bilgisi: Tasci! Tarihi'fevmiye No:

TESGCILE iL

16/01/2020 - 1372

Malkiyetin digindaki ayni ve gahsi hakler ils gar ve baiitmeler ipin tapu siciline muracsst ediimes) garekmelktedi
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2. TKGM PARSEL SORGULAMA GORUNTULERI

Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi
Parsel Sorgu Uygulamas

idari  Adres Analiz  Codrafi
istanbul v
Blyikcekmece v
B.Cekmece Merkez v

336

Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi ~ Bina/BB Listesi
il Istanbul
iige Biyikcekmece
Mahalle/Koy B.Cekmece Merkez
Mahalle No 142074
Ada 336
Parsel 14
Tapu Alam 557,45
Nitelik Bes Katl Betonarme Bina Ve Arsasi
Mevkii -
Zemin Tip Kat Miilkiyet

Pafta -

Tip

Yapi

Oznitelik Bilgisi
Oznitelik Bilgisi ~ Bina/BB Listesi
# Bina Nitelik Blok Bagimsiz Bolim Adet

Kat Miilkiyet

Girlg Nitelik

Depolu Diikkan

Diikkan

Depolu Dikkan—

Depolu Dikkan—

Mesken

Mesken

Mesken

Mesken

Baglh Detaylar

Alan (m2)

306.02
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2. TKGM (ESKi) PARSEL SORGULAMA GORUNTULERI

336 ada 7 parsel hareket listesi

Bu taginmaz 30/05/2013 Tarihli imar (Tsm) Iglemi ile pasife alinmistir

Farsel hareketlerini géster

336 ada 7 parsel hareket listesi

Tablo = Grafik
Aciklama Durum Taginmaz No Parsel
v

- Akt 33614

336 ada 7 parsel hareket listesi

Tahblo Grafik

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

3.GAYRIMENKULE AiT TAPU KAYDI

tweblopu

tapunon kisayoly

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.

Tarih: 18-11-2025-17:40

TAPU KAYIT BILGISi

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

Kayd Olusturan: BARIS CAN YILDIRIMER ( SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 336/14

Tasinmaz Kimlik No: 81191095 AT Yiizolgim(m2): 557.46

il/ilge: ISTANBUL/BUYUKGEKMECE Bagimsiz Boliim Nitelik: Diikkan

Kurum Ad: Biyiikgekmece Bagimsiz Boliim Briit

Mahalle/Kdy Adr: B.GEKMECE MERKEZ YiizOlotmd:

Mevkii: - Bagimsiz Bolim Net

Cilt/S : No: 300/29652 WrOgimi:

it Seyte No: Blok/Kat/Giris/BBNo: JZEMIN//2
Kayit Durum: Aktif Arsa Pay/Payda: 38/557
Ana Tasinmaz Nitelik: BES KATLI BETONARME BINA VE

ARSASI

S/B/i

Aciklama

Malik/Lehtar

Terkin
Sebebi-

Tarih-
Yevmiye

Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

Beyan

K.i.den KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.)

Buyiikgekmece -
28-12-2012 08:59 -
25534

Beyan

K.i.den KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.)

Biiyiikgekmece -

28-12-2012 08:59 -
25534

Beyan

Yonetim Plani : 15/09/2011( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi)

Biiyiikgekmece -
22-09-2011 14:57 -
16993

Beyan

Yonetim Plani : 15/09/2011( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)

Biiyiikgekmece -
22-09-2011 14:57 -
16993

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/ | Metrekare

Payda

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Toplam
Metrekare

515353001

(SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

\'

71 =

- Tiizel 2
Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
16-01-2020
1372

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agsagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) kpHpNCY;jUi0 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

ropunun kisayoly

Tarih: 18-11-2025-17:40

Kaydi Olusturan: BARIS CAN YILDIRIMER ( SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETIi

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 336/14
Taginmaz Kimlik No: 81191096 AT Yiizolglim(m2): 557.46
il/ilge: iSTANBUL/BUYUKGEKMECE Bagimsiz Boliim Nitelik: DEPOLU DUKKAN--
Kurum Adi: Biyiikgekmece Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Koy Adi: B.CEKMECE MERKEZ YizOlguim:
Mevkii- E Bagimsiz Bolim Net
Cilt/S: ; No: 300/29653 4 Ofmit:
i Sexte No: Blok/Kat/Giris/BBNo: JZEMIN//3
Kayit Durum: Aktif Arsa Pay/Payda: 30/557
Ana Taginmaz Nitelik: BES KATLI BETONARME BINA VE
ARSASI

S/B/I

Agiklama

Malik/Lehtar

Terkin
Sebebi-
Tarih-
Yevmiye

Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

Beyan

K.l.den KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.)

Byiikcekmece -
28-12-2012 08:59 -
25534

Beyan

K.i.den KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.)

Bytikcekmece -

28-12-2012 08:59 -
25534

Beyan

Yonetim Plani: 15/09/2011( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)

Bliyiikgekmece -
22-09-2011 14:57 -
16993

Beyan

Yonetim Plani : 15/09/2011( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi)

Biiyiikcekmece -
22-09-2011 14:57 -
16993

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/ | Metrekare

Payda

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Toplam
Metrekare

515353003

(SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

\Y

7 .

- Tiizel -
Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
16-01-2020
1372

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) AYRZKbs7zx0 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2

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

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR.

tweblopu

fapunun kisayol

Tarih: 18-11-2025-17:40

Kayd Olusturan: BARIS CAN YILDIRIMER ( SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 336/14
Taginmaz Kimlik No: 81191097 AT Yiizélglim(m?2): 557.46
il/ilge: ISTANBUL/BUYUKGEKMECE Bagimsiz Boliim Nitelik: DEPOLU DUKKAN--
Kurum Adi: Biiyiikgekmece Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kéy Ad:: B.GEKMECE MERKEZ YiizOlgtimd:
Mevkii: R Bagimsiz Bolim Net
- = YiizOlgtimii:
Flisy s HETEEESSS Blok/Kat/Giris/BBNo: JZEMIN//4
Kayit Durum: Aktif Arsa Pay/Payda: 33/557

Ana Tasinmaz Nitelik:

BES KATLI BETONARME BINA VE
ARSASI

S/B/i

Aciklama

Malik/Lehtar

Terkin
Sebebi-
Tarih-
Yevmiye

Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

Beyan

K.i.den KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Gevrilmistir.)

Biiyiikgekmece -
28-12-2012 08:59 -
25534

Beyan

K.l.den KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.)

Buytikgekmece -

28-12-2012 08:59 -
25534

Beyan

Yénetim Plani : 15/09/2011( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)

Bytiikgekmece -
22-09-2011 14:57 -
16993

Beyan

Yonetim Plani : 15/09/2011( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi)

Biiyiikgekmece -
22-09-2011 14:57 -
16993

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/ | Metrekare

Payda

Metrekare

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Toplam

515353001

(SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET

\

71 =

- Tuzel
Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
16-01-2020
1372

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) kpHpNCY;jUi0 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

4. iIMAR DURUMU

3.11.2025 17:41 Byiikgekmece Belediyesi E-imar

sz T.C. BUYUKCEKMECE BELEDIYESI

1< PLAN VE PROJE MUDURLUGU

BUYUKCEKMECE
BELEDIYESI

GENEL HUKUMLER

1- Bu imar durumu ile yalniz proje tanzim ettirilebilir. ingaat yaptinlamaz. imar plani ve mevzuatta bir degisiklik olursa higbir hak iddia edilemez.
2- Meri yoénetmelikler dogrultusunda proje tasdiki igin gerekli tapu, aplikasyon krokisi, ingaat istikamet rélevesi, kot kesit v.b. belgeler alinacaktir.
3- Ingaat ruhsati miiracaat sirasinda 1.S.K.1 Genel Midirligiince onaylanacak kanal projesi eklenecektir.

4- Mudurlagamizee kot belirenmeden uygulama yapilamaz.

5- 23. Madde hikimlerine tabidir.

6- Afet béigelerinde yapilacak yapilar hakkinda yénetmelik ile yiirtirliikteki imar Yénetmeligi, Otopark ve Siginak Yénetmeliklerine gére
uygulama yapilacaktir.

7- Zemin etlt raporu olmadan uygulama yapllamaz.

8- Zemin etiidil ile ilgili galismalar Belediyemiz denetiminde yapilacaktir.

Bu belge Buyukgekmece Belediyesi resmi web sitesinden 3.11.2025 tarininde hazirianmistir.
h]

336/13

399/22

011823

011919

YURURLUKTEKI IMAR PLANI

Blgegi 1/1000
Tasdik Tarihi 17.06.2004 00:00:00
Mer'i imar Plani BUYUKGEKMECE iLGESi UYGULAMA iMAR PLANI

Plan Fonsiyon Uyar | -
A
Plan Fonksiyonu - Uygulama imar Plani genel plan notlar ve lejanti ektedir.
l Konut Alani (2556,792 m?) ‘

Jeoloji OA-1.1
Bina Yiiksekligi - Kat Adedi 4
On Bahge PLANA GORE (Plan Notu) Ingaat Nizami BLOK
Yan Bahge PLANA GORE (Plan Notu) TAKS. 0
Arka Bahge PLANA GORE (Plan Notu) K.AK.S (Emsal) 0
Bina Derinligi - Kot Alinacak Nokta -
22 KADASTRO PARSELI
1 iSTANBUL Pafta F21D22C1A
lice BUYUKGEKMECE Ada/Parsel 336/14
Tapu Kataga B.CEKMECE MERKEZ Parsel Alani (1) 557,22 m*
A KADASTRO PARSEL ADRESI
Idari Mahalle DIZDARIYE

https://keos.bcekmece.bel.tr/keos/

12
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Biydbpekmoce Bakediws:
Plan va Prog Minkinkigu
thyr £:62632549.115.02.01-202¢- 1458081
e 17.12.2024
m—— - Usoye Nuumsoa: 204
o T.C: :
AL BUYUKCEKMECE BELEDIYE BASKANLIGI *
e Plan ve Proje Midirligi
ey THENIS COMMLA TS W TRTRCY W
uﬂmﬂ
Sayr : E-52692549-115.02.01-2024-143908-1 17.12.2024

Konu : imar durumu hakkinda

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE
Emmniyet Evlert Mah. Akarsu Cad. Sk. No: 3/51
Kagithane/ISTANBUL

llgi : 05.12.2024 tarihli ve 143908 sayili dilekge.

Bilyitkgekmece figesi, Merkez Mahallesi 336 ada 14 parsel sayili tasinmaza ait imar durum bilgisi ilgi
dilekge ile istenmektedir.

Bilyilkgekmece flgesi, Dizdariye Mahallesi 336 ada 14 parsel sayill taginmaz 17.06.2004 onay tarihli
171000 8lgekli Bityiikgekmece Uygulama Imar Planinda blok nizam, 4 kat konut alaminda kalmaktadir, Ayrnica
12.08.2011 onay tarihli plan notu tadilatinda "Yapi nizami blok nizam olarak tanimianmig parsellerde agtk ve
kapali gikma yapilamaz. Bu alanlarda blok taban alam parsel alamnin % 10°u kadar arttinlacaktir. Bu durumda
blok taban alammin parsel alamnin %25”inden kigiik olmasi halinde blok oturumu %25 olarak verilecektir.
Plandaki blok taban alaninin parsel alaniin %10"u arttinlmasi ile olusan blok taban alani parsel alaninin %40 in
asamaz.” hilkmil bulunmaktadr.

Bilgilerinize rica ederim.

Omer KAZANCI
Bagkan Yardimcisi

N 0w 2AT el

P

Bu beige, glveni alekironik imza fle mzalanmigtir.

Degrdama Kody: 00C90282 Dogrulama Adresi: hitps:/iwww.turkiys gov.tibuyukcekmece-belediyesi-sbys
Fatih Mah. Sehremini Sk. No:]1 34500 Biiyitkgekmece / ISTANBUL Bilgi igin: FERYAD YILMAZ
Telefon No: 444 0 340 Faks No: (0 212) 883 69 68 Biro Eleman:

e-Posta: planveproje@bcekmece.bel.tr
internet Adresi: www.bcekmece bel.tr
Kep Adresi: buyukcekmecebelediyesi@hs01 kep.tr

Telefon No:
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

5. YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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

Yaps Donetim| ]
| A By JEUT - | 90 et e S - W
—
i z 52
e # ©
Mt Tos § - >
2 R
] 2
Yapi Denetim Kurulupu >

Baglama Tarihindo Ingaat: Mahallinde Kontrol Eden Teknik GSreviller .- - A
-u-‘.—:-hq--. TTDN Sh, D, T G . W e m 7 [rT e ——
A L
o

e I 152 - e

Vizsler
10 e ah A3 125 P ewd Vewiflot Bh. somads, impmne T8 Tadelh simmarin o sopads, bnam
1 Teors e

Y
7 T aphinnyce ok e . | =
2 Temwt & ’! o
4 St P By E e ~ 5 a
3 Btewnan - 2 -
e - N o
-~
= - e ]
Te Qe 5‘ ‘I ;
5,50 ywoes Y . ] X Nuf‘y :
[0 - e l ags
e e T [ v % l ask
1 M o b .
FranT e T~
129, Diger Hususlar
BOWAGL 2 D65 FA NUMARALL BV 190, 11,12 1356 18,18 2.3 4 8 1 4 8 K APRAR IGIs VERLMETR.

TOPLAM - 13 1 KAPD

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 51 |

-

\|




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

7. MiMARi PROJE

pre——

Il T ! : i

~ W US0M. il wprde, 7y _:[;;N,.\ PAT N A #1&)9(:;‘5&-\\\/
b Dlin 4 B Do, DO, Toret 2 G T

BELEDIYE ONAY1
Ya-g :\E%A&
. r i
F,

3 AR N Lt <ok . BFLEDIYESI
ONAYI OCA. ViZESI L TERCI
: / PG 20ty 81

- Bt

PETIREIORCEE S Y.

: ‘w Oj% Ten.,
e 1f Te v

VERIYA AT BILGILER .-

AUA _NO =235 TEN BUY. YOK._ |
ECEE | PARSIL NO Z iy JEN BUY ACK
) INS. Nowl N Tyari siNFE SR
T0%. 15K A.aN1 KULLANE AMASH BNTy
F2ip22c 1A [KAT A0ED S SN el FBIc AU
PRCJ=
<37 MURTAZ CEBI Baro T35, 0 a2,k = i
MIMAR Tel L5 T ‘-'[
dc_Siz. Ho 120B& | Adres
Bel Se to P \

fEN ISLERI

e

BELEZDIYE ONAYI

VEKARIDA IELRTIER YIRDE YAPILACAK [UAN MSAATA GY PROAFR FRUIE Ho
199 IARH VE - SAYLY BAR OURLRU ILGLE IMAR MEVZURTI VE
FJKLMLERINE COE PWELENEREK TARAFIMIDAR 74 EDLXLSTIA

FROJE ONAY | BURO SEFI | MUDUR YRD | MUSLR
|
|
e e = = ﬁl.
- l AVCIAR TEL: 503 $3 €3 SEVLER TCL 551 %212

\ MALCIN KAYA COPY CENTER' ummr wress 2 g2 coomce « 405 67,95

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 52 | \(



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

BAGIMSIZ BOLUMLiSTES
BAG.BOLNO | BULUNDUGURAT NITELLGi TN | ARsAp | M ] VALK
1 ZEVINKAT DUKAN DO ;
2 ZEMIN KAT "DUKKAN DERO N N
3 ZEMINKAT DUKKAN p— e 2
{ ZEMINKAT DUKKAN DY e R [ A —
5 1NORMAL KAT MESKEN —_— o T
§ NORMAL KAT MESKEN e
7 TNORMALKAT MESKEN T —=
g TNORMALKAT NESKEN —
g INORMALKAT MIESKEN 1 s
10 INORMALKAT MESKEN e
il 2NORMALKAT MESKEN s
1 INORMAL KAT NESKEN —
B 3KORMAL KAT MESKEN | CATI PRI VESKER -
1 3NORMALKAT MESKEN T CATIPIVESLIY
e P T T O e s
1 INORMAL KAT MESKEN | CAT PIVES MK j
TOPAM 16 (ONALTI) BAGIMSIZ BOLUMDUR.

Bagimsiz BSIUm Listesi

— = 0
V\\J\\: L P

i 174 /
- h ANA
ke iy

Sy /

/| GAYRIMENKUL
# B 72 e e .
/ LN GIRisi

VAZIYET PLANI
OLCEK.: 1/200

¢

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 53 |



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

Vaziyet Plani

‘ : i B e RS S
2 | : 3 70,49}
o 4
il £
!t ;
i 7
oLl
e
i | B EdaA
] T t -
] | N - Pt
st £ S R
L e I
== I &
i _ r i | gl : | S bcperasy
| ' q “‘ N | ’ ‘ ‘ \_/TVOLL DUKKAN- DEPOSU g
T | | 5| | __leds ! a5 | |
W1
| I | !
(5\ S | J o 7 5 E I i | \L l ®
§ E o o e
| | | ] | | SO i & -
| | { | | ; %\
S 1 m;,* | [ i ﬁ\ L T —_ | /
: B ‘]7 25, 245 95 9ﬁ+ 245 e E s LSRN— |- v + S | / '
| e S S 1350 | /

Bodrum Kat Plani

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 54 | \(




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

ANA
GAYRIMENKUL
GiRisi

] _383 252 a5 | @3 {05 | 25 1 253 } a3 "
3 i | 1 AT
— R N o o |
w : | @ ‘w 41 NGl J
1 P . ml C}qg?u DL’KKA;\I‘ L 3 K
i | ‘ |

755

533

,/":'f\ |
T L
‘jr [ i |
et — —— — @ — St
1 i o
i i J} 4 ‘

; /I’\
\ NUL

1 |

\ ,g, lecsins
‘ . AN 4/ ﬂ@ A
3 | b 3 3 | 2 & ,A
1 | |
PEEE = S e, it ‘,ﬁi e L 2l
; : ! —-/é ~é® | | | | lg.”e
= — e . e —
\h +H | | L
(TNUTU DURKAN : (Nt DUKKAN T
+7 u @ Q X E
g 7 J | ‘ AN d . g
ui { | i i | icf;;‘\ ; | e / g
i | o [ 1] =
| | & |
NS B | d
| NN iz, o 1381 . L1199 i
(e T 4
2 I - i ’
H i {
| | | i
! | | !
Al 310 — 2 | 590 94 20 A0
el g5 | a3 : __245 53 ! T:hd [

Zemin Kat Plani Yasal Alan

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 55 | \(



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

b = 252 ‘l 45 {o5.f 95 | 2245 53 + 83 |
| ! ! ‘ ‘[
. r_ s L gi % —TT"
| l 180 wal i ‘ ( ] &
| | @ . 4 \\\ § |
Q&()LU DUKKAN. 21 87 é
i 4 aﬂA.\\ L .
ANA - _JL |
GAYRIMENKUL — |
H- : - — - —g—
| &
B L e - — £ ] o
i I @ . P ‘
(ONWLU DUKKAN " A\ U 4 A
I il X k [ el 4 )
rasl
1 _H.-«-g B
BN
g‘ n

i |
| ) |} 33 383 - ”

1

Zemin Kat Plani Mevcut Alan

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 56 | \(



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

8-ADRES SORGU

@ ISTANBUL / BUYUKGEKMECE / DiZDARIYE MAHALLESI / AYDIN (Sokak) / 2 - Mesken - Bina Ana Girig - iskan

563332863 336 14 - - Ba§imeiz Ana Giris - REIS APT 1B 2173526199 - Ofia ve isyeri Ozel Bilinmeyen 2
757560172 336 14 - - Ba@imeiz Ana Giris - REIS APT 1A 1531380911 - Ofisveisyeri  Ozel iskan 3
521981183 336 14 - - Bagimsiz Ana Girig - REIS APT 28 3201123704 - Ofisveisyeri  Ozel iskan a
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10. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiISANSLARI ve TECRUBE BELGELERI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 11.01.2010 No : 401232

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili "Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Mehmet Onur CAKMAKLI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifa Lisansim almaya hak kazanmigtir.

o

Ilkay ARIKAN ENevzatOZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

TDUB

TURKIYE DESERLEME UZMANLARI BiRLIG
THE TURKISH ASSOCIATION DF APPRAISERS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:05.03.2020 Belge No: 2019-01.3138

Sayin Mehmet Onur CGAKMAKLI
(T.C. Kimlik No: 53851514608 - Lisans No: 401232 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

¢
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 15.09.2008 No : 400812

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili "Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Haklunda Teblig"| uyannca

Fatih TOSUN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansiu almaya hak kazanmstur,

llkay ARIKAN = Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BiRLIG
THE TURKISH ASSOCIATION OF APPRAISERS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:04.03.2020 Belge No: 2019-01.3136

Sayin Fatih TOSUN
(T.C. Kimlik No: 15803466496 - Lisans No: 400812 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrtibenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

e

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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