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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.

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

Degerleme Tarihi 25.06.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 30.06.2025 / 2025_668

Degerlenen Miilkiyetlerin Haklan Tam Hissesi

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

tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Kullanimi Bina (Banka subesi ve lojman)
Gayrimenkullerin Agik Adresi Konuralp Mah. Ada Cad. No: 318, D: 1, 2, 318A, Akyazi/ Sakarya
Tapu Kayitlar Sakarya ili, Akyazi licesi, Cumhuriyet Mahallesi, 400,16 m? yizdlcime sahip, 39 ada,

242 parsel numaral “icerisinde Sekerbank Binasi Ve Ustinde 2 Adet Lojmani ve
Kargir Kalorifer Binasi Olan Kargir Bina ve Arsasi” vasifli ana tasinmaz

imar Durumu Parsel 1/1000 &lcekli 18.07.2022 tarihli Akyazi Merkez ve Seyfeler Mahallelerini
Kapsayan Revizyon Uygulama imar Plani sinirlan icerisinde kismen  “Konut Alani”
kismen de "Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup, Konut alani icin yapilasma
kosullan Ayrik Nizam, Hmax: 10 m, Emsal: 1.05, Ticaret alani icin yapilasma kosullarn
Bitisik Nizam, Hmax: 3 Kat seklindedir. Tasinmazin yaklasik 10 m? yola terki
bulunmaktadir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Banka Subesi ve Lojman
Deger Tablosu (30.06.2025 tarihli) Tam Hisse Degeri
1 Adet Bina (Banka Subesi ve Lojman) (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 23.550.000 28.260.000 L

* % 20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagh goésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlan;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarn Degerleme Uzmaninin bildigi ve acikladidi kadarnyla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirfl oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélimine bagh olmadigini;

Degerleme ¢alismalanmizi 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 hazrianmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullanimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlarn (IVS) kapsaminda
dizenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0rb konusunda daha dnceden 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 arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu calismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gbzlemlerde
gayrimenkullerin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtindUr bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina gére tanzim edilmistir.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hUkUmlerine gére hazirlanmistir,

o

O 0 0 OO0 OO0 0 0

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Hatice YILDIRIM Fatih TOSUN
Lisans No: 411318 Lisans No:400812
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERi
Rapor Tarihi ve Numarasi
MUsteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi
Raporu Hazrrlayan Kurulus Unvani ve Adresi
ISIN KODSOIMI. ..ottt s e s e s s st s s st s s s s s sttt
Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazihanmadidina lliskin Aciklama .
ROIPDOT TUFU .ttt ettt ettt ettt et ettt e et e e e te e be e beeabeeabeeaseesbeeaseeteesseeaseesseeaseesseeaseeaseeaeeebe e ssesseenseenseesseesseesaeeseeebeeseenseenseenseerneesnas
Raporu Hazirlayanlar
Degerleme Tarihi
Dayanak Sézlesmesi Tarih ve Numarasi

.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler ...........cccccuevneee.. 7

1 MUsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getifilen SINIMAMOIAT ..ottt 7

2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BIiLGILERi

2.1 GayrimenkulUn Yeri, Konumu ve Tanimi

C_bomNo s

2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.Dékimanlan Hakkinda Bilgi
2.2.1 Tapu Kayitlarn
2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri
2.2.1.2 Gayrimenkul lle llgili Herhangi Bir Takyidat veya Devrediimesine lliskin Herhangi bir Sinlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

222 Kat Irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

2.2.3 Kadastro incelemesi...

2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumu Bilgileri
2.3.1 TMIAT DUIUMU ottt
2.3.2 Gayrimenkul0n Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve DokUmanlarn Hakkinda Bilgiler .............
2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ligili Varsa, Son Uc Yillk Dénemde Gerceklesen AI|m Sohm I§Iemler|ne Ve Goynmenkulun Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) lliskin Bilgi 11
2.3.4 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar 11
2.3.5 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsilidi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi
SAZIESMEIET VI ) TlISKIN BIIGIET ........ceveceveeeececee ettt e sttt a s a s sa et s s e s s s et sae s s s e s s s et s e e s esaesesaesenansenaeseneens 11
2.3.6 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarnna, Yapi Kullanim izinlerine liskin Bilgiler lle ligili
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tom izinlerin Alinip Ainmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidi
[RLeL Ul gTe Lo 7 e OO 11
2.3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler lle llgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarninca Denetim Yapan Yapi
Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul lle llgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi ............... 11
2.3.8 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapilliyorsa, Projeye lliskin Detayl Bilgi Ve Planlann ve Séz Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkli Olabilecegine lliskin Aciklama 11
2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi HOKKINAG BilGi.......coutiiiiiiiiriirieieeee ettt ettt ettt ese s s ene 11

3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI 12

3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler lle Bunlann Gayrimenkulin De Jerine Etkileri .. 12

3.1.1 Gayrimenkul Piyasasi

3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler.

3.2.1 Sakarya ili
3.2.2 Akyaz licesi
3.2.3 Cumhuriyet Mahallesi ve GayrimenkulUn Yakin Cevresi
3.2.4 UIGISIM <ottt ettt e teeeteeeaeeas
3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktdrler
3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri
3.4.1 Arsa Ozellikleri
3.42 Bina Ozellikleri
3.4.3 Bagimsiz Balumlerin Ozellikleri..
3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaat Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara lliskin Bilgiler 16
3.4.5 Gayrimenkulin Degderleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup
Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarn Hangi Amagla Kullanildign HOKKINAQ BIIGi..........cuiiiiiii s 16
4. DEGERLEME GCALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR 17
4.1 Deger Tanimlari

4.2 Degerleme Yontemileri ..
5. DEGERLEME GALISMASINDA ERI§ILEN BILGI VE VERILER
5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinilayan, Dedere Etki Eden Faktorler ...
5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gosferen Krokiler ......ccoevvevvienvennnnns 20
5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin Ayrnintill Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan DUzeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine liskin Detayl

AGIKIAMAIAr V& DIGET VOISOYIMIOI ...ttt ettt ettt ettt ettt ettt e bt e te et e e bt ebe et e ebe et e eb e ebees e ebeebeebeebeeseeb e eseebeeseeseeseebeeseeseeneeneeneeneeneene
6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1 Pazar Yaklasimi
Pazar Yaklasimint AGIKIQYICI BIIGIET .......c.eouieiicieeteeeeeeeee ettt

6.1.1
6.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullanilma Sebebi
6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin KayNAGI.......coccveverinenininininininenesceeeeeenn
6.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Qkorhlm@ egerlemeye Konu Gayrimenkule okm 1Iginl Gosteren . .
6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin Aynintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapima Nedenlne lliskin
Detayll Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar ............
6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug.
6.2 Maliyet YaKIAsIMI...ceevieeeeiiciecieceeieeiens
6.2.1 Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler ... 25
6.2.2 Konu GayrimenkulUn Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin KUANIMA NEAENI............c.coeveveveeeeeeeeeeeeeeeee oo 25
6.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan DUzeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan
Sonug 25
6.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar ..........c.eeeeeeceeevennens 25
6.2.5 Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonuc ...
6.3 Gelir Yaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgileri
6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni .. 26
6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar.........ceceeeveeeveeenes 26
6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandidina lliskin Ayrintili Aciklama Ve Gerekceler 26
6.3.5 Gelir Yaklasimi lle Ulasian SONUGC ........cceveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeve s . 26
6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde) 26
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6.4.1 Direkt KApitAliZOSYON YONTEMI..cuiiiiiiiieiicie ettt ettt ettt e te bt e be e beeaaeeteeebeesbeesbeesbeenseensesnnessnas 26
6.4.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi Icin Direkt Kapitalizasyon Yénteminin Kullanima Nedeni............ccccveveeennen. 26
6.4.3 Kira Degerinin Belirenmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagdi, Yapilan Dizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ................. 26
6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandidina lliskin Aynntili Aciklama Ve Gerekgeler ..., 26
6.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulagilan Sonug

6.4.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)... 27
6.4.7 Hasllat Paylasimi veya Kat Karsiligr Yontemi ile Yapilacak PrOJeIerde Emsal Pay Oranlar 27
6.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
6.4.9 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimiar lle Ulasilan Sonuglar.
6.4.10 En Verimli ve En lyi Kullanim Dederi Analizi
6.4.11 MuUsterek Veya BAIONMUs Kisimlarnn Degerneme ANQGIIZi........cociiiiiiiiieiiniieeeeeeeses sttt
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI ve GORUS
7.1 Farkl Degerleme Yéntemleri lle Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla izlenen Metotlann Ve Nedenlerinin ACIKIGMAs! ............c.coe....... 29
7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Aimadiklannin Gerekgeleri.......oovvvvenincnene 29
7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiimesine Yoénelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunulup BuluNUIMAAIGING DN BilGi ....ccueeeieiieiieiieiieiieieeeee ettt ettt ettt seeseesesseeseeseeseeseesesseeseesensens 29
7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre MUlk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Milk Hakkinin Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Doguran
Sdzlesmelerde Ozel Kanun HikUmlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi HaKKINAQ Bilgi .......cuvecvvceiceeceeieee e 29
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME 30
8.1 Degerlemesi Yapilan GayrimenkulUn, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
PortfdyUne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GérUs
8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile lIgili GAIUS .........cvveveieeveeeeieeeeeee e
8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek Nitelikte
Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinrlamaya Tabi Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi 30
8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirlmedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goris 30
8.1.4 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 31 94 Sayil Imar Kanunu'nun 21 Inci Mc:ddesn Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup OIMaAdiGl HOKKINAQ Bilgi...c..coueetiriiiiriieiietieieeeeieeeee sttt ettt ettt ettt ebe ettt ebe bbbt e b eaes 30
8.1.5 GayrimenkulUn Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfdye Dahil Ediime Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
GérUs lle Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi HOKKINAG GOIUS «...v.v.veveeeereeeeereeceeeeeieseeeeeeeeseeesese s 30
DIGER
9.1 KDV Konusu
SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug CUmlesi
10.2 Nihai Deger Takdiri
EKLER
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 30.06.2025 tarihinde 2025_668 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 gosteren “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr 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 S6zlesmesine gbre, 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 yUkseltiimistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansl Degerleme Sirketleri listesine
alinmustir.
e Sirketimize, Bankacillk DUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili karar ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yeftkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, mUsterimizin talebine istinaden rapora konu gayrimenkulin TUrk Lirasi cinsinden Pazar Degerinin
tespifine ydnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1lI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarnda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’un Seri 1lI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Tebligi” dogdrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarin ve
25/856 sayil karari ile uygun goérulen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmistir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina lliskin Aciklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Turu

Bu rapor Sakarya ili, Akyaz ilcesi, Cumhuriyet mahallesi, 39 ada, 242 parsel numarall 400,16 m? yUzolcUime
sahip, “icerisinde Sekerbank Binasi ve Ustinde 2 Adet Lojmani ve Kargir Kalorifer Binasi Olan Kargir Bina ve
Arsasl” vasifll anagayrimenkilon Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla hazrlanan
degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, dederleme uzmani Hatice YILDIRIM (Lisans no:41138)
ve sorumlu degerleme uzmani Fatin TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazirlanmustir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 25.06.2025 ila 30.06.2025 tarihleri arasinda gayrimenkulUn mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakigr AS." ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yokUmlolUklerini
belireyen 21.04.2025 tarihli dayanak sézlesmesi hUkimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

N
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1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler

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

Rapor Amaci - - -
Rapor Tarihi - - -
Rapor Numarasi - - -
Raporu Hazirlayanlar - - -
Toplam Deger (TL) (KDV harig) - - -
Toplam Deger (TL) (KDV dahil) - - -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV harig) - - -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV dahil) - - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 vyl icerisinde sirketimiz tarafindan degderleme raporu
hazilanmamustir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin “pazar degerinin”  belilenmesini istemistir. Degerleme
calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinilama getirilmemistir.

N
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 7 | \



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

2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkul Sakarya ili, Akyaz ilcesi, Konuralp Mahallesi sinirlart icerisinde Ada Caddesi Uzerinde yer
almaktadrr.

GayrimenkulUn agik adresi: Konuralp Mahallesi, Ada Caddesi, No: 318, D: 1, 2 (UAVT No 1: 1693652842, No 2:
1693952838), No: 318A Akyazi / SAKARYA (UAVT: 1695452787)
GayrimenkulUn Tanimi: 39 ada, 242 parsel numaral 400,16 m?2 yUzdlcime sahip, “icerisinde Sekerbank Binasi ve

Ustinde 2 Adet Lojmani ve Kargir Kalorifer Binasi Olan Kargir Bina ve Arsasi” vasifl ana gayrimenkul, Sekerbank
Subesi ve lojman olarak kullaniimaktadir.

Gayrimenkulin Konumu

- e
GAZIZSULEN
PASA
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2.2 Gayrimenkulun Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokumanlar Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

il iice Mahalle Ada Parsel YUzdlcimi Niteligi Malik Hisse
icerisinde Sekerbank Binasi ve Ustinde 2 Adet ker Gavii l
Sakarya Akyaz Cumhuriyet 39 242 400,16 m? Lojmani ve Kargir Kalorifer Binasi Olan Kargir seker Gayrimenku 171

Bina ve Arsasi Yatinm Ortakhidgr A.S.

Edinme Sebebi - Tarih/Yevmiye; Tizel Kisiliklerin Unvan Dedisikligi -16.01.2020/872
Cilt no: 5, Sahife: 466

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme calismasi, gayrimenkul muUlkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar Uzerindeki kisittlamalarn tespit etmek amaci ile yapllrr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, 30.05.2025 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydl” belgelerinden edinilmistir.
Belgeler ekte sunulmakta olup tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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”
bdlimUnde sunulmaktadir. Gayrimenkul Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayiflarinda yer alan takyidatlar ile ilgili gérusler, raporun “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 Sinilamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” bdluminde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

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

2.2.3 Kadastro incelemesi

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

2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu Bilgileri

imar ydénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistrmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmani imar ve yapl ydénetmeliklerini incelerken, tUm guncel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana

-

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 9 | A



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

gelmesi olasi dedisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve
bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Akyaz Belediyesi imar ve Sehircilik MUdOrigu nden alinan sifahi bilgiye gdre; Parsel 18.07.2022 tasdik tarihli
1/1000 &lcekli Akyazi Merkez ve Seyfeller Mahallelerini Kapsayan Revizyon Uyg. Plani sinirlan igerisinde kismen
Konut Alani (Yaklasik 231 m?) kismen de Ticaret Alani (Yaklasik 156 m?) lejandinda kalmakta olup;

Konut alani icin:
e Ayrik Nizam, Hmax: 10 m., Emsal: 1,05

Ticaret alani icin:
e Bitisik nizam, Hmax: 3 Kat yapilasma sartlanna sahiptir.
Konu parselin yaklasik 10 m? yola terki bulunmaktadir.

Bu Bege Aavan Beyes 12005 Tatinde Hassaengte {_+ + -+ ¢ ¢ ¢
r TR A

|

R

1 i

— 7

B — O-H

Kaynak : Akyazi Belediyesi imar MUdOrUG0 imar Paftast Gérseli

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, $ema ve Dokimanlarn Hakkinda Bilgiler

Akyaz Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUrligU arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylar
sunulan evraklara ulasilmistir

~¢
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Tapu Midurligi Arsivi

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

Akyazi Beledyesi imar ve sehircilik Midirligi Arsivi

06.07.1994 tarih, 30 numaral Mimari Proje

12.07.1994 tarih, 1994/37 sayili Yapi Ruhsath (614,02 m? insaat alani, 4 kat, 3 Unite)

27.07.1995 tarih, 1995/78 numaral Yapi Kullanma izin Belgesi (614,02 m? insaat alani, 4 kat, 3 Unite)
04.05.2019 tarih, VJUCLVSM savyili 400,16 m? arsa alani, 322,54 m? konut alani, 291,48 m? ticari alan, 2 konut
bagimsiz bélimU, 1 ticari bagimsiz bélim icin alinan Yapi Kayit Belgesi

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

Degerleme konusu gayrimenkulin mulkiyet durumunda son U¢ yil icerisinde dedisiklik olmamistir.
GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.

Son 3 yil icerisinde onaylanan imar planina goére; Parsel 18.07.2022 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Akyazi Merkez ve
Seyfeller Mahallelerini Kapsayan Revizyon Uygulama imar Plani sinirlan icerisinde kismen Konut Alani (Yaklasik
231 m?) kismen de Ticaret Alani (Yaklasik 156 m? lejandinda kalmakta olup; Konut alani icin; Ayrik Nizam,
Hmax: 3 kat (Yengok: 10m), Emsal: 1.05, Ticaret alani icin; Bitisik nizam, Hmax: 3 Kat yapillasma sartlarina
sahiptir. Konu parselin yaklasik 10 m? yola terki bulunmaktadir.

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

Degerlemeye konu gayrimenkulle ilgili, degerleme tarihi ifibariyle, herhangi bir durdurma karari, yikim karari
veya riskli yapi karan bulunmamaktadir.

2.3.5 chrimepkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul 'Sahg Vaadi Sozlesmeleri, Kat
Karsiigi Insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) lliskin Bilgiler

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

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

Gayrimenkul iskanli olup cins tashihi yapilmis, yasal surecleri tamamlanmigtir.

Gayrimenkulin yasal belgeleri hakkinda detayl bilgileri raporumuzun “2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsaf,
Sema Vb. Dokimanlar Hakkinda Bilgiler” bashdi 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

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 iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin ve $6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Gayrimenkulin arsasi Uzerinde planlanan yeni bir gayrimenkul projesi bulunmamak olup, raporda proje
degerleme calismasi yapilmamistir.

2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkule ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir. 17.02.2020 tarih M2254B934A063 numarall B
toplam sinifll Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

~N
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

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

2025 yiinin ilk U¢ aylik dénemi, 2024 yiindan sUregelen jeopolitik riskler ile ekonomik dengesizlikleri devralmis
gorinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna'daki savas ortami tansiyonu artinrken ABD'de 20 Ocak'ta goéreve
baslayan Trump'in kiresel anlamda etki yaratan gimrik vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri én plana
cikarmistir.

ABD Baskani Trump, dis ticaret acigr verdigi Ulkeler basta olmak Uzere gUimrUk vergilerini cok hizli bir bicimde
artiracagini aciklarken o6zellikle Cin'e yonelik oldukca sert bir tutum takinmistir. Trump, iki komsu Ulke olan
Meksika ve Kanada'ya ydnelik gimrik vergilerini de yUkseltmistir. Sadece bununla yetinmeyip, Grénland ve
Panama’'dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi uygulamalar kiresel ekonomi icin ciddi bir belirsizlik
kaynagi olmustur.

Kuresel ticaretin cok hizll bir bicimde daralacagdi beklentisi, buna bagl biyUmede yasanabilecek gerilemeler
ve olasi resesyon beklentileriyle finansal piyasalardaki calkantilar ABD yonetimine geri adim attirmis
gorGnmektedir. Trump aldig bir kararla, normalde Nisan ayinda uygulamaya koyacagi gumruk vergilerini Uc
ay sureyle ertelemistir. Ancak bu stre zarfinda her Ulkeyle tek tek pazarlk yapacagini bildirmistir.

ABD'nin baslathigr gumrik vergisi artigi diger Ulkeler arasinda da mutekabiliyete neden olacagindan kiresel
bUyUmede yasanacak kaybin &tesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi sonrasinda da stagflasyonist
egilimlerin guclenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin
raporlarina da yansidigi gézlenmektedir.

IMF DUnya Ekonomik G&ronUm Raporu Nisan sayisinda ticaret gerilimlerinin hizla firmanmasi ve politika
belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kUresel ekonomik bUyUme tahminlerini bu yil icin %2,8'e ve gelecek vil icin
%3'e dusUrmUstUr. T Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde, dinya ekonomisinin bu yil ve gelecek vil
%3,3 bUyUmesi 6Sngdrolmusts.

S&z konusu raporda Torkiye ile ilgili olarak ise bUyUmenin bu yil %2,7 olacagi ifade edildi. IMF, 2024 yilinin Ekim
ayinda yaymladigi Global Ekonomik Gérinim Raporu'nda Turkiye icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yili
Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'ya gincellemisti. 2024 yili icin ortalama tUketici fiyatlan
beklentisini %33'ten %35,9'a cikarirken, 2026 yili icin beklentisini %22,8 olarak belirledi.
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Turkiye'nin géreceli olarak ABD gimrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi, petrol, dogalgaz
ve baz temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte para politikasinda Mart ortasindan bu
yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yarattigi nisbi koruma etkisi oldugu séylenebilir. Ancak enflasyonda
hal& katl bir seyrin sUrmesi, faiz oranlannin buna bagl yuksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat
cekmektedir.

TUrkiye ekonomisi 2024 yilini %3,2 bUyUme ile tamamlarken, kisi basina disen milli gelir 15.463 $ olarak
aciklanmigtir. Moody'’s, 2024 ortasinda TUrkiye'nin kredi notunu B3'ten B1'e yUkseltmis ve pozitif gérinUmuinu
korumus; 2025'in ik ceyredi ifibarnyla bu degerlendirmeyi sabit futmustur. Fitch ise ayni dénemde TUrkiye'nin
uzun vadeli doviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve gérinUmuinU “duragan” olarak teyit etmistir. Merkez Bankasi
yilin ilk ceyreginde politika faizini sabit tutmus, Mart ayinda ise %45'ten %42,5’e dUsirmUstUr. Buna karsin, siyasi
belirsizlikler ve doviz kurundaki dalgalanma enflasyon Uzerindeki yukar yénli baskiyr sirdirmuis ve ekonomik
go6rinume iliskin belirsizlikleri artirmistir.

KUresel risk algisinin artan tarife belirsizlikleri ve bozulan kiresel ekonomik géronim altinda zayif seyrettigi bir
ortamda, yurt i¢i gelismelerin etkisiyle mart ayr ortasindan itibaren TL cinsi varliklara ydnelik risk algisi

-
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bozulmustur. Gerceklestirilen parasal sikilastirma ve atilan likidite adimlarn sonrasinda TL varliklardaki satis baskisi
hafiflemistir. Bununla birlikte, nisan basinda aciklanan kiresel tarifeler ile GOU’lere yénelik risk algisindaki
bozulma TL varliklardan cikisin sirmesine neden olmustur. Bu gérinim altinda, GOU risk primlerindeki artisin
Uzerinde bir bozulma ile 380 baz puan dizeyine kadar yUkselen TUrkiye CDS primi, atilan politika adimlarinin
etkisiyle 16 Mayis itibaryla 297 baz puan dizeyine gerilemistir.

GSYH Biipiime Oranlan (Bir onceki yilin ayn: donemine gore % degigim)

| I ] " 1 I ] v 1 i m v I I m v |
7.5 223 80 97 7.8 16 4.1 3,3 4,5 4,6 B,5 4.6 5.4 2.4 2.2 30 2,0

TCMB rezervleri yurt disi yerlesiklerin portfdy cikislan 6ncUligUnde gerilemistir. Mevcut Enflasyon Raporu
déneminde, TCMB brUt uluslararasi rezervleri, bUyUk oranda yurt disi yerlesiklerin portfdy ve swap cikislar
kaynakl olarak 23,2 milyar ABD dolan azalarak 144,3 milyar ABD dolan seviyesinde gerceklesmistir. Politika
faizindeki artis ve ski parasal durusu destekleyici tedbirler neticesinde finansal kosullar sikilasmustir.  Faiz
indirimlerinin basladigr 2024 yili aralk ayindan finansal piyasalarda oynakligin gézlenmeye basladigi mart
ayinin ortasina kadar gecen sUrede, aktarm mekanizmasi ile uyumlu olarak mevduat faiz oranlanndaki
gerileme belirgin olmustur. Bankalarn mevduat kompozisyonunda kur korumall mevduat payr azalmaya
devam etmektedir. Kredi kisitlan ve finansal varlik fiyatlarinda gdzlenen oynaklik neticesinde YP kredi bUyUmesi
yavaslarken TL krediler hiz kazanmis, kur etkisinden arindiriimis toplam kredi bUyUmesi ise yatay seyretmistir.
Bireysel kredi bUyUmesi kredili mevduat hesabi (KMH) ve Bireysel kredi karti (BKK) kullanimi kaynakli olarak son
dénemde bir miktar hizlanmustir.

Enflasyon Oranlan [Bir onceki yothn aymi aymna gore yillsk yizde degigim)

TiFE 60,8 754 716 G148 52,0 49,4 486 471 A4.4 421 39,1 38,1 79
¥i-LFE 557 LTH 50,1 4.4 35.8 331 2 205 285 27,2 25,2 235 225

Tuketici enflasyonu nisan ayinda yUzde 37,86'ya gerilemis, 2024 yili haziran ayinda baslayan dezenflasyon
sUreci devam etmektedir. Hizmet enflasyonu gerilemekle birlikte yUksek seyrini sirdUrmekte, dUsUk seyreden
mal enflasyonunun yakin dénem doviz kuru gelismelerinden etkilendidi izlienmektedir. Diger taraftan, basta
petrol olmak Uzere gerileyen emtia fiyatlan enflasyondaki dUsUsu desteklemektedir. Finansal kosullardaki
sikilasma ve kuresel gelismelerin etkisiyle talep kosullarnin yilin kalan déneminde daha destekleyici olacagi
ongoritimektedir. Ocak ayinda guclenen aylik Uretici enflasyonu takip eden iki ayda yeniden zayifladiktan
sonra nisan ayinda bir miktar guclenmistir. Yilik Gretfici enflasyonu ise tukefici yillik enflasyonunun altindaki
seyrini sUrdUrmus ve nisan ayi itibaryla yUzde 22,50 olarak gerceklesmistir.

3.1.1 Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektérinin 6nemli gdstergelerinden konut satis rakamlarina gére 2025 vili ilk ceyreginde konut
satislan toplami 335.786 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine gdre %20 dolayinda bir artig
gorGlimustlr. Ayni dénemdeki satislann 51.729 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir édnceki yiin ayni
dénemine gdre %87’lik bir artisi isaret etmektedir. iigili ddnemde ik el satislar 99.876 adet, ikinci el satislar ise
235.910 adet olarak kayitlara gecmistir.

Yilin ilk G¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canli sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliigin nedeni olarak;
faizlerdeki dusme beklentisi, buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlannda olan/olabilecek artis beklentisi,
goéreceli konut kredilerine ulasilabilifigin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araclarindan gelir elde edenlerin
bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri sayilabilir.

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla mucadele programi belli oranda basan kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati egilim tOm varlik fiyatlanni etkiledigi gibi gayrimenkul
fiyatlanni da etkilemistir. TCMB tarafindan aciklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin
sUrmesine karsin reel fiyatlann hald enflasyonun altinda oldugu gdzlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda da olsa egilime baktigimizda reel anlamda degerleme sUrecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 Mart ayinda bir dnceki aya gore %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gbére nominal olarak
%32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistir. Uc bUylUk sehirdeki fiyat degisimlerini
inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére, istanbul, Ankara ve izmir'de srrastyla
%30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarnnda artiglar gézlenmistir.
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Kaynak: TCMB
Yilin 2025 ik ¢ceyreginde konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin sinirli olarak devam ettigi,
konut kredi talebinin ise gucli oldugu gérilmektedir. Benzer sekilde, intiyac kredilerinde, yilin ik ceyreginde
uygulanan standartlarda gevsemenin devam ettigi, kredi talebinin ise canli oldugu gortimektedir. Yiin 2025
ikinci ceyregdi icin bankalarn beklentisi, konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin zayif sekilde
devam edecegi, diger bireysel kredi turlerine uygulanan standartlarda ise bir miktar sikilasma baslayacagdi
yonUndedir.

Gerek uygulanan politikalann etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yili bahar aylanndan bu yana keskin bir disis gdzlenmistir. TUIK verilerine goére, insaat
maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir dnceki aya gdre %1,24 artmis, bir dnceki yilin ayni ayina goére %23,94
yUkselmistir. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi %1,99 artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir
onceki yiin ayni ayina gére malzeme endeksi %19,49, iscilik endeksi %32,38 yUkselmistir.

Gayrimenkul sektorl ve ekonominin énemli bir géstergesi de yapim ruhsatlan ile yapi kullanim izinlerindeki
egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakli
egilimini dlcmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda aciklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapi
ruhsatl verilen bina sayllanna baktigimizda; bir énceki yilin ayni ceyregine gore, belediyeler tarafindan yapi
ruhsati verilen bina sayisi %16,7, daire sayisi %17,4 ve yUz 6lcim %16,5 azalmistir. Ayni déneme ait yapi kullanim
izinleriyse; bir énceki yiin ayni ¢ceyregine gore, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayist %10,5, daire sayisi %16,9 ve yiz dlcUm %13,3 artmistir. Yapi ruhsatlannin géreceli olarak zayif olmasi konut
arzinin ortalama 800-850.000 civarnnda olan dogal talebin altinda kalmasina neden olmustur.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlari ve GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sektéri 2025 1.Ceyrek Raporu

3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Sakarya ili

Sakarya, Marmara Bolgesi'nin dogusunda yer alan ve hem cografi hem de ekonomik acidan stratejik bir
konuma sahip bir ildir. 2024 yili itibarnyla nGfusu 1.110.735 kisiye ulasmis olup, bu nGfusun %50,1'i erkek (556.928
kisi), %49,9'u kadin (553.807 kisi) olarak kaydedilmistir. ilin en kalabalik ilcesi 282.078 kisiyle Adapazar olurken,
onu 166.321 kisiyle Serdivan ve 98.098 kisiyle Akyaz takip etmektedir. En az nUfusa sahip ilce ise 7.000 kisiyle
Tarakli'dir.

Sakarya'nin yizolcUmu yaklasik 4.878 km? olup, bu alanin bUyUk bir kismi tarm arazileri, ormanlik alanlar ve
dogal su kaynaklanyla kapldrr. ilin kuzeyinde Karadeniz'e kiyisi bulunurken, ic kesimlerde Sakarya Nehri ve
Sapanca GolU gibi 6nemli su kaynaklarn yer almaktadir. Bu dogal kaynaklar, ilin tanm ve furizmm potansiyelini
artirmaktadir.

Ekonomik acidan Sakarya, sanayi, tarm ve hizmet sektdrlerinde dengeli bir yapiya sahiptir. Otomotiv, metal,
makine ve tekstil gibi sektérlerde faaliyet gosteren organize sanayi bdlgeleri, ilin sanayi Uretimine 6nemli
katkilar saglamaktadir. Tanm sektérionde ise musir, findik, bugday ve sebze-meyve Uretimi 6ne cikmaktadir.
Ayrica, Sapanca ve Karasu gibi ilcelerde turizm faaliyetleri gelismekte olup, bu da hizmet sektérGnin
bUyUmesine katkida bulunmaktadir.

Sonucg olarak, Sakarya; dogal kaynaklan, dengeli ekonomik yapisi ve stratejik konumuyla TUrkiye'nin dnemli
illerinden biridir. NUfus artisi ve ekonomik gelismeler, ilin gelecekteki potansiyelini daha da artirmaktadir.

3.2.2 Akyaz ilgesi

Sakarya'nin gineydogusunda yer alan Akyaz ilgesi, 2024 yil itibanyla 98.098 kisilik nUfusuyla ilin en bUyUk
UcUncU ilcesi konumundadir. NUfusun %49,89'u erkek (48.939 kisi) ve %50,11'i kadin (49.159 kisi) olup, son
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yillarda dizenli bir artis gdstermektedir. Omegdin, 2023 yiinda nifus 96.605 iken, 2024'te bu sayr 1.493 kisi
artmigtir.

Cografi olarak Akyazi, Sakarya Nehri'nin gineyinde, verimli ovalar ve ormanlik alanlarla ¢evrili bir bélgede yer
alr. licenin yOzélcimU yaklasik 1.000 km?2 olup, bu alanin biyUk bir kismi tarnm arazileri ve dogdal kaynaklarla
kaphdir. Akyaz, Kuzuluk Termal Tesisleri ve Cdkek Kaplicasi gibi fermal kaynaklaryla da bilinir.

Ekonomik acidan Akyazi, tarnm, sanayi ve hizmet sektdrlerinde dengeli bir yapiya sahiptir. icede misir, bugday,
findik ve sebze-meyve Uretimi yaygindir. Ayrica, organize sanayi bolgelerinde otomotiv yan sanayi, metal
isleme ve ftekstil gibi sektérlerde faaliyet gobsteren isletmeler bulunmaktadir. Termal turizm de ilgenin
ekonomisine katki saglayan édnemili bir sektérdir.

Sonuc olarak, Akyazi; dogal kaynaklar, dengeli ekonomik yapisi ve stratejik konumuyla Sakarya'nin dnemli
ilcelerinden biridir. NUfus artisi ve ekonomik gelismeler, iicenin gelecekteki potansiyelini daha da arfirmaktadir.

3.2.3 Cumbhuriyet Mahallesi ve Gayrimenkulun Yakin Cevresi

Cumhuriyet (Konuralp) Mahallesi, ilce merkezine yaklasik 3,5 km, Sakarya sehir merkezine ise 24 km mesafede
yer almakta olup, 40.685220 enlem ve 30.678910 boylam koordinatlarinda konumlanmistir. Mahalle; batida
Cumbhuriyet Mahallesi, doguda Inénd Mahallesi, kuzeyde Omercikler Mahallesi ve gineyde Yeni Mahalle ile
komsudur. 2023 yili verilerine gore toplam nufusu 3.420 olup, bu nUfusun %51'i erkek, %49'u kadindir; yillar
icinde istikrarll bir nUfus artisi gdzlemlenmektedir. Ekonomik yapr adirlikli olarak tarnm (&zellikle misir ve findik
Uretimi), kGgUk Olcekli ticaret ve hizmet sektérine dayanmaktadir. Cografi yapisi itibanyla diz ve yerlesime
uygun araziye sahip olan mahallede, son yillarda altyapr yatinmlan hiz kazanmis; icme suyu ve kanalizasyon
hatlan yenilenmistir. Bolge, Akyazi'nin gelisim gdsteren yerlesim alanlan arasinda yer almakta olup, imar
durumu ve ulasim olanaklarn acisindan yatinm potansiyeli tasimaktadir. Ayrica, Akyazi Kaplicalan ve dogal
ormanlik alanlara olan yakinligl sayesinde saglik ve doda turizmi acisindan da deger kazanmaktadir. Bu
Ozellikleriyle Konuralp Mahallesi, hem konut hem de ticari gayrimenkul yatinmlan acisindan dikkat ceken,
gelismeye acik bir bélgedir.

3.2.4 Ulasim

Tasinmaza ulasim icin bolgenin ana ulasim akaslarindan olan Ada Caddesi Uzerinden kuzey ydnde ilerlenir.
Cadde Uzerinde bulunan Gazi SUleymanpasa Cami gecildikten yaklasikk 190 m sonra sad kolda kalan
degerleme konusu tasinmaza ulasilir.

3.3 _Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle sirec tamamlanana kadar gecen surede, degerleme islemini olumsuz etkileyen
veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, Sakarya ili, Akyaz ilgcesi, tapuda Cumhuriyet, mahalinde Konuralp
Mahallesinde yer aimaktadir. 39 ada, 242 numarali parsel 400,16 m? yizélcUme sahiptir. ince uzun dikdértgene
yakin geometrik sekle sahip arsa Uzerinde 5 katl yapi bulunmaktadir. Parselin Ada Caddesine yaklasik 6 m
cephesi bulunmakta olup diger cephelerinde komsu parseller yer almaktadir. Parsel dUz bir topografyada yer
almakta olup, yapi parselin dogusunda konumludur. Ayrica arsa Uzerinde bir adet 55 m? alana sahip eklenti
bulunmaktadir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Tapuda “icerisinde Sekerbank Binasi ve Ustinde 2 Adet Lojmani ve Kargir Kalorifer Binasi Olan Kargir Bina ve
Arsas!” vasifli ana tasinmaz Uzerinde yaklasik 30 yillk zemin + 3 normal kat + ¢catl olmak Uzere toplam 5 katl
betonarme yapi ve tek kath mustemilat bulunmaktadir.

Yap! projesine gdre zemin katta muUsteri bekleme, akfif servis banka girisi, lojman girisi, 1. Normal katta modor
odasi, pasif servis, 2. Normal katta 1 adet lojman, 2. Normal katta 1 adet lojman, ¢afi katinda 2 adet depo
bulunmaktadir. Tasinmaz zemin kafta 137 m?, 1. Normal katta 26 m?, 1. Ve 2 normal katta 129 ar m?, cafi
katinda 68 m? olmak Uzere toplam 559 m? alana sahiptir. Projesine gére parsel icinde tek katl 1si merkezi, su
deposu, siginak hacimlerinden olusan yaklasik 55 m? alanli mUstemilat bulunmaktadir.

Yerinde zemin ve 1. Normal kat banka subesi olarak kullaniimakta olup kullanima yénelik bélimlendirmeler
yapilmistir. Banka subesi girisinin yeri dedistiriimistir. Degerleme tarihinde 2. ve 3. Normal katlarda bulunan
lojmanlar ile catl bos durumdadir. Normal katlarda bulunan lojmanlarda projesinden farkll olarak salonda
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bulunan balkon hacminin salon hacmine eklendigi, arka cephede bulunan balkon hacminin ise yerinin
degistirildigi tespit edilmistir. Yapi toplam insaat alani olarak mimari projesine uygundur.

MUstemilat hacmi yerinde arsiv-depo olarak kullaniimaktadir.

Banka subesinde yerler kismen seramik kismen de hall kaplama, duvarlar siva Uzeri boyaldir. Pencereler ve
kapilar alitminyum dogramadir. Islak hacimlerde yerler ve duvarlar seamik kaplamadir. Lojmanlarda yerler
salon oda hacimlerinde parke kaplama olup duvarlar siva Uzeri boyalidrr. Islak hacimlerde yerler ve duvarlar
seramik kaplamadir. Pencereler PVC, ic kapilar panel kapi, daire giris kapilan c¢elik kapidir. Mutfaklarda
mermer tezgah, mutfak dolabl, evye, banyolarda dusakabin klozet ayakll lavabo bulunmaktadir. Yapinin dis
cephesi kismen kompozit kaplama kismen de siva Uzeri boyalidir. Bina giris kapisi aliminyum + cam kapidir.

Toplam insaat Alani Dadilim (m?)

Katlar m?
Zemin Kat 137
1.Normal Kat 96
2.Normal Kat 129
3.Normal Kat 129
Cati Kat 68
Eklentfi MUstemilat 55
Toplam (m?) 614

Genel Ozellikler

insaat Tarzi . Betonarme
Yasl 30
insaat Nizami . Bitisik Nizam

614,02 m? (Yapi ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesine gére),

vepplerm ingeelr el 614,02 m? (Mimari Projesine gdre)

Toplam Kat Adedi . 5

Dis Cephe : Kismen Kompozit Kaplama, Kismen Siva Uzeri Dis Cephe Boyasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke

Asansor . Mevcut Degi

Otopark . Mevcut Degil

3.4.3 Bagimsiz Bélimlerin Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz ana tasinmaz niteliginde olup yapi ve ic mekan &zellikleri bina &zellikleri kisminda
anlatilmistir.

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

Yerinde yapilan incelemelerde tasinmazin alansal olarak projesi ile uyumlu oldugu goérilmuis olup ic
mekanlannda kullanim ihtfiyaci ve fonksiyonuna goére bdlimlendirme ve tadilat yapimistir.  Yapilan
degisikliklerin basit tadilat ile dénUsumU mUmkindur.

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

Degerleme konusu tasinmaz cins tahsisli olup zemin, 3 normal kat ve ¢ati kattan olusan betonarme yapidir.
Yapinin famami Sekerbank Subesi ve mesken-lojman tarafindan kullaniimaktadir.
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki 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 varlik veya yikimlOlUgUn, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini
futardr.

Pazar Kirasi (Market Rent)

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

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yGkimlUlGgun bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarn
her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatirm Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclar 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, bunlarnn bir arada
toplam degerinin, ayn ayn degerlerinin foplamindan 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 geftirimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belilenmesi gerekli gériimektedir. Tasfiye degeri iki farkll varsayillan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Saths (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticlyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mUmkin olmadigi ve alicllarin yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildidi
durumlarda kullanilir.

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

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

4.2 Degerleme Yontemleri

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

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir (benzer) varlklarla
karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

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

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

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

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

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

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

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

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

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

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikc¢a, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozuima ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylarinin dustimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirenmektedir.

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varigi yasal kisittlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sGrede
yeniden olusturulabiimesi,

(b) varlgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varli@in kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnegdinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGi VE VERILER

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

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi % Yeni deprem yénetmeliginden é&nce yapilmis
+ Toplu tasima ve Ozel araclarla yUksek olmasi
erisilebilirlige sahip olmasi % Yapinin yaklasik 30 yasinda olmasi

+ Sehir merkezinde ana cadde Uzerinde
konumlu olmasi

Firsat Tehditler
+ Ticari aks Uzerinden konumlu olmasi x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
gelismeler, tUm  sektérleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektérund de olumsuz olarak
etkilemesi,

x  Deprem riski olan bdlgede olmasi

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkulin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalari sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérosmeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.

Konu gayrimenkul mevcutta banka subesi ve lojman-konut olarak kullanimaktadir. Bu sebeple yakin
bolgelerdeki benzer Dukkan ve Konut kullanimli gayrimenkullerin satislan ve kiralama emsalleri arastinimis olup,
olumlu ve olumsuz &zelliklerine gbre analiz edilmistir.

Satilik Bina Emsalleri

No Konum Kat Beyan Tahmin Beyan Beyan Tahmin Olumlu / Olumsuz Tel.
Sayisi Edilen  Edilen Edilen Edilen Edilen Ozellikleri No.

Alani Alani Fiyah Fiyah Fiyah

(m?) (m?) (1) (1L/m?)  (TL/m?)
1 Ara 4 500 500 15.000.000 30.000 30.000 Yakn konumda ara sokakta konumlu 500 m? oldugu beyan edilen 4 katl 30 yillik Emlaktek G.
Sokak bina satiliktir. (537)7317454
2 Ara 4 900 900 25.000.000 27.778 27.778 Yakin konumda ara sokakta konumlu 900 m? oldugu beyan edilen 4 katli 25 yillik USL G.
Sokak bina satiliktir. (530)5548758
3 Ara 2 150 150 12.750.000 85.000 85.000 Yakn konumda ara sokakta konumlu 150 m? oldugu beyan edilen 2 kath 30+ yillik Alfinkése E.
Sokak bina satilikr.. (541)4877331

Satiik Dikkan Emsalleri

No Konum Kat Beyan Tahmin Beyan Beyan *Tahmin Olumlu / Olumsuz Tel.
Edilen  Edilen Edilen  Edilen Edilen Ozellikleri No.
Alanm Alani Fiyah Fiyah Fiyah
(m?) (m?) () (L/m?)  (TL/m?)
4 Yakin Giris 50 45 8.250.000 165.000 183.333 Yakin konumda 20 yillik binada giris katta bulunan 50 m? oldugu beyan edilen 45 m? Sahiibinden
konum oldugu dusinUlen dikkan satiliktir.
5 Yakin Girig 100 80 7.100.000 71.000 88.750 Yakin konumda 25 yillik binada giris katta bulunan 100 m? oldugu beyan edilen 80  Emlaktek G.
konum m? oldugu dUsUnilen dikkan satiliktir. (532)4137931
6 Yakin Girig+ 60 45 4.500.000 75.000 100.000 Yakin konumda 25 vyillik binada giris katta bulunan 50 m? giris + 20 m? asma kath Emlaktek G.
konum Asma oldugu beyan edilen 40 m? giris + 10 m? asma katl oldugu disinllen dikkan (532)4137931
satilikhir. *Asma kat alani 2 oraninda giris kat alanina indirgenmistir.
7 Yakin Giris 125 100 12.250.000 98.000 122.500 Yakin konumda 4 yillik binada giris katta bulunan 125 m? oldugu beyan edilen 100 Sahibinden
konum m? oldugu dUsUnilen dikkan satiliktir.
8 Yakin Giris 150 120 10.000.000 66.667 83.333 Yakin konumda 10 yillik binada giris katta bulunan 150 m? oldugu beyan edilen 120 Sancak E.
konum m? oldugu dUsUnilen dikkan satiliktir. (545)6330200

Kiralik Dikkan Emsalleri
No Konum Kat Beyan Tahmin Beyan Beyan *Tahmin Olumlu / Olumsuz Tel.
Edilen Edilen Edilen Edilen Edilen Ozellikleri No.
Alani Alani  Fiyah Fiyah Fiyah
(m?) (m?) (1) (TL/m?*)  (TL/m?)
9 Ara Girig 175 145 40.000 229 276 Yakin konumda 20 yillik binada giris katta bulunan 175 m? oldugu beyan edilen 145 m? Epa Max
Sokak oldugu dusinUlen dukkan kiralikiir. (537)5778340

-
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Yakin Girig 40
konum
Yakin Giris 50
konum

36

40 25.000

15.000

375

500

417

625

Yakin konumda 30+ yilik binada giris katta bulunan 40 m? oldugu beyan edien 36 m?
oldugu disinUlen dukkan kiraliktir.

Yakin konumda 25 yillik binada giris katta bulunan 50 m? oldugu beyan edilen 40 m? oldugu
dUsUnUlen dUkkan kiraliktir.

Beyan: Degerleme konusu asma katl dikkanin aylik ortalama 50.000 TL bedelle kiralanabilecedi bilgisi paylasiimistir.
Beyan: Degerleme konusu asma katl dUkkanin aylik 50.000 TL - 60.000 TL bedelle kiralnabilecedi bilgisi paylasiimistir.

Satilik Daire Emsalleri
No Konum Kat Beyan Tahmin

12
13

14
15

Edilen

Alani

(m?)

Yakin 4 145
konum

Yakin 3 135
konum

Yakin 1 125
konum

Yakin 4 105
konum

Edilen
Alani
(m?)
123

115

113
925

Kiralik Daire Emsalleri
No Konum Kat Beyan Tahmin

16

17
18

Edilen

Alani

(m?)

Yakin 4 140
konum

Yakin 4 100
konum

Yakin 1 135
konum

Edilen
Alani
(m?)
133

95
128

Beyan Beyan
Edilen Edilen
Fiyah Fiyah

(TL) (TL/m?)
1.895.000 13.069

1.649.000 12.215

1.950.000 15.600

1.370.000 13.048

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL)
13.500

11.000
12.000

Beyan *Tahmin
Edilen Edilen

Fiyah

*Tahmin
Edilen
Fiyah
(TL/m?)
15.407

14.339

17.257
14.421

Fiyah

(TL/m?)  (TL/m?)
102 Yakin konumda 16-20 yillik binada 4. katta bulunan 140 m? oldugu beyan edilen 133 m?
oldugu disinUlen 3+1 daire kiraliktir.

926

110
89

Olumlu / Olumsuz
Ozellikleri

Yakin konumda 30 yilik binada 4. katta bulunan 145 m? oldugu beyan edilen 123 m?
oldugu dUsunUlen 3+1 daire satiliktir.
Yakin konumda 25 yilik binada 3. katta bulunan 135 m? oldugu beyan edien 115 m?
oldugu dusinUlen 3+1 daire satiliktir.

Yakin konumda 26-30 yillik binada 1. katta bulunan 125 m? oldugu beyan edilen 113 m?
oldugu dusinUlen 3+1 daire satiliktir.
Yakin konumda 421-25 yillik binada 4. katta bulunan 105 m? oldugu beyan edilen 95 m?
oldugu dusinUlen 3+1 daire satiliktir.

Olumlu / Olumsuz
Ozellikleri

116 Yakin konumda 21-25 vyilik binada 4. katta bulunan 100 m? oldugu beyan edilen 95 m?
oldugu dUstnUlen 2+1 daire kiraliktir.
94 Yakin konumda 25 yillk binada 1. katta bulunan 135 m? oldugu beyan edilen 128 m? oldugu
dUsOndlen 3+1 daire kiraliktir.
*Gayrimenkuller aracilik firmalan tarafindan pazarlanirken, mevcut biyUkliginden daha biyUk alanlt (%10-20) olacak sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum tahmini gayrimenkul
bUyUkligunde dikkate alinmis olup, tecribelerimiz dogrultusunda alan degisikligi yapilmistir. Tahmin edillen fiyatta pazarlik payr dOsGlmemistir.

Keskin E.
(536)2669354

Kaymak E.
(264)4180221

Tel.
No.

Birlik Grup E.
(544)8669135
Emlak54
(553)3728053

Alfintas G.
(542)8288857
Nesil E.
(530)5470873

Tel.
No.

Kurutay

Gay.
(534)2428454
Lider E.
(539)6169769
Altintas G.
(542)8288857

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Yakinhigini Gésteren Krokiler

IMERCIKL

€ p‘)\' p

Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki
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5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayninhli Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu benzer emsaller
arastinimistir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetfinde bulunan kisiler ile géristimuUs ve online
gayrimenkul pazarlama site ilanlar incelenmistir. Yapilan sifahi gérGsmeler ve incelemelerde, yakin zamanda
satisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikli olarak halihazrda
piyasada satilik ve kirallk olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan &grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarnndan alinan emsal bilgilerinin
tutarh olduklar goérGimustor.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercin edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklan olan emsallerin serefiye farkliliklan
degerlemede dikkate alinmal) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulin fiziksel 6zelliklerinin dikkate alinmasina,
fiziki &zelliklerin (Unite tipi, kullanim bGyUkligu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vbb. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklarnin dederlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkll mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devre muUlk vs.) ortaya cikaracagd serefiye
farklliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine” dikkat edilmistir.

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

e Cadde UstUnde yer alan binalar, dUkkankar, daireler ara sokakta yer alan dukkanlara gére daha yuksek
bedelle satis gérmektedir.

e Kapal alani bUyUdUkce birim kira ve satis degerinde azalmalar olmaktadir.

e Yakin cevrede tasinmaza emsal olabilecek benzer bUyUklUkte kiralik ve satilik bina, dUkkan ve daire arz
bulunmaktadir. Bélgede emlak alm-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere goére; dukkan ve
dairelerin ortalama 20-22 yilda kendini amorti ettigi 6grenilmigtir.

e Satilik bina emsallerinin beyan edilen alan ve fiyatlara gére satis bedellerinin 35.000 TL/m? - 38.000 TL/m?
araliginda oldugu, satiik dikkan emsallerinin beyan edilen alan ve fiyatlara gére satis bedellerinin 80.000
TL/m? - 95.000 TL/m? araliginda oldugu, satilik daire emsallerinin beyan edilen alan ve fiyatlara goére satis
bedellerinin 13.000 TL/mM?2 - 17.000 TL/m? araliginda oldugu tespit edilmigtir.

Emsallerin Karsilastirimasi

Satilk bina, dikkan ve daire emsalleri, olumlu/olumsuz Ozelliklerin gére karsilastinimis ve serefiyelendirme
calismasi ile uyumlu hale getirilmistir.

Emsal gayrimenkullerden 6ngorilen pazarlik paylarinin dUstlmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari &zellik ve kullanim alani bUyUGklogU” gibi kriterlere gore serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun 5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarndan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler” bdélimunde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan géz dnunde bulundurularak; cepheli oldugu cadde-sokak'in yaya-arag
yogunlugu, cadde-sokak UstU arac parki, erisilebilifigi, merkezi konumu vb. kriterleri gdz &nUnde
bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Insaat Kalitesine lliskin Dizeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, yapim vyili, teknik &zellikleri, bakim
durumu, malzeme kalitesi vb. kriterleri g6z dnunde bulundurularak dizeltme yapiimistir.

Emsallerin Mimari Ozelliklerine lliskin Dizeltme Kriterinde, binanin teknik ve altyapi dzellikleri, kapali-acik otopark
durumu, kattaki konumu vb. kriterleri géz 6ntnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Alana iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz éndnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KUcUk alana sahip tasinmaziar, bUyUk alana sahip tasinmazlara gére daha yUksek birim degerlerle
satiimaktadir/kiralanmaktadir.

Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlanna goére tabloya islenmistir. Dukkan ve konut, kiralk ve satilik
emsallere goére farkl tablolar hazirlanmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:

Emsal gayrimenkullerden baazlar, degerleme konusu gayrimenkule gdre kUcUk alana sahip gayrimenkullerdir.
Bu durum alana iliskin dizeltme kriterinde géz 6nUnde bulundurulmustur.

Bina yasi dUsUk yapilar, yUksek olanlara gére daha yUksek degerde kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu durum
insaat kalitesine iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak géz 6ninde bulundurulmustur.
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Emsal gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine Sahip,
Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha KUcik Alana Sahip ise serefiye negatif girimektedir.

Bina Satis Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Bina Satis Degeri

El E2 E3
Durum Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 15.000.000 25.000.000 12.750.000 TL
Pazarlik Pay 10% 10% 20% %
DUzeltilmis Deger (B) 13.500.000 22.500.000 10.200.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 500 900 150 m?
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 500 900 150 m?
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 30.000 27.778 85.000 TL/m?
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 27.000 25.000 68.000 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 35% 30% 15% %
insaat Kalitesi Dizeltmesi 0% 0% 0% %
Mimari Ozellik DUzeltme 0% 0% -60% %
Alana lliskin DUzeltme 0% 10% 0% %
Toplam Dizeltme 35% 40% -45% %
Serefiye Uygulanmis Deger 36.450 35.000 37.400 TL/m?
Ortalamasi 36.283 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi &zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmisfir.
Degerleme konusu tasinmazin pacal bina satis degerinin (36.285 TL/m?) ~36.285 TL/m? olabilecegi gorUs ve
kanaatine variimistir.

Dukkan Satis Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — DUkkan Satis Degeri

E4 ES E6 E7 E8
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 8.250.000 7.100.000 4.500.000 12.250.000 10.000.000 TL
Pazarlik Payi 20% 5% 5% 10% 5% %
DUzeltilmis Deger (B) 6.600.000 6.745.000 4.275.000 11.025.000 9.500.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 50 100 60 125 150 m?2
Alan DUzeltmesi 10% 20% 25% 20% 20% %
DUzeltilmis Alan (D) 45 80 45 100 120 m?
Duzeltme Oncesi Deder (A/C) 165.000 71.000 75.000 98.000 66.667 TL/m?
Pazarlikl DUzeltilmis Degder (B/D) 146.667 84.313 95.000 110.250 79.167 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 10% 0% 20% 20% 20% %
insaat Kalitesi Dizeltmesi 0% 0% 0% -20% -10% %
Mimari Ozellik DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0% %
Alana lliskin Dizeltme -50% 0% -25% -10% 0% %
Toplam Dizeltme -40% 0% -5% -10% 10% %
Serefiye Uygulanmis Deger 88.000 84.313 90.250 99.225 87.083 TL/m?
Ortalamasi 89.774,17 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu tasinmazin zemin katinin satis degerinin (89.774,17 TL/m?2) 90.000 TL/m? olabilecegi gbrus ve
kanaatine variimistir.

Dukkan Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — DUkkan Kiralik Degeri

E9 E10 Ell
Durum Kiralik Kiralik Kiralik
Pazarlanan Deger (A) 40.000 15.000 25.000 TL/Ay
Pazarlik Pay 10% 10% 20% %
DUzeltilmis Deger (B) 36.000 13.500 20.000 TL/Ay
Pazarlanan Alan (C) 175 40 50 m?
Alan DUzeltmesi 17% 10% 20% %
DUzeltilmis Alan (D) 145 36 40 m?
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 229 375 500 TL/ m?/ Ay
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 248 375 500 TL/ m?/ Ay
Konuma lliskin DUzeltme 35% 30% 20% %
insaat Kalitesi DUzeltmesi -5% 0% 0% %
Mimari Ozellik DUzeltme 0% 0% 0% %
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Alana lliskin Dizeltme
Toplam Dizeltme

Serefiye Uygulanmis Deger
Ortalamasi
*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.

0%
30%

322

-50%
-20%

300

324

-50%
-30%

350

%
%
TL/ m?/ Ay
TL/ m?/ Ay

Degerleme konusu tasinmazin zemin katinin kira degerinin (324 TL/m?/ay) 325 TL/m?/ay olabilecegdi gorus ve

kanaatine variimistir,

Daire Satis Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Daire Satis Degeri

Durum

Pazarlanan Deger (A)
Pazarlik Payi
DUzeltilmis Deger (B)
Pazarlanan Alan (C)
Alan DUzeltmesi
DUzeltilmis Alan (D)

Duzeltme Oncesi Deger (A/C)
Pazarlikli DUzeltilmis Deger (B/D)

Konuma lliskin DUzeltme
insaat Kalitesi DUzeltmesi
Mimari Ozellik DUzeltme
Alana lliskin Dizeltme
Toplam Dizeltme

Serefiye Uygulanmis Deger
Ortalamasi
*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.

E12
Satilik
1.895.000
5%
1.800.250

145
15%
123

13.069
14.606

20%
0%
0%
0%

20%

17.528

E13
Satilik
1.649.000
5%
1.852.500

125
10%
113

15.600
16.467

0%
0%
0%
0%
0%

16.467
16.840

E15
Satilik
1.370.000
5%
1.301.500

105
10%
925

13.048
13.772

20%
0%
0%
0%

20%

16.527

%

TL/m?
TL/m?

Degerleme konusu tasinmazin 1. ve 2. normal katinin satis degerinin (16.840 TL/m?) 17.000 TL/m? olabilecedi

gorUs ve kanaatine varilmigtir.

Daire Kiralik Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Kiralik Degeri

Durum

Pazarlanan Deger (A)
Pazarlik Payi
DUzeltilmis Deger (B)
Pazarlanan Alan (C)
Alan DUzeltmesi
DUzeltilmis Alan (D)

Duzelime Oncesi Deder (A/C)
Pazarlikli DUzeltilmis Deger (B/D)

Konuma lliskin DUzeltme
insaat Kalitesi DUzeltmesi
Mimari Ozellik DUzeltme
Alana lliskin DUzeltme
Toplam Dizeltme

Serefiye Uygulanmis Deger

Ortalamasi

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu tasinmazin 1. ve 2. normal katinin
kanaatine variimistir.

E16
Kirahk
13.500
10%
12.150

140
5%
133

96
21

-10%
0%
0%
0%

-10%

82

E17
Kirahk
11.000
10%
9.900

100
5%
95

110
104

-10%
0%
0%

-10%

-20%

83
80

E18
Kiralk
12.000
10%
10.800

135
5%
128

89
84

-10%
0%
0%
0%

-10%

76

TL/Ay

%

TL/Ay

m2

%

m2

TL/ m?/ Ay
TL/ m?/ Ay

%
%
%
%
%

L/ m?/ Ay
L/ m?/ Ay

kira degerinin 80 TL/m?/ay olabilecegi gorls ve
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4. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 savil
karar ile yaymnlanan “Uluslararasi Degerleme Standartian 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve
Yontemleri” baslikli 10.4. maddesinde; “Degderleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
Ozellikle tek bir yédntemin dogruluguna ve guUvenilifigine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.”belirtmesi yapilimistir.

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

6.1 Pazar Yaklasimi

6.1.1 Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

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

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

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlcUde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gdérmesi,
ve/veya

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

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

6.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

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

Pazar Yaklasimi ydnteminde, yakin dénemde pazara cikartiimis, satiimis veya kiralanmis benzer gayrimenkul
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtun unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapiimistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak
pazarnin  guncel degerlendirmesi icin  emlak pazarlama  firmalan ile  goristimUs; kamu kurum  ve
kuruluslanndan da bilgi edinilmis, ayrnca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gore; * degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlcide benzerlik tasiyan varliklann akfif
olarak islem goérmesi ve/veya”, “dnemli OlcUde benzer varlklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel
gbzlemlenebilir islemlerin sé&z konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bélge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkule emsal olabilecek bina, dikkan ve daire

emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlann kendi icerisinde istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar
yaklasimi ydntemi kullanilmigtir,

6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

6.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilimig, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhigini Gosteren Krokiler

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

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

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

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

.
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Yapilan piyasa arastrmalar, degerleme stUreci ve emsal analizlerinden hareketle belirtlen 6zellikler goéz
onUnde bulundurulup serefiyelendirme yapilarak tespit ve takdir edilen pazar degeri asagidaki tabloda
belirtilmistir.

Degerleme Tablosu —Pazar Degeri (Tam Hisse Degeri)

Ada/Parsel Alani (m?) Deger (TL/m?) Deger (TL)
39/242 614 36.285 22.278.990
22.280.000

Degerleme Tablosu —Pazar Degeri (Tam Hisse Degeri)

Kat Kat Brut Alani (m?) Deger (TL/m?) Deger (TL) Yaklasik Deger (TL)
Zemin Kat 137 90.000 12.330.000 12.330.000
1.Normal Kat 926 45.000 4.320.000 4.320.000
2.Normal Kat 129 17.000 2.193.000 2.190.000
3.Normal Kat 129 17.000 2.193.000 2.190.000
Cati Kati 68 12750 867.000 870.000
MUstemilat 55 30.000 1.650.000 1.650.000
Toplam 614 23.550.000

Secilen degerleme ydntemine goére degerleme konusu tasinmazin Pazar Degerinin 23.550.000 TL olabilecedi
gérustne varilmistir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

6.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

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

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

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

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde 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.

6.2.3 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.

6.2.4 Yapi Mdliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimlar

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

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamistir.
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6.3 Gelir Yaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklasimini Acgiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénistGrilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnin
veya maliyet tasarruflarinin buginkU degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézUyle degeri etkileyen cok édnemli bir unsur olmasi,

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlarn; dederleme konusu varigin ve dederleme
gorevinin niteligine en uygun nakit akigi tOrintn secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglar,
foplam nakit akislan veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarnin
fahmin edilecegdi en uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis fahminlerinin
hazirlanmasi, (varsa) kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden dederin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmint
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

6.3.3 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 yontem uygulanmamistir.

6.3.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

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

6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

6.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

6.4.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Direkt Kapitalizasyon Yénteminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintli Agiklama Ve Gerekgeler

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

-
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6.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonug

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

6.4.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

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

Gayrimenkul icin takdir edilen Pazar Kira degeri asagidaki tabloda belirtiimistir.

Degerleme Tablosu —Pazar Kira Degeri (Tam Hisse Degeri)

Kat Kat Brit Alani (m?) Deger (TL/m3/Ay) Deger (TL/Ay) Yaklasik Deger (TL/Ay)
Zemin Kat 137 325 44.525 45.000
1.Normal Kat 96 162,5 15.600 16.000
2.Normal Kat 129 80 10.320 10.000
3.Normal Kat 129 80 10.320 10.000
Cath Kat 68 56 3.808 4.000
MUstemilat 55 108 5.958 6.000
Toplam 614 91.000

Secilen degerleme yontemine gére degerleme konusu tasinmazin Pazar Kira Degerinin 21.000 TL/Ay
olabilecegdi gbrisune varilmistir.

6.4.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiidi insaat yapimi yéntemleri kullanilmamustir.

6.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarnin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

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

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

6.4.10En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

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

e Bir kullanimin fiziksel olarak mumkUn olup olmadigini degerlendirmek icin, katiimcilar tarafindan makul
olarak goérUlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalar/imar durumu
gibi tUm kisitlamalar ve bu kisittamalarin degisme olasilid,

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varigin alternafif kullanima dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecegi geftirinin Uzerinde yeterli bir gefiri Uretip
Uretmeyecegi dikkate alr.

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

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

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, cevre ozellikleri, bGyUklogu, kullanm uygunlugu gibi &zellikleri gbz
6nlnde bulunduruldugunda gayrimenkulUn en etkin ve verimli kullaniminin “Banka Subesi ve Lojman” olarak
kullanilabilecedi dUsinUlmektedir.

6.4.11 Misterek Veya Bolunmis Kisimlann Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulUn bina 6zelliginde olmasi sebebiyle musterek veya bodlinmus kisimlarnn degerlemesi
yapiimamistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

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

gayrimenkulin mevcut durumu buginkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimustir.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu (Tam Hisse)

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi Yapi Pazar Degeri 23.550.000
Maliyet Yaklasimi Yapi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi Yapi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Pazar Yaklasimi Yapi Pazar Kira Degeri 91.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapillan mulkler, pazarda gerceklestirlen benzer mulklerin  satislanyla
karsilastinlmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkul benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasiimistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer ticari kullanimda gayrimenkulin Pazar Yaklasimina
konu edilerek degerlendirildigi gézlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, Pazar Yaklasimiyla
hesaplanan toplam pazar dederi takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmigstir.

Buna gdre gayrimenkulin pazar dederi icin 23.550.000-TL (Yirmi U¢ Milyon Bes Yiz Elli Bin.-Tirk Lirasi) kiymet
takdir edilmistir.

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

Degerleme c¢alsmasinda, asgari husus ve Dbilgilerden raporda yer verimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

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

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

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

Ust hakki veya devre mUlk hakkr degerleme calismasi yapllmamistir.

~ 4
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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 Ortakliklarn Portfoyiune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat 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 sayili Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayili Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik
Yapimasina Dair Tebligi ile dedisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli 6lcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkul ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hUkUmleri saklidir.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varlikiara ve haklara yatinm yapamaziar.” denilmektedir.

Gayrimenkulin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde herhangi bir takyidat kaydi
bulunmadigr gérGimuUstir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin, Uzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve onemli
Olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan haric, gayirmenkullerin  devrini
sinirlayabilecek 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 degerlemeye konu 39 ada 242 parsel Uzerinde konumlandigi yapinin gerekli tUm izinleri
alinmis olup, yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

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

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

Mevcut durumda yaplilan incelemelerde 39 ada 242 parsel Uzerinde konumlu olan gayrimenkulUn, onayl
mimari proje ile uyumlu oldugu, ayrica yapi kullanim izin belgesinin bulundugu ve yapl kayit belgesi aldigl
gorulmus olup gayrimenkulin yeniden ruhsat almasini gerektirir bir durum tespit ediimemistir.

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 Olmadigi
Hakkinda Gorus

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatnm Ortakliklan icin 11-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar
Tebligi”"Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlar icin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina liskin Esaslar Teblidi”Nin
iigili Maddeleri Kapsaminda Ve ligili Maddelere Ahf Yapmak Suretiyle Degderlendirme  Yapimasi
Gerekmektedir.)

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

Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kitigunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilann bulunmasi halinde, sé6z konusu
durumun hazrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirimis olmasi ve s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ik cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

~
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Gayrimenkul Yatinm Ortaklar icin 11l-48.1 sayili ’Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Teblig’'in 7.
BSIUM 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degdisik: RG-9/10/2020-31269) Alm satim kérn veya kira geliri elde
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her t0rl0 gayrimenkulU satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayr veya satmayl vaad
edebilirler. Su kadar ki mUnhasiran altyapr 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) Portfdylerine alinacak her t0rl0 bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, muUlkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, tamaminin veya bdélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” Aynica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili 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.”

GayrimenkulUn tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tasinmaza ait 04.05.2019 tarihli VJUCLVSM
Belge No'lu Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir. Rapor konusu gayrimenkulUn tapu incelemesi itibariyle, sermaye
piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portféylnde 39 ada 242 parsel
Uzerinde bulunan yapinin “Bina” basligr altinda bulunmasinda, devrediimelerinde (satisina) ve kiralanmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagi gérus ve kanaafindeyiz.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

-,
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tUm analiz, calisma ve hususlara katiyorum.

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm 0Ozellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa arastrmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
6nUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyati esas alinarak, Turk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilimustir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapilmis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutarn eklenerek toplam
deger 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 yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacl
olarak ayrica yer veriimesi (Calismada proje degerleme ¢calismasi yapilmamistir.)

Deger Tablosu (30.06.2025 tarihli)
Tam Hisse Degeri
1 Adet Bina (Banka Subesi ve Lojman) (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 23.550.000 28.260.000 L

*% 20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gosterilmistir.

o Deger gorusu arsa degeri dahil TUrk Lirasi Gzerinden belilenmistir.

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

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

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlannin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin 6zel hGkUmleri dikkate alinmamustir.

o  Rapor, musterinin mUnhasir kullanimi igin hazilanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslan ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarnnin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasaktir. Rapor, sinirl sayida Uretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S'nin yazil
on izni olmadan UgUncu sahislara dagiiim amaciyla kismen ya da famamen ¢ogaltlamaz veya kopya edilemez.

o  Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Hatice YILDIRIM Fatih TOSUN
Lisans No:411318 Lisans No: 400812

-
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Fotograflar

Tapu Omedi

TGKM Parsel Sorgulama GoérintUleri
Gayrimenkule Ait fapu Kaydi

imar Durumu

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Ruhsati

Yapi Kayit Belgesi

Mimari Proje Gorselleri

0. UAVT Sorgu Kodu

1. Gayrimenkul Degerleme Uzmanlh@i Lisanslarn ve Tecribe Belgeleri

oS 0N~ WD~
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1.FOTOGRAFLAR

Zemin Kat ve MUstemilat Fotograflar

¢
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1.Normal Kat Fotograflar

2.Normal Kat Fotograflar
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3.Normal Kat Fotograflar

Cati Kati Fotograflan
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3. TKGM PARSEL SORGULAMA GORUNTULERI

Sakarys -

Oznitelik Bilgisi Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi = Bina/BB Listesi P . . .
Oznitelik Bilgisi ~ Bina/BB Listesi

il Sakarya
ige Akyazi
Mahalle/Koy =~ Cumhuriyet
Mahalle No 15971
Kayit Bulunamadi
Ada 39
Parsel 242

Tapu Alani 400,16

Nitelik Igerisinde Sekerbank Binasi Ve Ustiinde 2 Adet Lojmani Ve Kargir
Kalorifer Binasi Olan Kargir Bina Ve Arsasi

Mevkii -

Zemin Tip Ana Taginmaz

Pafta 20
- Fawikeeke _______________

Bagh Geometri Bulunamad
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4.GAYRIMENKULE AiT TAPU KAYDI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 30-5-2025-17:46

‘weblopu t

Sus el

Kaydi Olusturan: BARIS CAN YILDIRIMER ( SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Tapu Kayd: (Aktif Malikler igin Detayl - SBI var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 39/242
Taginmaz Kimiik No: 44757170 AT Yuzdlgim{m?2): 400,16
Wiige: SAKARYA/AKYAZI Bafimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Akyazi Bagimsz Bokim Briit
Mahalle/Koy Ade CUMHURIYET Mah, YuzOlgimi:
B Bagimssz Bolim Net
Mae YazOlgum:
Cilv/Sayfa No: 5/466
Durum: Aktif
Nyt Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ICERISINDE SEKERBANK BINASI VE
USTUNDE 2 ADET LOJMANI VE
KARGIR KALORIFER BINASI OLAN
KARGIR BINA VE ARSASI
MULKIYET BILGILERI
[ (Hisse) Sistem | Malik | ElBirligi | Misse Pay/ | Metrekare | Toplam |  Edinme | Terkin Sebebi- |
1/2
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515496869 | (SN:8250146) SEKER GAYRIMENKUL . 1”1 40016 | 400.16 Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI nmn
v
Dedisiklii
16-01-2020
872

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) yVGF4iZ3cTo kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2
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5. iIMAR DURUMU
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E YURURLUKTEKI iIMAR PLANI \
| Olgegi 1/1000
Tasdik Tarhi 18.07.2022-7/263
Sttt {
! Mer'i Imar Plani AKYAZI (MERKEZ.SEYFELER) REVIZYON UYGULAMA BAAR PLANI
g' Pian Fonsiyon Uyan | Birden fazla fonksiyonda kalan parselierde, yapilagma kosulian igin ‘Plan Fonksiyon' biigis! Uzerine tiklayiniz.
@
ET’lan Fonksiyon - Uygulama imar Pianina alt genel plan notlan ve lejant ekiedir.
- Parantez iginde belirtilen alan, parselin fonkstyonda kalan miktarm gosterir.
Kismen Yerlesk Konut Alani (231,371 m?) Kismen Ticaret Alan (156.026 m?)
| Koy Adi light parsele ait tmar plani bulunmaktadsr J
[Bina Yoksekly |- | [xatades | 1
| Gn Bahge . Ingaat Nizami
| Yan Bahge - TAKS =
| Arka Bahge - KAKS (Emsa) -1=)
| Bina Deriniig . Kot Alinacak Nokta
[ Agiama : !
| Kisitiama Sinin l
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4. YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

Yapi Kullanma izin Belgesi (6n Sayfa)
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Yapi Kullanma izin Belgesi (Arka Sayfa)
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7.YAPI RUHSATI

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

VAR MALTENES Ve vk

3 KC‘M 8 Purnet M

o a | 212

(=
onaCe B
N (= 48 %
;ll
S = ]
33
L
— 7
- '.- -
M2 = S
_— P
y A
o
*|

Yapi Ruhsati (On Sayfa)
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8. YAPI KAYIT BELGESI

R e B O e s 2
e B S B 3
- '\? k‘ .% m 3

Diizenleme Tarihi : 04,05.2019

.

o/

%}5\\ Isbu belge, 3194 sayih Imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi
‘ : dogrultusunda; basvuru yapamn beyamna uygun olarak
#)7 diizenlenmistir.
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2> YAPI KAYIT BELGESi *'“;\
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""i."i" ’ 4.'.5
. Jg Belge No : VJUCLVSM &L A"
Ao Basvuru Numarass 5163066 Aok

A

;

i

- J? 2 )
Ao . Belgenin Kapsam : Yapinin Tamarm igin verilmistir. s) AY
a3 Belgenin Niteligi : KARMA ( KONUT + TICARI ) l-!';“
e I:SAKARYA, lige:AKYAZI, Mahalle:KONURALP, AN

\U Yapin Adresi s Cadde\Sokak:ADA CADDE, Dis Kapi No:318, ey &
B Ada:39, Parsel:242 9 A&
o3 Arsa Alam : 400,16 m? AR

@i Konut Alan i 32254m7 »t

-.‘3? Ticari Alan i 20148m° sl
(o) ° Konut Bajimsiz Biliim Sayist  : 2 s A
Ny Ticari Bagimsiz Boliim Sayisi 1 'S
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e Bu belgenin dogrulugu by
& < https://www.turkiye.gov.tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde b
‘ﬂ, veya mobil cihazlanmza yiikleyebileceginiz e-Deviet Kapisi 'na ait AQe
’;«‘ Barkodlu Belge Dogrulama uygulamas: vasitas: ile yandaki karekod ,»’
o\ okutularak kontrol edilebilir. &S
Y (&
-ﬁi.b ok

%._
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9. MiMARi PROJE
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10-ADRES SORGU

@ SAKARYA L AKYAZ]/ KOMUFALP MAHALLES! £ ADA (Cadda) / 3184 - Moskan - Bafimaiz Ana Girlg - Yaps Kayit Bolgel

TG W M2 - » fne Anm Ging - SERE FANK AT AT I S Mo firmi Foups Kyt
SUBES Brlygeli

GRIGAMN M pME - - EBagmeizfine - - AL EEMEET - Banks Jubesi Ol Yo Kayi
Tarry Reigeli

A Yapi No : 2557708688
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11-ENERJi KiMLiK BELGESI

Aal 2 A A hin Tarvsibe

P L Bl M Auhum Tralilng Frajm Fraje Winim Al ] iigm Figalsji  Sullsmim Toplam  Nabes  Gageriiih
L] Faribs Farilil Farlbsl Bt L HEEH] et LI Ty

MABS  1MAPAIEY ) | LA, 1 VRO Cagendik Hiwdii Al A ANANYA  ANRARI  Apartman 1 " [ 17 L0 1 ]

ENERJI KiMLIK BELGESI

Bino lFllll
parioimona

Apartman

Tigdi

ingsst Bhast Tarihe:  TZO7.1094 vkl Tarihis 17022020
Tzl Tarihi: Gonr| Bk Tarib 17.02.2030
Taplam Al 61448 Harformany SFE B
AdaParelifale, 39/ MID Emiryos Seefr C
LUYT Dina Mo TR

i ¥onur Alp Mah. Ads Cad No-118

Aabesal: KORLIRALF MASL ADA CADL MO= 318 AKYAZVSARARTA

Sahibinin Ad SoFade Forer Afp Main. Ada Cad. Ho3 18

SERE GATEMISYONL

; 8-3%
# EEED

SIS acm
o= X

F 140- 174
.r; 175 - _

Teplam | 300
s | 4313924 1247 0,00
Sinhl Sweak Su I E-E.- 17,50 0,00
Soguima Lel664 410 000
r—— noo 0,00

Apeyelatma 1m453 530

Sojewrampos 00 0.00 B0
= ammacliaik e—= —= 2,00

Murmarasl: MIZS4E934A063  Ach Soyod HASAN ERDOGAN

Werilig Tarihiz 1702 2030 Firmasc HASAM ERDCGAN

Son Gepordllik Tarihic 17022030

Intal Edijen EKB Ma: Sartililes Mo: ATLASLT-0E-0150
imza:
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.b"g‘-m ENERJi KiMLIK BELGESI

Bing sEaEt|l

EEVlmimans
LeasT [ Emedp by B Snw i ssgs [l Toorse
i ) = SRtk ok a8 e, Saphr e Difet Hang Tasakakarn
Boarurm Bat Adadl 1] Halan &b U D e asT

Ovtaams Kat Yikssld i me 3,00 Wirty Al UDegur: . Batnh Yap Hamani

Toplam Dins Alsralm*li G1445  Taben Dépams AgelkhU Duger: 103 e rshim wiszemakr
iifimfondien Asnifl, 500 MenscRDagams AguidiUDeged: nog IR0 DUNartsr (Hatg fugslai-deizien dahf)

Mt s il 296,23 CainAfwiid U Dage) 344  Dedail Permrlsl [Dadal el
Toplam Ton Adea: 4 Penczre Ad il U Deger: 330 Eaplamalsr
ibimkandilen fon Aded= g Hapn A ikl U Diafieel 4,54

BibLA, DRS BARAGLININA N FATL A B LAMEL AN AP BLESEW FRI

Toplem Dy Dusear Alardljm® BO0ET

Tipk: Dol Dursenr
Almglmdty  B01ET
U Dasdai: 044

gk i 0,02 F0020 /0,05 F 0,02
Toplam Dhy Batcasrms EBenan Aangim- TE7.HS

Tigd: Figlon/B.ames Elrl :
alanginis 32,00 13555
un-?": ol et en S

kel b 002 o 20 70,05 FO.02 0,02 /0,20 F0.05 /003
Erpllam Digeme Alsmmie™ #3637

Topmk :
Tipi= “arrani -_ ]
Alastfmt 12816
U Drmfri: 148
ol 0,05 /3,70 F0.01 7 0,50 F 0,03
Taplam Gaiy Alargln®i 32816
Tipd: Krma =N Tare
Alasaletl 130 75 10541
U Dmjari 373 £
il bk 003 /0,10 1003 003 /0,10 /002
Tophars Pancess Alsvtjm). 2834

Tigl AllacinlmT)
Ranicsd Yairtim Cams (- GmmHar+4) ARmirye Carpeve 25,34

Baigenin | Boigs Diaenieyenin Karokod |
g -

Mumaragl: MIISLRTZAANET Ach Soyade  HASAN ERDOGAN

Wil Tarihi: 17003030 Firmasy ~ HASANERDOGAN

Son Gegeddik Tarihic 17 02 7030

Iptal Ediben EKE Ma: Sertifiks Mo: ATLASLT-DE-01£9
imaza:

Sayin 202
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ENERJI KIMLIK BELGESI

Bing whami)l
patdodmon

MEKANIE SIS'F'EH!.EFI‘ [ [r P Loy Inr.l..iﬂl'_
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byt Thledled (Wi} o
Fukgt Tipk

Pik Gikg (R g
AlaA{mT: o

TAVSIYELER/ ACIKLAMALAR

Frrem rlri..-hFri'n-nlhril vt oy bimada hobinmapp relmim Bnszan shrmagar.

belgonin—— lge Daaemiogenin i kod ]
Murmsres: MIISABOI4ADE] Ack Soyadc HASAM ERDOGAN 5

Wil Tarihiz 17022020 Firmasz HAGAN ERDOGAN

Lon Gegedllik Tarhic TTOEA0

fptal Edilen EKE Ma:

Sertilics Ne: ATLASLT-DE-0160
ilTI:II:

Banifad 3
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12. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiISANSLARI ve TECRUBE BELGELERI

VSPL

Yarih ; 27122008 No ;411318

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyassss Kurulu'tun ™S e My da Faal Bulurantar l
Lisanslama ve Sictl Tutmaya lligkin Enslnr Hakkinda Teddig i (VIL-1287 ) wyannca

Hatice YILDIRIM

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

\

WOLAYGAN A arpunbyruny scauelag seleysreyg Alde:‘q‘v\.n\n.mc uausdy aiag
" ap ag 2iyvanas 0 730 W sles 000 ol

/l ﬁ
Levern HANLIOGIL Tuha ERTUGAY YALINZ
LISANSLAMA VE SICHL MUDURD GENEL MUDUR

TURUTE IEIRLENE KONAELAN M
190 THRILER MISZSUAE O APPRASD

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 13.10.2022 Belge No: 2022-01.10228

Sayin Hatice YILDIRIM
(T.C. Kimlik No: 36217908310 - Lisans No: 411318)

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

ibrahim Cihan KURTULAN Yasar BAHGECI
Baskan Vekili Baskan
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ISPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 15.09.2008 No : 400812

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Serl: VIIL, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanstama ve Sicll Tutmaya liskin Esasiar Hakkinda Teblig ™| uyannca

Fatih TOSUN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi Lisansiu almaya hak kazanmugtir,

[Tkay ARIKAN EXNCvzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

TDUB

Thurd S5 1 il
AN WEIOA AEIZLAEE N PR

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:04.03.2020 Belge No: 2019-01.3136

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

Sermaye Piyasas Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iliskin belifenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmam" olmak igin aranan 5 (besg) yillik mesleki tecriibe
sartim sadladidiniz tespit edilmistir.

7 { Fydy

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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