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Degerleme Raporun iliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S.

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

Degerleme Tarihi 25.06.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 30.06.2025/ 2025_679

Degerlenen Miilkiyetlerin Haklan Tam Hissesi

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

tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Gayrimenkule lliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Kullanimi Banka Subesi
Gayrimenkullerin Acik Adresi Tavsanl Mh. Bursa Cd. No:51A (10 B.B. Nolu DUkkan) Karacabey/BURSA
Tavsanlt Mh. Bursa Cd. No:51 (11 B.B. Nolu Mesken) Karacabey / BURSA
Tapu Kayitlari Bursa ili, Karacabey llcesi, Tavsanl Mahallesi, 556.29 m?2 yizélcUme sahip, 8 ada, 27

parsel numaral “1 Zemin 6 Normal Kath Befonarme Apartman” olan ana
gayrimenkulde bulunan 10 nolu niteligi ‘Dukkan’ olan bagimsiz b&Iim ve 11 nolu
niteligi ‘Mesken’ olan bagimsiz bélimler

imar Durumu Parsel 1/1000 &lcekli Karacabey Uygulama Iimar Plani sinrlar  icerisinde
“Ticaret+Konut Alan” lejondinda kalmakta olup, Bitisik Nizam, 5 Kat yapilasma
sartlarina sahipfir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Sube ve BUro

Deger Tablosu (30.06.2025 tarihli)
1 Adet Dikkan ve 1 Adet Mesken (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Toplam Pazar Degeri 12.015.000 14.038.000 1L

* %20 ve %1 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

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

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir nyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélimine bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazilanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda
dizenlendigini;

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

beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette
BulunacakGayrimenkulDegerlemeKuruluslariHakkindaTeblig'in1.Maddesinin2.Fikrasi kapsaminda hazilandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarn, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde
kalmaktadrr. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gbézlemlerde
gayrimenkullerin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bGtindir bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar’ina gére tanzim edilmistir.

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

o

O 0 0O 0O 00 OO0 0

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

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.3 |



1.

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

RAPOR, $iRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

1.2 MUsteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

1.3 Raporu Hazrrlayan Kurulus Unvani ve Adresi

1.4 IS KOS IMIL ..ttt ettt et e et et e e s e e et e e e e e e e s s e s e e et ettt e e et et et et e et es ettt e ettt e ettt et et eeeeaes

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

1.6 (e T Yol LU U IO OO OSSR 6

1.7 Raporu Hazirlayanlar 6

1.8 Degerleme Tarihi 6

1.9 Dayanak SOzZIESMESI TAMN V& NUMGITOIST .....icuviiuiiiiieiiieeieeeteeete et ettt eeeeteeeteesteeebeeeteesteeseesseesseessessseessesseesseeseeseenseensessseaseas 6

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler............c.cccvueeeee.. 7

1.1 MUsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirlen SINIMAMQAIAT...........cioiiiiiiiceceeeeeeee e 7
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERi 8

2.1 GayrimenkulUn Yeri, Konumu ve Tanimi 8

2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vib.DEkUmManIan HAKKINAG Bilgi .....c.eeiiieieieieieieieieeeeeee ettt eneas 9
2.2.1 Tapu Kayitlarn 9
2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve TaKyidat BIGIE ..........cccueieieieeieeeieeeieeceeeie e .9
2.2.1.2 Gayrimenkul lle ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi bir Sinifama Olup Olmadig Hokklndo Bilgi.

2.2.2 Kat Irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

2.2.3 Kadastro incelemesi...

2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumu Bilgileri
2.3.1 TG DUIUMU ottt 10
2.3.2 GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhsat, sema ve DokUmanlan Hakkinda Bilgiler ............. 11
2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ligili Varsa, Son Uc Yillk Dénemde Gerceklesen AI|m Scmm Islemlerine Ve chnmenkulun Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) lliskin Bilgi 11
2.3.4 GayrimenkulicinAlinmisDurdurmaKarar, YikimKarar, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar
2.3.5 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Sats Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiigi insaat Sozle§melerl ve Hasilat Payl0§|ml
SAZIESMEIET VI.) TISKIN BIGIET ... ..veveeecveveeeeeeeeete ettt ettt es e ettt e s ae s et et et s eaeenses s s sasass et et sasansesesesesssansnsesasasasanan 11
2.3.6 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarnna, Tadilat Ruhsatlanna, 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 Olmadid
[RLCL Ul gTe Lo 11 e ORI 11
2.3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler lle ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi
Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi ............... 12
2.3.8 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapilliyorsa, Projeye lliskin Detayli Bilgi Ve Planlann ve S&z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Aciklama 12
2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi HOKKINAG BilGi.....c.ioiiiiiiieiieiiieieeeteee ettt ettt seeseeseeseesseseeseeseeseeseens 12
GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI 13

3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarn, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler lle Bunlann GayrimenkulUn Dederine Etkileri .. 13
3.1.1 Gayrimenkul Piyasasi

3.2 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler.
3.2.1 Bursa lli
3.22 Karacabey licesi
3.2.3 Tavsanl Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi.
3.2.4 UIGISIM et
3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Foktorler
3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknikve insaat Ozellikleri
3.4.1 Arsa Ozellikleri
3.4.2 Bina Ozellikleri
3.4.3 Bagimsiz Balumlerin Ozellikleri..
3.4.3.1 10 Nolu Bagimsiz B&IUmUn Ozellikleri
3.43.2 11 Nolu Bagimsiz BSIumUn Ozellikleri
3.4.4 Varsa, Mevcut Yaplyla veya insaati Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara lliskin Bilgiler 17
3.4.5 Gayrimenkulin Dederleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup

Bulynmodlgl Ve Varsa, Bu Yapilann Hangi Amgglo KUllaNIAIGr HOKKINAQ BilGi..eeuvieeiiiiieiiieeiiesieeiteit ettt sttt ettt ettt sitesetesteesbeesbeenbeesaensaessesnsesssanssanseans
DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari
4.2 Degerleme YONTEMIET ....cccveviririnininenceceeeeeeececee e e
DEGERLEME GALISMASINDA ERISIiLEN BiLGIVE VERILER

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinilayan, Dedere Etki Eden Faktérler ...
5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosferen KroKiler ......coovevevieecienns 22
5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin Aynntill Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler, DUzeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin Detayli
Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

KULLANILAN DEGERLEME YONTEM

6.1.1 Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler
6.1.2 KonuGayrimenkulinDegerlemesiicinPazarYaklasimiYéntemininKullanimaSebebi e
6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagdi
6.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule YOkInthnI Gosteren Krokiler ..
6.1.5 PAzarY AKIOSIMIIEUIGSIANSONUG .......vveeieceeeeeeee ettt es st ss e sas s ses et sasasassesesssasanansesesasanannas
6.2 MaliyetYakIasimi ...
6.2.1 Malliyet YaKIasimINm AGIKIGYICT BIGIET ......coiiiiieiieieeieeeeeeet ettt ettt ettt et es e et st st s s eseeseeneeneenes
6.2.2 Konu GayrimenkulUn Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullanima Nedeni....
6.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan
Sonug 27
6.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar ..........oeeeeeeeeeeevennens 27
6.2.5 Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonucg ...
6.3 GelirYaklasimi

6.3.1 Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgileri

6.3.2 Konu GayrimenkulUn Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullanima Nedem ................................................................ 28

6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar..........cceceeeeeveeenes 28

6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina lliskin Aynntili Aciklama Ve Gerekgeler...........coooeeveeune... 28

6.3.5 Gelir Yaklagimi lle Ulasilan Sonuc 28
6.4 DigerTespitVeAnalizler(DeJerlemelsininGerektirmesiHalinde) 28

6.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi 28

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.4 |



9.

10.

1.

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

6.4.2 KonuGayrimenkulinDegerlemesilcinDirektKapitalizasyonYéntemininKullanimaNedeni...............cccc.cunee... 28
6.4.3 KiraDegerininBelirenmesindeKullanilanEmsalBilgileriVeBuBilgilerinKaynagi, YapillanDUzeltmeler,YapilanDigerVarsayimlar ...........ceeeeeeeeeeeens 28
6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandidina lliskin Aynntili Aciklama Ve Gerekgeler 28
6.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonug

6.4.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

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

6.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
6.4.9 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar lle Ulasilan Sonuclar....
6.4.10 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

6.4.11 MUsterek Veya BSIOnmUs Kisimlarn Degerleme Analizi

ANALIZSONUGLARININDEGERLENDIRILMESiveGORUS
7.1 Farkl Degerleme Yéntemleri lle Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla izienen Metotlann Ve Nedenlerinin AGIKIGMAS! ........c..cveveenen. 31
7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Almadiklannin Gerekgeleri......c.covvvevencnnenne. 31
7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiiimesine Yonelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunulup BuluNUIMAAIGING DAIE BilGi ....ecueeeieiieiieiieiieieieeteieee ettt et seeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseesensens 31
7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre MUlk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre MUlk Hakkinin Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Doguran

Sdzlesmelerde Ozel Kanun HikUmlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan GayrimenkulUn, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortaklikian

PortfdyUne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuatl Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GorUs .. 32
8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler lle IIgili GOIUS .........ccveveveeveeereieeeeeeee e 32
8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemll Olcide Etkileyecek Nitelikte
Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi 32
8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
(@] [agleTe el s o] lqle [T 7o) (UL 32
8.1.4 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayill imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup OIMaAdiGl HOKKINAQ Bilgi...c..couertiriiiiriiiieiieeeeeeeeeeee ettt ettt be et be bt ebeeae b eaes 32
8.1.5 GayrimenkulUn Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
GorUs lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadidi Hakkinda Gris 33

DIGER
9.1 KDV Konusu

SONUC
10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug CUmlesi
10.2 Nihai Deger Takdiri

EKLER

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.5 |



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_679 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Esentepe Mahallesi BUyikdere 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
sayill) yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 TUrk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh Degerleme Sirketleri listesine
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacllk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

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

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

Rapor;SermayePiyasasiKurulu'nunllil-62.3sayilitebligin1.maddesinin?2. fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Turu

Bu rapor gayrimenkUlun Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazilanan degerleme
raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

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

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 25.06.2025 ile 30.06.2025 tarihleri arasinda gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
yapllan arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Seker Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdr A.S."” ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yUkUmlUlUklerini
belirleyen 21.04.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.

N
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1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye lliskin 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 vyil icerisinde sirkefimiz tarafindan degerleme raporu
hazirlanmamistir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MUsterimiz, c¢alismada konu olan gayrimenkullerin “pazar degerinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme
calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinrlama getirilmemigtir.

N
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERIi

2.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller Bursa ili, Karacabey ilgesi, Tavsanlt Mahallesi sinirlarn icerisinde konumludur. Gayrimenkuller
Bursa Caddesi Uzerinde yer almaktadir.

Gayrimenkullerin acik adresi:

Tavsanl Mh. Bursa Cd. No:5TA (10 B.B. Nolu DUkkan) Karacabey/BURSA(UAVT Kodu: 1390328225)

Tavsanh Mh. Bursa Cd. No:51 (11 B.B. Nolu Mesken) Karacabey / BURSA(UAVT Kodu: 1426327027)

GayrimenkullerinTanimi: 8 ada, 27 parsel numarall 556.29 m? yUzélcime sahip, “1 Zemin é Normal Kaftl
Betonarme Apartman” vasifli ana gayrimenkuldebulunan 10 nolu niteligi ‘DUkkan’ olan bagimsiz bélum ve 11
nolu niteligi ‘Mesken' olan bagimsiz bolumler Banka subesi ve Arsiv olarak kullaniimaktadir.

Gayrimenkullerin Konumu
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2.2 Gayrimenkulun Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, $ema vb.Dékumanlan Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlan

Ana Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

I iice Mahalle Ada Parsel YUz&IlcUmU Niteligi

Bursa Karacabey Tavsanli 8 27 556.29 m? 1 Zemin 6 Normal Katli Befonarme Apartman

Bagimsiz B&IUm Tapu Bilgileri

Tasinmaz Kimlik No  B.B. Nitelik  Kat B.B.No Pay/Payda Malik Hisse Cilt Sahife
28355670 DUkkan  Zemin 10 51/600 Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. /1 14 1308
Edinme Sebebi - Tarih/Yevmiye; TUzel Kisiliklerin Unvan degisikligi -21-01-2020/1183

28355674 Mesken 1 11 18/600 Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. 1/1 14 1309

Edinme Sebebi — Tarih/Yevmiye; TUzel Kisiliklerin Unvan degisikligi -21-01-2020/1183

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme c¢alismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar Uzerindeki kisitlamalari tespit etmek amacit ile yapilir.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, 30.05.2025 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi” belgelerinden edinilmistir.
Belgeler ekte &zeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih  Yev. ,E:g

Beyan
YONETIM PLANI: 28/07/1987 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) 28/07/1987 - 10
Bu Gayrimenkulun mulkiyeti kat mUlkiyetine gegmistir. (Sablon: Kat MUlkiyetine Cevrilmistir 14-09-2009 9179 10
Belirtmesi)
YONETIM PLANI: 28/07/1987 (Sablon: Yénetim Planinin Belirtimesi) - - 11
Bu Gayrimenkulun mulkiyeti kat milkiyetine gegcmistir. (Sablon: Kat MUlkiyetine Cevrilmistir 14-09-2009 92179 11
Belirtmesi)

Eklenti Bilgileri

Sistem No Tip B.B No Tanim

2359182 K&EmMUOrlok 11 E-3 K&EmMUrlok
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2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

Gayrimenkulin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlarile ilgili gorUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigl Hakkinda Bilgi” bélimUnde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat itifakina Esas Mimari Proje incelemesi

23.06.1987 tarihli Kat Irtifaki Mimari Projesinin, “https://webtapu.tkgm.gov.ir/” adresinden online olarak
incelemesi yapilmistir. Tasinmazlarnn konumunun mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

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

2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumu Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmani imar ve yapl yénetmeliklerini incelerken, tUm gUncel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlarn konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimiar ve
bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Karacabey Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUNUgU’nden alinan 27.06.2025 tarihli imar durumu yazsina gore;
Parsel 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plani sinirlar icerisinde “Ticaret+Konut Alani” lejandinda kalmakta olup,

e  Bitisik Nizam,
e 5 Kat yapillasma sartlarina sahipfir.
e Parselin imar terki bulunmamaktadir.

EE T.C. KARACABEY BELEDIYESI 0¥ fin
umcsey MAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU AnaSayta  PlnNotan  Yazdr
1.imar durumu, 3194 sayil imar Kanunu, y bul imar plant, y ve bu konuda yay 3 mevzuat dofy

2.Yururlukteki imar plani ve mevzuatina uygun olarak bilgilendirme amach, plandan resim formatinda Uretilmigtir.
3.Jmar piami, imar kanunu ve yonetmelikierinde bir degigiklik olmasi halinde imar durumu geceriiligini kaybeder ve hichir hak iddia edilemez.
4.Yola terk ve kamuya aynian kisimlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

Bu Belge Karacabey Belediyesi Resmi Web Sitesinden 28 05.2025 Tarihinde Hazirlanmistir
A
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E YORORLOKTEKI IMAR PLANI

Olgzgi 171000
Tasdik Tarihi
Meri imar Plam KARACABEY MERKEZ UYGULAMA IMAR PLANI

Plan Fonsiyon Uyan | -
)

Plan Fenksiyon - Uygulama imar Planina ait genel plan notlan ve lejanti ektedir.
- Parantez iginde belirtilen alan, parselin fonksiyonda kalan miktarm gésterir.

Ticaret - Konut Alam (558.860 m™)

Kirsal Yerdegme Alami | -

Bina Yiksakliji - Kat Adedi 5
On Bahge - ing-aat HNizami EIiTIg-I-\'
‘fan Bahge - TAKS
Arka Bahgz - K.AKLS (Emszal) - (-]
Bina Derinligi - Kot Alinacak Nokta

| Agiklama | -

Kaynak : https://keos.karacabey.bel.tr/imardurumu/

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

Karacabey Belediyesi imar MUdUrUguarsivinde yapllan incelemeler sonucunda, asadida detaylan sunulan
evraklara ulasilmistir;

Tapu Midurligu Arsivi

e Tasinmazin 23.06.1987 tarihli Kat irtifaki Mimari Projesinin, “https://webtapu.tkgm.gov.tr/” adresinden
online olarak incelemesi yapiimistir. Tasinmazlarn konumunun mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit
edilmistir.

Karacabey Belediyesi imar Arsivi

23.06.1987tarih, 1987/258 bila numarali Mimari Proje
03.10.1986 tarih, 14/237 sayil Yeni Yapi Ruhsati

14.10.1986 tarih, 42/239 sayil Kat veya Yapi ilavesi Yapi Ruhsati
03.11.1987 tarih, 84 numaral Yapi Kullanma izin Belgesi

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

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

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

2.3.4 GayrimenkulicinAlinmisDurdurmaKarar, YikimKarari, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

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

2.3.5 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsihgi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

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

2.3.6 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarnina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Allinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
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Degerlemeye konu gayrimenkul Ozerinde insa edilen yapi icin 03.11.1987 tarih, 84 numaral Yapi Kullanma izin
Belgesi diUzenlenmistir. Gayrimenkul iskanl olup, kat mUlkiyetine gecerek cins tashihi yapilmis, yasal surecleri
tfamamlanmistir.

Gayrimenkulin yasal belgeleri hakkinda detayl bilgileri raporumuzun*2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat,
Sema Vb. Dokimanlarn 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 Denejim_ Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul lle llgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

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

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

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

2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkullere ait Eneriji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

¢
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

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

2025 yilinin ilk Uc aylk dénemi, 2024 yilindan sUregelen jeopolitik riskler ile ekonomik dengesizlikleri devralmis
gorinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna'dcaki savas ortami tansiyonu artinrken ABD'de 20 Ocak'ta gdéreve
baslayan Trump'in kiresel anlamda etki yaratan gimrUk vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri én plana
cikarmistir.

ABD Baskani Trump, dis ticaret acigi verdigi Ulkeler basta olmak Uzere gimrik vergilerini cok hizll bir bicimde
artiracagini aciklarken 6zellikle Cin'e ydnelik oldukca sert bir tutum takinmistir. Trump, iki komsu Ulke olan
Meksika ve Kanada'ya ydnelik gimrUk vergilerini de yUkseltmistir. Sadece bununla yetinmeyip, Gronland ve
Panama’'dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi uygulamalar kiresel ekonomi icin ciddi bir belirsizlik
kaynagi olmustur.

KUresel ticaretin cok hizli bir bicimde daralacadi beklentisi, buna bagl bUyUmede yasanabilecek gerilemeler
ve olas resesyon beklentileriyle finansal piyasalardaki calkantilar ABD ydnetimine geri adim attirmis
gorinmektedir. Trump aldigi bir kararla, normalde Nisan ayinda uygulamaya koyacagdr gimrUk vergilerini G¢
ay sUreyle ertelemistir. Ancak bu sure zarfinda her Ulkeyle tek tek pazarlik yapacagini bildirmistir.

ABD’'nin baslattigi gumrUk vergisi artisi diger Ulkeler arasinda da mutekabiliyete neden olacagindan kiresel
blUyUmede yasanacak kaybin 6tesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi sonrasinda da stagflasyonist
egilimlerin giclenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin
raporlarina da yansidigi gézlenmektedir.

IMF DUnya Ekonomik G&érinUm Raporu Nisan sayisinda ficaret gerilimlerinin hizla trmanmasi ve politika
belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik bUyUme tahminlerini bu yil icin %2,8'e ve gelecek vyil icin
%3'e dusUrmUstUr. T Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde, dinya ekonomisinin bu yil ve gelecek vyl
%3,3 bUyUmesi 6ngdrilmUstU.

S&z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise bUyUmenin bu yil %2,7 olacagdi ifade edildi. IMF, 2024 yilinin Ekim
ayinda yayimladigi Global Ekonomik GoérGnim Raporu'nda TUrkiye icin ayni fahminde bulunurken, 2025 yili
Ocak ayinda yayimladigr ara raporda tahminini %2,6'ya guncellemisti. 2024 yili icin ortalama tUketici fiyatlar
beklentisini %33'ten %35,9'a cikarirken, 2026 vyili icin beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Grafik : Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik : Tiirk Lirasi Fonlama Faizleri® (4 Grafik : Toplam igsizlik Orani ve
CDS Primleri* (5 Yl Vadeli, Baz Puan) Haftalik Hareketli Ortalama, %) Iggi.il:ﬂne Katihm Orani (Mevsimsellikten
Arindiriimis, %
— Mevduat Faizi 5 %)
~——Turkiye —TCME Agirlikl Ortalama Fonlama Faizl sz iciine Katlim Orani (Sol Eksen)
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Kaynak: Bloomberg, Kaynak: TCMB. 2020 2021 | 2022 | 2023 | 2024 2
* Gelimekte olan ulkeler Brezilya, Endonezya, Filipinier, * Mevduat faizi bilesik, TCMB agirlikh ortalama fonlama faizi i < TOlK
G. Afrika, Kolomiblya, Malezya, Meksika, Sl ise basit falzdir, Gl )

Turkiye'nin géreceli olarak ABD gumrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecedi beklentisi, petrol, dogalgaz
ve baz temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte para politikasinda Mart ortasindan bu
yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yarathdi nisbi koruma etkisi oldugu sdylenebilir. Ancak enflasyonda
hal& kat bir seyrin surmesi, faiz oranlarnnin buna bagll 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 gérinUmons
korumus; 2025'in ik ceyredi itibaryla bu degerlendirmeyi sabit tutmustur. Fitch ise ayni dénemde TUrkiye'nin
uzun vadeli doviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve gérinUmunU “duragan” olarak teyit etmistir. Merkez Bankasi
yilin ilk ceyreginde politika faizini sabit futmus, Mart ayinda ise %45'ten %42,5'e dUsGrmUstUr. Buna karsin, siyasi
belirsizlikler ve doviz kurundaki dalgalanma enflasyon Uzerindeki yukar yonlG baskiyr sGrdirmUs ve ekonomik
gorinume iliskin belirsizlikleri artirmistir.

KUresel risk algisinin artan tarife belirsizlikleri ve bozulan kiresel ekonomik gérinim altinda zayif seyrettigi bir
ortamda, yurt ici gelismelerin etkisiyle mart ayl ortasindan ifibaren TL cinsi varliklara yénelik risk algisi
bozulmustur. Gerceklestirilen parasal sikilastirma ve atilan likidite adimlan sonrasinda TL varliklardaki satis baskisi
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hafiflemistir. Bununla birlikte, nisan basinda aciklanan kiresel tarifeler ile GOU'lere yonelik risk algisindaki
bozulma TL varlklardan 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 adimlarnin
etkisiyle 16 Mayis itibarnyla 297 baz puan dizeyine gerilemistir.

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir onceki yilin aym donemine gore % dedigim)

I Il m v I 1] [} v I ] 1]} v I ] n v I
7,5 22,3 8,0 9,7 7,8 7,6 4,1 33 4,5 4,6 6,5 4,6 5,4 2,4 2,2 3,0 2,0

TCMB rezervleri yurt disi yerlesiklerin portfdy cikislan éncUliginde gerilemistir. Mevcut Enflasyon Raporu
déneminde, TCMB brUt uluslararasi rezervleri, bUyUk oranda yurt disi yerlesiklerin portféy ve swap cikislarn
kaynakl olarak 23,2 milyar ABD dolan azalarak 144,3 milyar ABD dolan seviyesinde gerceklesmistir. Politika
faizindeki artis ve sk parasal durusu destekleyici tedbirler neticesinde finansal kosullar sikilasmistir. Faiz
indirimlerinin basladigl 2024 yii aralik ayindan finansal piyasalarda oynakligin gézlenmeye basladigi mart
ayinin ortasina kadar gecen surede, aktanm mekanizmasi ile uyumlu olarak mevduat faiz oranlarnndaki
gerileme belirgin olmustur. Bankalarin mevduat kompozisyonunda kur korumali mevduat payl azalmaya
devam etmektedir. Kredi kisitlan ve finansal varlik fiyatlannda gdzlenen oynaklik netficesinde YP kredi buyUmesi
yavaslarken TL krediler hiz kazanmis, kur etkisinden arndinlimis 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 hizlianmustir.

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

TUFE 69,8 754 71,6 61,8 52,0 49,4 48,6 471 444 21 391 38,1 379
Yi-UFE 55,7 57,7 50,1 41,4 35,8 33,1 32,2 29,5 28,5 27,2 252 235 22,5

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 déviz kuru gelismelerinden etkilendigi izlienmektedir. Diger taraftan, basta
petrol olmak Uzere gerileyen emtia fiyatlan enflasyondaki dUsusU desteklemektedir. Finansal kosullardaki
sikilasma ve kuresel gelismelerin etkisiyle talep kosullarinin yilin kalan déneminde daha destekleyici olacagdi
ongortimektedir. Ocak ayinda guclenen aylik Uretici enflasyonu takip eden iki ayda yeniden zayifladiktan
sonra nisan ayinda bir miktar guclenmistir. Yillk Urefici enflasyonu ise tUketici yillk enflasyonunun altindaki
seyrini sUrdurmuUs ve nisan ayi itibaryla yuozde 22,50 olarak gerceklesmistir.

3.1.1 Gayrimenkul Piyasasi

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

Yilin ilk G¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canl sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliigin nedeni olarak;
faizlerdeki dUsme beklentisi, buna baglh olarak gayrimenkul fiyatlannda olan/olabilecek artis beklentisi,
goéreceli konut kredilerine ulasilabilifigin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirm araclanindan gelir elde edenlerin
bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri sayilabilir.

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla miUcadele programi belli oranda basan kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tUm varlik fiyatlanni etkiledigi gibi gayrimenkul
fiyatlanni da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut fiyat endeksine (KFE) bakhigimizda nominal artisin
sUrmesine karsin reel fiyatlann halé enflasyonun altinda oldugu gbdzlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda da olsa egilime baktigmizda reel anlomda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 Mart ayinda bir dnceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak
%32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistr. Uc blyUk sehirdeki fiyat degisimlerini
inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére, istanbul, Ankara ve izmir'de srrasiyla
%30,7, 38,6 ve 32,5 oranlarinda artislar gézlenmistir.
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Yiin 2025 ik ¢eyreginde konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin sinirl olarak devam ettigi,
konut kredi talebinin ise gUicli oldugu gérilmektedir. Benzer sekilde, ihtiyac kredilerinde, vilin ik ceyreginde
uygulanan standartlarda gevsemenin devam efttigi, kredi talebinin ise canl oldugu gérilmektedir. Yilin 2025
ikinci ceyredi icin bankalarnn beklentisi, konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin zayif sekilde
devam edecegi, diger bireysel kredi tUrlerine uygulanan standartlarda ise bir miktar sikilasma baslayacadi
yénUndedir.

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

Gayrimenkul sektori ve ekonominin dnemli bir gostergesi de yapim ruhsatlan ile yapi kullanim izinlerindeki
egilimdir. Bu gbstergeler 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 baktgimizda; bir dnceki yilin ayni ceyregine gére, belediyeler tarafindan yapi
ruhsati verilen bina sayisi %16,7, daire sayisi %17,4 ve yUz dlcim %16,5 azalmistir. Ayni déneme ait yapi kullanim
izinleriyse; bir énceki yiin ayni ¢eyregine gore, belediyeler tarafindan yapi kullaonma izin belgesi verilen bina
sayisl %10,5, daire sayisi %16,9 ve yUz dlcUm %13,3 artmistir. Yapi ruhsatiarnnin géreceli olarak zayif olmasi konut
arzinin ortalama 800-850.000 civarinda olan dogal talebin altinda kalmasina neden olmustur

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlar ve GYODER / Turkiye Gayrimenkul Sektord 2025 1.Ceyrek Raporu

2020 2021 z022

3.2 _GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Bursa ili

Bursa, NUfus bakimindan Torkiye'nin dérdincd bUydk kentidir. Ayni zamanda Marmara Bélgesi'nin istanbul'dan
sonraki en bUyUk ikinci sehridir.

Ekonomik acidan TUrkiye'nin en gelismis kentlerinden biri olan Bursa, dogal ve tarihsel zenginlikleriyle de énem
tasir. Bursa'da en cok Osmanli imparatorlugu'nun kurulus dénemine iliskin tarihi eserlerin bulunur. Bursa, Osmanli
Devletinin ilk bUyuk baskentidir. Bursa, alisveris merkezleri, parklar, mUzeleri ve carsisiyla bdlgede &éne cikar.
TUrkiye'nin en &énemli birkac sanayi kentinden biridir. Sehir istanbul'dan sonra en bUyUk ikinci ihracat
gerceklestirmektedir.

Bursa, sanayi istatistiklerine goére TUrkiye'nin en buUyUk sanayi kenfi ve otomotiv Uretim merkezidir. CNN
International tarafindan Turkiye'nin Deftroit'i yakistirmasi yapiimistir. Tofas-Fiat, Renault, Peugeot, Karsan, TOGG,
Bosch, GuleryUz ve Akia otobUs fabrikalar Bursa'da bulunmaktadir. Ayni zamanda binek ve ticari araclarnn yan
sanayi ve yedek parca fabrikalannin bUyUk kismi Bursa'dadir. Bursa'nin otomotiv sanayisi bakimindan TUrkiye
tarininde birakt@i izler dolayisiyla TOFAS tarafindan kent merkezine yapilan TOFAS Anadolu Arabalan Muozesi
de kentin simgelerinden biri haline gelmistir.

3.2.2 Karacabey ilgesi

Karacabey, eski ismi Mihalic, Bursa'nin 70 km batisinda yer alan Bursa'ya bagl bir ilcedir. Uluabat Gl
kuzeyinde bulunan Karacabey; dogusunda Nilifer ve Mudanya, gineyinde Mustafakemalpasa ve Uluabat
GolU, batisinda Balikesir'in Bandirma, guneybatisinda Balikesir'in Susurluk ilgesi ile cevrilidir.

Topraklar yUksek verimli Karacabey Ovasi'nda en ¢cok bugday, domates, arpa, misir, fasulye, bezelye, seker
pancar, pamuk, aycgicedi ve t0tin yetistirilir. Aynca sebzecilk ve meyvecilik gelismistir, hayvancilik ileri
dUzeydedir. Hayvancilik halka bUyUk gelir saglar.
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iice merkezi, Bursa sehir merkezine 70 km'lik islek bir karayoluyla baglanr. Karacabey'in Marmara Denizi
sahilinde bulunan Bayramdere, Ulubat GolU'nUn gUineyinde bulunan Ayvaini Magarasi turistik yerleridir. Ayrica
Karacabey'de 5 ayn festival yapilmaktadir. Bunlar "Leylek Festivali, Ucurtma Festivali, Misir Festivali, Ihlamur
Festivali ve Bisiklet Festivali"dir. Karacabey'de bir de panayir vardir.

3.2.3 Tavsanh Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Tavsanh Mahallesi, Bursa'nin merkezine olan yakinligiyla, hem konut hem de ticaret acisindan énemli bir
yerlesim alanidir. Mahalledeki evler genellikle mUstakil evlerden ve apartmanlardan olusur. Bélgeye ulasim
oldukca kolaydir. Toplu tasima araclaryla ve 6zel araclarla ulasim rahatca saglanabilir.

Tavsanli Mahallesinin  cevresinde c¢esitli alisveris merkezleri, okullar, parklar ve sosyal olanaklar da
bulunmaktadir. Bu &zellikleriyle, hem aileler hem de calisanlar icin cazip bir bdlge olarak 6ne cikmaktadir.

3.2.4 Ulasim

Tasinmaza ulasim icin Adliye Caddesi ile Bursa Caddesi kesisiminden Bursa Caddesi Uzerinden yaklasik 300 m
ilerledikten sonra solumuzda kalan parsel degerleme konusu tasinmazdir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Fakitorler

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

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknikve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, Bursa ili, Karacabey ilcesi, Tavsanll Mahallesi'nde yer almaktadir.

8 ada, 27 numaral parsel 556.29m? yuzélcUme sahipfir. Dikddrigen geometrik sekle sahip arsa Uzerinde 8 katl
yapl bulunmaktadir. Parselin 1 kenarn caddeye cepheli olup, diger cephesinde komsu parseller yer almaktadir.
Parsel dUz bir topografyada yer almakta olup, yapi parselin bUyUk bir kismi Uzerinde konumludur.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yaklasik 38 yillk yapi bulunmaktadir. Ana gayrimenkulUn tapu kaydi niteligi
“1 Zemin 6 Normal Katlh Betonarme Apartman” drr.

Bina bodrum, zemin, 6 normal kattan olusan betonarme yapidir. Yapi teras ¢catiidir. Dis duvarlan siva Uzeri
boyadrr.

Mimari projesine gére:
Binanin zemin katinda 10 adet dUkkan ve bina girisi bulunmaktadir. Binanin girisi ana caddeye gdre 6n
cepheden saglanmaktadir. Binanin normal katlannda mesken bulunmakta olup, 6 normal katin her birinde

4'er adet olmak Uzere toplam 24 adet mesken bulunmaktadir. Yapinin genel toplaminda 34 adet bagimsiz
birim bulunmaktadir. Yapida yer yer eskimeler mevcuttur.

Bodrum kat alani, 10 No'lu bagimsiz bélime ait olarak kullaniimaktadir.

GayrimenkulUn yerinde incelemeler yapiimis, gerekli dlcimler alinmis ve tespitler yapimistir. Yapi genelinde
mimari projeye alansal olarak uygun olmayan herhangi bir bélum bulunmamaktadir.

Genel Ozellikler

insaat Tarzi . Betonarme

Yasl . 38

insaat Nizami : Bitisik Nizam

Toplam ingaat Alani :1897m? (Yapi ruhsatina gére), 894m?2 (ilave yapi ruhsati)
Toplam Kat Adedi : 8

Dis Cephe : Siva Uzeri Dis Cephe Boyas!

Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke

Asansor : Mevcut

Otopark : Mevcut degil

3.4.3 Bagimsiz Boélimlerin Ozellikleri

Konu tasinmazlardan, 10 B.B.B dUkkan vasifli tasinmazin bodrum kati 80 m? briUt alana sahip olup, zemin kati ise
150 m 2 brGt alana sahiptir. Kat irtifakina esas onayll mimari projesine gbére bodrum kat + zemin kati toplam 230
m? brut alana sahipfir.
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Konu tasinmazlardan, 11 B.B.B mesken vasifl tasinmaz kat irtifakina esas onayll mimari projesine gére 98 m? brit
alana sahipfir.

Kat irtifakina esas onayll mimari projesine projesine gdre; Banka Subesinin toplam brit kullanim alani 328 m2 dir.

3.4.3.1 10 Nolu Bagimsiz Bolimiin Ozellikleri

Konu tasinmazlardan, 10 B.B.B diikkan vasifli tasinmazin bodrum kati 80 m? brit alana sahip olup, zemin kati ise
150 m 2 brGt alana sahiptir. Kat irtifakina esas onayl mimari projesine gére bodrum kat + zemin kati toplam 230
m?2 brit alana sahiptir. Yerinde banka subesinin bodrum kati; arsiv odasi ve sistem odasi, WC ve mutfak olarak
kullaniimakta olup zemin kati mUsteri holU, vezne bdlUmU, kasa dairesi ve mUdUr odasi olarak kullaniimaktadir.
ic bélumlendirmelerde kullanim ihtiyaci dogrultusunda fakliliklar olusturulmustur. DUkkanin girisi zemin katta
bulunmaktadir. DUkkana giris Bursa Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Mevcut durumda bagimsiz bolum
mimari projesi ile alansal olarak uyumludur. Ancak ic bélimlendirmelerde kullanim ihtiyacr dogrultusunda
faklilklar olusturulmustur. Zemin désemesi seramik, duvarlan siva Uzeri boyadir. Tavanlar asma tavan olup, spot
aydinlatma uygulamasi yapilmistir. Merdiven korkuluklarn aliminyum dogramadir.

3.4.3.2 11 Nolu Bagimsiz Bolimiin Ozellikleri

Konu tasinmazlardan, 11 B.B.B mesken vasifli tasinmaz kat irtifakina esas onayll mimari projesine gbére 98 m 2
brit alana sahiptir. Bina girisine goére arka cephe ve 1. normal katta yer alan bu bagmsiz bdlim projesine
gore: 2 adet oda, salon, mutfak, hol, WC, banyo ve balkon hacimlerinden olusmaktadir. Yerinde banka subesi
tarafindan arsiv odasi olarak kullaniimaktadir.

Daire kapisi celik, ic hacim kapilar panel olup, oda ve salon hacim zeminleri parkedir. Duvarlar islak
hacimlerde seramik, diger hacimlerde plastik boyadir. Pencereler PYC dogramadir. Mutfak tezgahi mermer ve
dolaplarn ahsaptir. Kat kalorifer sistemi mevcut olup 1sinma dogalgaz ile saglanmaktadir. Mevcut durumda
bagimsiz b&lum mimari projesi ile alansal olarak uyumludur. Ancak ic bdlumlendirmelerde kullanim ihtiyaci
dogrultusunda fakliliklar olusturulmustur.

Toplam insaat Alani Dagiim (m2)

Katlar M2
Bodrum Kat 80
Zemin Kat 150
1.Normal Kat 98
Toplam (m?) 328

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkuller, onayli mimari proje ile alansal olarak uyumlu oldugu,
ruhsata aykin durum bulunmadigr gérilmustir. Tasinmazlarin ic mekanlarinda kullanim ihtiyaci ve fonksiyonuna
gdére bélumlendirme ve tadilat yapimistir. Bu degisikliklerin basit tadilatla giderilecedi dusinUlmektedir.

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

Konu gayrimenkuller kat mulkiyetli olup dukkan ve mesken vasiflidir. Yerinde banka subesi ve arsiv olarak
kullanilmaktadir.
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya ylkimloligun, 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
tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

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

Makul Deger (Equitable Value)

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

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

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

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

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

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

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Sahis (Forced Sale)

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

Gercede Uygun Deger (Fair Value)

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

4.2 Degerleme Yontemleri

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

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

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

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

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

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

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

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

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

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

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézUyle dederi etkileyen cok énemili bir unsur olmasi,

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

indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydénteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme
gobrevinin niteligine en uygun nakit akisi tGrindn secilmesi (&rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari,
foplam nakit akislarn veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin
fahmin edilecedi en uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, s6z konusu sure icin nakit akis fahminlerinin
hazilanmasi, (varsa) kesin tahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden dederin belilenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil 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
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gdésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylannin dusulmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

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

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

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

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

Faktorler
SWOT Andalizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi x 38 yillik yapida yer almalari

+ Arac ve yaya sirkUlasyonun yogun oldugu
bolgede bulunmasi,

+ Toplu tasima ve 06zel araclarla yuksek
erisilebilirige sahip olmasi

+ Sehir merkezinde konumlu olmasi

+ Caddeye cepheli olmasi

Firsat Tehditler

+ Gelismeye acik bir bolge olmasi x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
gelismeler, tUm  sektérleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektérinU de olumsuz olarak
etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

Konu gayrimenkul mevcutta banka subesi ve arsiv olarak kullaniimaktadir. Bu sebeple yakin bolgelerdeki
benzer DUkkan ve BUro kullanimli gayrimenkullerin satislan ve kiralama emsalleri arastinimis olup, olumlu ve
olumsuz &zelliklerine gdre analiz edilmistir.

Dikkan Emsalleri

1. Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, Bursa Caddesi Uzerindeki 5 yillik binanin zemin katinda
konumlu, 272 m? alanli olarak satisa sunulan, mevcutta 265 m? alana sahip oldugu dusuntlen A 101 market
olarak kullanilan ara konumlu dukkan 35.000.000 TL bedelle satilik oldugu ve aylik 130.000 TL/Ay kira getirisi
olabilecedi bilgisi alinmigtir. iletisim: Sahibinden (Esra D.) 05054532243

2. Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, imaret Caddesi Uzerindeki 15 yillik binanin zemin katinda
konumlu, 140 m? alanli olarak satisa sunulan, mevcutta 120 m? alana sahip oldugu dustnUlen hediyelik
esya dukkani olarak kullanilan ara konumlu dikkan 7.500.000 TL bedelle satilik oldugu ve aylik 25.000 TL/Ay
kira getirisi olabilecedi bilgisi alinmistir. iletisim: Marka Gayrimenkul(MUcahit Demir) 05467606661

3. Degerleme konusu tasinmazliara yakin mesafede, Bursa Caddesine 35 m mesafede, 135. Sokak Uzerindeki
10 yillik binanin zemin katinda 130 m?, asma katinda 70 m? olmak Uzere toplamda 200 m? alanh olarak
safisa sunulan, mevcutta zemin kati 120 m?, asma katinda 60 m? olmak Uzere toplamda 180 m? alana sahip
oldugu dUsunuUlen ara konumlu dUkkan 9.500.000 TL bedelle satilik oldugu ve aylik 45.000 TL/Ay kira getirisi
olabilecedi bilgisi alinmistir. lletisim: Hisar Emlak (HUseyin Sen) 05377259555

4., Degerleme konusu tasinmazliara yakin mesafede, Bursa Caddesine 30 m mesafede, 85. Sokak Uzerindeki
10 yillik binanin zemin katinda 110 m? alanl olarak satisa sunulan, mevcutta 90 m? alana sahip oldugu
dUsUnUlen ara konumlu dUkkan 4.400.000 TL bedelle satilik oldugu ve aylk 20.000 TL/Ay kira getirisi
olabilecegdi bilgisi alinmistir.. iletisim: Zirve Emlak (Murat Goll) 05324682230

5. Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, Atatirk Caddesi Uzerindeki 10 vyillk binanin zemin
katinda 38 m? alanl olarak satisa sunulan, mevcutta 35 m? alana sahip oldugu dUsunUlen ara konumlu
duUkkan 2.550.000 TL bedelle satilik oldugu ve aylik 12.000 TL/Ay kira getirisi olabilecedi bilgisi alinmistir.
iletisim: GUven Emlak (Cihan Akpinar) 05332762525

e,
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Biro/Mesken Satilik

1.

Degerleme konusu tasinmaziarin da konumlu oldugu binanin 2.normal katinda konumlu, én cepheye
bakan, 3+1 odali, 135 m? alanl olarak satisa sunulan, mevcutta 95 m? alana sahip oldugu disintlen daire
2.000.000 TL bedelle satiik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlk payr dUsUlerek 1.970.000 TL edecedi
dUsUnUlmektedir. lletisim: Serez Emlak (Serkan Bey) 05364802341

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, Bursa Caddesi Uzerindeki 26 vyillik binanin 5.normal
katinda konumlu, 2+1 odal, 105 m? alanli olarak satisa sunulan, mevcutta 85 m? alana sahip oldugu
dUsUnUlen daire 1.730.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlik payr dUsulerek 1.700.000 TL
edecedi dUsuniimektedir. iletisim: GUven Turkiye Emlak (Muhammet GUney) 05346844500

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, Bursa Caddesi Uzerinde ve tasinmazin karsisindaki 21 yillik
binanin 2.normal katinda konumlu, 2+1 odali, 100 m? alanl olarak satisa sunulan, mevcutta 85 m? alana
sahip oldugu dUsunUlen daire 1.800.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlk payi dUsUlerek
1.770.000 TL edecedi dUsinUlmektedir. lletisim: Sahibinden (Zeynep B.) 05415611615

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, Rungucpasa Caddesi Uzerinde ve 26 vyillik binanin
3.normal katinda konumlu, 3+1 odall, 120 m? alanli olarak satisa sunulan, mevcutta 100 m? alana sahip
oldugu dusunUlen daire 2.100.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. Pazarlk payr dUstlerek 2.060.000
TL edecedi dUsUnUlmektedir. iletisim: Favorim Emlak (Hasan Bulut) 05063624631

Degerleme konusu tasinmazlara yakin mesafede, Bursa Caddesi Uzerinde ve tasinmazin karsisindaki 26 yillik
binanin 3.normal katinda konumlu, binanin arka cephesindeki sokaga bakan, 3+1 odal, 120 m? alanli
olarak satisa sunulan, mevcutta 100 m? alana sahip oldugu disunulen daire 1.950.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. iletisim: GUven TUrkiye Emlak (Muhammet GiUney) 05346844500

Biro/Mesken Kiralik

1. Tasinmaz ile ayni cadde yer alan, benzer yasta binada, ici bakiml, 2+1, 110m? beyan edilen 100m?
oldugu duUsunUlen daire 14.000 TL/ay bedel ile kiraliktir. Pazarlk ile 13.000 TL'ye kiralanabilecedi
dUsunimektedir. lletisim: MAP Yatinm Danismanlik 05457441616

2. Tasinmaz ile ayni cadde yer alan, benzer yasta binada, ici bakimli, esyal, 2+1, 110m? beyan edilen 95
m? oldugu dusGnulen daire 15.000 TL/ay bedel ile kiralikfir. 14.000 TL'ye kiralanabilecegi
dUsUnUlmektedir. iletisim: Sahibinden 05421801635
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5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
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Emsal Buro/Meskenlerin konumlarini gésteren kroki
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5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayninhli Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayll Aciklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu benzer emsaller
arastinimistir. Yapilan arastrmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile goéristimUs ve online
gayrimenkul pazarlama site ilanlarn incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda
safisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikli olarak halihazirda
piyasada satilik ve kiralk olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylarn 6grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarndan alinan emsal bilgilerinin
tutarli olduklar gérolmustor.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliiklan olan emsallerin serefiye farkliliklarn
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulin fiziksel dzelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki &zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUklogU, yapl yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vib. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklannin dederlemede dikkate alinmasina; tam molkiyet devrine iliskin
emsaller [farkll mUlkiyet tarzlannin (hisseli mulkiyet, Gst hakkr devri, devre mulk vs.) ortaya cikaracagd serefiye
farkliiklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih edilmesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulUn bulundugu bolgedeki emsal satis fiyatlar incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

e Cadde Ustunde yer alan dukkankar, ara sokakta yer alan dikkanlara goére daha yUksek bedelle satis
gbérmektedir.

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

e Yakin cevrede tasinmaza emsal olabilecek benzer bUyUklUkte kiralik dukkan - bUro/ofis binasi arzi cok
fazla bulunmamaktadir. Bdlgede emlak alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere gore;
dUkkan ve buro/ofislerin ortalama 16 — 18 yilda kendini amorti ettigi dgrenilmistir.

e Satilik Buro/Mesken emsallerinin beyan edilen alan ve fiyatlara gére satis bedellerinin 20.000 TL/m? -
21.000 TL/m? araliginda oldugu, Satiik DUkkan emsallerinin ise beyan edilen alan ve fiyatlara gore
zemine indirgenmis m? birim satis bedellerinin 45.000 TL/m? - 95.000 TL/m? araliginda oldugu tespit
edilmistir.

Emsallerin Karsilastiriimasi

Satillk diUkkan ve buro/ofis emsalleri, olumlu/olumsuz Ozelliklerin gdre karsilastinlmis ve serefiyelendirme
calismasi ile uyumlu hale getirilmistir.

Emsal gayrimenkullerden &ngdrilen pazarlik paylarnnin distlmesi ve alan duzeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari &zellik ve kullanim alani bUyUklogu™ gibi kriterlere gdre serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun *5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinigini Gésteren Krokiler” bolUmUnde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan gbz énunde bulundurularak; cepheli oldugu cadde-sokak'in yaya-arag
yogunlugu, cadde-sokak UstU arac parki, erisiiebiliigi, merkezi konumu vb. kriterleri gbdz 6nUnde
bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat Kalitesine lliskin DUzeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, yapim yili,binanin teknik ve altyapi
ozellikleri, kapal-acik otopark durumu,bagmsiz bélimuin teknik &zellikleri, kattaki konumu, bakim durumu,
reklam kabiliyeti, vitrin genisligi malzeme kalitesi vb. kriterleri g6z dnunde bulundurularak dizeltme yapiimistir.
Emsallerin Alana iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz éndnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KGc¢Uk alana sahip ofisler, buyuk alana sahip ofislere gbre daha yuksek birim degerlerle kiralanmaktadir.
Tablodan segilen gayrimenkuller, numaratajlarina goére tabloya islenmistir. DUkkan ve BUro/Mesken degderine
gore farkl 2 tablo hazirlanmigtir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:

Emsal gayrimenkullerden bazilarn, degerleme konusu gayrimenkule gére (10 no'lu bagimsiz bélum icin) kicuk
alana sahip gayrimenkullerdir. Bu durum alana iliskin dUzeltme kriterinde gdz 6ninde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin kiralanabilir ve satilabilir alan bUyUkligu icerisinde kat holU ve teknik ortak
alan bUyUklUkleri yer aimamasina ragmen; emsal gayrimenkullerin beyan edilen alanlan icerisinde kat holU ve
ortak teknik alanlan bulunmakta, tahmin edilen alanlan icerisinde kat holU ve teknik ortak alanlan
bulunmamaktadir.
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Bina yasi dUsuk yapilar, yUksek olanlara gére daha yUksek degerde kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu durum
insaat kalitesine iliskin dUzeltme kriterinde olumilu serefiye olarak gbz 6ninde bulundurulmustur.

Daha yeni olan yapilarda, eski tarihli binalara gére daha yUksek degerde kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu
durum mimari 6zellige iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak gbéz 6ninde bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkuller, dederleme konusu gayrimenkullere gére "Daha k&t Konumda, Daha lyi insaat
Kalitesine Sahip, Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha Kicik Alana Sahip ise serefiye negatif girilmektedir.
Dikkan Sahs Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — DUkkan Satis Degeri

El E2 E3 E4 E5
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deder(A) 35.000.000  7.500.000  9.500.000  4.400.000  2.550.000 TL
Pazarlik Payi 29% 10% 10% 9% 10% %
DUzeltilmis Deger(B) 25.000.000  6.750.000  8.550.000  4.000.000  2.300.000 TL
Pazarlanan Alan(C) 272 140 200 110 38 m?
Alan DUzeltmesi 3% 14% 25% 18% 8% %
DuUzeltilmis Alan(D) 265 120 150 90 35 m?2
Dizeltme Oncesi Deger(A/C) 128.676 53.571 47.500 40.000 67.105  TL/m?
Pazarlikli DUzeltilmis Deger(B/D) 94.340 56.250 57.000 44.444 65.714  TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme -10% 5% 5% 38% 10% %
insaat Kalitesine ve Mimari Ozelligine lliskin Dizeltme -27% 0% 5% -10% -10% %
Alana lliskin DUzeltme 0% -5% 0% 0% -10% %
Toplam DUzeltme -37% 0% 10% 28% -10% %
Serefiye Uygulanmis Deger 59.434 56.250 62.700 57.067 59.143  TL/m?
Ortalamasi 58.918,70 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif(-) girilmistir.

Degerleme konusu dukkanin ortalama satis degerinin zemin kat icin 58.900 TL/m? olabilecegdi gorus ve
kanaatine varlmistir.

Dukkan Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — DUkkan Kira Degeri

El E2 E3 E4 ES
Durum Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
Pazarlanan Deger(A) 130.000 25.000 45.000 20.000 12.000 TL
Pazarlik Payi 0% 0% 0% 0% 0% %
DUzeltiimis Deger(B) 130.000 25.000 45.000 20.000 12.000 TL
Pazarlanan Alan(C) 272 140 200 110 38 m?
Alan DUzeltmesi 3% 14% 25% 18% 8% %
DUzeltilmis Alan(D) 265 120 150 90 35 m?
Dizeltme Oncesi Deder(A/C) 478 179 225 182 316 TL/m?/Ay
Pazarlikli DUzeltilmis Deger(B/D) 491 208 300 222 343 TL/m?/Ay
Konuma lliskin DUzeltme -10% 5% 5% 38% 10% %
insaat Kalitesine ve Mimari Ozelligine lliskin DUzeltme -27% 0% 5% -5% 7% %
Alana lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% -10% %
Toplam DUzeltme -37% 5% 10% 33% -7% %
Serefiye Uygulanmis Deger 309 219 330 296 319 TL/m?/Ay
Ortalamasi 294,62 TL/m?/Ay

*Emsal tasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif(-) girilmistir.
Degerleme konusu dUkkanin ortalama satis degerinin zemin kat icin 294 TL/m? olabilecegi gbrus ve kanaatfine
varilmustir.
Biro/Mesken Sahs Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)
Karsilastirma Tablosu — BUro/Mesken Satis Degeri

El E2 ES E4 ES)
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger(A) 2.000.000 1.730.000 1.800.000 2.100.000 1.950.000 TL
Pazarlik Payi 2% 2% 2% 2% 2% %
DUzeltilmis Deger(B) 1.970.000 1.700.000 1.770.000 2.060.000  1.920.000 TL
Pazarlanan Alan(C) 135 105 100 120 120 m?
Alan DUzeltmesi 30% 19% 15% 17% 17% %
DUzeltilmis Alan(D) 95 85 85 100 100 m?2
Dizeltme Oncesi Deder(A/C) 14.815 16.476 18.000 17.500 16250 TL/m?
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Pazarlikli DUzeltilmis Deger(B/D)

Konuma lliskin Dizeltme

insaat Kalitesine ve Mimari Ozelligine lliskin Dizeltme
Alana lliskin DUzeltme

Toplam DUzeltme

Serefiye Uygulanmis Deger

Ortalamasi

20.737 20.000 20.824 20.600

0% 2% 0% 0%

0% 0% -4% 0%

0% 0% 0% 0%

0% 2% -4% 0%

20.737 20.400 20.043 20.600
20.387,90

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif(-) girilmistir.
Degerleme konusu BUro/Mesken ortalama satis degerinin 20.387 TL/m? olabilecedi gérUs ve kanaatine

variimistir.

Buro/Mesken Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — BUro/Mesken Kira Degeri

Durum

Pazarlanan Deger(A)

Pazarlik Payi

DUzeltilmis Deger(B)
Pazarlanan Alan(C)

Alan DUzeltmesi

DUzeltilmis Alan(D)

Dizeltme Oncesi Deger(A/C)
Pazarlikl DUzeltilmis Deger(B/D)
Konuma lliskin DUzeltme

insaat Kalitesine ve Mimari Ozelligine lliskin DUzeltme
Alana lliskin DUzeltme

Toplam Dizeltme

Serefiye Uygulanmis Deger
Ortalamasi

El E2
Kira Kira
14.000 15.000
7% 7%
13.000 14.000
110 110
9% 14%
100 95
127 136
130 147
0% 0%
-7% -16%
0% 0%
-7% -16%
121 124
122,34

*Emsal fasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif(-) girilmistir.
Degerleme konusu BUro/Mesken ortalama kira degerinin 122 TL/m? olabilecegdi gorUs ve kanaatine varimistir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

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

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

6.1.1 Pazar Yaklagimini Acgiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilr olan ayni veya karsilastinlabilir (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 donemde satiimis olmasi,

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

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

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

6.1.2 KonuGayrimenkulinDegerlemesiicinPazarYaklasimiYontemininKullaniimaSebebi

Bu degerleme calsmasinda konu gayrimenkulin pazar degderinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Ydéntemi
kullanilmustir.

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

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zerllikleri ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarnin
gUncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile goéristimUs; kamu kurum ve kuruluslanndan da bilgi
edinilmis, ayrnica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gore; “ degerleme konusu varligin veya buna dnemli élcide benzerlik tasiyan varlklann aktif
olarak islem goérmesi ve/veya”, “énemli &lcUde benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya guncel
go6zlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi” Pazar yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkullere emsal olabilecek dukkan emsallerinin

yeterli oimasi ve bélgedeki fiyatlann kendi icerisinde istikrarl hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi ydntemi
kullanilmustir.

6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

6.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartiimig, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinligini Gosteren Krokiler

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

6.1.5 PazarYaklasimiileUlasilanSonug

Yapllan piyasa arastirmalar, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen 6zellikler géz 6ninde
bulundurularak tasinmazlann kendi aralannda alansal bUyUklUkleri, komnumlu olduklarn kat, konumlu olduklar
yola cepheleri konumsal ozellikleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak tespit ve takdir edilen Pazar
Degeri asagidaki tablolarda belirtiimistir.

e,
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10 B.B. Nolu DUkkan Vasifli Tasinmazin Kat Bazinda Toplam Dederi

Yasal Durum Alan (M2?) Birim Fiyat (TL/M?) Etki Orani(%) Fiyat(TL/M?) Deger (TL) ~Deger (TL)
Bodrum Kat 80 58.900 25% 14.725 1.178.000 1.180.000
Zemin Kat 150 58.900 100% 58.900 8.835.000 8.835.000
Toplam 230 43.535 10.013.000 10.015.000

11 B.B. Nolu Mesken Vasifl Tasinmazin Kat Bazinda Toplam Dederi

Yasal Durum Alan (M2) Birim Fiyat (TL/M?) Etki Orani(%) Fiyat(TL/M?) Deger (TL) ~Deger (TL)
1.Normal Kat 98 20.387 100% 20.387 1.997.926 2.000.000
Toplam 98 1.997.926 2.000.000

DegerlemeTablosu — Pazar Dederi

Kat Kat Brot Alani (m?) Deger (TL/m?) Deger (TL)
1.Normal Kat 98 20.387 ~2.000.000
Zemin Kat 150 58.900 ~8.835.000
Bodrum Kat 80 14.725 ~1.180.000
Toplam 328 12.015.000

Toplam Yaklasik 12.015.000 TL

6.2 MaliyetYaklasimi

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 varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyefinden 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 bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylannin disulmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katiimcilarnn degerleme konusu varlikla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varigl yasal kisittlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katlimcilann 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 dederi érnegdinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

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

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmisolup, baska yontem uygulanmamistir.

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamistir.
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6.3 GelirYaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklagimini Acgiklayici Bilgileri

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

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

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

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

indirgenmisNakitAkisiY 6ntemi(DiscountedCashFlowMethod)

INA INA ydnteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlarn; dederleme konusu varidin ve dederleme
gorevinin niteligine en uygun nakit akisi t0rinUn secilmesi (6rnegdin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari,
toplam nakit akislan veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin
tahmin edilecedi en uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin
hazilanmasi, (varsa) kesin fahmin sGresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belilenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

6.4 DigerTespi’rVeAnalizler(DegerlemeigininGerek’rirmesiHqIinde)

6.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

6.4.2 KonuGayrimenkulinDegerlemesiicinDirektKapitalizasyonYodntemininKullanimaNedeni

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

6.4.3 KiraDegerininBelirlenmesindeKullanilanEmsalBilgileriVeBuBilgilerinKaynagdi,YapilanDizeltmeler,Yapila
nDigerVarsayimlar

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

6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintli Agiklama Ve Gerekgeler

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

e,
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6.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem 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 “Bélim 5
Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler"bashdr altinda sunulmaktadir.

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

Kat Kat Brot Alani (m?) Deger (TL/m?/Ay) Deger (TL/Ay) ~Deger (TL/AY)
1.Normal Kat 98 122 11.956 ~12.000
Zemin Kat 150 294 44.100 ~44.100
Bodrum Kat 80 74 5.920 ~5.900
Toplam 328 61.976 62.000

Toplam Yaklasik 62.000 TL

Secilen degerleme ydntemlerine gbére degerleme konusu tasinmazin toplam pazar kira degerinin 62.000 TL/Ay
olabilecegdi kanaatine varnimistir.

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

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

6.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarnin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

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

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

6.4.10 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

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

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

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

e Kullanimin finansal karliik sartt bakimindan, fiziksel olarak mUmkUn olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanma dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecegi getirinin Uzerinde vyeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

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

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

6.4.11 Misterek Veya Bolunmus Kisimlann Degerleme Analizi

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

7.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla
izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Gayrimenkulin mevcut durumu buginkU Pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimigtir.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu(Tam Hisse)

Ozet Tablo Toplam Deger(TL)
PazarYaklasimi Yapi Pazar Degeri 12.015.000
MaliyetYaklasimi Yapl Pazar Degeri Uygulanmamistir.
GelirYaklasimi Yapi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
PazarYaklasimi Yap! Pazar Kira Degeri 62.000

Pazar Pazar yaklasiminda degerlemesi yapillan mulkler, pazarda gerceklestirilen benzer muilklerin satislanyla
karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkul benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasiimistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer ficari kullanimda gayrimenkulin Pazar Yaklasimina
konu edilerek degerlendirildigi gdzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, Pazar Yaklasimiyla
hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deder takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmigtir.
Buna gdre gayrimenkullerin toplam Pazar dederiicin 12.015.000-TL (On iki Milyon On Bes Bin.-Tirk Lirasi) kiymet
takdir edilmistir.

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

Degerleme c¢alsmasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda yer veriimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

7.3 I_?egerleme 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 yapilmamustir.

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 hakki degerleme calismasi yapimamistir.

Y
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

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

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayill Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatrnm Ortakliklanna lliskin  Esaslar Tebliginde Degisiklik
Yapimasina Dair Tebligi ile dedisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin 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 dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hUkUmleri saklidrr.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.” denilmektedir.

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

Konu tasinmazlar Uzerinde yer alan takyidatlann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar Tebligi“nin 22.
Maddesi'nin 1. Fkrasi'nin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hUkUmler cercevesinde kisitlayici 6zellikleri olmayip,
gayrimenkulUn devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulun, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olcide 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 Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna liskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayll Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik
Yapimasina Dair Tebligi ile dedisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
Maddesi'nin 1. Fikrasi’'nin [b(Degisik:RG-02.01.2019-30643)] bentinde;

"Portfdylerine alinacak her tirlG bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullonma izninin alinmis ve kat
muUlkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin
veya bolUmlerinin 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. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gecici 16 ncl maddesi kapsaminda
yapl kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” denilmektedir.

ilgili mevzuat uyarnca degerlemeye konu 8 ada 27 parsel Uzerinde konumlandidi yapinin gerekli tim 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
go6zlemlenmistir.

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 yapilan incelemelerde gayrimenkulin, onayll mimari proje ile uyumlu oldugu, ayrica yapl
kullanim izin belgesinin bulundugu gérilmUs olup gayrimenkulin yeniden ruhsat almasini gerekdirir bir durum
tespit edilimemistir.

N
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8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadidi
Hakkinda Goris

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 1l-48.1 Sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi”Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlar icin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lliskin Esaslar Tebligi”Nin
iigili Maddeleri Kapsaminda Ve lgili Maddelere Atf Yapmak Suretiyle Dederlendirme  Yapilmasi
Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; (Dedisik:RG-
9/10/2020-31269) “Ortakligin mulkiyetinde olan gayrimenkuller Uzerinde metruk halde veya ekonomik émrinuU
famamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kUtuginun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
belirtiimis yapilann bulunmasi veya tapuda mevcut géronmekle birlikte yapilarn yikimis olmasi halinde, séz
konusu durumun hazrrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa séz konusu
yapilarin - yiklacaginin  ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli  degisikligin
yapllacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hUkmU aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik
portféyUne dahil edilebilir.” denilmektedir.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklarn icin 111-48.1 sayili "Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna lliskin Esaslar Teblid''in 7.
BAIUM 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Dedisik: RG-9/10/2020-3126%9) Alm satim ké&n 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 almayi veya satmay! vaad
edebilirler. Su kadar ki mUnhasiran altyapr yatinm ve hizmetlerinden olusan portfoyU 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 t0rll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullonma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ficari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tfamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anillan 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.” denilmektedir.

Rapor konusu gayrimenkullerin tapu incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuat hukUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligr portfdylnde 8 ada 27 parsel Uzerinde bulunan bagmsiz bélimlerden 10 no'lu
bagimsiz bé&lumGn tapudaki niteligi dukkan olup, banka subesi olarak kullaniimaktadir. 11 no’lu bagimsiz bélim
ise meksen nitelikli olup, mesken kullanimini bozmayacak sekilde arsiv olarak kullanimaktadir. Tasinmazlarda
proje hilafi uygulamalann basit tadilat ile giderilebilecek nitelikte olmasi dikkate alinmig, gayrimenkullerin
tapudaki nitelidi ile fiili kullanim sekillerinin uyumlu oldugu gérisine variimistir.

Rapor konusu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati hukUmleri cercevesinde gayrimenkul yatirm
ortakigr portfdylnde "“Bina” bashdl altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagi gérus ve kanaatindeyiz."
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

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

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

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

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

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

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

*16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarn DénUstOrdlmesi 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 tarafindan ihalesi yapilan konut insaatl projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmaldir.

Sonuc Olarak: 10 no'lu bagimsiz bélumuon ficari nitelikli gayrimenkul olmasi sebebiyle KDV orani %20, 11 no'lu
bagimsiz b&lumUn ruhsat tarihinin 01.04.2022 tarihinden dnce olmasi ve net 150 m? altinda olmasi sebebi ile
KDV orani %1 olarak belirlenmistir.

Deger Tablosu (30.06.2025 tarihli)

1 Adet Diskkan (KDVHaric) (KDVDahil)*

Pazar Degeri 10.015.000 12.018.000 TL
Deger Tablosu(30.06.2025 tarihli)

1 Adet Mesken (KDVHaric) (KDVDahil)*

Pazar Degeri 2.000.000 2.020.000 TL

*% 20 ve %1 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amacgli gésterilmistir.
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tOm analiz, calisma ve hususlara katillyorum.

10.2 Nihai Deger Takdiri

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

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

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapilmis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan 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
bitiriimis olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacli
olarak ayrica yer verimesi (Calismada proje degerleme calismasi yapiimamistir.)

Deger Tablosu (30.06.2025 tarihli)
1 Adet Dikkan ve 1 Adet Mesken (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Toplam Pazar Degeri 12.015.000 14.038.000 1L

* %20 ve %1 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagli g6sterilmistir.

o DegergdérustarsadegeridahilTUrkLirasiizerindenbelirlenmistir.

o Budegerlemeraporunun3d1.08.2019tarih30874sayilliResmiGazete'deyayimlananSermayePiyasasindaFaaliyetteBulunacakGayrimen
kulDegerlemeKuruluslanHakkindaTeblig'in1.Maddesinin2.Fikraskapsamindahazirlandiginibbeyanederiz.

o Busayfa,budegerlemeraporununayrimazbirparcasidir,raporicerisindekidetaybilgilerile birliktebirbUtindUrbagimsizkullanilamaz.
KDVoranlarigincelmevzuatkapsamindadikkatealinmistir. VergiKanunlarnninKatmabDegerVergisineiliskinmuafiyet,istisnavevergiorani
nailiskinbzelhUkUmleridikkatealinmamistir.

o  Rapor,muUsterininmUnhasirkullanimiicinhazilanmisolup, musteriileilgiimevzuatingerektirdigibilgilendirmelervekamukurum-
kuruluslarilemahkemeyesunulmasiharicinde,islakimzalraporubaskaamaclarlakullanamaz.Raporunveyarapordayeralandegerlem
erakamlarnninyadadegerlemefaaliyetindebulunanpersonelinadlarininveyameslekiniteliklerininreferansverilmesininyasaktir.Rapor,si
nirisayidadretiimisolup, hicbizamanVeraGayrimenkulDegerlemeveDanismanlikA.S' ninyazilidnizniolmadaniguncisahislaradagitim
amaclylakismenyadatamamengogaltlamazveyakopyaedilemez.

o Kanaatimizifadeedenekspertizraporumuzubilgilerinizesaygiilesunariz.

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

‘ﬁ‘:_; .

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$.35 | A\



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

1. Fotograflar

2. Tapu Omegi

3. TGKM Parsel Sorgulama Goruntileri

4, Gayrimenkule Ait tapu kaydi

5. Imar Durumu

6. Yapi Kullanma izin Belgesi

7. Yapi Ruhsat

8. Mimari Proje Gorselleri

9. UAVT Sorgu Kodu

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

¢
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iken SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI adina Tozel Kisiliklerin Unvan
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3.TKGM PARSEL SORGULAMA GORUNTULERI

Tapu ve K.

Parsel Sorgu Uygula

Idari  Adres  Analiz  Cografi

rEs) T

Bursa

Karacabey

Tavgani

8

Oznitelik Bilgisi Oznitelik Bilgisi

4 Diikkan
Oznitelik Bilgisi = Bina/BB Listesi

Mesken

it Bursa

lice Karacabey Mesken

Mahalle/Koy Tavgani - Mesken

Mahalle No 154332 - Mesken

Ada g - Mesken

Parsel 27 Mesken

Tapu Alani 556,29 Mesken

Nitelik 1 Zemin 6 Normal Katli Betonarme Apartman

Mesken
Mevkii

Mesken
Zemin Tip IKat Muikiyet

Mesken
Pafta 1

Mesken

Mesken

Bagh Detaylar

Alan (m2)

558.02
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.GAYRIMENKULE AiT TAPU KAYDI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 30-5-2025-17:47

tweblopu &

rapunen bisoyels

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

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISi

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 8/27
Taginmaz Kimlik No: 28355670 AT Yiizolgiim(m?2): 556.29
Il/ilge: BURSA/KARACABEY Bagimsiz Boliim Nitelik: DUKKAN
Kurum Adi: Karacabey Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Koy Adr: TAVSANLI YiizOlgimd:
MevKii: = Bagimsiz Bolum Net
CilSayfa No: 14/1308 2O
s Blok/Kat/Girig/BBNo: /ZEMIN//10
Arsa Pay/Payda: 51/600
Kayit Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: 1 ZEMIN 6 NORMAL KATLI
BETONARME APARTMAN

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

s/B/i Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI: 28/07/1987( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)
Beyan Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat miilkiyetine gegmistir.( Sablon: Kat Karacabey -
1/2
Miilkiyetine Cevrilmistir Belirtmesi) 14-09-2009 16:14 -
9179

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik ElI Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

515769522 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL = m e = Tizel

YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kisiliklerin
v Unvan

Degisikligi

21-01-2020
1183

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) SE3RC9i7Zd0 kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

212

-

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

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

Tarih: 30-5-2025-17:47

¢

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

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBI var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 8/27
Taginmaz Kimlik No: 28355674 AT Yuzdlgiim(m?2): 556.29
Wilge: BURSA/KARACABEY Bagimsiz Bolim Nitelik: MESKEN
Kurum Adi: Karacabey Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Koy Adr: TAVSANLI YiizOlgimd:
Mevkii: B Bagimsiz Bolum Net
CiiSaya No: 14/1300 SizONgm:
A Blok/Kat/Girig/BBNo: VAV/aN!
Arsa Pay/Payda: 18/600
Kayit Durum: Aktif
Ana Taginmaz Nitelik: 1 ZEMIN 6 NORMAL KATLI
BETONARME APARTMAN
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI: 28/07/1987( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)
Beyan Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat miilkiyetine gegmistir.( Sablon: Kat Karacabey -
1/2

Miilkiyetine Gevrilmistir Belirtmesi)

14-09-2009 16:14 -
9179

EKLENTI BiLGILERI

Sistem No Tip Tamm Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
2359182 Komurluk E-3 KOMURLUK
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
515769523 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL “ 171 - Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Kigiliklerin
" Unvan
Degisikligi
21-01-2020
1183

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) VE-jKaprJ4j kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

-

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

5.IMAR DURUMU
5@ T.C. KARACABEY BELEDIYESI e 9

umeser [MAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU AnaSayla  PlanNotan  Yazd

.imar durumu, 3194 sayil imar Kanunu, yiiri imar plani, ve bu konuda 3 i
2.Yururiukteki imar piani ve mevzuatina uygun olarak bilgliendirme amagh, plandan resim formatinda uretimigtir.

3dmar plani, imar kanunu ve yonetmeliklerinde bir degigiklik olmas halinde imar durumu geceriiligini kaybeder ve higbir hak iddia edilemez.
4.Yola terk ve kamuya aynlan kisimlar kamu efine gegmeden uygulama yapilamaz.

iBu Belge Karacabey Belediyesi Resmi Web Sitesinden 28.05.2025 Tarihinde Hazirlanm:
iy

B

inda Parsel Geometrisini INDIR

%n kﬂ N "

iy 'l “!; ‘-q
Hn”m“\ 'hr:“"‘w';"w
l&uhlﬁﬂ 1“

e

Py
i oy ”'\t I

'b )
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

EvORORLOKTEKI IMAR PLANI

Cilg=gi 111000
Tasdik Tarii
Meri imar Plani KARACABEY MERKEZ UYGULAMA IMAR PLANI

Plan Fonsiyon Uyan | -

*

Plan Fonksiyon - Uygulama imar Planina ait genel plan notlan ve kejant ektedir.
- Parantez iginde belirtilen alan, parselin fonksiyonda kalan miktarim g@sterir.

Ticaret - Konut Alam (558.868 m™)

Kirsal Yeregme Alami | -

Bina Yiksekligi - Kat Adedi 5

On Bahga - ing-aal Mizami BiTI-.E.I-I(
‘fan Bahge - TAKS -

Arka Bahg= - FLAKLS (Emzal) -0}
Bina Derinligi - Kot Alinacak Mokta -
Agiklama -

imar Durum Yazisi

T T ———

g
Tavin: 37 063005

Doapa Mumacua: J0G5-3515¢

X TC:
& g KARACABEY BELEDIYE BASEANLIGI
CARAOABEY Imar ve Sehireilik Midiirlign
BELEDIYESI 205 ALLE YL
Say1 : E-87887793-000-1335/8046 27.06.2025
Komu : Tavganh Mahalles: 8 Ada 27
No.Iu Parsel Imar Durum
Bilzis1 He

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE
(Emmiyet Evleri Mah Akarsu / Seker Kule Sk No: 3/51
Kathane ISTANBUL)

Dz : Seker Gayrimenkul Yatnm Ortakhig Anonim Sirketi'nin 26.06.2025 tarihli ve 2025-24991
sayih dilekgest.
1lgi dilekge ile bahsi gegen tagmmaza ait imar & ile ilgih bilgilen fi bildinimesi
edilmektedir.
Tlcemiz Tavsanh Mahallesi, § ada, 27 nolu parsel 1/1000 dlcekli Uygulama Imar Planmda
kalmaktadur.

"Bitigik Nizam, 5 kat, Ticaret+Konut Alam" smurlan icenisinde
Bilzilerimize nica ederim.

Bora AKIN
Belediye Bagkam a.
1. _l_‘l_eﬂ 1 Y A,

Bu belge, guvent clokironik IMaa I imzaanmigiy
Dogrulama Kodu: SIEB4DAF Doy Adrest hips Xaracabey.bel

Adres: Rungugpays Mahallesi, Currituriyet Alsm Nov | Karacebey BURSA Bilgs i RABIA DEMIRL
Puntz Kedu: 16700 Kseacsbey | BURSA SEHIR PLANCISI
Tel No: (0224) 6

Fax No. (0224) 676 86 19
ihwd] ke s

4.YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
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7.YAPI RUHSATI

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

L)
X 0
| [
SR
|
Balom W — Yopinm tasiy
malzemesi cinsi (*)
Tagiylc! L
0D X ¥ §
3 o) lekelet =4
. )
3 R Iskeletin cinsi : 2 .
QERRet o 9. Otel « matel 1. Celik (=] & i
P 2. Betonarme =3 B £ |
. Febeika g % (o =
3, Ahsop
12 Asye o
13.1 in dolgu moddesi cinsi : y
Iskeletin dolgu i o ';L‘-'S. h
pCEamiane 1. Sag, celik tevha =] > i |
15. Okl B 2. Boton i a b, y ¢ 1
16. Gernd 3. Briket | O | NOT: iskelet ve yifima yopilarda ¥ T
17. Resmi olre T -4 * | tngdat  molzemesi kansik <
(lami) ‘ Faike | xulloniimis ise, mikiar §tibd:
I 6. Ahgop = | rivie fozla kullonilonin kor-. =
‘ 6. Tas o * § ssindoki O icine (x) koyu- yoird
' I : o 8 nuz, T
7. Kerple 5 o Y
} | 8. Diger oy LTS N
i ez
— landinn St
T e o o "ﬁm | ve ke
25! mleri oyn ayn yoziniz. P ot | G BT L rm»sk-n lh"’ '\1-"“
o ! M aliniz, kbsuriar) gster- mevl'"’ﬂ 4
e BOlm: V — Vupmm kat <t
e L -‘v“;:;\‘-.‘ 2 L'i'"
sayist of “‘l!"l.’si"n" S N

Yol seviyesinin umnduk{, a

| b - Yopiin yuksekligh lmﬁltp} o

Yapi Kullanma izin Belgesi
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

| st bilgl veriniz.)

T | 3 - Tedus icin veriimigue, o : —
- 3 . Iskeletin Cinsi : o
,— 4 _ Tamirat igin verlimigtir, m) 1. Celik 1
= 5 _ Bahje duvari igin verilmigtir, (m} 2. qum‘ s ?*; f
| O igine (X) koyarak cevaplandiriniz. 3. Ahsap o
4  i¢in sadece Bolim: VIC/2 ye cevap veriniz. 4. Diger O A
-'\'npm.n Kullanma Amaci ve Yizdlcimii ~ [ iskeletin dotgu maddesi cinsi
= Yozslgomo Yosolcomo 1. Sagc, celik levha a
~amaci i &
& @ | Kullannga amact 42) KOD 2. Beton. blok El =
3. Briket (2l ==
2. d“:_;,,. 8- Sinema, Tiyatro 2 B a
#4 _ 9. Otel, motel 4. Tugla $
e 10- Lokanta, gazino 5. Ahgup § "D’
= 6. Tas AL
v 11. Fabrika o 5 - :
D, ; 212- Atel cflisKerple 3
{"Ibﬂ - Atelye 8. Diger % "o
5 13- imalsthane S
P ,‘ s () ligili [ icine (X) koyarak emplnnam
. 15+ Okul
16- Cami

Toplorn kat mt

Gty o a. Yapiin kat | Yol seviyesinin m

FEmE (armraeranssnmsinne ) ad’VISL (M) l}t sayisi e
Yol sewﬁvednln mw‘ b
Kat uyul - s
b. Yopmm ynkuklibl lMetn] ) ‘\

1) Yapinin 8

1 e 2
TopLAM  HEGIm|E

5 c. Yopmm ma-{ : B

llyeli (& ‘)

Vﬁizla kullanma amaci icin (Apt. ve altinda
iz blcumleri ayri ayn yazniz. e
Ftam say: olarak allmz, kns(irler

Yeni Yap! Ruhsati

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.46 | \(



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

7-!~¥M veys yapi Ldvesl igin verlimigtir, ?
(Dijor SEiUmlerde sadece ildve kisma
AN

ait bilgi veriniz.)

3. Tadilt igin wveriimigtir, A a iskeletin Cinsi :

".Tunlr;l igin verlimigtir, (m) 1. Celik
5 _ Bah;e duvari igin veriimistir, m] 2. Betonarme

i O igine (X) koyarak cevaplandinmz. 3. A?wp

s icin sadece Bolim: VIC/2 ye cevap veriniz. 4. Diger
Kullanma Amaci ve Yizdleimi : |skeletin dolgu maddesi ¢

Yoz8l50md . Sac, celik levha

Kullumpo amact ™M2) - bk

; . Briket

. Tugla

. Ahsop

. Tas

. Kerpic

8. Diger L 7 4

“(*) ligiti [ icine (X) koyarak cmplundmmz. L PR

\

iloowoo ﬂ%

8- Sinema, Tiyatro
9. Otel, motel

10- Lokanta, gazino
11- Fabrika

12- Atelye

“E18- imalathane

&
o

goodseOOO

14- Hastah 4 s 2 oyl e
15- Okl > Béliim : VI Yopimin Kat Sayisi, Yiksekligi ve Maliyeti o
jéCar] < Toplom kat soyst [

a. Yapinin kat | Yol seviyesinin stlindeki
sayist (*) Kat sayisi : %
Yol sevivesinin altindaki
Kat ll,ltlv - s 0
. Yapinin yﬁksﬁdlﬁt; (Metre)

‘1) Yapinin

TOPLAM gé“ “ L 8
'n (Apt. ve altinda
z dlgamleri ayri ayn yaziniz o

tam sayi olarak a|4|p|v_i‘.l: ki

lanma amac! i¢

-5

Kat ve Yapi llavesi Yapi Ruhsati
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

8.MiMARI PROJE
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Bu belge 5070 sayil)

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

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

PORES r Sa
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

9-ADRES SORGU

@ BURSA / KARACABEY / TAVSANLI MAHALLESI / BURSA (Cadds) / 51 - Mesken - Bina Ana Girig - Bilinmeyen / ig Kapl No : 10 - Kullanim Amacl :

i T i

Posta Apartman/Blok Dis Ig Kullanim Tapu
Kimlik No Ada Parsel Pafta Kod Numarataj Tipi Site Adi Adi Kapi Kimlik No Kapi Amact Tip Durum No
312995186 8 - - 16700 Bagimsiz Ana HUZUR - 51A 1390328225 - Ofis ve isyeri Ozel Bilinmeyen 1
Girig APT.

@ BURSA / KARAGABEY / TAVSANLI MAHALLESI / BURSA (Cadds) / 51 - Mesken - Bina Ana Girig - Bilinmeyen / ig Kap! No : 10 - Kullanim Amaci :

125027359 8 - - 16700 Bina Ana Girig HUZUR - 51 1426327027 11 Mesken Ozel Bilinmeyen -
APT.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

10.GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiISANSLARI ve TECRUBE BELGELERI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 11.01.2010 No : 401232

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Mehmet Onur CAKMAKLI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifs Lisansim almaya hak kazanmgtir.

o

llkay ARIKAN ENevzatOZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

TURKIYE DEGERLEME UZMANLARS BiRLIE
THE TURKIEN ASSOCIATION OF APPAAISTRS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:05.03.2020 Belge No: 2019-01.3138

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

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

()

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 15.09.2008 No : 400812

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Fatih TOSUN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansiu almaya hak kazanmugtir,

llkay ARIKAN EXNevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

TURKIYE BEGEALENE UIMANLARI BIRLIG
THE TEORISY ABIISIATION BT AP7RAISLES

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:04.03.2020 Belge No: 2019-01.3136

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

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