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Degerleme Raporun iliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi AS.

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

Degerleme Tarihi 25.12.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 31.12.2025 / 2025_1846

Degerlenen Mulkiyetlerin Haklan Tam Hissesi

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portféylnde yer alan gayrimenkulin Pazar degerinin

tespiti amaciyla hazirlanmistr.
Gayrimenkule lliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Kullanimi Bina (Sube ve lojman)

Gayrimenkullerin Agik Adresi Asadi Mh. Sevket Hokka Omeroglu Blv. No:43/A (Banka Sb.) Bogazliyan / YOZGAT
Asadl Mh. Gurbet Fatis Unal Cay Cd. No:10 D:1, D:2 (Lojman) Bodazliyan / YOZGAT

Tapu Kayitlar Yozgat ili, Bogazliyan llcesi, Asad mahallesi, 160.00 m? yUzdlcime sahip, 72 ada, 39
parsel numaral 3 Katl Kargir Hizmet Binasi”

imar Durumu Parsel 13.09.1993 tasdik tarihli 1/1000 8lcekli Uygulama imar Plani sinirlan icerisinde
“Ticaret” lejandinda kalmakta olup, Bitisik Nizam, 5 Kat, yapilasma sartlarina sahiptir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Sube (DUkkan) ve Lojman (Konut)

Deger Tablosu (31.12.2025 tarihl) Tam Hisse Degeri
1 Adet Bina (Sube ve Lojman) (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 22.650.000 27.180.000 1L

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

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarn DeJerleme Uzmaninin bildigi ve acikladigi kadaryla dogdru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarn sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirll oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir nyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélimine bagl olmadigini;

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 arastrma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkullerin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayillarak degerleme ¢alismasi yapilmigtir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtOndUr bagimsiz kullanilamaz. Konu rapor
teminat amacliislemlerde kullaniimak Uzere hazimlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina gére tanzim edilmistir.

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 tarihinde 2025_1846 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Esentepe Mahallesi BUyUkdere Caddesi No:171A ic Kapi No: 176 Sisli/ istanbul” adresinde
faaliyet gdsteren “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakidgr A.S."” icin hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire: 4
Altunizade - UskUdar / Istanbul” adresinde kurulmustur. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve 8617 sayil)
yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gore, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 TUrk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkselfilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi ifiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansl Dederleme Sirketleri listesine
alinmustir.
e Sirketimize, Bankacilik DiUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili karan ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik" in
11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yefkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, muUsterimizin talebine istinaden gayrimenkulin TUrk Lirasi cinsinden Pazar Degerinin tespitine yodnelik
olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun lI-62.3 sayll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartiarn
Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile
uygun goérulen Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017 kapsaminda hazirlanmigtir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina
lliskin Agiklama
Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Tiri

Bu rapor gayrimenkGlin Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

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

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.” ile sirkefimiz arasinda taraflarnn hak ve yUkUmIUGIUklerini
belirleyen 21.04.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.
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1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Amaci Gsyrimenkul Degerleme - -
Rapor Tarihi 30.06.2025 - -
Rapor Numarasi 2025_671 - -
Raporu Hazirlayanlar Mehmet Onur CAKMAKLI - -
Toplam Deger (TL) (KDV harig) 21.000.000 - -
Toplam Deger (TL) (KDV dahil) 25.200.000 - -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV harig) 21.000.000 - -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV dahil) 25.200.000 - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 31.12.2025 tarihinde 2025-1846 rapor numarasi ile sirketimiz tarafindan
degerleme raporu hazirlanmigtir.

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 sinirlama getirilmemistir.
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkul Yozgat ili, Bogazliyan ilgesi, Asag Mahallesi sinirlar icerisinde konumludur. Gayrimenkul, Sevket
Hokka Omeroglu Caddesi ve Faith Caddesi arasinda yer almaktadir.

Gayrimenkullerin acik adresi:

Asadl Mh. Sevket Hokka Omeroglu Cd. No:43/A (Banka Sb.) Bogazliyan/ YOZGAT (UAVT Kodu: 2718159219)

Asadl Mh. Gurbet Fatis Unal Cay Cd. No:10 D: 1 ve 2 (Lojmanlar) Bogazliyan / YOZGAT (UAVT Kodu: (1) 1982284497, (2)
1981984501)

Gayrimenkullerin Tanimi: 72 ada, 39 parsel numaral 160,00 m? yuzélcUime sahip, “3 Katl Kargir Hizmet Binasi” vasifli
ana gayrimenkul, Banka subesi ve lojman olarak kullanimaktadir.
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2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokimanlari Hakkinda Bilgi
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2.2.1 Tapu Kayitlar

Ana Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri
il iice Mahalle Ada Parsel  YUzdlcimi Niteligi Malik Hisse Cit Sahife
Yozgat Bogazlyan Asadi 72 39 160,00 m? 3 Kath Kargir Hizmet Binasi  Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakiigr A.S. 1/1 23 2259

Edinme Sebebi - Tarih/Yevmiye; Tuzel Kisiliklerin Unvan Dedisikligi 17-01-2020 / 473

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri
Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme ¢alismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar ve bu haklar

Uzerindeki kisittamalarn tespit etmek amacit ile yapilrr.
Gayrimenkule aqit takyidat bilgileri, 25.05.2025 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi” belgelerinden edinilmistir.

Belgeler ekte &zeti asadida sunulmaktadir.
Tarih ~ Yev.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

Beyan
Diger (Konusu: BUyUk Ova) Tarih: Bogazliyan Ovasi Koruma Alani icerisindedir. Onaylanmis imar

planlar ile onayll kdy yerlesik alanlan icerisinde kalmamasi halinde 5403 SK kapsaminda izin
alinmadan tarimsal Uretim amaci disinda kullanilamaz. Sayi: 07/06/2023 tarin ve 9045512 sayi (Sablon:

04.07.2023 11345

Diger)
2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinrlama Olup

Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

bulunmamaktadir.
Gayrimenkulin tapu kayitlaninda yer alan takyidatlar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu

GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya GayrimenkulUn Dederini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek Nitelikte
Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Hari¢c, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinrlamaya Tabi Olup Olmadidi

Hakkinda Bilgi” bdlimUnde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi
Kat irfifaki kurulu olmamasi sebebiyle “https://webtapu.tkgm.gov.ir/” adresinden online Kat irtifaki Mimari Proje

incelemesi yapimamistir.
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2.2.3 Kadastro incelemesi

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

2.3 _Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanmini ve gelistrmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmani imar ve yapl yénetmeliklerini incelerken, tUm gUncel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi dedisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, tficari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Bogazliyan Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUUGU nden alinan sifahi bilgiye gore;
Parsel 13.09.1993 tasdik tarihli 1/1000 Slcekli Uygulama imar Plani sinirlan icerisinde “Ticaret Alan” lejandinda
kalmakta olup,

Bitisik Nizam, 5 Kat yapilasma sartlarna sahipfir.

Parselin imar terki bulunmamaktadir.

Parsel Uzerinde 5 kath yeni insaat yapilabilmesi icin, parsel Bogazliyan Ovasi Koruma Alani icerisinde
bulundugundan Onaylanmis imar planlarn ile onayl kdy yerlesik alanlan icerisinde kalmamasi halinde 5403 SK
kapsaminda izin alinmasi gerekmektedir.

) i ‘
S b L }

Kaynak : Bogazliyan Belediyesi imar MOdOrOgo
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2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokimanlar Hakkinda Bilgiler

i!* [

Bogazliyan Belediyesi imar MOdOrugo

Bogazliyan Belediyesi imar MOdOrogo arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylan sunulan
evraklara ulasiimigtir



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

Tapu Midurligi Arsivi

e Kat irtifaki mimari projesi https://webtapu.tkgm.gov.ir/ adresinde yUklG olmamasi sebebiyle online Kat
irtifaki Mimari Proje incelemesi yapilmamustir.

Afyonkarahisar Belediyesi imar Arsivi

¢ Bila tarih, bila numaral Mimari Proje
e 23.09.1993 tarih, 93/35 sayil Yeni Yapi Ruhsah (Bilgisi yapi kullanma izin belgesi Uzerinden alinmistir.)
e 05.09.1994 tarih, 41/22 numarall Yapi Kullanma izin Belgesi

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk D6nemde Gerceklesen Alm Satm
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulun mulkiyet durumunda son U¢ il icerisinde degisiklik olmamustr.

GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.

Degerleme konusu gayrimenkul konumlu oldugu arsada son U¢ yillk donemde imar durumunda dedisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamistir.

2.3.4 Gayrimenkul i¢in Ainmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

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

2.3.5 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Sats Vaadi Soézlesmeleri, Kat Karsiig
insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

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

2.3.6 chrimeqkuller Ve Gayrimenku! Prpjeleri icin Ahinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsaﬂarma, Yapi
Kullanim Izinlerine lligkin Bilgiler lle ligili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim Izinlerin Alinip
Allinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul Uzerinde insa edilen yapi icin 05.09.1994 tarih, 41/12 numarall Yapi Kullanma izin
Belgesi dUzenlenmistir. Gayrimenkul iskanli olup kat mdulkiyetine gecerek cins tashihi yapilmis, yasal strecleri
tamamlanmigtir.

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

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

Degerlemeye konu gayrimenkul, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi degildir.

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

Gayrimenkulin 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 gayrimenkule ait 17.02.2020 tarih M2266857E548F numarall D toplam sinifli Enerji Kimlik Belgesi
bulunmaktadir.
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkulun Degerine Eikileri

2025 yilinin dokuz aylk déneminde pek cok kUresel sistemik riskin yasandigi gézlenmigtir. Bir yandan ABD Baskani
Trump'in uygulamaya ¢alishdr yeni gumrdk vergileri ve buna bagl dizenlemelerin getirdigi dalgalanmalar, diger
yandan Ortadogu’'da yasanan sicak savas orfami ile uzun bir suredir devam eden Ukrayna-Rusya savasi karar
alicilar acisindan énemli risk faktorleri olmuslardir. Bu gelismelerle birlikte izlenmesi gereken emtia fiyatlanndaki
oynaklik, ticaret savaslarnna bagl olarak dinya ekonomisinde yasanan durgunluk, Grin bazll sinirlamalar gibi
oldukc¢a farkl sonuclarin dogdugu ¢oklu bir risk ortami olusmustur.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalan nedeniyle eylUl ayina kadarki
sUrecte oldukca muhafazakdr davranmis, faiz indirimini 6telemistir. Bu tutum Trump farafindan cok elestiriimis hatta
Fed'in bagimsizligi konusu finans cevrelerince tartisilir olmustur. Eylol ay itibariyle istihdam kaygilarinin artmasi,
gUmrUk vergilerinin enflasyon Uzerindeki etkisinin beklenenden daha az olmasi gibi nedenlerden 6t0r0 25 baz puan
faiz dUsUrmUstUr. Yil sonuna kadar bir kez daha faiz dUsurme ihtimali de giclenmis gérolmektedir.

ABD Baskaninin uygulamaya calistigi ekonomi politikalan diger Ulkelerin para ve maliye politikalan Uzerinde de
baski olusturmustur. Gerek kUresel ticaretfin yeni vergi oranlarn sonrasi nasil bir yol izleyecegi, gerekse buna karsi
diger Ulkelerin alacagl dnlemler kiresel bUyUme Uzerindeki riskleri artinrken diger yandan belirsizlik iklimi finansal
piyasalar da etkilemektedir.

ABD'nin baslathigi gumruk vergisi artisi, Ulkeler arasinda da mutekabiliyete neden olacagindan kiresel blyUmede
yasanacak kaybin 6tesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi ve ficaretin yavaslamasi gibi sorunlann da
olusabilecegi dngoriimektedir.

OECD'nin Ekonomik G&ronUm, EylGl 2025 ara raporunda 2025 yilinda %2,9 olan buyUmenin %3,2'ye artacagdi, 2026
yil bOyUme beklentisininse %3,3'ten %3,2'ye gerileyecegdi 6ngdriimUstUr. Enflasyon icin yapilan tahmin ise; 2025 yili
icin %31,4'ten %33,5'e yukseltilirken, 2026 il icin %18,5'ten %19,2'yve revize edilmistir. Brezilya, TUrkiye, Meksika gibi
Ulkelerde Ilmli seyredecek enflasyona paralel olarak faiz oranlarinda geri cekiime beklenebilecegi raporda ifade
edilmistir.

TUrkiye'nin goreceli olarak ABD gUmruk vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi, petrol, dogalgaz ve
bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte, para politikasinda daha iimli bir gérinime
neden olmustur. Ancak enflasyonda héalé kat bir seyrin sirmesi, faiz oranlarnin buna bagl yUksek seyri, yapisal
anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir. Haziran ayi itibanyla dezenflasyonist strecin hizZlanmasiyla birlikte
TCMB'de faiz indirimleri olmustur. Merkez Bankasinin yaphigi acikklama ve raporlarda veri fabanl ilerleme
yapllacagi, enflasyondaki ana egilime goére para politikasi adimlan atilabilecegi 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 aylarinda mevsimsel olarak yikselme egilimi godsteren
fiyaflarin genel seviyesi nedeniyle sonraki faiz indirimlerinin daha sinirli olmasi beklenebilir.
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KUresel risk istahi, ticaret anlasmalarina iliskin belirsizlikler ve &zellikle ekim ayinda artan kiresel oynakliklar ile zayif
seyrini sUrdUrUrken TL cinsi varliklara giris yavaslamistr. Bu gérinUm  altinda, TUrkiye'nin CDS primi, GOU risk
primlerine benzer bir seyirle 31 Ekim itibarnyla 245 baz puan dUzeyine gerilerken, Turk lirasinin ima edilen oynakhgi
yatay seyretmistir. TCMB rezervlerindeki giclU toparlanma devam ederken, TCMB brut uluslararasi rezervleri 24 Ekim
itibanyla altin fiyatlanndaki artisin da etkisiyle 185,5 milyar ABD dolar seviyesine yUkselmistir.

2025 yilinin ikinci ceyredinde bUyUme dngdrilerin Uzerinde gerceklesmistir. Bu dénemde Gayri Safi Yurt ici Hasila
(GSYH), yillik bazda yUzde 4,8, ceyreklik bazda ise yUzde 1,6 oraninda artmighir. Nihai yurt ici falep vyillik bazda
bUyUmenin sUrUkleyicisi olurken, ceyreklik bazda ise ilk ceyrekte gosterdigi gerilemeyi sGrdurmuUstor. Toplam
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yatinmlar ceyreklik bazda artarken, 6zel tUketim ve kamu tUketimindeki azalslar nihai yurt ici talebin ceyreklik
bazda bUyUmeyi sinilamasina neden olmustur. Bu ddonemde, ihracat gerilerken, kiresel ticaret belirsizliklerinin
etkisiyle 6ne cekilmis ithalat kaynakli olarak net ihracat buyimeyi azaltici ydnde etkilemistir. Bu cercevede, ikinci
ceyrekte bUyUme Ongorllerin Uzerinde gerceklesmis olsa da nihai yurt ici falebin zayif seyrini korudugu
degerlendiriimektedir.

GSYH Biiyiime Oranlan (Bir onceki yilin aymi donemine gore % degisim)

| [ ] v I [ n v 1 I n v I ] n v | I
80 224 82 104 78 7,6 41 3,1 4,0 4,6 6,5 4,9 53 2,3 2,8 3,2 2,3 48

TUketici enflasyonu ekim ayinda yUzde 32,9'a gerilemis ve tahmin araliginin Ust bandinin Uzerinde gerceklesmistir.
Son Uc¢ aydaki gelismeler alt kalemler bazinda degerlendirildiginde, yillik enflasyona gida grubu artis yoninde katki
verirken, diger ana alt gruplarn enflasyonu districU yonde katkl verdigi izlenmistir. Hizmet grubunda UcUncU
ceyrekte Ozellikle okula donUs efkisi belirgin olmus, zamana badli fiyat belileme ve gecmis enflasyona endeksleme
egilimi yUksek olan kalemlerdeki gelismeler dne cikmistir. Vergi ve yénetilen kalemlerin manset enflasyon Uzerindeki
etkisi ise zayflamistir. Uluslararasi enerji fiyatlan gerilerken enerji disi emtia, endUstriyel ve degerli metaller
Onculigunde artmistir. Kiresel Arz Zinciri Baski Endeksi tarihsel orfalamasina yakin seyretmis, haziran ayinda énemli
OlcUde yuUkselen kiUresel ve Cin'e yonelik tasimacilk endeksleri ilerleyen aylarda gerilemistir. KUresel arz yonlU
unsurlardaki bu 1Iml seyre karsin, yurt icinde 2025 yilina ait bitkisel Uretim tahminleri kuraklik ve don gibi arz yénlu
unsurlarn etkisiyle asagdr yonlu gincellenerek, tanm ve gida UrUnlerinin arzina yoénelik belirginlesen olumsuz seyre
isaret etmistir. Bu ddnemde TUrk lirasi gérece istikrarll bir seyir izlemis ve deger kaybi sinirli oimustur. Ucinci ceyrege
dair veriler, talep kosullarinin dezenflasyonist dizeyde olduguna ancak dezenflasyon surecinin yavasladigina isaret
etmektedir. Uretici fiyat artisi ekim ayinda énceki aylara kiyasla yavaslamis, yillik enflasyon yizde 27,0 olmustur.
Enflasyon beklentilerindeki gerileme edilimi kesintiye ugramis; beklentiler ve fiyatlama davranislan dezenflasyon
sUreci acisindan risk unsuru olmayi sGrdUrmustar.

Enflasyon Oranlan (Bir onceki yilin ayni ayina gore yillik yiizde degisim)

TUFE 471 444 42,1 39,1 38,1 379 354 35,0 335 33,0 333 329
Yi-UFE 29,5 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 éngdrilmektedir.

Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektérinin dnemli gostergelerinden konut satis rakamlarnna gére 2025 vili ik sekiz ayllk déneminde
foplam safislar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine gdre %21,3 dolayinda bir artis
gorGimuUstUr. Ayni donemdeki satislann 141.227 adeti ipotekli olarak gerceklesirken, bir dnceki yilin ayni dénemine
goére %84,6'lik bir artis séz konusudur. iigili dénemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise
682.546 adet olarak kayitlara gecmistir.
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Konut satisi, Ekim 2025
(Adet)
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Ulkemizde demografik etmenler (genc nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve yurtdisindan gécler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sGrdurUlebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman zaman
icinde yasanilan konjonktUre goére artip azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar &zellikle Z kusaginda mal
sahipliginden ¢ok kullanim egilimini dUnya genelinde artirmis gézUkmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi
oranin &zellikle orta gelir grubunda erisilebilirlik sorununa bagll olarak devam ettigidir. Buna karsilik basta kamu
olmak Uzere orta gelir duzeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi icin calismalar devam ettiriimektedir.

Yilin ik sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayllabilecek rakamlara sahip
olmustur. Canligin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna baglh olarak gayrimenkul fiyatlannda
olan/olabilecek artis egdilimi, goéreceli konut kredilerine ulasilabiliigin  artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm
aracglanndan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi artan
ic gob¢ haraketliligi gibi unsurlar sayilabilir.

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla mUcadele programi belli oranda basan kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati edilim tOm varlk fiyatlannda oldugu gibi gayrimenkul
fiyaflanni da etkilemisti. TCMB tarafindan aciklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigmizda nominal artisin
sUrmesine karsin reel fiyatlann héald enflasyonun altinda oldugu godzlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda olsa da egilime baktigmizda reel anlamda degerleme siurecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir dnceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gbére nominal
olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Uc bUyUk sehirdeki fiyat degisimlerini
inceledigimizde 2025 yill agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére, istanbul, Ankara ve izmir'de sirastyla %30,2,
41,1 ve 31,9 oranlarnnda artis géstermistir.
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Gerek uygulanan politikalann etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yill bahar aylanndan bu yana keskin bir dists gdzlenmistir. TUIK verilerine goére, 5 insaat maliyet
endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir 6nceki aya gére %1,41 artmis, bir édnceki yilin ayni ayina gére %22,98
yUkselmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yUkselmistir. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gdére malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yUkselmistir.
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Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska dnemli bir gdstergesi de yapi ruhsatlan ile yapi kullanim izinlerindeki
egilimdir. Bu géstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakl egilimini
dlcmek adina degerlidir. TUKK tarafindan adustos ayinda aciklanan (Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi ruhsati
verilen bina sayillarnna baktigimizda; bir énceki yilin ayni ceyregine gore, 2025 yili ikinci ceyreginde idare tarafindan
ruhsatlandinlan bina sayisinin %47.4, daire sayisinin %90,3 ve yUz Olcimin %61,8 arthgini gézlemliyoruz. Ayni
déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ceyregine gore, 2025 yili ikinci ceyregdinde idare tarafindan
yapl kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire sayisi %44,3 ve yUz dlcim %30,2 artmistir. Yapi ruhsatlarnnin artmasi
gectigimiz yillarda zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin gecmis yillarda sinirl olmasi,
deprem konutu insaatlarnnin hizianmasi ve kentsel dénUsim nedeniyle artmis gérinmektedir. Yapi kullanim
izinlerinin de bu cercevede belli bir sUre sonra artmasi beklenebilir.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlar ve GYODER / Turkiye Gayrimenkul Sektéri 2025 3.Ceyrek Raporu
GayrimenkulUn Bulundugu Bdélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.1.1 Yozgat i

Yozgat, Tirkiye'nin ic Anadolu Bélgesinde yer alan bir ildir. Cekerek, Aydincik ve Kadisehri ilceleri ise Karadeniz
Bdlgesinde kalir. Yozgat ili nUfusu 419.095'r. Bu nUfusun %76,35' sehirlerde yasamaktadir (2021 sonu). llin
y0zSlcUmU 13.690 km?2'dir. ilde km?ye 31 kisi dUsmektedir (Bu sayl merkezde 53'10r.). ilde yilllk nOfus %0,14 azalmistir.
ilin yOz dlcimU 13.690 km2dir.

Subat 2021 TUIK verilerine gore 14 ilce, 36 belediye, bu belediyelerde 234 mahalle, ayrica 558 kdy bulunmaktadir.
Yozgat, ic Anadolu Bélgesi'nin Orta Kizilirmak BaIimU'nde Bozok Platosu Uzerinde yer almaktadir.

Ankara-Sivas kara yolu ile Samsun-Kayseri-Mersin kara yollan Yozgat'tan gecmektedir. Bu yollar, uluslararasi
tasimacilikta dnemli bir yere sahiptir. Ulkemizden ve Avrupa Ulkelerinden Orta Dogu'ya yapilan ticaret, bu yollarin
onemini daha da artrmaktadir. Kuzeyde; Corum, Amasya, Tokat, doguda; Sivas, guneyde; Kayseri, Nevsehir,
batida; Kirsehir, Kirikkale illeri ile komsudur.

lin dogusu ile batisi arasinda yaklasik sekiz dakikalik bir fark vardir. Yozgat, alan bakimindan TUrkiye'nin on besinci
ilidir. izdUsUm alani 13597 km?, gercek alani ise 14123 km?2'dir. il geneli fazla daglik dedgildir.

3.1.2 Bogazliyan ilgesi

Bogazliyan, Yozgat ilinin bir ilcesidir. iicede, Turkiye'nin 25. seker fabrikas olan bir seker fabrikasi vardirr. iice; il
topraklarinin guneyinde yer almaktadir.

Yozgat ilinin gineyindedir. Yozgat-Kayseri yolu Uzerine kurulmustur. iicenin Yozgat'a olan uzakhidi (Sankaya-Sorgun
gUzergahindan) 125 km'dir. AtatUrk yolundan ise 85 km'dir. Kayseri il merkezine olan uzakligi ise 83 km'dir. Dogudan
candrr, kuzeyinden Sarkaya ve Yozgat, batidan Yenifakili, Kozakll (Nevsehir) gineyinden ise, Kayseri Felahiye ile
cevrilidir. YUz&lcOmU 2129 km'dir. Deniz seviyesinde yUksekligi 1050 m'dir. Bir ova Uzerinde kurulmustur. iice Kayseri-
Ankara demir yolunun Yenifakil istasyonuna 23 km'lik kara yolu ile baglidir.

3.1.3 Asagi Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Bogazliyan ilcesinin en bUyUk mahallesi Asagr Mahalle'dir. Asagi Mahalle, ilcenin merkezine oldukca yakin bir
konumda bulunmaktadir ve ilcenin sosyal ve ekonomik hayatinda énemili bir rol oynamaktadir.

Asadl Mahalle, genellikle nUfus yogunlugunun daha fazla oldugu ve cesitli ticari ve sosyal olanaklara sahip bir
mahalledir. Burada supermarketler, finnlar, kafe ve restoranlar gibi ¢esitli isletmeler bulunmaktadir.

Asadl Mahalle, ayni zamanda bircok tarihi ve kUltUrel yapiya da ev sahipligi yapmaktadir. Bu yapilar arasinda
camiler, hamamlar, tarihi konaklar ve ¢cesmeler bulunmaktadir. Mahalle, geleneksel Yozgat mimarisini yansitan tas
ve ahsap yapilanyla da dikkat cekmektedir.

Asagl Mahalle, Yozgat'in tarihi ve kUltUrel dokusunu yansitan dnemli bir mahalle olup, ziyaretciler icin de ilging ve
keyifli bir gezi rotasi olabilir.

3.1.4 Ulasim

Tasinmaza ulasim icin AtatUrk Bulvar ile Sevket Hokka Omerogdlu Bulvarn kesisiminden Sevket Hokka Omeroglu
Bulvar Uzerinden yaklasik 1 km ilerledikten sonra solumuzda kalan parsele ulasilir. Tasinmaz Sevket Hokka Omeroglu
Bulvar ile Gurbet Fatis Unal Cay Caddesi kesisiminde yer almaktadir.

3.2 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Fakitorler

Degerleme tarihi itibariyle sGre¢c famamlanana kadar gecen strede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinilayan herhangi bir faktér olmamustir.
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3.3 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.3.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, Yozgat ili, Bogazliyan ilcesi, Asagi Mahallesinde yer almaktadir.

72 ada, 39 numarall parsel 160,00m? yUzdlcUme sahiptir. Dikddértgene yakin yamuk geometrik sekle sahip arsa
Uzerinde 5 kath yapi bulunmaktadir. Parselin 2 kenarn caddeye cepheli olup, diger cephesinde komsu parseller yer
almaktadir. Parsel az egimli bir topografyada yer almakta olup, yapi parselin tamami Uzerinde konumludur.

3.3.2 Bina Ozellikleri

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yaklasik 31 yillik yapr bulunmaktadir. Anagayrimenkulin tapu kaydi niteligi *3
Katl Kargir Hizmet Binasi” dir.

Bina bodrum, zemin, asma kat ve 2 adet normal kattan olusan betonarme yapidir. Yapinin ¢catisi kiremit kaplama
olup, dis duvarlan zemin kat seviyesinde dekoratif dis cephe kaplamasi, 1. ve 2. normal kat seviyesinde siva Uzeri
boyadir. Banka subesine giris Sevket Hokka Omerodlu Caddesi Uzerinden, lojmanlara giris ise Fatih Caddesi
Uzerinden saglanmaktadir.

Mimari projesine gére:
Bodrum kat 160 m? olup, mimari projesinde ortak alan (kazan dairesi ) ve sube alani (arsiv, kasa dairesi)

hacimlerinden olusmaktadir. Subeye ait kismin alani yaklasik 88 m? dir. Mevcut durumda kat mimari projesi ile
alansal olarak uyumludur, ancak ic bélimlendirmelerde kullanim intiyaci dogrultusunda fakliliklar olusturulmustur.

Zemin kat 160 m? alana sahip olup, mimari projesinde ortak alan (Ust katlara hizmet eden merdiven ¢cekirdegdi) ve
sube alani (servis, muUsteri holU, mUdUr odasi) hacimlerinden olusmaktadir. Subeye ait kismin alani yaklasik 138 m?
dir. Mevcut durumda kat mimari projesi ile alansal olarak uyumludur, ancak ic bdélimlendirmelerde kullanim
ihtiyaci dogrultusunda fakliliklar olusturulmustur.

Asma kat 100 m? alana sahip olup, Depo, Soyunma odasi/ WC hacimlerinden olusmaktadir. 51 m2lik galeri boslugu
bulunmaktadir. Mevcut durumda kat mimari projesi ile alansal olarak uyumludur, mevcut durumda banka subesi
ile bagdlantil  olarak kullanimaktadir. ic  bdlimlendirmelerde kullanim ihtiyaci  dogrultusunda  fakliliklar
olusturulmustur. Banka tarafindan kullanilan kismin bUyUkgu yaklasik 80 m? dir.

1.Normal kat 186 m? alana sahip olup, mimari projesinde ortak alan (Ust katlara hizmet eden merdiven cekirdegi)
ve 2 adet lojman (salon, 5 oda, 2 banyo, 2 wc, 2 mutfak ve 2 adet balkon) hacimlerinden olusmaktadir.
Lojmanlarn brot alani yaklasik 168 m? dir. Mevcut durumda kat mimari projesi ile alansal olarak uyumludur, mevcut
durumda lojmanlar bos bulunmaktadir.

2.Normal kat 186 m? alana sahip olup, mimari projesinde ortak alan (Ust katlara hizmet eden merdiven cekirdedi,
isiklik alani ve 2 adet lojman (2 salon, 4 oda, 2 banyo, 2 wc, 2 mutfak ve 4 adet balkon) hacimlerinden
olusmaktadir. Lojmanlann brit alani yaklasik 171 m? dir. Mevcut durumda kat mimari projesi ile alansal olarak
uyumludur, mevcut durumda lojmanlar bos bulunmaktadir.

Toplam insaat Alani Dagilim (m2)

Katlar M2
Bodrum Kat 160
Zemin Kat 160
Asma Kat 100
1.Normal Kat 186
2.Normal Kat 186
Toplam (m?) 792

Gayrimenkulin yerinde incelemeler yapilmis, gerekli élcimler alinmis ve tespitler yapilmistir. Yapinin banka
subesine ait kisimlan bakimli durumdadir. Fakat lojman ve bodrum katin bakim ihfiyaci bulunmaktadir. Yapl
genelinde mimari projeye alansal olarak uygun olmayan herhangi bir bolim bulunmamaktadir.

Genel Ozellikler

insaat Tarzi . Betonarme
Yasl ;31
insaat Nizami : Bitisik Nizam

645,28 m? (Yapi ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesine gére),

UEyRleTii TeIet; Vel 792 m? (Mimari Projesine gére) (Balkon alanlan dahil)

Toplam Kat Adedi : 4+ (Asma Kat)
Dis Cephe : Kismen Kompozit Giydirme, Kismen Siva Uzeri Dis Cephe Boyasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke

Asansor : Mevcut degil
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Otopark . Mevcut degil

3.3.3 Bagimsiz Boélimlerin Ozellikleri

Bodrum Katta bankanin kullanidigr kisimlar zeminler seramik, duvarlar alci siva Uzeri boyadir. Tavanda asma tavan
ve spot aydinlatma uygulamasi yapilmistir. Bina ortak alani olarak kullanilan kisimlarin zeminler yapili durumda
olmayip, duvarlar alcidir.

Zemin Katta ve Asma Katta; zeminler seramik, duvarlar algi siva Uzeri boyadir. Tavanda asma tavan ve spot
aydinlatma uygulamasi yapilmistir. Banka giris kapisi ve lojman giris kapisi bu katta olup banka kapisi camli
aliminyum paneldir.

1. ve 2. Kat (Lojman); hol ve islak hacimlerde zeminler ve duvarlar seramik, salonlarda ve odalarda marley
kaplamadir. Isinma kalorifer sistmei ile saglanmaktadir. Lojmman giris kapilarn ahsap panel olup, pencere ve balkon
kapilan PYC dogramadir. Lojmanlar bos bulunmaktadir. Bakim ve tadilat infiyaclan bulunmaktadir.

Zemin ve Asma Katta banka dekorasyonuna uygun tadilat yapimis olup, cam ve aliminyum dograma
seperatérler ile bdlUmler olusturulmustur. Kat holU ve merdivenler beton olup Uzeri boyalidir.

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulin, onayll mimari proje ile alansal uyumlu oldugu, ruhsata
aykin durum bulunmadigr goérolmustor.

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

Bina bodrum, zemin, asma kat ve 2 normal kattan olusan betonarme yapidir. Bodrum, zemin ve asma kati banka
subesi, 1.normal kati ve 2.normal kati lojman (bos) olarak kullaniimaktadir.
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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 belilenmesi amaci
ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deger”
denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlk veya yGkUmIOIogUn, 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 itibaryla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goérGlen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

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

Makul Deger (Equitable Value)

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

Yahrim 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, bunlann bir arada
foplam degerinin, ayn ayrn degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getirilmesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belilenmesi gerekli gérGimektedir. Tasfiye degeri iki farkl varsayillan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

Duzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilarin) bulunmasi icin makul bir suresi olan ve oldugu gibi satis
yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek dederini ifade eder.

Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinink mMumkun olmadigr ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildidi
durumlarda kullanilir.

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

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

4.2 Degerleme Yontemleri

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

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

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

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

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,
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(o) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lcide benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dnemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya guncel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir
degerlendirmenin yapiimasini gerekfirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere dénUsturGimesi ile
belirenmesini sagdlar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya
maliyet tasarruflarnin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varlig@in gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen ¢cok édnemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan 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 ydnteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki degeriyle
sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlarn; dederleme konusu varlidin ve degerleme gérevinin niteligine en
uygun nakit akisi tUrinGn secilmesi (drnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislar veya
ozsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarninin tahmin edilecegi en uygun kesin
sUrenin varsa belirlenmesi, séz konusu sure icin nakit akis tfahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin tahmin stresinin
sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlk icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varlidgin
niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi 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 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 &ddeme yapmayacagd ekonomik ilkesinin  uygulanmasiyla gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyefinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarnin dustimesi
suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

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

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

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BIiLGI VE VERILER

5.1 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden Fakiorler

SWOT Andalizi

GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi x  Ust katflarda ve bodrumda bakim ihtiyaci
+ Arac ve yaya sirkUlasyonun yodun oldugu bulunmasi

bolgede bulunmasi,

+ Toplu ftasima ve 0Ozel araclarla yUksek
erisilebilirige sahip olmasi

+ Sehir merkezinde konumlu olmasi

+ 2 adet caddeye cepheli kdse konumlu olmasi

+ Yol UstU park imkaninin bulunmasi

Firsat Tehditler
+ Gelismeye acik bir bolge olmasi x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
+ Parselde 5 Kata kadar yeni yapi yapilabili gelismeler,  tOm  sekfGrleri  oldugu  gibi
olmasi gayrimenkul sektériny  de olumsuz olarak
etkilemesi,

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

Konu gayrimenkul mevcutta banka subesi ve lojman olarak kullaniimaktadir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki benzer
DuUkkan, Konut kullanimli gayrimenkullerin satislan ve kiralama emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz
ozelliklerine gbére analiz edilmigtir.

Satilik Bina Emsalleri

No Konum Bulundugu Beyan Tahmin Beyan Edilen Beyan Edilen  *Tahmin Edilen Olumlu / Olumsuz Ozellikleri Tel. No.
Kat Edilen Edilen Fiyah (TL) Fiyah (TL/m?) Fiyah (TL/m?)
Alani Alani
(m?) (m?)
1 Fatih Cd. 3 135 135 5.500.000 40.740 40.741 Tasinmaza yakin mesafede, Fatih Caddesi (Merkez
Uzerinde, 135 m? bUyUklUge sahip 72 ada Emlak 0 (544)
101 parsel Uzerinden konumlu benzer yasta 366 22 66)

olan 3 katl toplam 135 m? yapi 5.500.000 TL
fiyatla satiiktir. Zemin kat dikkan (45 m?
bodrum, 45m? zemin, 45 m? 1.katl) olarak
kullaniimaktadir.  Emsal  tasinmaz  kUcUk
alanli olup, konum olarak daha dUsik
serefiyeye sahiptir.

2 Lise Sokak 4 810 700 28.000.000 40.000 34.568 Yakin konumda, benzer yasta, zemin kat SezerE.
dukkan, zemin, 4 normal kat, olmak tizere (542)4685603
toplam 810 m? beyan edilen 700m2
oldugu dusunUlen bina satiliktir.
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Satiik Dikkan Emsalleri

No Konum Bulundugu
Kat
3 Sevket Zemin Kat
Hékkadmer
Oglu Cd
4 Aliihsan Zemin Kat
Kadioglu
Caddesi
5 Kudduisi Sezer Zemin Kat
Caddesi

Kiralik Dikkan Emsalleri

No Konum Bulundugu

Kat

6 Hastane Yakini Zemin Kat
Cadde

7 Carstici Zemin Kat

Sathilik Konut Emsalleri

No Konum Bulundugu

Kat

8 Yakin 2
Konum

9 Yakin 3
Konum

10 Yakin 4
Konum

Kiralik Konut Emsalleri

No Konum Kat Beya Tahmin

n Edilen

Edilen Alani

Alani (m?)

(m?)

11 Yenidogan 3 140 130
Mh.

12 Yakin 2 130 130

Konum

13 Carsl 1 130 120

Mh.

Beyan Tahmin Beyan Edilen
Edilen Edilen Fiyah (TL)
Alani Alani
(m?) (m?)
382 350 15.000.000
350 340 14.000.000
400 300 11.500.000
Beyan Tahmin Beyan Edilen
Edilen Edilen Fiyah (TL)
Alani Alani
(m?) (m?)
120 90 22.500
38 30 15.000
Beyan Tahmin Beyan Edilen
Edilen Edilen Fiyah (TL)
Alani Alani
(m?) (m?)
300 250 6.500.000
165 140 3.500.000
136 125 3.100.000
Fiyah Fiyal *Tahmin Edilen Fiyah
(1) (TL/m? (TL/m?/Ay)
)
16.00 123 114
0
17.00 130 131
0
14.50 121 12
0

Beyan Edilen
Fiyah (TL/m?)

42.857

41.176

38.333

Beyan Edilen
Fiyah (TL/m?)

187

399

Beyan Edilen
Fiyah (TL/m?)

26.000

25.000

24.800

*Tahmin Edilen
Fiyah (TL/m?)

39.267

40.000

28.750

*Tahmin Edilen
Fiyah (TL/m?)

188

*Tahmin Edilen
Fiyah (TL/m?)

21.667

21.212

22.794

Olumlu / Olumsuz

Ozellikleri

Olumlu / Olumsuz Ozellikleri

Yakin konumda 382 m2 beyan edilen, 350
m? oldugu dusUntlen zemin kat dukan
satilikhir.

Yakin konumda 350 m2 beyan edilen, 340
m? oldugu dusinilen zemin kat dikan
satiliktir.

Yakin konumda 400m2 beyan edilen,

300 m? oldugu dUsinUlen zemin kat dikan
satiliktir.

Olumlu / Olumsuz Ozellikleri

Hastane yakini cadde Uzerinde 120 m?
beyan edilen 90m2 oldugu dUsinUlen
zemin kat dikan kiraliktir.

Carsi ici Sarraflar Caddesinde zemin kat
38m2 beyan edilen 30m2 oldugu
disinUlen dUkkan icn  15.000 TK kira
istenimektedir.

Olumlu / Olumsuz Ozellikleri

Yakin konumda, yeni binada 3+1 konut
olarak kullanlan 300 m? alanl  oldugu
beyan edilen, 250 m? oldugu dUsUnUlen
mesken safiliktir.

Yakin konumda, 5 yillk binada, 3+1 konut
olarak kullanilan 165 m? alanl  oldugu
beyan edilen, 140 m? oldugu dUsinUlen
mesken satiliktir.

Yakin konumda, yeni binada, 3+1 konut
olarak kullanilan 136 m? alanl  oldugu
beyan edilen, 125 m? oldugu dUsinUlen
mesken safiliktir.

Yakin konumda, 10 yilik binada 3+1 konut olarak kullanilan 140 m? alanl oldugu
beyan edilen, 130 m? oldugu dUstnUlen mesken kiraliktir.

Yakin konumda, 5 yillik binada 3+1 konut olarak kullanilan 130 m? alanl oldugu beyan

edilen, 130m? oldugu dUsUndlen mesken kiraliktir.

Yakin konumda, 5 yillik binada 3+1 konut olarak kullanilan 130 m? alanl oldugu beyan

edilen, 120m? oldugu dUsUndlen mesken kiraliktir.

Tel. No.

Sezer E.
(542)4685603

Bogazliyan E.
(542)8395577

Emlakgi
(543)7173199

Tel. No.

Karaca Emlak
(541)3909407

Yarol Emlak
(544)2141416

Tel. No.

Yarol E.
(354)6453402

Bogazliyan E.
(542)8395577

Bogazliyan E.
(542)8395577

Tel.
No.

Malik

Sezer E.
(542)468560
3

SezerE.
(542)468560
3


tel:0354
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5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler

Iy

s jKenforotel

)
’
A
s
)
=
)
(72}
x-

Aipe128| IS RS

Lk

~ T\ Sy -‘.' I‘.»
ru,?'c‘v b e ‘}i,s. eyit
T

Ir
hiflseyit)Y:
rad v

. Bo§1‘7h‘8k‘\’3 "—/

4 -
[, {'YE;’»’kbya‘sk‘/ “ o
X “ Ty - " 1 : 4
".Cf "&

Emsal gayrimenkullerin konumlarini gbsteren kroki

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

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu benzer emsaller
arastinimistir. Yapilan arastrmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile gorUsUlmUs ve online
gayrimenkul pazarlama site ilanlar incelenmigtir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa
veya kiralamaya konu olmus gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikli olarak halihazirda piyasada
satilik ve kiralik olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan égrenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan
diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalanndan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklarn
gortimuostor.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih ediimesine; ayni veya ¢cok
yakin  konumda yer alan emsallerin  (konumda/ lokasyonda farklliklan olan emsallerin serefiye farkliliklan
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulin fiziksel &zelliklerinin dikkate alinmasina, fiziki
Ozelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUklogu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik ozellikleri vb. unsurlar) farkli olmasi
durumunda emsallerin serefiye farkliiklarnnin degerlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin emsaller
[farkll mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devre mulk vs.) ortaya cikaracadi serefiye farkliliklan
degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bodlgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

o Cadde Ustunde yer alan dukkanlar, ara sokakta yer alan dukkanlara gére daha yUksek bedelle satis
gbrmektedir.

o Kapal alani bUytdukce birim kira ve satis degerinde azalmalar olmaktadir.

e Yakin cevrede tasinmaza emsal olabilecek benzer bUyUklUkte kiralik/satiik, dUkkan/konut arz
bulunmaktadir. Bolgede emlak alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere gdre; dukkan ve
konut/ofis ortalama 18 — 20 yilda kendini amorti ettigi 6grenilmistir.

e Safilik Mesken emsallerinin beyan edilen alan ve fiyatlara gére satis bedellerinin 22.000 TL/m? - 28.000 TL/m?
araliginda oldugu, Satiik DUkkan emsallerinin ise beyan edilen alan ve fiyatlara gore satis bedellerinin
50.000 TL/m? - 58.000 TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.
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Emsallerin Karsilastiriimasi

Satillk dukkan ve konut emsalleri, olumlu/olumsuz 6zelliklerin gére karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile
uyumlu hale getirilmistir.

Emsal gayrimenkullerden 6ngortlen pazarlik paylarnin disulmesi ve alan duzeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari &zellik ve kullanim alani bUyUklogu” gibi kriterlere gdre serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun “5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gésteren Krokiler” bdlimUnde sunulan emsal krokilerinde
belirtilen konumlarn géz énUnde bulundurularak; cepheli oldugu cadde-sokak'in yaya-ara¢ yogunlugu, cadde-
sokak UstU arac parki, erisilebilirligi, merkezi konumu vb. kriterleri g6z énunde bulundurularak dizeltme yapilmigtir.
Emsallerin insaat Kalitesine iliskin DUzeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, yapim yili, teknik dzellikleri, bakim durumu,
malzeme kalitesi vb. kriterleri géz énUunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Mimari Ozelliklerine liskin Dizeltme Kriterinde, binanin teknik ve altyapi ézellikleri, kapali-acik otopark
durumu, kattaki konumu vb. kriterleri géz énunde bulundurularak duzeltme yapilmigtir.

Emsallerin Alana lliskin Dizeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KUcUk alana sahip konut-dukkanlar, bUyUk alana sahip konut-dUkkanlara gére daha yUksek birim degerlerle
kiralanmakta ve satiimaktadir.

Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlarina gére tabloya islenmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklan:

Emsal gayrimenkullerden bazilar, degerleme konusu gayrimenkule goére kU¢cUk alana sahip gayrimenkullerdir. Bu
durum alana iliskin dUzeltme kriterinde g6z énunde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin kiralanabilir ve satilabilir alan bUyUklGgu icerisinde kat holU ve teknik ortak alan
bUyUklUkleri yer almaktadir. Bu sebeple emsal gayrimenkullerin tahmin edilen alanlarn icerisinde kat holU ve teknik
ortak alanlarn bulunmaktadir.

Bina yasi dusUk yapllar, yuksek olanlara gbére daha yuksek degerde kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu durum insaat
kalitesine iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak géz dninde bulundurulmustur.

Reklam kabliyeti yuksek yapilar, dUsuk olanlara gére daha yUksek degerde kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu
durum konuma iliskin duzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak géz 6ninde bulundurulmustur.
Emsal gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine Sahip,
Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha KicUk Alana Sahip ise serefiye negatif girimektedir.

Karsilashrma Tablosu - Dikkan Satilik Degeri

E2 E3 E4
Durum Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 15.000.000 14.000.000 11.500.000 TL
Pazarlik Payi 5% 5% 5% %
Duzeltilmis Deger (B) 14.250.000 13.300.000 10.925.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 382 350 400 m?
Alan DUzeltmesi 9% 3% 33% %
DUzeltiimis Alan (D) 350 340 300 m?
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 39.267 40.000 28.750 TL/m?
Pazarlikll DUzeltiimis Deger (B/D) 40.714 39.118 36.417 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 13% 25% 13% %
insaat Kalitesi DUzeltmesi 5% 5% 5% %
Mimari Ozellik DUzeltme 5% 5% 5% %
Alana lliskin DUzeltme 15% 15% 15% %
Toplam DUzeltme 38% 50% 38% %
Serefiye Uygulanmis Deger 56.186 58.676 50.255 TL/m?
Ortalamasi 55.039,06 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
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Karsilastirma Tablosu -Dikkan Kiralik Degeri

E6 E7
Durum Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 22.500 15.000 L
Pazarlik Pay 10% 10% %
Duzeltiimis Deger (B) 20.250 13.500 TL
Pazarlanan Alan (C) 120 38 m?
Alan DUzeltmesi 33% 27% %
DUzeltilmis Alan (D) 90 30 m?
Duzeltme Oncesi Deger (A/C) 188 395 TL/m2
Pazarlikl DUzeltiimis Deger (B/D) 225 450 TL/m?
Konuma lliskin Dizeltme 40% 12% %
insaat Kalitesi DUzeltmesi -10% 0% %
Mimari Ozellik DUzeltme 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme -40% -60% %
Toplam DUzeltme -10% -48% %
Serefiye Uygulanmis Deger 203 234 TL/m?
Ortalamasi 218,25 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu dukkanlarin zemin kat ortaloma satis degerinin 55.000 TL/m?, kira degerinin 218 TL/m?/Ay
olabilecegdi goérUs ve kanaatine varilmistir.

Karsilashrma Tablosu — Daire Satilik Degeri

E8 E9 E10
Durum Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 6.500.000 3.500.000 3.100.000 TL
Pazarlik Pay 10% 10% 10% %
Duzeltiimis Deger (B) 5.850.000 3.150.000 2.790.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 300 165 136 m?
Alan DUzeltmesi 22% 18% 9% %
DuUzeltilmis Alan (D) 245 140 125 m?
Dizeltme Oncesi Degder (A/C) 21.667 21.212 22.794 TL/m?
Pazarlikl DUzeltiimis Deger (B/D) 23.878 22.500 22.320 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 0% 30% 30% %
insaat Kalitesi DUzeltmesi 0% -30% -30% %
Mimari Ozellik DUzeltme 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme 17% 0% 0% %
Toplam DUzeltme 17% 0% 0% %
Serefiye Uygulanmis Deger 27.937 22.500 22.320 TL/m?
Ortalamasi 24.252,24 TL/AY/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
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Karsilastirma Tablosu - Daire Kiralik Degeri

Ell E12 E13
Durum Kiralik Kiralik Kiralk
Pazarlanan Deger (A) 16.000 17.000 14.500 TL
Pazarlik Payi 5% 5% 5% %
Duzeltiimis Deger (B) 15.200 16.150 13.775 TL
Pazarlanan Alan (C) 140 130 130 m?
Alan DUzeltmesi 8% 0% 8% %
DuUzeltilmis Alan (D) 130 130 120 m?
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 114 131 112 TL/m?
Pazarlikli DUzeltiimis Deger (B/D) 117 124 115 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 30% 30% 30% %
insaat Kalitesi DUzeltmesi -30% -30% -30% %
Mimari Ozellik DUzeltme -3% -3% -3% %
Alana iliskin Dizeltme -3% -3% -3% %
Toplam DUzeltme -6% -6% -6% %
Serefiye Uygulanmis Degder 110 117 108 TL/m?
Ortalamasi 111,53 TL/Ay/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu konutlann ortalama satis degerinin 24.000 TL/m?, kira degerinin 110 TL/m?/Ay olabilecegi gorus
ve kanaatine variimistir.

4. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1l-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartiarn
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar ile
yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartian 2017 nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve Yontemleri” baslikli
10.4. maddesinde; “"Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve gUvenilirigine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”belirrmesi
yapilmustir.

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

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli élcUde benzerlik tasiyan varliklarn aktif olarak islem gdrmesi,
ve/veya
(c) 6nemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl ¢arpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belilenen aralktan uygun ¢carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindigr bir
degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.

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

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulun degerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimigtir.

Pazar Yaklasimi yénteminde, yakin dénemde pazara cikartimis, satimis veya kiralanmis benzer gayrimenkul
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek buUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapiimigtir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarnnin guncel
degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalarn ile géristimUs; kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmis,
ayrnica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
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Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve ¢
bentlerine goére; " degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlcide benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak
islem gdérmesi ve/veya”, “&nemli Olcude benzer varlklar ile ilgili sk yapilan ve/veya guncel gbzlemlenebilir
islemlerin sz konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkule emsal olabilecek satiik konut ve dukkan
emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarn kendi icerisinde istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi
yontemi kullaniimistir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

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

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

6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

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

4.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Katlann brit alanlan dikkate alinarak deger gérusU belirlenmistir.

Dukkan kullanima deger takdiri yapllirken, piyasa emsallerine gére zemine kat degeri takdir edilmis, bodrum kat
degeri zemin kat degerinin 1/4 U oraninda, asma kat degeri zemin kat degerinin 1/2 si oraninda belirlenmistir.

Yapillan arastirmalar, degerleme sGreci ve emsal anadlizinden hareketle belilenen &zellikler géz 6ninde
bulundurularak dukkanin zemin kati ve konut 1. Normal kati icin ortalama deger tespiti yapiimis, bUyUkluk ve insaat
kalitesi dikkate alinarak katlara farkll oranlarda dizeltmeler uygulanmistir.  Yapilan analizler sonucunda konu
nitelikli gayrimenkUl degerinin 22.000 TL/m? olabilecedi ve zemin katta konumlu ficari nitelikli gayrimenkil degerinin
52.100 TL/m? olabilecedi gbérustne variimistir. Kat ve alan bazinda serefiyelendirme yapilarak katlara ayr ayn deger
goérusu belirlenmistir. Takdir edilen pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.

Degerleme Tablosu —Pazar Degeri (Tam Hisse Degeri)

Kat Kat BrUt Alani (m?) Birim Deger (TL/m?) Deger (TL) ~Deger (TL)
Bodrum Kat 160 15.000 2.400.000 2.400.000
Zemin Kat 160 55.000 8.800.000 8.800.000
Asma Kat 100 28.000 2.800.000 2.800.000
1.Normal Kat 186 24.000 4.464.000 4.465.000
2.Normal Kat 186 22.500 4.185.000 4.185.000
Toplam (m?) 792 22.649.000 22.650.000

Toplam Yaklasik 22.650.000 TL
Nihai olarak binanin toplam Pazar degerinin 22.650.000 TL olabilecedi gdrUsune variimistir.

6.2 Madliyet Yaklasimi

6.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadik¢a,
belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi
elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin  uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki degerin belilendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarnin disulmesi
suretiyle gosterge niteligindeki deger belilenmektedir.

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

(a) katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varlid yasal kisitiamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin énemli bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sGrede yeniden
olusturulabilmesi,
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(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar yaklasimini
olanaksiz kiimasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnegdinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

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

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

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

6.3 Gelir Yaklasimi

4.3.1 Gelir Yaklagimini Acgiklayici Bilgileri

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

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

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézUyle degeri etkileyen cok dnemli 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 akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varigin buginkl degeriyle
sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve degerleme gdrevinin niteligine en
uygun nakit akisi t0rGnUn secilmesi (&rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar veya
Ozsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislari vb.), nakit akislarinin tahmin edilecegdi en uygun kesin
sUrenin varsa belirlenmesi, s6z konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin hazilanmasi, (varsa) kesin tahmin sdresinin
sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup oimadiginin; daha sonra da, varligin
niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi 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 ydntem uygulanmamistir.

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

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

4.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

4.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi
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Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve muUlkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatinmci acisindan gelir Gretfen mUlkion pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek
icin karsilastinlabilir mulklerin satis fiyatlanyla gelideri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu mulkGn sahip
olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillk faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deger, benzer mulklerde
ayni dUzeyde getiri elde edilecegdi varsayimiyla, belirtilen gelir duzeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde
“Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik 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 ydntem uygulanmamistir.

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

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

6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama Ve Gerekgeler

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

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

Katlarn brit alanlan dikkate alinarak deger gorusu belilenmistir.

Dukkan kullanima deger takdiri yapllirken, piyasa emsallerine goére zemine kat degeri takdir edilmis, bodrum kat
degeri zemin kat degerinin 1/4 U oraninda, asma kat degeri zemin kat degerinin 1/2 si oraninda belirlenmistir.

Yapillan arastrmalar, degerleme sGreci ve emsal anadlizinden hareketle belilenen &zellikler gdéz 6ninde
bulundurularak dukkanin zemin kati ve konut 1. Normal kati icin ortalama deger tespiti yapiimis, bUyUkluk ve insaat
kalitesi dikkate alinarak katlara farkll oranlarda dizeltmeler uygulanmistir.  Yapilan analizler sonucunda konu
nitelikli gayrimenkdl degerinin 110 TL/m?2/Ay olabilecegdi ve zemin katta konumlu ficari nitelikli gayrimenkil degerinin
218 TL/m?/Ay olabilecegdi gorUsune varimistir. Kat ve alan bazinda serefiyelendirme yapilarak katlara ayn ayr
deger gérusu belirlenmistir. Takdir edilen pazar kira degerleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.

Degerleme Tablosu —Pazar Kira Degeri (Tam Hisse Dederi)

Kat Kat BrUt Alani (m?) Birim Deger (TL/m?/Ay) Deger (TL/AY) ~Deger (TL)
Bodrum Kat 160 55 8.800 9.000
Zemin Kat 160 218 34.880 35.000
Asma Kat 100 111 11.100 11.000
1.Normal Kat 186 110 20.460 20.500
2.Normal Kat 186 96 17.856 18.000
Toplam (m?) 792 93.096 93.500

Toplam Yaklasik 93.500 TL

Seker GYO A.S. TAM hissesi toplam pazar kira degerinin 93.500 TL/Ay olabilecegdi kanaatine varilmustir.

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

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

6.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

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

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

6.4.10En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
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Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mUmkuUn, yasal olarak izin verilebilir ve
finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami veya bir
diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katiimcisinin teklif etmeye istekli olacagi fiyati formule ederken, varlik
icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

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

e Bir kullanmin fiziksel olarak mUmkUn olup olmadigini degerlendirmek icin, katilimcilar tarafindan makul
olarak gértlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar durumu gibi
tUm kisitlamalar ve bu kisittlamalarnn degisme olasilig,

e Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkUn olan ve yasal olarak izin verilen alternatif
bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varigin alternatif kullanima dénUstirme maliyetleri hesaba katildiktan
sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecegdi dikkate
alr.

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

Ulkemizde imar planlan, sehirflesme hizna ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mulkon finansal olarak gerceklestirilebilir ve dederlemesi yapilan muUlkin en yuksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonu¢ olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan
mMUmkun olmayan kullanim yuksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, cevre Ozellikleri, bUyUklugu, kullanim uygunlugu gibi ozellikleri géz
6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Zemin kat dikkan - st katlar konut”
olarak kullanilabilecedi dUsunulmektedir.

4.4.11Misterek Veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulin bina &zelliginde olmasi sebebiyle muUsterek veya bélinmus kisimlarnn degerlemesi
yapillmamistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkl Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin Ve Nedenlerinin A¢iklamasi

gayrimenkulin mevcut durumu bugunkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimigtir.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu (Tam Hisse)

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi Yap! Pazar Degeri 22.650.000
Maliyet Yaklasimi Yapi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi Yap! Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Pazar Yaklagimi Yapi Pazar Kira Degeri 93.500

Pazar yaklasminda degerlemesi yapilan mulkler, pazarda gergeklestirien benzer mulklerin - satislarnyla
karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkul benzer kullanimda emsallere ve somut verilere
ulasiimigtir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer ficari kullanimda gayrimenkulin Pazar Yaklasimina
konu edilerek degerlendirildigi gdézlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, Pazar Yaklasimiyla
hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deder takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmistir.

Buna gdre gayrimenkulin Seker GYO A.S. hissesi toplam pazar dederi icin 22.650.000-TL (Yirmi iki Milyon Alh Yiz Elli
Bin -Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

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

Degerleme c¢alismasinda, 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 Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadigina
Dair Bilgi

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

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun
HUkUmlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinrlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Ust hakki veya devre mUlk hakki degerleme calismasi yaplimamistir.
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatnm Ortakliklan Porifoyiune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

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

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulUn degerini dogrudan ve
onemli dlcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkul ile gayrimenkule dayal haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hUkUmleri sakldrr.” ve *“(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varlikiara ve haklara yatinm yapamaziar.” denilmektedir.

Gayrimenkulin tapu kaydinda vyapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde ‘“ipotek” kaydi bulunmadig
gorGlmustar.

GayrimenkulUn tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde “beyan” kaydi oldugu gérllmUstir.

Beyan: Diger (Konusu: BUyUk Ova) Tarih: Bogazliyan Ovasi Koruma Alani igerisindedir. Onaylanmis imar planlar ile
onayl kdy yerlesik alanlari icerisinde kalmamasi halinde 5403 SK kapsaminda izin alinmadan tarmsal Uretim amaci
disinda kullanilamaz. Sayi: 07/06/2023 tarih ve 9045512 sayi (Sablon: Diger)

Konu takyidatlann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar Tebligi“nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c) ve
(j) bentlerinde belirtilen hUkUmler cercevesinde kisitlayici &zellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulun, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli
Olcide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢, Devredilebilmesi
Konusunda Bir Sinrlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin, Uzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve 6nemli dlcUde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat ve gayirmenkullerin devrini sinilayabilecek baskaca herhangi bir unsur
bulunmamaktadir.

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

ilgili mevzuat uyannca dederlemeye konu yapinin gerekli tOm izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan t0m
belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Mahallinde yapilan incelemelerde yapinin mimari projesiyle, yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu oldugu
gbzlemlenmistir.

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulin, onayll mimari proje ile uyumlu oldugu, ayrnca yapi
kullanim izin belgesinin bulundugu gérilmus olup gayrimenkulin yeniden ruhsat almasini gerektirir bir durum tespit
edilmemistir.

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

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatnm Ortakliklan icin 1I-48.1 Sayill “Gayrimenkul Yatrm Ortakliklanna iliskin Esaslar
Tebligi”Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlar icin 1I-52.3 Sayill “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”Nin ilgili
Maddeleri Kapsaminda Ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Dederlendirme Yapilmasi Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarna iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik
portfdyUne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, filli kullanim seklinin ve portféye dahil ediime
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastr.
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Ortakhgin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kUtuginun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirfilmis yapilann bulunmasi halinde, séz konusu
durumun haazrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit etfirimis olmasi ve s6z konusu yapilarn
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ik cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklarn icin 111-48.1 sayil *’Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblid’'in 7. BIUm
22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degdisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kérn veya kira geliri elde etmek
amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otfel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her torlG
gayrimenkulU satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su
kadar ki munhasiran altyapi yatinm ve hizmetlerinden olusan portféyu isletecek ortakliklar sadece altyapi yatinm
ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (b) bendi " (Degisik:RG-2/1/2019-
30643) Portfoylerine alinacak her torll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhga ait
olan oftel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarn, tamaminin
veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anillan yapiya iliskin olarak yapi
kullonma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli
kabul edilir.” Ayrnica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayill imar Kanunu’nun gecici 16'nci maddesi kapsaminda “yapi kayit
belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli
kabul edilir.”

Gayrimenkullerin tapudaki nitelidi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu gayrimenkullerin tapu incelemesi
itibariyle, sermaye piyasasi mevzuatli hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatirm ortakligr portféyinde “Bina”
bashgl altinda bulunmasinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca oimayacagi
goérUs ve kanaatindeyiz.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

07.07.2023 tarih 32241 sayill Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayili 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 tarininde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Kararyla 01.04.2022 tarihinden sonra

alinmis olan yapi ruhsatlarina iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gére kentsel
doénUsum kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belilenmektedir.

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatlarina baglh olarak yapillacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlart 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?2 ve Uzeri Konutlarda

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

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

** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan [Uks 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.

= Kamu kurum ve kuruluslarn ile bunlarn istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati
tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidr.

Sonuc Olarak: Konu yapinin ficari nitelikli gayrimenkul olmasi sebebiyle KDV orani %20 olarak belirlenmistir.
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10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cuimlesi
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 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide
detayll piyasa arastirmasi yapiimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz édnine alinarak
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir.
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 yapiimis ve ilgili Katma Degder Vergisi tutarn eklenerek toplam degder
sunulmustur.

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

Deger Tablosu (31.12.2025 tarihl) Tam Hisse Degeri
1 Adet Bina (Sube ve Lojman) (KDV Harig) (KDV Dahil)*

Pazar Degeri 22.650.000 27.180.000 TL

o Deger gorUsu arsa degeri dahil TUrk Lirasi Gzerinden belirlenmistir.

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

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

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi
oranina iliskin 6zel hUkUmleri dikkate alinmamustr.

o  Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslari ile mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans veriimesinin
yasaktir. Rapor, sinirl sayida Uretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S'nin yazili n izni olmadan
U¢UncU sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No:401232 Lisans No: 400812
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Fotograflar

Tapu Omedi

TGKM Parsel Sorgulama GoérintUleri

Gayrimenkule Ait tapu Kaydi

imar Durumu

Yapi Kullanma izin Belgesi

Mimari Proje Gorselleri

UAVT Sorgu Kodu

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli@i Lisanslan ve Tecribe Belgeleri
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3. TKGM PARSEL SORGULAMA GORUNTULERI

Tapu ve Kadastro Genel Midirliigi
Parsel Sorgu Uygulamasi

idari  Adres Analiz  Cografi

Yozgat v

Bogazliyan v

Asadl v

72

Oznitelik Bilgisi Oznitelik Bilgisi
Genfieik Bngis! |EEIGBEIREES Oznitelik Bilgisi ~ Bina/BB Listesi
1) Yozgat
lige Bodazliyan
Mahalle/Kdy Asadl
Mahalle No 162997
Kayit Bulunamad
Ada 72
Parsel 39
Tapu Alam 160,00
Mitelik 3 Kath Kargir Hizmet Binasi
Mevkii
Zemin Tip Ana Taginmaz
Pafta 36

Bagl Detaylar

Tip Alan (m2)

Yapi 160.49
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3.GAYRIMENKULE AiT TAPU KAYDI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.

tweblopu

fapunun hisayoly

Tarih: 28-5-2025-17:01

Kaydi Olusturan: FATIH TOSUN ( VERA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. )

Makbuz No Dekont No Basvuru No
101525117378 20250528-824-F08392 11737
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 72/39
Taginmaz Kimlik No: 40360185 AT Yiizélgim(m2): 160.00
i/ilge: YOZGAT/BOGAZLIYAN Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Ad: Bogazliyan Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kdy Ad: ASAGI Mah. YuzOlgim:
Mevkii: - Bagimsiz Bolim Net
Cilt/S . fa N 23/2259 VEROI T
ilt/Sayfa No:

Y : Blok/Kat/Giris/BBNo:

Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:

Ana Tasinmaz Nitelik:

3 KATLI KARGIR HIZMET BINASI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERi

S/B/i Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: Biiyiik Ova ) Tarih: Bogazliyan Ovasi Koruma Alani (SN:8019053) Bogazliyan -
igerisindedir.Onaylanmis imar planlari ile onayl kdy yerlesikalanlar YOZGAT 04-07-2023 17:11 -
icerisinde kalmamasi halinde 5403 SK kapsaminda izin alinmadan _ KADASTRO 11345
tanmsal liretim amaci diginda kullanilamaz. Sayi: 07/06/2023 tarih ve |MUDURLUGU(BOGA
1./2
9045512 sayi( Sablon: Diger) ZLIYAN)
VKN:9820308616
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515537288 (SN:8259146) SEKER GAYRiME_NKUL_ & 7 160.00 160.00 Tiizel 3
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kisiliklerin
\ Unvan
Degisikligi
17-01-2020
473

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) xczrDUZbb31 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

212
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4. iMAR DURUMU

Imar Durumu
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5.YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

LANME IZIN B D
YAPI KULLANMA IZIN BELGESI s Mal. ve

ﬂ numarasi 5 in verilis maksad: | Kod
kurum (ill, ligesi) Kod | 2, Btlgln tarihi 3, Bel, 4. Belgen |

1 veren ‘

ms 5. Mahalle, cadde/sokak, bina no

9. Im:  tarihi 10. Imar dur numarast

&hh“ 7. Adnm 8, Parsel no ”

Kod | 16. Esas yap1 ruhsatinin tari- 17. Varsa ek ruhsatname-

1. veren ; ve numarast nin tarihi ve numarasi
1. Tapu tescil belgesi h"a- i‘:“hd‘ S hi 993 b
YAPI SAHIBININ yAPI MUTEAHHIDININ
mmmfmm .u'qm 22 Adi noydd:/mwml . Kod | 23. Kw::dlnm
. fiiiagh Yovea. Dos O13BANGBTE""
Ankara 2 Adresi S0landk . 65
i anl.: la » .
: e ani oﬁe Kod szzgmo Kod Y:%m’ mﬂi k‘:«;g.hﬁr:l Kod Yagtanm w._'“m _ frapw- _\;"!‘:u_'
fiogean (ueskei) % | | - 1 0 2 [A
— TN
e 1;"’"'}_ - awunao\g.m Kod |43, Yigma yapunun cinsi
Wmmwyu @ukm.hnﬂm DFuepﬁkDAsnmﬁt Y""'"“""""‘

~Oda sayllan Toplam Mutfak | Ban (wo)| Parke
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m yapian ve dzelliklert belirtilen yapiun Ruhsat ve eklerine u ve kullanimasinda
":mlwmumwmmmwm %Wvﬂ-

BINA MAHALLINI TETKIK EDEN TEKNIK GOREVLILER
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Yapi Kullanma izin Belgesi (6n Sayfa)
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Yapi Kullanma izin Belgesi (Arka Sayfa)
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6. MIMARI PROJE
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7- ADRES SORGU

Q YOZGAT / BOGAZLIYAN / ASAGI MAHALLESI / SEVKET HOKKAOMEROGLU (Bulvar) / 43A - Isyeri - Bagimsiz Ana Giris - Bilinmeyen

Numarataj Bilgileri

KimlikNo Ada Parsel Pafta Posta Kod Numarataj Tipi Site Adi  Apartman/Blok Adi Dig Kapi  Kimlik No i(,‘anl Kullanim Amaci  Tip Durum Tapu No

522700509 - 2 - 2 Bina Ana Girig = - 10 1982284497 1 Ofisveigyeri  Ozel Bilinmeyen -
522700509 - - - - Bina Ana Girig - - 10 1981984501 2 Ofisveigyeri  Ozel Bilinmeyen -
712033562 - . - . Ba@imsiz Ana Giris - - a3A 2718159219 - Banka Subesi || Ozel  Bilinmeyen -

A Yapi No : 522700509
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8- ENERJI KIMLiK BELGESI

M2266857E548F Ara Temizle
Proje Uavt Kod/No  Ruhsat Tadilat Proje Proje Bina Adi il ilge Tipoloji Kullanim Toplam Karbon Gegerlilik
No Tarihi Tarihi Tarihi Durumu Alani(m2) Ssimif sinif Tarihi
561047 6908493/ 23.09.1993 15.022020  Otomatik Sekerbank YOZGAT BOGAZLIYAN Apartman 470.60 D D 17.02.2030
174874107 Onaylandi Bogazlyan
Subesi

ENERJI KIMLIK BELGESI

bina ener}l
performansi

Tipi: Apartman

insaat Ruhsat Tarihi: ~ 23.09.1993 Verilig Tarihi: 17.02.2020

Tadilat Tarihi: Gecerlilik Tarihi: 17.02.2030

Toplam Alan: 730,60 Performans Sinifi: D

Ada/Parsel/Pafta:  72/39/36 Emisyon Sinifi: D

UAVT Bina No: 174874107

Adi: Sekerbank Bogazliyan Subesi

Adresi: ASAGI MAH. SEVKET HOKKAOMEROGLU BULVARI NO: 40
BOGAZLIYAN/YOZGAT

Sahibinin Adi Soyadi: Sekerbank Bogazliyan Subesi

SERA GAZIEMISYONU | |, 123&%,“

ORAN

ENERJI PERFORMANSI

VLA 0393

9
#EEED B 0753
P C o §
# EECEDD

A

: P 2010 )
# ETE7ED # ETEZED
A # [

Dilsik i Yiiksek

YILLIK ENERJI TUKETIMLERI YENILENEBILIR ENERJI/KOJEN. ENERJI

SISTEMLER [~ SINIFI
Birincil (kWh/yl) Birim Alan Basina Blrim Alan Bagina
(KWh/m.yil) KWh/mzyil)

Toplam 239.164,23 508,21 0,00 0,00 D
Isitma 223.146,33 47417 0,00 0,00 D
Sihhi Sicak Su 14.419,67 30,64 0,00 0,00 F
Sogutma 250,59 0,53 0,00 0,00 G
Havalandirma 0,00 0,00 D
Aydinlatma 1.347,64 2,86 A
Kojenarasyon 0,00 0,00 0,00 0,00 —_—
Fotovoltaik — —_— 0,00 0,00 —

Belge Dizenleyenin

Numarasi: M2266857E548F Adi Soyadi:  HASAN ERDOGAN

Verilig Tarihi: 17.02.2020 Firmasi: HASAN ERDOGAN

Son Gegerlilik Tarihi: 17.02.2030

iptal Edilen EKB No: Sertifika No: ATLASLT-06-0169

imza:
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9. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSLARI ve TECRUBE BELGELERI

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Serd: VIII, No:34 sayil “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Mehmet Onur CAKMAKLI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifa Lisansim almaya hak kazanmigtir.

S cbmtber

Ilkay ARIKAN ENevzatOZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
T
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:05.03.2020 Belge No: 2019-01.3138

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

()
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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'I'SP“ TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! 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 Igin Lisanslama ve Sicit Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig ™| uyannca

Fatih TOSUN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansinu almaya hak kazanmugtir,

l;kny ARIKAN " 5% t OZTANGUT

GENEL SEKRETER BASKAN

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