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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.

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

Degerleme Tarihi 25.06.2026

Rapor Tarihi ve Numarasi 30.06.2026 / 2026_898

Degerlenen Milkiyetlerin Haklar Tam Hissesi

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

tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Kullanimi Tripleks Villa
Gayrimenkullerin Agik Adresi imrendere Mahallesi, Kizidag Sokak, No: 20D Sile / Istanbul
Tapu Kayitlan istanbul 1ii, Sile licesi, Cayirbasi Mahallesi, 11.282,54 m? yizdlcUme sahip, 0 ada 733

parsel numaral, “4 Adet 3 Katll Ve 25 Adet 2 Katll Betonarme Mesken Ve Arsasi”
nitelikli ana gayrimenkulde “Tribleks Villa” vasifli A4 Blok 1 no.lu bagimsiz bélum.

imar Durumu Degerleme konusu parsel, 21.06.2017 tasdik tarinli 1/1000 olcekli Cayirbasi
Mahallesi Uygulama imar Plani kapsaminda *Konut Alani” lejantinda kalmaktadir.
En Etkin ve En iyi Kullanimi Konut
Deger Tablosu (30.06.202¢ tarihli) Tam Hisse Degeri
1 Adet Tripleks Villa (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 17.250.000 17.422.500 1L

* % 1 KDV uvygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gosterilmistir.

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve agikladigr kadaryla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarin sadece belirfilen varsayimlar ve kosullarla sinirl 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 bélimUne bagh olmadigini;

Degerleme calismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

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

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

beyan ederiz.

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

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

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

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatl hUkUmlerine gére hazirlanmistir.

(o)

O 0O O 0O O 0 O 0 O

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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RAPOR, SIiRKET VE MUSTERI BILGILERI [
Rapor Tarihi ve Numarasi
MUsteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi
Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi
isin Kapsami
Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazrlanmadidina lliskin Aciklama .
Rapor TUr0
Raporu Hazirlayanlar
Degerleme Tarihi
Dayanak Sézlesmesi Tarih ve Numarasi

0 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler

1 MUsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinilamalar

2 OZEI VAISAYIMIQT c....cvoceceeeeee e enan e
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERi

DL om Nt Lo

2.1 GayrimenkulUn Yeri, Konumu ve Tanimi

2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlan, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.Dékimanlan Hakkinda Bilgi ...
2.2 Tapu Kayitlan
2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

2212 Gayrimenkul lle iigili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi bir Sinilama Olup Olmadig Hokkmdo Bilgi.
222 Kat Irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi
223 Kadastro INCElemMESi.........c.cuiveieeieeieeieeieieeeians

2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumu Bilgileri
2.3.1 imar Durumu
232 GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve Dokumcmlon HCIkkIthI Bilgiler

233 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile llgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen Alm Satim Islemlerine Ve Goynmenkulun Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Dedisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi...

2.3.4 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vib. Durumlara Dair Aciklamalar

235 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiligi in§oo’r Sézlesmeleri ve Hasllat Paylasimi
Sézlesmeler vb.) lliskin Bilgiler

2.3.6 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadila Ruhso arna, Yapi Kullanim Izinlerine lliskin

Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli TUm izinlerin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
HOKKINAQ BIIGI ..ttt ettt b e bbbt s bt et e et st eh e e 4 e et s e e bt e e e bt e e bt e b e st e b e et e b eh e e e e bt s e e ae e e e bt e s e b et eb et e b et e b eat e b eatsbes e s b ese s b eb e et eb e st eb et eb et ebeneenenn 12
237 Degerlemesi Yapilan Projeler ile llgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi
Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi ................ 12
238 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye lliskin Detayli Bilgi Ve Planlann ve $&z Konusu Degerin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegdine liskin Aciklama

239 Varsa, Gayrimenkulin Eneriji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlann Gayrimenkulin Degerine Etkileri ...13
1.1 Ekonomik Kosullar
1.2 Gayrimenkul Piyasasi..
3.2 Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin An0I|Z| ve Kullanilan Veriler
3.2.1 Istanbul lli

322 $|Ie iicesi
323 imrendere Mahallesi ve Goynmenkulun Yakin Cevresi
3.2.4 Ulasim
3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler
3.4 GayrimenkulUn Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
3.4 Arsa Ozellikleri
342 Bina Ozellikleri....
343 Bagimsiz BoIum Ozellikleri
3.4.4 Varsa, Mevcut Yaplyla veya In§ooh Devam Eden Projeyle Iigili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumiara II|§k|n Bilgiler...
3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhong| Bir Yop| Bulunup
Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla KullanildiG HOKKINAQ BilGi......eeueeuireiriiieiieiieieieeiteeee ettt ettt et ese et sae s eae s s s sseeseeneenes 18
DEGERLEME GALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR 19
4.1 Deger Tanimlari

42 Degerleme Yontemleri...

DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BILGI VE VERILER
5.1 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden Faktérler ...
5.2

KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI 25

6.1 Pazar Yaklasimi
611 Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler ... .
6.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi igin Pozor aklasimi 25
6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin KAyNQGI.........ccoiiiiiiiiiiicicceetnetet ettt 25
6.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartiimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yokmhglm Gosteren Krokiler 25
6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin Ayrnintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan DUzeltmeler, DUzeltmelerin Yapilma Nedenine liskin
Detayl Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar
4.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug ...

6.2 Maliyet Yaklasimi
6.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler
6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni....
6.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan
Sonuc 26
6.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagdi Ve Yapilan Diger VarsayimIar ...........cceeveeeeeeeeenenne. 26
6.2.5 Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonug ...

6.3 Gelir Yaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgileri
6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklagiminin Kullanima Nedem
6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislaninin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsail Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar
6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandidina lliskin Aynntii Aciklama Ve Gerekceler
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6.3.5 GElir YAKIOSIMI TIE UIGSHAN SONUG ...ttt ettt s ettt e e s et es et s e se s e st et e e e s e e s e s et s see st e s et et ane e eeeseses s e saetesesesnesanassesenananes
6.4 Diger Tespit Ve Analizler (DeJerleme lsinin Gerektirmesi Halinde)

6.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi

6.4.2 Konu Gayrimenkulin Dederlemesi icin Direkt Kapitalizasyon Yénteminin Kullaniima Nedeni

5.4.3 Kira Degerinin Belilenmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan DUzelfmeler, Yapilan Diger Varsayimiar ...

6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina lliskin Ayrintill Aciklama Ve Gerekceler

6.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulagilan Sonug

45.4.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

b6.4.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligr Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari..

6.4.8 Uzerinde Proje Gelistirlen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri

6.4.9 Bos Arazi Ve Gelistirimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimiar ile Ulasilan Sonuglar....
6.4.10 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

6.4.11 MUsterek Veya BOIUnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkl Degerleme Yéntemleri lle Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla izienen Metotlann Ve Nedenlerinin Aciklamasi

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

7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirimesine Yénelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunulup BulUNUIMAOAIGING DOIE BilGi....cveevertirieriieieeieeieeteet ettt b s bbbt h e e bt e bt e bt eb e e bt s bt e bt e bt eb e e bt eb e e bt e bt ebe e bt e bt e bt ebeebesbeebeebeebeebeebeebeebeebeene et 29
7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre MUk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre MUlk Hakkinin Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Doguran

Sozlesmelerde Ozel Kanun HUkomlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalarn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan

PortfdyUne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gords..
8.1.] Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve lpotekler lle lIgili GOrUS........oveveveveeeeeeeeeeeeeeeeenns
81.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olctde Etkileyecek Nitelikte
Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinrlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi...
8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirimedigi Ve Mevzuat Uyarnnca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Ek5|k5|z Olarak Mevcut Olup
[@][gqleTelle Tl ale] S aTe o I @7 U TRt 30
8.1.4 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayill imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alnmasini
Gerekfirir Degisiklikler Olup OIMAIGl HOKKINAG BIlGi...c..eiuertiiiitiiteieseseses ettt b bbb bbbt b e bt bt e bt eb e e bt e bt eb e eb e e bt eb e s bt e bt ebeebeebesbeebeebeebeebe e 30
8.1.5 GayrimenkulUn Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
GorUs ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadidi Hakkinda Géris
DIGER

9.1 KDV KONUSU ..ttt ettt h et h e bbbt e h e bt e bt e bt eh e e bt e bt h e e bt e bt e bt eb e bt eh e e bt e bt eb e e bt eb e eh e eb e e bt e bt e bt e bt e bt eb e eb e eh e eh e e bt eb e e bt e bt e bt e bt e bt eb e e bt eh e eb e eb e e bt ebeebe e bt ebe e bt ebeebeenes
SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug CUmlesi

10.2 Nihai Deger Takdiri
EKLER
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1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 30.06.2026 tarininde 2026_898 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Esentepe Mah. BUyUkdere Cad. Metrocity No: 171 A i¢c Kapi No: 176 Sisli / istanbul”
adresinde faaliyet gosteren “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S." icin hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade — UskUdar / Istanbul” adresinde hizmet vermektedir. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve
8617 sayill) yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesine gére, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 Turk Lirasi olan 6denmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltiimistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Degerleme Sirketleri listesine
alinmigtir.
e Sirkefimize, Bankacilk DUzenleme ve Denetfleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili karan ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, mUsterimizin talebine istinaden istanbul ili, Sile iicesinde bulunan gayrimenkulin Turk Lirasi cinsinden
Pazar Degerinin tespitine ydnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun lI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hUkUmleri ile ayni tebligin ekinde
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayill “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gorGlen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda

hazirlanmistir.

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

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

1.6 Rapor Turu

Bu rapor gayrimenkGlin Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi 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
Nno:401232) ve sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazilanmigtir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 25.06.2026 ila 30.06.2026 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 Yatinm Ortakhidgr A.S.” ile sirketimiz arasinda taraflarin hak ve yOkUmIOIUklerini
belirleyen 27.04.2026 tarihli 2026.109 numarall dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagh kalinarak hazirlanmustir.

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

Son 3 Yillik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Amaci Pazar Degeri Takdiri Pazar Degeri Takdiri -
Rapor Tarihi 30.06.2025 31.12.2025 -
Rapor Numarasi 2025_707 2025_1816 -

Mehmet Onur CAKMAKLI Mehmet Onur CAKMAKLI
(Lisans No: 401232) (Lisans No: 401232)

Fatih TOSUN Fatih TOSUN
Raporu Hazirlayanlar (Lisans No: 400812) (Lisans No: 400812) -
Toplam Deger (TL) (KDV harig) 15.800.000 16.500.000 -
Toplam Deger (TL) (KDV danhil) 15.958.000 16.650.000 -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 yil icerisinde sirketimiz tarafindan 2 adet degerleme raporu
hazirlanmistir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

1.12 Ozel Varsayimlar
Degerleme calismasi kapsaminda, konu tasinmaza yénelik herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamistir.

Q“ i
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkul istanbul li, Sile licesi, imrendere Mahallesi sinirlan icerisinde konumludur.
Gayrimenkulin acik adresi: imrendere Mahallesi, Kizldad Sokak, No: 20D Sile / istanbul (UAVT: 5012476007)
Gayrimenkulin Tanimi: 0 ada 733 parsel numaral 11.282,54 m? yUzdlcUme sahip, “4 Adet 3 Katli Ve 25 Adet 2

Katl Betonarme Mesken Ve Arsasi” vasifll ana gayrimenkulde bulunan, A4 Blok Nolu “Tribleks Villa™ vasifli 1

no.lu bagimsiz bélimdur. Bagimsiz bdlum mesken kullanimina uygun olarak projelendiriimis ve kullanima
hazirdir.

Gayrimenkulin Konumu
A

ﬁV CayirbasiFatm. Z
i Seher'Hanim L Oymakbayi
Ortaokulu \

Degirmer
Salcioglu Sr.

o

AN

AR

Ao,
e Kery T&;I .
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2.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dékiumanlan Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri
[ ice Mahalle  Ada Parsel  YUz8lcUmU Niteligi
istanbul  Sile  Cayirbasi 0 733 11.282,54 4 Adet 3 Kath Ve 25 Adet 2 Katl Betonarme Mesken Ve Arsasi

Bagimsiz B&IUm Tapu Bilgileri

B.B. Nitelik  Blok Kat B.B. No Pay/Payda Malik Hisse Cilt Sahife
Tribleks Villa A4 1.Bodrum+Zemin+1 .Normal Kat 1 3503/100000  YekerGayimenkulYatinm .0 0)a
Ortakhgr A.S.

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: Kat Irtifaki Tesisi — 05.06.2023 — 12406

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar Uzerindeki kisitlamalarn tespit etmek amaciile yapilir.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, 25.06.2026 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi” belgelerinden edinilmistir.
Belgeler ekte 6zeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih  Yev.
Beyan

- ...KM ne Cevrilmistir. 07.03.2024 5633
- Yoénetim Plani : 30/12/1899 05.06.2023 12406
- 6306 Sayil Kanun geregince riskli yapidir. 12.10.2021 16175

- Diger (Konusu: Bu tasinmaz malin, onayl imar planinda, 224,35 m? lik kismi yol olarak ayrimasi 08.01.2020 253
nedeniyle, 3194 sayill imarKanununun 11. maddesi uyarinca, kamunun ortak kullanimina acik olmak
Uzere tapu sicilinden bedelsiz terki yapildigindan Sile Belediyesince satilamaz ve baska bir maksat
icin kullanilamaz. lleride, imar plani dedistirilerek kullanis sekli ézel milkiyete konu olabilecek hale
gefiriidiginde veya imar plani degistiriimeksizin  terk edildigi amag¢ disinda  kullanildigr  veya
kullandinidigi takdirde tekrar ayni sartlarla ve idari yoldan Hazine adina tescil edilir.”) Tarih:
17/12/2019 Sayi: E.123377
Serh
- 99 YILLIGI 1 TL DEN 99 YIL MUDDETLE 57.74 M2 TRAFO MERKEZ YERI 45 M2 KABLO GECIS YERI OLARAK 23.03.2004 613
TEDAS LEHINE KIRA SERHI: 23.03.2004 YEV:613
- KAMU HIZMETLERINE AYRILAN YERLER ILE CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGINCA DEGISIK IHTIYACLARA 04.09.2020 9384

A |
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TALEP EDILEN TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK HAZINEYE IADE EDILIR.

Eklenti Bilgileri Tarih Yev.
Sistem No Tip Tanim

4619530 Diger Havuz 05.06.2023 12406
4619531 Diger MUstemilat 05.06.2023 12406

2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinrlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

Gayrimenkulin tapu kayitlaninda yer alan takyidatlar ile ilgili gérusler, raporun "“8.1.2 Degerleme Konusu
Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya GayrimenkulUn Degerini Dogrudan Ve Onemli OlcUde Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup
OImadigi Hakkinda Bilgi” bdélumUnde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat itifakina Esas Mimari Proje incelemesi

22.05.2022 tarih Bila numaral Kat irtifaki Mimari Projesinin, “https://webtapu.tkgm.gov.tr/” adresinden online
olarak incelemesi yapilmistir. Tasinmazin konum ve alan olarak mimari projesi ile uyumlu oldugdu tespit edilmistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

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

2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumu Bilgileri

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

2.3.1 imar Durumu

Sile Belediyesi Imar ve Sehircilik MGAUrogo nden alinan sifahi bilgilere gore;

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel, 21.06.2017 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Cayirbasi Mahallesi
Uygulama imar Plani sinirlan icerisinde “Konut Alani” lejantinda kalmaktadir. TAKS: 0.20 KAKS (Emsal): 0.30
Hmax: 6,50 m (2 Kat), On Bahce Cekme Mesafesi: 5 m, Yan Bahce Cekme Mesafesi: 3 m ve Arka Bahce
Cekme Mesafesi: 4 m yapillasma sartlarina sahiptir. Parselin bat cephesi “Dere Yapi Yaklasma Mesafesi”
icerisinde kalmakta olup, parselin bu kismina yapi yapllamamaktadir. Parselin yola ve yesil alana herhangi bir
terki bulunmamaktadir.
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Kaynak: Sile Belediyesi imar ve Sehircilik MOdUrogo
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Kaynak: Sile Belediyesi E-imar Sorgu

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

Sile Belediyesi imar ve Sehircilik MOdOrugo arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylarn
sunulan evraklara ulasilmistir

ile Beledyesi imar ve Sehircilik MiGdirligi Arsivi

e 22.05.2022 tarih Bila numarall Mimari Proje.

e 05.09.2022 tarih 10523 numarali, A4 Blok ve 225,84 m? insaat alani icin dizenlenmis yol kotu alti 1, yol kotu
UstU 2 katl yeni yapi amaclh Yapi Ruhsat.

e 15.01.2024 tarin 5488 numarali, A4 Blok ve 225,84 m? insaat alani icin dizenlenmis yol kotu alti 1, yol kotu
Ustl 2 kath yeni yapi amacl Yapi Kullanma izin Belgesi.
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2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Sahm
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin mulkiyet durumunda son Uc¢ vyil icerisinde; 05.06.2023 tarih 12406 yevmiye
numarasi ile “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakid A.S.” adina Kat irtifaki Tesisi islemi yapilmistir. Gayrimenkulin
hukuki durumunda herhangi bir kisithlik séz konusu degildir.

Degerleme konusu gayrimenkul konumlu oldugu arsada son U¢ vyillk dénemde imar durumunda degisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamistir.

2.3.4 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu gayrimenkulin Tapu Kayitlan incelendiginde “-6306 Sayill Kanun geregdince riskli yapidir.
(12.10.2021 tarih, 16175 yevmiye)" beyani bulunmakta olup, beyanin parsel Uzerinde yer alan eski yapilara ait
oldugu ve bu yapllann ykildig tespit edilmistir. 05.09.2022 tarihli yeni yapi ruhsati ile degerleme konusu
gayrimenkul insa edilmistir.

2.3.5 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Sahs Vaadi S6zlesmeleri, Kat
Karsihigi insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

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

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

Degerlemeye konu gayrimenkul icin 15.01.2024 tarih 5488 numarall Yapi Kullanma izin Belgesi dUzenlenmis, cins
tashihi yapilmis, yasal strecleri tamamlanmustir.

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

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

Degerlemeye konu gayrimenkul denetimi, Necip Fazil Mahallesi, Sarkaya Sokak, No: 2/3 Umraniye / istanbul
adresinde konumlu “ErgUz Yapi Denetim Limited Sirketi” tarafindan yapilmistir.

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

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

2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait 11.08.2023 tarih Y21343475EEA1 numarall, performans sinifi C, Enerji Kimlik
Belgesi bulunmaktadrr.
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

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

3.1.1 Ekonomik Kosullar

2026 yiinin ik ¢ceyreginde kuresel bUyUme goérGnumuU iimli bir seyir izlemektedir. IMF, Nisan 2026 DUnya
Ekonomik GorinUm GuUncellemesi'nde kUresel bUyUme tahminini 2026 icin %3,1 dUzeyinde korurken; OECD
Mart 2026 Ara GorunUm Raporu'nda  kuUresel blUyUmenin %2,9'a yumusayacagini éngdrmustir.  ABD
ekonomisinde dezenflasyon sureci sirmekte, FED politika faizini %4,25-4,50 bandinda tutmakta; Avrupa Merkez
Bankasi ise Mart 2026 toplanfisinda politika faizinde 25 baz puanlik indirime giderek mevduat faizini %2,50'ye
cekmistir. Subat ayinda baslayan iran savasi ve HOormUz Bodazi krizi nedeniyle ve ateskes ve baris gdrismeleri
dogrultusunda Brent petrol varil basina 80-120 ABD dolan bandinda sert dalgall seyrini korurken, jeopolitik risk
primi kUresel yatinm istahini sinirlayan temel faktér olmayi sUrdirmektedir.

Subat ayl sonunda baslayan ABD/israil-iran Savasi sonrasi enerji fiyatlan keskin bir sekilde artarken kiresel
ekonomik gérinUme iliskin belirsizlikler yUkselmistir. Korfez Ulkelerine Iran tarafindan yapilan misilleme saldinlar
ve HUrmuUz Bogaz'ndan tanker gecisinin durmasi ile enerji arzinda aksamalar ve nakliye maliyetlerinde artislar
goérulmuostUr. Enerji fiyatlanndaki artisin gectigimiz yilin haziran ayinda gerceklesen ABD/israil-iran Savasi'na
kiyasla cok daha belirgin oldugu goérilmektedir.

ABD’de yUrirlUkte olan gimrUk tarifelerinin bir b&lomU, yargr streci sonrasinda iptal edilmistir. iptal edilen
tarifelerin yerine yenileri getfiriimis olsa da surec¢ sonrasinda ortalama tarife oranlarinin geriledigi gérulmektedir.
Bu olumlu gelismeye ragmen, artan jeopolitik riskler nedeniyle nisan ayi kiresel bilesik PMI endeksi subat ayina
gére 1,6 puan gerilemistir. OncU gdéstergeler girdi maliyetlerinde artislara ve tedarik zincirlerinde aksamalara
isaret etmektedir. Mart ayinda, ilgili PMI endeksi, imalat sanayinde tedarik surelerinin uzadigini isaret ederek
2022 yill U¢cUncU ceyreginden bugine kadar olan en diUsuk duzeyine gerilemistir. Girdi fiyatlan endeksindeki
artis egilimi dikkat cekicidir.

TUrkiye ekonomisi 2025 yilini %3,6 bUuyUmeyle tamamlamistir. Yiin son ¢ceyreginde vyilliklandinimis bUyUime %2,8
dUzeyinde gerceklesmis, IMF, Nisan 2026 GorGnumu'nde TUrkiye icin 2026 bUyUme tahminini %3,4'e revize
etmistir (dnceki tahmin %3,6 idi); OECD beklentisiyse %3,2 seviyesindedir. TUFE yillk bazda Aralik 2025 sonunda
%28,5 iken Mart 2026 sonunda %27,4'e gerilemis, aylik enflasyon serisi birinci ceyrek boyunca %2,4 (Ocak) -
%2,1 (Subat) — %1,2 (Mart) edilimiyle yumusama isareti vermistir. Bu cercevede TUrkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi, 2026 brinci ¢ceyrekte OlcUIU bir parasal gevseme patikasina gecmis; Ocak 2026 PPK toplantisinda
politika faizini %40'tan %39'a, Mart toplantisinda ise %39'dan %37'ye indirmistir (2025 dérdUncU ceyrek itibaryla
%38 seviyesindeydi). Gecelik bor¢c verme faizi %41,50'den %40,00'a, borclanma faizi %37,00'den %35,50'ye
cekilmistir.

Gelismekte olan Ulkelere sermaye akimlar birinci ceyrek boyunca iiml pozitif seyrini korumus; JP Morgan EMBI
spread'leri 310-340 baz puan bandinda yataylasmistir. Uluslararasi yatinmcilann TUrkiye'deki sabit getirili
varlklara portfdy girisleri birinci ceyrek boyunca net pozitif kalrken, borsa tarafinda yabanci payl %35
seviyesinin hafif altinda seyretmistir. KUresel emlak ve emtia piyasalarnnda dnemli bir yapisal sok gdzlenmemis;
altin fiyatlanndaki yillik bazda yUksek seyreden prim ise dolarizasyon dinamiklerine yatay etki etmektedir.
ABD/israil-iran Savasi'nin etkisiyle finansal piyasalarda yUksek oynaklk gdézlenmis ve basta emtia piyasalar
olmak Uzere finansal piyasalarda belirsizik artmistir. Bu durum, finansal varlk fiyatlamalannin ve portféy
hareketlerinin seyrinde etkili olmustur. Tirkiye CDS primi, artan belirsizlikle beraber GOU risk primlerine benzer
bicimde yukselerek, 11 Mayis itibaryla 226 baz puan seviyesine gelmistir. TCMB brUt uluslararasi rezervleri, 52,7
milyar ABD dolarn azalarak 165,5 milyar ABD dolari seviyesine gerilemistir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 13 |



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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2025 yilinin dérduncU ceyreginde vyillk ve ceyreklk bazda buyime oranlan gerilemis, ikfisadi faaliyet
potansiyelinin altinda bir blyUme kaydetmistir. DérdUncU ceyrekte Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), yillk bazda
yUzde 3.4, ceyreklik bazda ise yUzde 0,4 oraninda artmistir. zel tUketim ve toplam yatinmlar yillk bUyUmeye
pozitif katki vermistir. Ceyreklik bazda ise &zel tUketimde artis olurken toplam yatinmlar sinirl olarak gerilemistir.
S&z konusu dénemde, mal ve hizmet ithalatinda artis, ihracatinda ise dUsUs gerceklesmistir. Boylelikle net
inracatin ceyreklik bUyUmeye katkisi negatif yonde olmustur. Bu cercevede, iktisadi faaliyet, son ceyrekte hiz
kesmeye devam ederek potansiyelinin altinda bir bUyime sergilemistir. 2025 yill genelinde ise bUyUme yUzde
3,6 oraninda gerceklesmistir. Ozel tUketimin yillk bOyUmeye verdidi katkl sinirli olarak gerilemis, yatinmlarn
katkisi artmis, net inracat ise boyumeyi sinilamustir.

2026 yilinin ik ceyregine iliskin gostergeler iktisadi faaliyette ivme kaybina isaret etmekte, talep kosullarinin
dezenflasyon surecine verdigi destegin sO0rdUgunU ima etmektedir. S&z konusu dénemde, altin haric
perakende satislann bUyUmesi bir 6nceki ceyregin sinirh Uzerinde gerceklesmis; ancak satislar uzun dénem
egiliminin alfinda seyretmeye devam etmistir. Beyaz esya ve otomobil satislan ik ceyrekte azalmistir. Ayni
dénemde kartla yapilan harcamalar ¢ceyreklik bazda sinirl bir artis gdstermekle birlikte, harcamalarin ¢ceyreklik
bUyUmesi yavaslamistir. Nisan ayina iliskin veriler, kart harcamalanndaki zayif seyrin sOrdigUne isaret
etmektedir. TUketim harcamalarina iliskin firma gérismelerinden elde edinen bulgular da yurt ici satislarda yilin
ilk ceyreginde yavaslama oldugunu ima etmektedir. Uretim tarafinda ise sanayi Uretimi ilkk ceyrekte yataya
yakin seyretmistir. Tipik oynaklik sergileyen sektorler dislandiginda sanayi Uretimi ceyreklik bazda sinirl olarak
gerilemistir.

GSYH Biiyiime Oranlar (Bir dnceki yilin aym dénemine gore % dedigim)

| [l ] v | [} m v I ] ]} v I ] n v I
7.8 7,6 41 31 4,0 4.6 6.5 49 53 23 28 32 25 4.7 38 34 25

TUketici enflasyonu nisan ayinda yuzde 32,37 olarak gerceklesmistir. Son U¢ aylk ddnemdeki gelismeler alt
kalem bazinda degerlendirildiginde, vyillik enflasyona enerji ve gida gruplan artinci yénde katkida bulunurken
temel mallar ile alkol-tGtOn-altin gruplarnnin katkisi azaltici yénde olmustur. Rapor déneminde yasanan
jeopolitik gelismeler hem belirsizige hem de arz soklarna yol acarak enflasyonist baskilan arfirmistir. Yurt ici
enerji fiyatlan kUresel enerji emtia fiyatlarnndaki gelismeler sonucu dnemli dlcUde yukselmistir. Kiresel Arz Zinciri
Baski Endeksi tarihsel ortfalamanin Uzerinde seyrederken HUrmuUz Bogazi'ndaki gelismeler, alternatfif rota
arayislan nedeniyle teslimat surelerini uzatmis, artan gUvenlik riskleri sigorta primleri ve naviun maliyetlerini
yUkseltmistir. Diger taraftan, TUrk lirasinda dénem boyunca gobzlenen istikrarli seyir maliyet baskilarni sinirlamigtir.
Bu gbérinUum altinda emtia kanalinin etkisiyle Uretici fiyatlan kaynakl maliyet baskilar giclenmistir.

Enflasyon Oranlar (Bir anceki yilin aymi ayina gore yillik yiizde degisim)

TUFE 35,4 35,0 335 33,0 333 329 3 30,9 30,7 31,5 30,9 32,4
Yi-UFE 23,1 245 242 25,2 26,6 27,0 272 217 27,2 216 28,1 28,6

Enflasyon tahmini 2026 yil sonunda yUzde 26, 2027 yil sonunda ise yuzde 15 olarak yukar yonli guncellenmistir.
Enflasyonun, 2028 yiIl sonunda yUzde 9'a geriledikten sonra orta vadede yuzde 5 enflasyon hedefi etrafinda
istikrar kazanacagr éngoértimektedir.

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi
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2026 yilinin ik ceyregdi, Turkiye gayrimenkul piyasasinin iki yillik sikilastirma déngusunden cikis patikasina girdigi
gecis donemi olarak nitelendirilebilir. Politika faizinin %38'den %37'ye indiriimesi, aylk enflasyonun Mart'ta %1,9'a
cekilmesi ve ipotekli kredi maliyetlerindeki gevseme, talep tarafinda kredili alimlann payini tek ceyrekte
yaklasik 7 puan artirarak toplam satislann beste birine yaklastirmistir. Buna karsiik nominal fiyat artislan hala
enflasyonun alfinda kalmakta, yeni kiraci kiralan ise enflasyon Uzerinde seyrederek yatinmci acisindan kira
getirisini iyilestirmektedir. Yabanci satislanindaki zayiflik ise kurun reel degerlenmesi ve uluslararasi gayrimenkul
pazarlama dUzenlemelerinin  sikilastinimasinin - birlesik etkisidir. Sonuc olarak 2026 birinci ceyrek; hacim
anlaminda mevsimsel normallesme, kompozisyon anlaminda ipotege doénus, degerleme anlaminda reel
dUzeltmenin sonlarina yaklasilimasi ve getiri anlaminda kiradan sermaye kazancina kayis dénemi olmustur.

Ulkemizde demografik etmenler (genc nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici gécler ile yurtdisindan
gocler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerden dolayi surdUrlebilir dogal bir konut talebi mevcuttur.
Bu falep zaman zaman icinde yasanilan konjonkitUre goére fazlalasip azalabilmektedir. Ancak dedisen
sosyolojik sartlar, &zellkle Z kusaginda mal sahipliginden cok kullanim egilimini diGnya genelinde artirmis
gorinmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi oraninin &zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa
bagl olarak devam ettigidir. Buna karsilik basta kamu olmak Uzere cesitli kurumlar, orta gelir dUzeyindeki
kisilerin ev sahibi olabilmesi icin calismalarini devam ettirmektedir.

Satis durumuna gore konut satisi, Nisan 2026
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2025, Turkiye konut piyasasinda belirgin bir tfoparlanmanin gerceklestigi bir yil olmus; yil genelinde toplam
1.688.910 konut satisi yapiimis, bu da 2024'e kiyasla %14,3'l0k bir artisa isaret etmistir. Aralk 2025 tek basina
254.777 satisla yilin en yUksek hacimli ayr olmus; ipotekli satislar ayni ayda 29.149 adet, yabancilara satis ise
2.541 adet dizeyinde gerceklesmistir. 2026 yilinin ilk ceyreginde toplam konut satisi 349.396 adet olarak
gerceklesmis; bu rakam 2025 dérdincU ceyrek toplami olan 560.183'e kiyasla %37,6 dusUse karsilik gelmekle
birlikte, s6z konusu dUsUsin dnemli bir kismi Aralik ayinin tarihsel olarak yilin zirvesi, Ocak-Subat'in ise mevsimsel
dip olmasi gercegiyle aciklanabilir. Mart 2026'da tek basina 113.367 adet satis gerceklesmis ve yillk bazda
%25,8 artis kaydedilmistir.

Satislann kompozisyonu G¢ 6nemli egilimi yansitmaktadir. Birincisi, ikinci el konut piyasasi 2026 birinci ceyrekte
241.817 adetle toplamin %69,2'sini olusturarak likidite UstUnlOGUNU sUrdUrmUstUr; ik el satislar 107.579 adetle
%30,8 paya sahiptir. ikincisi, ipotekli satislardaki dénUsim dikkat cekicidir: 2025 dérdUncU ceyrekte ipotekli satis
toplami 73.871 adet ve toplam satisin %13,2'si iken, 2026 birinci ¢ceyrekte 71.276 adet satisla pay %20,4'e
yUkselmis, Mart 2026 tek basina 25.978 ipotekli satisla yilik %35,9'luk artis sergilemistir. Bu yUkselis, TCMB'nin faiz
indirim dénguUsUne gecisiyle birlikte ficari kredi faiz oranlarindaki gevseme ve bankalarin 3 milyon TL'ye kadar
olan segmentte uygun kosullu kampanyalara yénelmesinin dogrudan sonucudur. UcincUsU, yabancilara satis
bask altinda kalmis; Mart 2026'da 1.353 adet ile yillik -%6,7 dUsus kaydedilmis, 2025 yili foplami 21.534 adet ile
2013 sonrasinin en dUsuk seviyesine inmistir.

DUzenleyici cephede Subat 2026'da yUrirlige giren Kat MUlkiyeti Kanunu dedisikligi ve Kentsel DOnUsUm
Baskanligr yénetmelikleri cercevesinde riskli yapi tespit kararlannda 50+1 kat malik ¢cogunluk kuralinin
uygulamaya alinmasi, déntstm hizini artinct en dnemli yapisal adim olmustur. TOKi'nin 100.000 sosyal konut
projesi kapsaminda 25 Nisan 2026 tarihinde yapilimasi planlanan kura cekilisi, ikinci ceyrek basinda sektoérel
beklenti olusturan bir mihenk tasi niteligindedir. Cografi dagiimda 2026 birinci ceyrekte satislarn yaklasik
%17,51 Istanbul'da, %9,81 Ankara'da, 6,2'si izmirde gerceklesmis; Antalya, Bursa, Kocaeli ve ersin illerindeki
satislar foplam satislann yaklasik %20'sini olusturmustur.
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TCMB Konut Fiyat Endeksi, Mart 2026'da vyillik bazda nominal %23,8 artis kaydetmis; ancak TUFE'deki %27,4'0k
arfisin allinda kalmasi nedeniyle reel bazda vyillik yaklask -%3,4 dUzeyinde erime yasanmistir. Bu, 2021-2023
déneminde biriken reel degerlenme fazlasinin kademeli olarak duzeltiimeye devam etfigine isaret etmektedir.
TCMB Yeni Kiraci Kira Endeksi ise Mart 2026'da yillk nominal %31,2 artisla enflasyonun yaklasik 3,8 puan
Uzerinde seyretmis ve reel bazda yaklasik +%2,7 artis Uretmistir. Bu tablo, konut piyasasinda son on iki ayin
baskin temasi olan "fiyatlar reel erirken kiralarn reel yUkseldigi" pozitif kira getirisi doNGsimMUNU 2026 birinci
ceyrekte de sUrdirdUgunU gdstermektedir; yatinmci perspektifinden brit kira gefiri orani Ulke genelinde
ortalama %5,2'den %5,8'e dodru genislemistir. insaat tarafinda Subat 2026 insaat Maliyet Endeksi yillk %29,5
artis, insaat Uretim Endeksi ise yillk %7,1 artis kaydetmistir; maliyet baskisinin girdi enflasyonunu astidr bu
dénemde yeni proje baslangiclarindaki ivme kaybi sirmektedir.

Grafik :TGFE (Seviye, 2023=100)

Grafik : Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Arz tarafinda yapi ruhsati ve yapi kullanma izinleri, énceki yilin gerisinde seyretmektedir. 2025 yill genelinde
verilen yapi ruhsati yUzdlcimuU bir 6nceki yila kiyasla yaklasik %4,8 daralmis; yapr kullanma izin belgesi
yUzblcUmU ise %2,3 oraninda gerilemistir. 2026 birinci ceyrek 6ncu verileri, Ocak-Subat déneminde yeni ruhsat
basvurularnnda toparlanma sinyali verse de cimento ic satislanndaki %1,4'10k vyillik artisin gecmis déngulere
kiyasla zayif kaldigi, insaat tarafinin fiyat duzeltmesi ve maliyet baskisi altinda ihtiyath bir durus sirdirdGgu
gozlenmektedir. Bu durum, 6&nimuzdeki 12-18 ayda yeni konut arzinda sinirl kalma beklentisini giclendirmekte;
orta vadede fiyat tabani olusumuna destek verecek yapisal bir unsur olarak éne ¢cikmaktadir.

Ticari gayrimenkul segmentinde 2026 birinci ceyrek tablosu kansiktir. A sinifi ofis piyasasinda istanbul merkez is
alanlarnnda bosluk orani %11,2 dizeyinde yataylasmis, metrekare kira bedelleri ABD dolan bazinda vyillik %4-5
artis kaydetmistir. Organize perakende segmentinde AVM ziyaret trafigi yillk bozda hafif artis (+%2,1)
gOsterirken, ciro endeksi reel bazda yatay seyretmistir. Lojistik gayrimenkul alt segmentinde Kuzey Marmara-
istanbul Havalimani aksi basta olmak Uzere depolama alanlannda bosluk orani %4'Un altinda kalmakta; bu
segment yatinmci ilgisi acisindan ofis ve AVM'den ayrnisan en gUclU alt pazar olmayi sirdUrmektedir.

2D20 2021 2022 2023

=

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlan ve GYODER / Turkiye Gayrimenkul Sektéri 2026 1.Ceyrek Raporu

3.2 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

istanbul ili, 2026 yili basi itibanyla TUrkiye'nin en yiUksek nofusa sahip ili konumundadir. Torkiye Istatistik
Kurumu’'nun Adrese Dayall NUfus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gére ilin toplam nUfusu 15.754.053 kisidir.
NUfusun yaklasik %49,84'0 erkek, %50,16's1 ise kadin bireylerden olusmaktadir. ilin toplam y0zélcimo 5.461 km?
olup, mevcut nifus verileri dodrultusunda kilometrekare basina disen kisi sayisi yaklasik 2.885'1ir. istanbul,
Marmara Bolgesi sinirlan icerisinde yer almakta olup, Asya ve Avrupa kitalarni birbirine baglayan konumu
nedeniyle Ulke dlcedinde stratejik bir Sheme sahiptir. ildeki hakim iklim tipi Akdeniz iklimi olup, yaz aylan sicak
ve kurak, kis aylan ise ik ve yagish gecmektedir. Bu iklim &zellikleri, ilin cevresel kosullanni ve yasam
standartlarini belirleyen temel unsurlar arasinda yer almaktadir. Ekonomik acidan istanbul, Torkiye'nin finans,
ficaret, sanayi ve turizm faaliyetlerinin merkezinde bulunmaktadir. Hizmet, sanayi ve turizm sektorleri il
genelinde gUclu bir sekilde gelismis olup, bu durum ilin sosyoekonomik yapisini ve gayrimenkul piyasasinin
dinamiklerini dnemli dlcUde etkilemektedir. istanbul, tarihi ve kUltUrel mirasi, uluslararasi erisilebilirligi ve
ekonomik kapasitesi sayesinde hem yerli hem de yabanci yatinmcilar icin yUksek cekicilige sahip bir kent
niteligindedir.
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3.2.2 Sile iigesi

Sile ilcesi, 2026 yili basi itibarnyla toplam 49.610 kisilik bir nUfusa sahiptir. Bu nUfusun 25.321'i erkek (%51,04),
24.289'u kadin (%48,96) olarak gerceklesmistir. Cografi ve dogal karakteri itibaryla Sile, istanbul’un yUizdlcimU
bakimindan en genis ilceleri arasinda yer alir. Bu konum, ilce sinirlannin bUyUk bir kisminin dogal alan, sanhil
seridi, ormanlik arazi ve kiyr alanlarindan olustugu izlenimini pekistirir; bu da gayrimenkul degerlendirmesinde
stratejik bir avantaj sunabilir. iklim acisindan Sile, hakim olarak Karadeniz iklimi etkisi altindadir; yazlar serin ve
yagsh, kislar ise ilik ve yagish gecmektedir. Bu iklim yapisi, bdlgedeki konut tercihlerini ve yapilasma karakterini
dogrudan etkileyebilir: maliyet acisindan yagdisl mevsimler ve nemli hava kosullar, insaat ve bakim giderlerine
yansiyabilir. Ekonomik yapi bakimindan ilce, tarm, balkciik ve furizme dayanmakia olup; ozellikle yaz
aylarnda deniz turizmi ve kiy turizmi énemli bir potansiyel géstermektedir. Ayrica, Sile bezi gibi yerel el sanati
ve kUltUrel Urunler, iice ekonomisine ve yerel gayrimenkul degerine katki saglayan unsurlar arasinda yer
almaktadir. Ulasim acisindan Sile’nin istanbul sehir merkezine karayoluyla yaklask 70 kilometre mesafede
olmasi, &zellikle tatil ve ikinci konut kullanimi acisindan cazibesini artirmaktadir. Bu mesafe, sehir merkezine
gorece erisilebilidik saglarken, ayni zamanda ilceye 6zgU kirsal ve dogal niteliklerin korunmasina firsat
taniyabilir.  Altyapi hizmetleri bakimindan ilcede su, elekirik ve kanalizasyon sistemleri dUzenli olarak
sunulmakta; bu durum yapilasma potansiyelini desteklemektedir.

3.2.3 imrendere Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Gevresi

Sile iicesine bagl imrendere Mahallesi, 2026 yill basi ADNKS verilerine gére toplam 520 kisilik bir nUfusa sahiptir.
NUfusun 263'G erkek, 257'si kadin olup, mahalle dUsuk yogunluklu yerlesim karakteri géstermektedir. Mahalle,
Sile'nin kirsal nitelikli bdlgeleri arasinda yer almakta olup, genis ormanlik alanlarla cevrili dogal bir
tfopografyaya sahiptir. Bu dogal yapi, bdélgenin yasam kalitesi ve cevresel deger acisindan éne cikmasini
saglamaktadir. Tanm ve hayvancilk faaliyetleri mahallede yaygin olup, yerlesimin ekonomik yapisi agirlikli
olarak bu sektdrlere dayanmaktadir. Ayrnica kicuk Olcekli isletmeler ve el sanatlan Uretimi, mahalle
ekonomisine destek veren tamamlayici faaliyetler arasinda yer almaktadir. iklim &zellikleri itibaryla mahallede
Karadeniz iklimi hakimdir. Yil boyunca yUksek yagis almasi, bitki 6rtGsinin yogunlugunu artirmakta ve bélgenin
dogal karakterini belirginlestirmektedir. Bu iklim kosullar, yapilasma ve malzeme secimi acisindan dikkate
alinmasi gereken cevresel faktérler arasinda yer almaktadir. Ulasim bakimindan imrendere Mahallesi, Sile ilce
merkezine karayolu ile baglantiidir; ancak mevcut ulasim imkanlarn sinirh olup, toplu tasima ve erisilebilirlik
acisindan kirsal yerlesim ozellikleri géstermektedir. Bu durum, mahallenin sakin ve dUsUk yogunluklu yasam
yapisinin korunmasina katki saglamakla birlikte, gayrimenkul piyasasi Uzerinde belirleyici bir etken olarak
degerlendiriimektedir. Genel olarak imrendere Mahallesi, dodal cevresi, dUsUk nifus yogunlugu ve sakin
yasam tarzi nedeniyle alternatif bir yasam alani niteligi tasimaktadir. Bu 6zellikler, &zellikle kirsal yasam tercih
eden kullanici profilleri icin gayrimenkul talebini olumiu yénde etkileyebilecek unsurlar arasinda yer almaktadir.

3.2.4 Ulasim

Degerleme konusu tasinmaza ulasmak icin, bdlgenin ana ulasim akslanndan olan Sile — Agva Yolu Uzerinde Sile
istikametinden Agva istikametine dogdru ilerlenirken TUvtUrk Sile Arac Muayene istasyonu gecildikten sonra
saga dondlur, donUlen yol Kizldag Sokak'a gelinceye kadar takip edilip saga Kizldag Sokak'a doénUlor
degerleme konusu tasinmaz bu sokak Uzerinde 150 m ileride sol kolda kalmaktadir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Fakitorler

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

3.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, istanbul ili, Sile iicesi, imrendere Mahallesinde yer almaktadir.

0 ada 733 numaral parsel 11.282,54 m? yUzolcume sahiptir. Dikdértgene benzer amorf forma sahip arsa
Uzerinde 4 adet 3 katl ve 25 adet 2 katl villa olmak Uzere 29 adet Blok bulunmaktadir. Tasinmaz kuzey ve dogu
cepheden Kizldag Sokak'a, diger yonlerden komsu parsellere cephelidir. Parselin dogu ve bati cepheleri
yaklasik 210'ar m, kuzey cephesi yaklasik 60 m, giney cephesi ise 40 m civarndadir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerlemeye konu parsel Uzerinde 29 adet blok bulunmaktadir. Ana gayrimenkulin tapu kaydi niteligi “4
Adet 3 Katfli ve 25 Adet 2 Katll Betonarme Mesken ve Arsasi” dir. Parsel Uzerinde Laden Sile Evleri Sitesi
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bulunmakta olup, havuzlu ve gUvenlikli bir sitedir. Site ¢cevresi beton duvar ve tel érguyle cevrilidir. Giris kapisi
bariyerli kapidir.

Parsel Uzerindeki yapilar A, B, C, D ve E Blok olarak aynlmistir. A Bloklar; 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 1 Normall
Kat olmak Uzere 3 katl olup, tapu kayitlarinda "“Tribleks Villa™ niteliklidir. Parsel Uzerinde 4 adet A Blok tipi yapl
bulunmaktadir. B Bloklar; Zemin Kat + 1 Normal Kat olmak Uzere 2 katl olup, tapu kayitlarinda *Dubleks Villa”
niteliklidir. Parsel Uzerinde 5 adet B Blok tipi yapi bulunmaktadir. C Bloklar; Zemin Kat + 1 Normal Kat olmak
Uzere 2 kath olup, tapu kayitlannda “Dubleks Villa" niteliklidir. Parsel Uzerinde 5 adet C Blok fipi yapi
bulunmaktadir. D Bloklar; Zemin Kat + 1T Normal Kat olmak Uzere 2 kath olup, tapu kayitlarinda “Dubleks Villa”
niteliklidir. Parsel Uzerinde 2 adet D Blok tipi yapi bulunmaktadir. E Bloklar; Zemin Kat + 1 Normal Kat olmak
Uzere 2 kaftl olup, her blok ikiz villa seklinde insa edilmistir ve her blokta 2 adet badimsiz bélim bulunmaktadir.
Tapu kayitlannda “Dubleks Villa” niteliklidir. Parsel Uzerinde 13 adet D Blok tipi yapi bulunmaktadir. Parsel
Uzerinde toplam 42 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir. ilave olarak site icerisinde havuz bulunmaktadir.

3.4.3 Bagimsiz Bolum Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz A4 Blok, parselin dogusunda, site girisine ve Kizldag Sokak'a gére sol cephede
kalmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz, mimari projesine ve mahalinde yapilan dlcim ve incelemelere gore
1 bodrum kat, zemin kat ve 1 normal kattan olusmaktadir. Bodrum katta 3 oda, 1 WC; zemin katta 1 antre, 1
acik mutfak, 1 salon, 1 banyo ve 1 acik teras alani; 1.normal katta ise 3 oda, 1 banyo, 1 ebeveyn banyosu ve
1 balkon bulunmaktadir. Tasinmaz brit 211 m? kapal alana ve 15 m? teras alanina sahiptir. Tasinmaz uzaktan
konftrol edilebilir akilli ev sistemi, yangin séndurme ve alarm sistemleriyle donatiimistir. MUstakil bahce kullanimi
ve 1 adet acik otopark alani bulunmaktadir.

Tasinmazin zemini odalarda ve salonda laminat, duvarlar siva Uzeri boyadrr. Islak hacimlerde zeminler ve
duvarlar seramiktir. Tavanlar siva Uzeri boya, isklandirma ev ftipi ampul ve spot isiklarla saglanmaktadir.
Pencere dogramalan cift camli PVC'dir ve otomatik panjur sistemi bulunmaktadir. ic kapr dogramalar panel
kapl, daire giris kapisi ise celik kapidir. Isitma sistemi yerden isitma ve dogalgaz kombi ile saglanmaktadir.

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulin, onayl mimari proje ile alan ve konum olarak uyumlu
oldugu, ruhsata aykin herhangi bir durum bulunmadigr gérGimUstUr.

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

Degerleme konusu tasinmaz, mevcut durumda bos olmakla birlikte mesken kullanmina uygun durumdadir.
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimiari

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

Pazar Degeri (Market Value)

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

Pazar Kirasi (Market Rent)

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

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yikimIGIOgun bilgili ve istekli taraflar arasinda devrediimesi icin, ilgili taraflarin
her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatirrm Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclan dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varligin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varigin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlann bir arada
toplam degerinin, ayrn ayn degerlerinin toplamindan daha yuksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liquidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya varlik grubunun saficinin belirli bir tarih itibariyle satmaya zorlandigi tasfiye
satisindan elde edilecek tutardir. Tasfiye degeri, degerin iki farkl varsayimi altinda belirlenebilir.

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Sahis (Forced Sale)
“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticlyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun

pazarlama suresinin muimkin olmadigl ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildidi
durumlarda kullanilir.

Gercede Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13"de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercede uygun deger, piyasa katilimcilar arasinda
6lcUm tarininde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde dédenecek
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 Uc¢ yaklasim degerlemede kullanilan ana yaklasimlardir.
Hepsinin fiyat dengesi, yarar veya ikame beklentisi ekonomik ilkelerine dayalidir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

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

Pazar yaklasimi her zaman islem hacmini, islem sikligini, gdzlemlenen fiyat araligini ve degerleme tarihine
yakinligr dikkate almalidir. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik veriimesi gerekli gérilmektedir:
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(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,

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

(c) 6nemli dlcude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.

Pazar yaklasminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastiniabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen aralktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
degerlendirmenin yapiimasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, tahmini nakit akiglarinin tek bir cari degere dénUstUrGlimesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin 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 anlaml adirlik
veriimesi gerekli gdérulmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézuyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmaisi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili ve glvenilir pazar emsallerinin olmamasi.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlan; dederleme konusu varigin ve dederleme
gorevinin niteligine en uygun nakit akisi t0rintn secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislar,
toplam nakit akislan veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), nakit akislarinin
tahmin edilecegdi en uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, séz konusu sure icin nakit akis tahminlerinin
hazimanmasi, (varsa) kesin fahmin stresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligr elde etme maliyefinden daha fazla édeme yapmayacagdr ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve tUm yipranma paylarinin dustimesi suretiyle gosterge niteligindeki
deger belirenmektedir.

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisittamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin  degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(o) varlgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kimasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame maliyetine dayanmasi,

(d) varl@in yakin zamanda yaratimis veya ihrac edilmis ve piyasa katiimcilanna satilmis oldugundan
maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarin yuksek derecede givenilir olmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BIiLGI VE VERILER

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

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ MuUstakil kullanima sahip olmasi, % Yalnizca ézel araclarla ulasim saglanmasi,
+ Yeniyapida konumlu olmas, x Bolgede benzer nitelikte cok fazla satilik
+ Bahcesi ve terasi olmas, gayrimenkul bulunmasi.
+ Acik otoparkinin ve sosyal tesisinin bulunmasi,
+ Bolgede bilinen prestijli  yapida konumlu

olmasi,
+ GuUvenlikli sitede konumlu olmasi.

Firsat Tehditler

+ Gelismekte olan bir bdélgede olmasi. x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
gelismeler, tUm  sektdrleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektorGnu de olumsuz olarak
etkilemesi.

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

Konu gayrimenkul mevcutta Tripleks Villa olarak kullanimaktadir. Bu sebeple yakin bodlgelerdeki benzer Villa
kullanimli gayrimenkullerin satislan ve kiralama emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz 6zelliklerine goére
analiz edilmistir.

Satilik Villa Emsalleri

No Konum Bulundugu Beyan Edilen Tahmin Edilen Beyan Edilen Beyan Edilen *Tahmin  Olumlu / Olumsuz Ozellikleri
Kat Alani (m2)  Alani - Z.i.A. (m?) Fiyah (TL) Fiyah (TL/m?) Edilen Fiyah
(TL/m?)
1 imrendere Bodrum 248 226 26.000.000 104.839 115.044 Degerleme konusu tasinmazia
Mah. Kat+Zemin ayni site icerisinde bulunan, 248

m? oldugu beyan edilen ancak
226 m? oldugu bilinen tripleks villa
26.000.000 TL bedelle satiliktir.
2 Cayirbasi Bodrum 180 170 21.000.000 116.667 123.529 Degerleme konusu  tasinmaza
Mah. Kat+Zemin yakin konumda bulunan, 180 m?
Kat+Normal Kat oldugu beyan edilen ancak 170
m? oldugu disinUlen tripleks villa
21.000.000 TL bedelle satiliktir.
3 Balibey Bodrum 185 175 15.400.000 83.243 88.000 Degerleme konusu  tasinmaza
Mah. Kat+Zemin yakin konumda bulunan, 185 m?
Kat+Normal Kat oldugu beyan edilen ancak 175
m? oldugu dustndlen tripleks villa
15.400.000 TL bedelle satiliktir.
4 Cavus Zemin 125 120 17.500.000 140.000 145.833 Degerleme  konusu  tasinmaza
Mah. Kat+Normal Kat yakin konumda bulunan, 125 m?
oldugu beyan edilen ancak 120
m? oldugu dUsUnUlen dubleks villa
17.500.000 TL bedelle satiliktir.
5 Cayirbasi Bodrum 250 220 14.750.000 59.000 67.045 Degerleme  konusu  tasinmaza
Mah. Kat+Zemin yakin konumda bulunan, 250 m?
Kat+Normal Kat oldugu beyan edilen ancak 220
m? oldugu disinUlen tripleks villa
14.750.000 TL bedelle satiliktir.

6 Beyan Bdlgede gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisiden alinan sifahi bilgilere gére; tasinmazin bulundugu bdlgede, tasinmazla benzer
nitelikte villalarin 75.000 TL/m? - 85.000 TL/m? fiyat araliginda satildidi bilgisi alinmistir.

*Gayrimenkuller aracilk firmalar tarafindan pazarlanirken, mevcut blyikliginden daha biyUk alanl olacak sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum tahmini gayrimenkul bUyUkligunde

dikkate alinmis olup, tecribelerimiz dogrultusunda alan degisikligi yapilmistir.

Kat+Normal Kat
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Kiralik Villa Emsalleri

Bulundugu
Kat

Zemin Kat+Normal
Kat

Bodrum
Kat+Zemin
Kaft+Normal Kat

Zemin Kat+Normal
Kat

Zemin Kat+2
Normal Kat

Zemin Kat+Normal
Kat

Beyan Edilen
Alani (m?)

150

265

250

236

180

Tahmi_n Edilen
Alani - Z.1.A. (m?)

140

230

220

215

165

Beyan Edilen
Fiyah (TL/Ay)

97.500

110.000

160.000

140.000

135.000

Beyan Edilen
Fiyah (TL/m?/Ay)

650

415

640

593

750

*Tahmin Edilen
Fiyah
(TL/m?/Ay)

696

478

727

651

818

Olumlu / Olumsuz Ozellikleri

Degerleme konusu fasinmaza
yakin konumda bulunan, 150 m?
oldugu beyan edilen ancak 140
m? oldugu dUsindlen dubleks
villa 97.500 TL bedelle kiraliktir.
Degerleme konusu tasinmaza
yakin konumda bulunan, 265 m?
oldugu beyan edilen ancak 230
m? oldugu dUsunUlen tripleks villa
110.000 TL bedelle kiraliktir.
Degerleme konusu fasinmaza
yakin konumda bulunan, 250 m?
oldugu beyan edilen ancak 220
m? oldugu dUsindlen dubleks
villa 160.000 TL bedelle kiraliktir.
Degerleme konusu fasinmaza
yakin konumda bulunan, 236 m?
oldugu beyan edilen ancak 215
m? oldugu dUsunUlen tripleks villa
140.000 TL bedelle kiraliktr.
Degerleme konusu tasinmaza
yakin konumda bulunan, 180 m?
oldugu beyan edilen ancak 165
m? oldugu dUstndlen dubleks
villa 135.000 TL bedelle kiraliktir.

Bdlgede gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisiden alinan sifahi bilgilere goére; tasinmazin  bulundugu bdlgede tasinmazla benzer
nitelikte villalann 475 TL/m?/Ay — 550 TL/m?/Ay bedelle kiralanebilecedi bilgisi alinmustir.
Bdlgede gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisiden alinan sifahi bilgilere goére; boélgenin deprem bdlgesi derecesinin dUstk olmasi,
mUstakil villa kullanimlarinin popUler olmasi sebebiyle cok fazla talep gdérdigl buna bagli olarak gayrimenkullerin kira degeri Uzerinden 12 —
14 yilda amorti edebildigi bilgisi alinmigtir.

*Gayrimenkuller aracilk firmalan tarafindan pazarlanirken, mevcut bUyUkliginden daha blyUk alanh olacak sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum tahmini gayrimenkul biyUkliginde
dikkate alinmis olup, tecrUbelerimiz dogrultusunda alan dedisikligi yapilmistir.

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
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5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iligkin Aynnt;h Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapiilma Nedenine lliskin Detayh Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu benzer emsaller
arastinimistir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile gdérisGimUs ve online
gayrimenkul pazarlama site ilanlarn incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda
satfisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agdirlikli olarak halihazirda
piyasada safilik ve kirallk olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylarn &grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarnndan alinan emsal bilgilerinin
tutarl olduklar goéroimustor.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullanna sahip, benzer nitelikli emsaller tercih ediimesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklar olan emsallerin serefiye farklliklan
degerlemede dikkate alinmal) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulin fiziksel 6zelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki &zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUklogu, yap! yasi, insaat kalitesi, teknik &zellikleri vib. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklarnin dederlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkl mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Gst hakki devri, devre mUlk vs.) ortaya cikaracagi serefiye
farkliiklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine” dikkat edilmistir.

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

e Ana ulasim akslarina yakin konumda bulunan daha yUksek bedelle satis gérmektedir.
e Kapal alani bUyGdukce birim kira ve satis degerinde azalmalar olmaktadir.

Emsallerin Karsilastinimasi

Satilik villa emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerin gére karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile uyumlu hale
getirilmistir.

Emsal gayrimenkullerden 6ngorGlen pazarlik paylarnnin dUsulmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari &zellik ve kullanim alani bUyUklogu” gibi kriterlere gére serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun *5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligint Gosteren Krokiler” bdéliminde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan g6z &nUnde bulundurularak; cepheli oldugu cadde-sokak'in yaya-arag
yogunlugu, cadde-sokak UstG arac parki, erisilebilirigi, merkezi konumu vb. kriterleri géz &nUnde
bulundurularak duzeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat Kalitesine ve Mimari Ozelliklerine lliskin DUzeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, yapim vyili,
teknik &zellikleri, bakim durumu, malzeme kalitesi, kat sayisi ve dagiimi vb. kriterleri gz énUnde bulundurularak
dUzeltme yapilmistir.

Emsallerin Alana iliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz énUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KUcUk alana sahip villalar, bGyUk alana sahip villalara gére daha yUksek birim degerlerle kiralanmaktadir.

Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlanna godre krokiye islenmistir. Villarnn satis ve kiralama degerine
gore farkl 2 tablo hazirlanmigtir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkhliklari:

Emsal gayrimenkuller, degerleme konusu gayrimenkule gdre kUcUk veya bUyUk alana sahip gayrimenkullerdir.
Bu durum alana iliskin dUzeltme kriterinde gz 6nUnde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin kiralanabilir ve satilabilir alan bUyUkligu icerisinde bahce kullanim alanlar
ve site ici ortak alanlan yer aimamasina ragmen; emsal gayrimenkullerin beyan edilen alanlar icerisinde
bahce kullanim alanlar ve site ici ortak alanlarn bulunmakta, tahmin edilen alanlar icerisinde bahce kullanim
alanlarn ve site ici ortak alanlan bulunmamaktadir.

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

Villa Sahis Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Satilik Degeri
= E2 E3 E4 E5
Durum Satilk Satilik Satilik Satilk Satilik

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 23 |



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

Pazarlanan Deger (A) 26.000.000 21.000.000 15.400.000 17.500.000 14.750.000 L
Pazarlik Payi 28% 25% 10% 20% 10% %
DUzeltiimis Deger (B) 18.720.000 15.750.000 13.860.000 14.000.000 13.275.000 L
Pazarlanan Alan (C) 248 180 185 125 250 m?
Alan DUzeltmesi 10% 6% 6% 4% 14% %
DUzeltiimis Alan (D) 226 170 175 120 220 m?
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 104.839 116.667 83.243 140.000 59.000 TL/m?
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 82.832 92.647 79.200 116.667 60.341 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme -5% 0% 0% -5% 0% %
insaat Kalitesi ve Mimari Ozellik DUzeltmesi 0% -5% 10% -5% 15% %
Alana lliskin DUzeltme 0% -12% -12% -22% 0% %
Toplam DUzeltme -5% -17% 2% -32% 15% %
Serefiye Uygulanmis Deger 78.690 76.897 77.616 79.333 69.392 TL/m?
Ortalamasi 76.386 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu dUkkanlarnn ortaloma satis degerinin 76.350TL/m? (76.386 TL/m?) olabilecegi gdris ve
kanaatine variimistir.
Villa Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)
Karsilastirma Tablosu - Kiralk Degeri

E7 E8 E9 E10 ENl
Durum Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
Pazarlanan Deger (A) 97.500 110.000 160.000 140.000 135.000 TL
Pazarlik Payi 20% 10% 20% 10% 20% %
DUzeltiimis Deger (B) 78.000 99.000 128.000 126.000 108.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 150 265 250 236 180 m?
Alan DUzeltmesi 7% 15% 14% 10% 9% %
DUzeltilmis Alan (D) 140 230 220 215 165 m?
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 650 415 640 593 750 TL/m2/Ay
Pazarlikll DUzeltiimis Deger (B/D) 557 430 582 586 655 TL/m?/Ay
Konuma lliskin DUzeltme 0% -5% 0% -5% -5% %
insaat Kalitesi ve Mimari Ozellik Dizeltmesi 5% 0% -10% -10% -5% %
Alana liskin DUzeltme -17% 0% 0% 0% -12% %
Toplam Dizeltme -12% -5% -10% -15% -22% %
Serefiye Uygulanmis Deger 490 409 524 498 511 TL/m?/Ay
Ortalamasi 486 TL/m?/Ay

*Emsal tasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu dukkanlarin ortalama kira degerinin 486 TL/m?/Ay olabilecedi gérUs ve kanaatine varimustir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lll-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlarn
Hakkinda Teblig” dogdrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
kararn ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017” nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlarn ve
Yontemleri” baslikl 10.4. maddesinde; “Dederleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
Ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve gUvenilirigine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez."belirtmesi yapilmistir.

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

6.1 Pazar Yaklasimi

6.1.1 Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde ediebilr 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 &dnemli ve/veya anlamli
agrrlk verilmesi gerekli gérGlimektedir:

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

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

(c) énemli dlcide benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.

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

4.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi igin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulin pazar dederinin _tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi
kullanilmustir.

Pazar Yaklasimi ydnteminde, yakin dénemde pazara cikartilmis, satilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkul
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapimistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari &zerllikleri ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin
gUncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile gérisGimuUs; kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi
edinilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmustir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gore; * degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlcide benzerlik tasiyan varliklann aktif
olarak islem goérmesi ve/veya”, “Onemli dlcide benzer varlklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel
g6zlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkullere emsal olabilecek villa emsallerinin
yeterli oimasi ve bdlgedeki fiyatlann kendi icerisinde istikrarl hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi
kullanilmustir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

4.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinlhigini Gosteren Krokiler

Raporun "BolUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrninhli Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun “BolUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgi altinda sunulmaktadir.
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6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tasinmaz Tripleks Villa olarak kullaniimaktadir.

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sureci ve emsal analizlerinden hareketle belirtilen 6zellikler goz
o6nUnde bulundurulup serefiyelendirme ve indirgemeler yapilarak tespit ve takdir edilen pazar degeri
asagidaki tablolarda belirtilmistir.

Degerleme Tablosu — Pazar Degeri (Tam Hisse Degeri)

Blok Alan(m?) Birim Deger (TL/m?) Deger(TL)
A4 226 76.350 17.255.100
Yaklasik Deger 17.250.000

Secilen degerleme yontemlerine goére degerleme konusu tasinmazin Toplam Pazar Degerinin 17.250.000 TL
olabilecegdi goérUstne varimigtir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

6.2.1 Madliyet Yaklasimini Ac¢iklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiGlfet 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 ilkkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozuima ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylarnnin dustlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

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

(a) katilimcilann degerleme konusu varlkla énemli élcide ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisitlamalar
olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varligin, katlimcilarin degerleme konusu varli@ bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(o) varlgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varigin kendine &zgU niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kimasi, ve/veya

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

6.2.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

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

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

6.2.5 Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

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

6.3 Gelir Yaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklagimini Agiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénustUrllmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin
veya maliyet tasarruflannin bugunkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml adirlik
verilmesi gerekli goérilmektedir:
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(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézUyle degeri etkileyen cok dnemili bir unsur olmasi,

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

indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlarn; dederleme konusu varlidin ve dederleme
gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tOrGnun secilmesi (&rnedin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar,
toplam nakit akislan veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarnin
tahmin edilecegdi en uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, séz konusu stre icin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (varsa) kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden dederin dederleme konusu varlk icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dé&hil oimak Uzere, tahmini
nakit akislanna uygulanmasi seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

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

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

6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme Isinin Gerektirmesi Halinde)

4.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

6.4.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Direkt Kapitalizasyon Yénteminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrninhli Agiklama Ve Gerekgeler

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

6.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonug

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

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 belirtiimistir.

-,
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Degerleme Tablosu — Pazar Kira Degeri (Tam Hisse Degeri)

Blok Alan(m?) Birim Deger (TL/m?) Deger(TL)
A4 226 486 109.905
Yaklasik Deger 110.000

Secilen degerleme ydntemlerine gére dederleme konusu tasinmazin Toplam Pazar Kira Degerinin 110.000
TL/Ay olabilecegdi gorisune varimistir,

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

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

6.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

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

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor bina bazinda Pazar degeri tespifi
icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje dederi 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 kullaniminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katiimcisinin teklif etmeye istekli olacagi fiyati formUle
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

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

e Bir kullanimin fiziksel olarak mumkun olup olmadigini degerlendirmek icin, katiimcilar tarafindan makul
olarak goérilen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar durumu
gibi tim kisitlamalar ve bu kisittamalarin degisme olasiligi,

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

Gayrimenkul sektérinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlarn Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdésterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gérGnim 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 edilimis en opfimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektdoromuozde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarnda en iyi proje, en yUksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mUkemmel sonuclarn saglayan secenek degdil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizna ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mUlkUn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonu¢ olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mUimkon olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, cevre &zellikleri, bUyUklogu, kullanim uygunlugu gibi &zellikleri gbz
6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Konut” olarak kullanilabilecegi
dUsUnUlmektedir.

6.4.11 Misterek Veya Bolinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulUn bina 6zelliginde olmasi sebebiyle musterek veya bélinmus kisimlarn degerlemesi
yapilmamustir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashriimasi Ve Bu Amacla
izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

gayrimenkulin mevcut durumu buginkU pazar degderinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullanilmigtir.
Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu (Tam Hisse)

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklagimi Pazar Degeri 17.250.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Pazar Yaklasimi Pazar Kira Degeri 110.000

Pazar yaklasminda degerlemesi yapillan mulkler, pazarda gerceklestirilen benzer mulklerin  satislanyla
karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkul benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasilmustir.

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

Buna gdre gayrimenkulin toplam pazar dederi icin 17.250.000-TL (On Yedi Milyon iki YUz Elli Bin.-Tirk Lirasi)
kiymet takdir edilmistir.

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

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

7.3 Pegerleme 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 yapilmamistir.

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

Ust hakk veya devre mUlk hakki dederleme calismasi yapimamistir.

%j\ &

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 29 | w



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

8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

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

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

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

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

Gayrimenkulin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde *...KM ne Cevrilmistir. (07.03.2024
tarih, 5633 yevmiye)”, “Ydnetim Plani : 30/12/1899 (05.06.2023 tarih, 12406 yevmiye)”, "6306 Sayill Kanun
geregince riskli yapidir. (12.10.2021 tarih, 16175 yevmiye)” ve "Diger (Konusu: Bu tasinmaz malin, onayli imar
planinda, 224,35 m? lik kismi yol olarak ayriimasi nedeniyle, 3194 sayili imarkanununun 11. Maddesi uyarinca,
kamunun ortak kullanimina acik olmak Uzere tapu sicilinden bedelsiz terki yapildigindan Sile Belediyesince
satlamaz ve baska bir maksat icin kullanilamaz. ileride, imar plani dedistirilerek kullanis sekli 6zel mUlkiyete
konu olabilecek hale getirildiginde veya imar plani degistiriimeksizin terk edildigi amag disinda kullanildigi veya
kullandinidig takdirde tekrar ayni sartlarla ve idari yoldan Hazine adina tescil edilir.” ) Tarin: 17/12/2019 Sayi:
E.123377 (08.01.2020 tarih, 253 yevmiye)"” beyanlar ve “99 yilligi 1 1l den 99 yil mUddetle 57.74 m2 trafo merkez
yeri 45 m2 kablo gecis yeri olarak tedas lehine kira serhi: 23.03.2004 yev:613 (23.03.2004 tarih, 613 yevmiye)” ve
“Kamu hizmetlerine ayrlan yerler ile Cevre Ve Sehircilk Bakanliginca dedisik ihtiyaclara talep edilen
tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (04.09.2020 tarih, 384 yevmiye)” serhleri bulunmaktadir.

Konu takyidatlann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar Tebligi‘nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirfilen hUkumler cercevesinde kisitlayict dzellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

81.2 I?egerlerpe Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olgude Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulUn, Uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dlcude
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan haric, gayirmenkulUn devrini sinirlayabilecek
baskaca herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu gayrimenkul icin dizenlenmis 15.01.2024 tarih 5488 numarall Yapi Kullanma izin Belgesi
bulunmaktadir. Tasinmazin gerekli ttm izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur.

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

Mevcut durumda, degerleme konusu gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemelerde gayrimenkulin, onayli
mimari proje ile uyumlu oldugu, ayrica yap! kullanim izin belgesinin bulundugu gériimuUs olup gayrimenkulin
yeniden ruhsat almasini gerektirir bir durum tespit ediimemistir.

~ &
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8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goris lle Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteligi “tripleks villa” olup fiili kullanim sekli konut amacli kullanima
hazir villa oldugu gdérilmuUstir. Dolayisiyla tapudaki nitelik ile fiili kullanim sekli uyumlu oldugu kanaatine
varlmistir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebligi (II-48.1) 22.madde 1.fikrasi b bendinde “Portfdylerine
alinacak her tUrl0 bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, muUlkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarn, tamaminin veya
bdlumlerinin 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. Aynca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayill imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda
yap! kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirimesi icin yeterli kabul edilir.”

Rapor konusu gayrimenkul icin yapl kullaonma izin belgesi alnmis ve kat mulkiyeti tesis edilmistir.
SermayePiyasasi Mevzuat hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portféyinde ilgili gayrimenklin
“Bina” bashg altinda bulunmasinda, devrediimelerinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca
olmayacagi gérUs ve kanaatindeyiz.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

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

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

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

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa / Arazi Teslimlerinde 10%
Konutlarda
A) 01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
1) Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

a) Net Alanin 150 m?'den Fazla Olan Kismi icin 20%

b) Net Alanin 150 m2’ye Kadar Olan Kismi igin* 10%

2) Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda* 10%

B) 01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

1) Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
2) Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda* / ** 1%
a) 01.01.2017 Tarihi itibanyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadarise 1%
Yap! Ruhsatinin Alindigi Tarinte Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m?2 1.000 - 2.000 TL ise 10%

Rayic Degeri 2.000 TL Uzeri 20%

b) 01.01.2013 - 31.12.2016 Tarinlerinde Yap! Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi 499 TL'ye kadar ise 1%
Ruhsatinin Alindigi Tarihte Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m2 Rayi¢c 500 - 999 TL ise 10%
Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%

c) 01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlann DonUstUroimesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapl alani ve riskli alan olarak belilenen yerler ile riskli yapilann bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV
orani %1'dir.

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

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

Sonug¢ Olarak: Degerleme konusu tasinmaz, “6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlarin D6NUGstOrdlmesi Hakkinda
Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki
konutlar” kapsamina girmesi sebebiyle KDV orani %1 olarak belirlenmistir.
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tUm analiz, ¢calisma ve hususlara katiliyorum.

10.2 Nihai Deger Takdiri

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

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

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

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

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin
arsa degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitirilmis olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak deder takdirine ise gerekirse bilgi amacl
olarak ayrica yer verimesi (Calismada proje degerleme calismasi yapimamistir.)

Deger Tablosu (30.06.202¢ tarihli) Tam Hisse Degeri
1 Adet Tripleks Villa (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 17.250.000 17.422.500 TL

* % 1 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gésterilmistir.

o Deger gorust arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden belirlenmistir.

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

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitUndUr bagimsiz
kullanilamaz.

o KDV oranlarn gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin &zel hUkUmleri dikkate alinmamugtir.

o  Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, mUsteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amagclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarnin veya mesleki niteliklerinin referans
veriimesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Uretilmis olup, higbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$'nin yazili
6n izni olmadan U¢uncy sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

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

-,
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Emsal Tablolar

Fotograflar

Tapu Senedi

TGKM Parsel Sorgulama GéruntUleri
Gayrimenkule Ait Tapu Kaydi

imar Durumu

Mimari Proje Gérselleri

Yap! Ruhsati

9. Yapi Kullanma izin Belgesi

10. Eneriji Kimlik Belgesi

11. UAVT Sorgu Kodu

12. Gayrimenkul Degerleme Uzmanhdi Lisanslan ve Tecrube Belgeleri
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1. EMSAL TABLOLARI

Sathlik Villa Emsalleri

No Konum

1 imrendere

Mah.

2 Cayirbasi
Mah.

3 Balibey
Mah.

4 Cavus Mah.

5 Cayirbasi
Mah.

6 Beyan

Bulundugu
Kat

Bodrum
Kat+Zemin
Kat+Normal
Kat

Bodrum
Kat+Zemin
Kat+Normal
Kat

Bodrum
Kat+Zemin
Kat+Normal
Kat

Zemin
Kat+Normal
Kat

Bodrum
Kat+Zemin
Kat+Normal
Kat

Beyan
Edilen
Alani

(m?)

248

180

185

125

250

Tahmin
Edilen
Alani -
Li.A.
(m?)
226

170

175

120

220

Beyan Edilen
Fiyah (TL)

26.000.000

21.000.000

15.400.000

17.500.000

14.750.000

Beyan Edilen
Fiyah (TL/m?)

104.839

116.667

83.243

140.000

59.000

*Tahmin Edilen
Fiyat (TL/m?)

115.044

123.529

88.000

145.833

67.045

Olumlu / Olumsuz Ozellikleri

Degerleme konusu fasinmazla ayni site
icerisinde bulunan, 248 m? oldugu beyan
edilen ancak 226 m? oldugu bilinen
tripleks villa 26.000.000 TL bedelle safilikiir.

Degerleme konusu tasinmaza  yakin
konumda bulunan, 180 m? oldugu beyan
edilen ancak 170 m? oldugu disinullen
tripleks villa 21.000.000 TL bedelle safilikiir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin
konumda bulunan, 185 m? oldugu beyan
edilen ancak 175 m? oldugu disinllen
tripleks villa 15.400.000 TL bedelle satilikir.

Degerleme konusu tasinmaza  yakin
konumda bulunan, 125 m? oldugu beyan
edilen ancak 120 m? oldugu dUsUnUlen
dubleks villa 17.500.000 TL bedelle satilikir.
Degerleme konusu tasinmaza  yakin
konumda bulunan, 250 m? oldugu beyan
edilen ancak 220 m? oldugu disinllen
tripleks villa 14.750.000 TL bedelle satiliktir.

Tel. No.

Sahibinden
0(533) 311
79 31

CK Yapi
Gayrimenkul
0 (539) 767
4316

Remax Anka
0 (542) 275
88 69

Eko Emlak
0 (530) 344
7286

Dr.House
Emlak

0 (532) 394
41 34

Bdlgede gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisiden alinan sifahi bilgilere goére; tasinmazin bulundugu bdlgede, tasinmazla benzer
nitelikte villalarin 75.000 TL/m? - 85.000 TL/m? fiyat arali@inda satildidi bilgisi alinmustir.
*Gayrimenkuller aracilk firmalan tarafindan pazarlanirken, mevcut bUydkliginden daha blyUk alanl olacak sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum tahmini gayrimenkul biyUkliginde
dikkate alinmis olup, tecribelerimiz dogrultusunda alan degisikligi yapilmistir.

Kiralik Villa Emsalleri

No Konum

7 Cayirbasi
Mah.

8 Cayirbasi
Mah.

9 Cayirbasi

Mah.

10 Cayirbasi
Mah.

11 Cayirbasi
Mah.

12 Beyan

13 Beyan

Bulundugu
Kat

Zemin
Kat+Normal
Kat

Bodrum
Kat+Zemin
Kat+Normal
Kat

Zemin
Kat+Normal
Kat

Zemin Kat+2
Normal Kat

Zemin
Kat+Normal
Kat

Beyan
Edilen
Alani

(m?)
150

265

250

236

180

Tahmin
Edilen
Alani -
Li.A.

(m?)
140

230

220

215

165

Beyan Edilen
Fiyah (TL/Ay)

97.500

110.000

160.000

140.000

135.000

Beyan Edilen
Fiyah
(TL/m?/Ay)

650

415

640

593

750

*Tahmin Edilen
Fiyah
(TL/m?/Ay)

696

478

727

651

818

Olumlu / Olumsuz Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza  yakin
konumda bulunan, 150 m? oldugu beyan
edilen ancak 140 m? oldugu disinllen
dubleks villa 97.500 TL bedelle kiralikir.

Degerleme konusu tasinmaza  yakin
konumda bulunan, 265 m? oldugu beyan
edilen ancak 230 m? oldugu dUsUnUlen
tripleks villa 110.000 TL bedelle kiraliktir.

Degerleme konusu tasinmaza  yakin
konumda bulunan, 250 m? oldugu beyan
edilen ancak 220 m? oldugu dUsUnUlen
dubleks villa 160.000 TL bedelle kiraliktir.

Degerleme konusu tasinmaza  yakin
konumda bulunan, 236 m? oldugu beyan
edilen ancak 215 m? oldugu dUsUnUlen
tripleks villa 140.000 TL bedelle kiraliktir.

Degerleme konusu tasinmaza  yakin
konumda bulunan, 180 m? oldugu beyan
edilen ancak 165 m? oldugu disinllen
dubleks villa 135.000 TL bedelle kiraliktir.

Tel. No.

Remax
Sonug

0 (533) 296
19 25
Remax
Terminal

0 (541) 733
5507

3K
Gayrimenkul
0 (539) 948
05 89
Armoni
Gayrimenkul
0(505) 711
3800

3601C
Tarkiye

0 (530) 328
57 25

Bdlgede gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisiden alinan sifahi bilgilere gére; tasinmazin  bulundugu bdlgede tasinmazla benzer
nitelikte villalarn 475 TL/m?2/Ay — 550 TL/m?/Ay bedelle kiralanebilecedi bilgisi alinmustir.
Bdlgede gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisiden alinan sifahi bilgilere gére; bdlgenin deprem bdlgesi derecesinin distk olmasi,
muUstakil villa kullanimlarnnin popUler olmasi sebebiyle ¢ok fazla talep gdérdigu buna bagl olarak gayrimenkullerin kira degeri Uzerinden
12 — 14 yilda amorti edebildigi bilgisi alinmistir.
*Gayrimenkuller aracilk firmalan tarafindan pazarlanirken, mevcut bUyikliginden daha blyUk alanl olacak sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum tahmini gayrimenkul biyUkliginde
dikkate alinmis olup, tecrUbelerimiz dogrultusunda alan dedisikligi yapilmistir.
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2. FOTOGRAFLAR
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3. TAPU ORNEGI

TURKIYE CUMHURIYETI
TAPU SENEDI

= :
ige: SILE

Mahalie/Koy: GAYIRBASI

Ir; ISTANBUL

Ada: Parsel:

| Yaz Owama: 11.282.54m2

TASINMAZ BILGILERI

| Niteligi: 4 ADET 3 KATLI VE 25 ADET 2 KATLI BETONARME
MESKEN VE ARSASI

Niteligi: . Arsa Pay:
TRIBLEKS VILLA 3503/100000
| Blok/Girig/Kat No: Bagimsiz Bolum No:

A4/ /1. BODRUM+ZEMIN 1
+1.NORMAL KAT

Adi Soyadi/Baba Adi;

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI

MALIK
BILGILERI

Taginmaz Tipi/No: Edinme Nedeni: iglem Bedeti:

- 128867027 - KatMulkiyeti Kat Irtifaks Tesisi-
Konum Bilgisi: Tescil Tarihi/Yevmiye No: | Siciline Uygundur

TESCILE ILISKIN
BILGILER

Verilig Tarihi: 12.06.2025 Web-
05.06.2023 - 12406 _ Tapu Sistemi Uzerinden
Uretilmigtir. Resmi Belgedir.

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile yukaridaki barkodu taratarak; veya
Web Tapu anasayfasindan (tmpszll\ygb@pu_tkgm_govﬂ adresinden) iVBoAB1BEpH kodunu Online
Mm}i%%'@!?)’nﬁﬁ?g‘yﬁy %M;E?r'éﬂx%?m'ﬁxas?r'ﬁ%n%umm igin tapu siciline mdracaat editmesi gerekmekiedir.

~(
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4. TKGM PARSEL SORGULAMA GORUNTULERI

Oznitelik Bilgisi
I
lice
Nanalle/Koy
Mahalle No
Ada
Parsel
Tapu Alani
Nitelik
hevkii
Zemin Tip

Fala

Bina/BB Listesi
Istanbul
Sile
Cayirbasi

286748

733
11282534

4 Adet 3 Katl Ve 25 Adet 2 Hatl Betonamme Mesken Ve Arsasi

Kat Milkiyet

4

Cznitalik Bilgisl | BInaBE Listas!

#

Bina Nitelik
Kat Mililkiyet
Kal Milkiyet
Kal Mulkiyet
Kat Miilkiyet
Kt Mulkiyet
Kal Molkiyet
Kat Mulkiyet
Kai Mlkiyet
Kal Molkiyet
Kat Mulkiyet

Kl Mlkiyel

+ 4+ + 4+ 4+ o+ o+ o+ o+ o+ o+ 4

Kat Molkiyel
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5. GAYRIMENKULE AiT TAPU TAKYIDAT KAYDI

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

punun kuayolu

Tarih: 25-6-2026-09:51

Kaydi Olugturan: BARI$ CAN YILDIRIMER ( SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 0/733
Taginmaz Kimlik No: 128867027 AT Yiizoletim(m2): 11282.54
iI/ilge: ISTANBUL/SILE Bag@imsiz BSliim Nitelik: TRIBLEKS VILLA
Kurum Ad: Sile B_é_lljl_!'ﬂ&_!! F}_Ejii.im Brit
Mahalle/Koy Ads: CAVIRBASI YuzOlgUmd:
Mevkii: - Bagimsiz Bolum Net
Cilt/Sayfa No: 11/1023 e Uigpmix
i i s Blok/Kat/Girig/BBNo: A4/1.BODRUM+ZEMIN+1.NORMAL
Kayit Durum: Aktif KATIN
Arsa Pay/Payda: 3503/100000
Ana Tasinmaz Nitelik: 4 ADET 3 KATLI VE 25 ADET 2 KATLI
BETONARME MESKEN VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/ Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Cevrilmistir.( $ablon; Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.) Sile-07-03-2024
12:27 - 5633
Beyan ....KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Sile - 07-03-2024
174
12:27 - 5633
Beyan Yonetim Plani : 30/12/1899( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Sile - 05-06-2023
10:07 - 12406
Beyan Yonetim Plani : 30/12/1899( $ablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Sile - 05-06-2023
10:07 - 12406
Beyan 6306 Sayill Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayih Kanun Sile - 12-10-2021
Geregince Riskli Yapi Beyani) 16:45- 16175
Beyan Diger (Konusu: Bu taginmaz malin, onayli imar planinda, 224,35 m* lik (SN:d?)_MAI__!'YE Sile - 08-01-2020
kismi yol olarak ayrilmasi nedeniyle, 3194 sayili ImarKanununun 11. HAZINESI 11:44 -253
maddesi uyarinca, kamunun ortak kullanimina agik olmak lizere tapu VKN:6110312806
sicilinden bedelsiz terki yapildigindan §ile Belediyesince satilamaz ve
baska bir maksat igin kullanilamaz. lleride, imar plani degistirilerek
kullanig sekli Gzel miilkiyete konu olabilecek hale getirildiginde veya imar
plani degistirilmeksizin terk edildigi amag disinda kullanildigi veya
kullandinldi&y takdirde tekrar aym sartlarla ve idari yoldan Hazine adina
tescil edilir." ) Tarih: 17/12/2019 Say:: E.123377( Sablon: Diger)
Beyan Diger (Konusu: Bu taginmaz malin, onayli imar planinda, 224,35 m? lik (SN:A?)_MAL_IYE Sile - 08-01-2020
kismi yol olarak aynimasi nedeniyle, 3134 sayili ImarKanununun 11. HAZINESI 11:44 - 253
maddesi uyarinca, kamunun ortak kullanimina agik olmak lUzere tapu WKN:6110312806
sicilinden bedelsiz terki yapildigindan Sile Belediyesince satilamaz ve
bagka bir maksat i¢in kullanilamaz. lleride, imar plani degistirilerek
kullanig sekli ozel miilkiyete konu clabilecek hale getirildiginde veya imar
plam degistirilimeksizin terk edildigi amag disinda kullanildig veya
kullandinldig: takdirde tekrar aymi gartlarla ve idari yoldan Hazine adina
tescil edilir." ) Tarih: 17/12/2019 Sayr: E.123377( Sablon: Diger)

EKLENTI BiLGILERI

Sistem No Tip Tamm Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
4619530 Diger HAVUZ Sile - 05-06-2023 10:07 - 12406
4619531 Diger MUSTEMILAT Sile - 05-06-2023 10:07 - 12406

2/4
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MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
750347457 (SN:8259146) SEKER GAYRIMENKUL = 11 7] - Kat irtifaki
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Tesisi
v 05-06-2023
12406

MULKIVETE AIT SERH BEYAN IRTiFAK BILGILERI

S/B/ Agiklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-

Soyad Tarih-
Yevmiye

Serh 99 YILLIGI 1 TL DEN 99 YIL MUDDETLE SEKER (SN:5272) TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM | Sile- 23-03-2004
§7.74 M2 TRAFO MERKEZ YERI 45 M2 | GAYRIMENKU| ~ ANONIM SIRKETI VKN:8790013297 00:00-613

KABLO GEGIS YERI OLARAK TEDAS L YATIRIM

LEHINE KiRA SERHI: 23.02.2004 YEV:613 | ORTAKLIGI

_ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | KAMU HIZMETLERINE AYRILAN YERLER |  SEKER Sile - 04-09-2020
ILE GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGINCA | GAYRIMENKU 11:34- 9384

DEGISIK IHTIYAGLARA TALEP EDILEN | L YATIRIM
TASINMAZLAR BEDELSIZ OLARAK ORTAKLIGI
HAZINEYE IADE EDILIR. _ANCNIM
SIRKETI VKN

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) WJSOCH6mBWk kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
374

4/4
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6. IMAR DURUMU

-
-
-
-~
-
-
-
-

Pl a4 4 4 4 2 4 8 » . -
[4557318.171325-400428.574318] Netcad 2025
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7. MiIMARI PROJE GORSELLERI
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8. YAPI RUHSATI

Yapi Ruhsati (On Sayfa)
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1K CAD, A1 BLOK NO: 18IAIC KAPI NO: TT
ISTANDUL

100 ¥C b re

= CAD. - SITES! OSMANLI KOMAG
MAH OSMANLL A6
ey K‘;V‘Ecdum NO.2T asyLIKO0ZU FISTANBUL
Mmmm“w‘ AN, FULDEN 8K OMOR APARTIANI BLOX NO-21C K
= 3 !
‘gﬁslxﬂs: ISTANBLL - == 3
ZTSK. ALEMDAO TOKJ EMLAK
2—_-_—_ ore wyog;cg&sm 511G KAP| NO- 28 CEKMEKDY)

MES'ULUN

L FENNI

———

Yapi Denetim Kurulusy = —— - =

Usgmete: S e e MECIP FAZIL MAH. SARIKAYA SK N0 2 1G KAPINO! 3Um{u.f_u.lvs_/ls‘7_mgu
ERGUZ YAP! DENETIM LIMITED SIRKETI ALIYE ERGUZ. 27140500476 366063%027 ] 3

707 4ain betge o va el PR -t
arme — y 3
tile htelif Ge Toprak Bilgileri Sl NS

Ruhsat ile figili Muhtelif Gelirler P : T et oA

190 Geliin Mahiyes. 111 Makbnz Tanh 112 Makbuz No 113.Tesan (TL) 114.Dolg o . un

1 Yolkanal harct 19.08.2022 2192169 98816,55

e {m3)

2.Bing Ingaat harc) 19082022 7.182169 55750608 198 Kusforsioayan ki MRS

3.0topank bedes

o 117 Kularwmayan kaomn dsUloced! yee

5 Derlen 1 .
6 Digerler 2

7 Toglam 6563226

3184 Sayili Imar Kanunu'nun ilgili e gore iglemlen olup, yap! inin, santiye gefinin, proje moeliifierinin, rennL matl:_lrlieﬂr;elveya.v?gn'de;o:liiglg:wusunun

leri alinarak YAPI RUHSATI veriimistir. TaahhOtnamelerde yer alan imzalar, imar 1 irlenen

atazh . o \{n;aasmda Turk Standartlanina uygunlugu yarariokleki mevzuat hokamlenne gore

yetkili yap) sorumiulaninin taahhOtname!
itiimesi ZORUNLUDUR. Yapi
tyehilenir. Akgi takdirde

Jan ruhsat ek sozlesmeler agisindan taahhat niteligi tagimaktadir. Yapi Ruhsati ahinan yapinin
Bneies TSE B ELTYAPI VAl . N e sdreler iginde ingaata baglaniip, b

| KULLANILMASI ve Imar Kanunu'nda yer alan ihp,
da belirtilen Ruhsal soresi lqmnguhsa

beigelenmis veya TSE BELGELI YAPI MALZEMESI| VE YAPI ELEMAN
Kullanma lzin Beigesinin verildia! tarit ingaatin bitim tarihi olup, Yap! |zin Belgesi yapilarda,
verilen ruhsal hikamsOz olup, yeniden Ruhsat alinacaktir, S R
118! IRk o 83 SGyadh Urtvans, TC Kimiih 0o, tarin 19 Kootral adenin acs soya, wars J& bk 00, (arin 720 Onaylayanin adi soyad., uran:, TC kimiik 0o, . tarts .Laruf( 1 pray koo %
es8U -« YASIN GRKIR Noine { .\'? ﬁ [ i |
MIMAR \ 080 BELEDIVE BASKAN YARDIMCISYS. R a A
50380099602 r ’ e : 3 A : 5 2
a Ca) hah
- 7 T
: Ty = A
Baslama Tarihinde insaati Mahalinde Kontrol Eden Teknik Gorevliler » u
122 At wayed, wewan, TC ek fo, smzav, e 123 Ah sayad), owvans. 1C kimik 0o, imzast, tarh 124 Ach soyad, uowani, TG kimiik no, imzasi, tarh - 125 Insaata baglama tanhy
x 120,

Vize Kontrolii
120 Vize 8 127 Kontrol tanti 128 Fanol Mes'ulerin ac, soyads, imzas 129 Taknik elomanin adi soyadi_jmzasi 130 Kontrol edanin ads soyads, imzasu
1 Topran sl i 20 NL;
| W
2 Zemin uplassyon PR =
3
A Temel -] sk
=
< Bodnm =] \ S
)
5 Sutaaman V] -
-
6 ) s
L
TG VR O;
.50 yuidime = Q\‘
<T
Ry
T yuium 7. R0 .
w a7
a mg
R =l
e
70 =
>
70,

TAAHUTHAME B! BULUNMAKTADIR
000061 10+1 00%62 10 (BUBASHAN KOTU)

Yapl Ruhsati (Arka Sayfa)
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9. YAPI KULLANMA iZiN BELGESI

Yapi Kullanma izin Belgesi (On Sayfa)
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106 bmaa
dren,
101 Adh Seyas 102.7.C. ek no 103 0da 304 o i TARACH CAD At BLOK NO: 183A I KAPTNO)
Mmars PINAR YILDIRIV BRTABIITAC0 26670 AN AKTERE | ISTANBUL
~ SITRST DEMANLI
e VECH MAM. OGMANLI CAD.
S WERMET AGIR ERVSRIZT08A %62 AT .emwmasvumozorumcwu. M
—_—
ST FULDEN 5K OMOR APARTMANINO:2 IG ] =
Elwiri SEVFETTIN SONWEZ 26554990000 ] W'L"”;’“ BESIKTAS 1 ISTANBUL it _Q\/_ L

Mokanik taarsat

GEUN GIGECI SK. ALEMDAG
METIN BIROL 327550785 21480 R rrCAR, SITESC1 NO: 63 KAPINO. 28
!

FENNI MESULON

= 107 Yetuksinin ad: soyads, T.C. kimik no 108.Verg! Kimik no 110 Adres
ALIYE ERGOZ, 27140506470 3so0035027 r&wnnumnwuus&nc 21 KAPI NO,
|isTaneu

108 kzin bekzs 0o vu Bnify

T+ ces wei no

24005571014

T 10658 mmantsceve soyad T0EKB @mon sefAne. V21 Enorf Performans v ;um 021 pmiyan sy
HAMZA KOGO®

27343527 swu Kw u.swau D".EK&EII
mm YARIN.I YAP| APUKASYON PROESI

22802955 SAYILI SGK ILISIKS 12UIK YAZIST
-ERGUZ YAPI DENETIM UYGUNLUK YAZIS|
-YI8F NO 1857189
15 BU YUKARIDAKI EVRAKLARA ISTINADEN DOZENLENMISTIR.

Yapi sahibinin 30.11.2023 ginla basvurusu (zerine, yukanda tarih ve numarasi yazili Yapi Ruhsat ile stresi icinde yapilan,zellikleri belirtilen, KISMI KULLANMA IZNI verilen bag:
bdlGmler de dahil, yapinin tam bolomieri incelenmis, Imar Kanunu'na, Yap D Imar Planina, ysnetmeliklenne, Ruhsat ve eklerine, bilimsel ve teknik kurall
Tark Standartlanna, Yapt Ruhsats duyuru htkamlerine uygun oldugu ve kdlamlmamda fen ve sadlik bakimindan sakinca gérulmedigi tespit edilmis, slgilllennde imzalan alinarak, 3194 Slylll
Imar K ve Yapi Denetimi Hak YAPI KULLANMA IZIN BELGESI venlmistir. Verilen lzin yapi ve diger na, Ruhsat ve eklerine aykirlikian
dogacak sorumiuiukian ve her mno vergi, resim ve hm,- odeme yukamlOloginden kunarmaz.

32 Al Sopacl, uvane T.C, Kivli no, lrzass, ok &
ORUC MELIK SERILMEZ
YAPIKONTROL VE [SKAN SEF]

135 soyadi. uwan, T.C. Kinlik no, rraas., tarih, mihor >3 136, Onay kodu

IMAR VE MUDURD ;'wasmm YARDMCIS! 4 A‘bb

Yapi Kullanma izin Belgesi (Arka Sayfa)
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10. ENERJi KiMLIK BELGESI

Y ENERJi KiMLiK BELGESI

bina anur[l
perlormansi

Binann ______________|Belgenin Binanin Grintilsil

Tipi: Miistakil Konut

insaat Ruhsat Tarihi:  5.09.2022 Verilis Tarihi: 11.08.2023
Tadilat Tarihi: Gecerlilik Tarihi: 11.08.2033
Toplam Alan: 225,00 Performans Sinifi: C
Ada/Parsel/Pafta:  0/733/4 Emisyon Sinifi: C
UAVT Bina No: 748995719

Adis S.5 AYDINKENT KONUT YAPI KOOPERATIFI A4 BLOK

Addrost: IMRENDERE MAH. KIZILDAG SOK. NO: 20 D SILE/ISTANBUL

Sahibinin Adi Soyadi: S.S AYDINKENT KONUT YAPI KOOPERATIFI A4 BLOK

SERA GAZI EMISYONU
ENERJI PERFORMANSI
Yiksek

# =D 039,
(e =~ ¢ EECED
P D Too-115 3
¢+ EETETED
£ ETEZED
# [
Yiiksek

YILLIK ENERJI TUKETIMLERf YENILENEBILIR ENERJi;‘KOJEN ENERJI

0,00
0,00

SISTEMLER TEETETTET | T
E"”“-ﬂ (KWhisi) i : ina | Birinell (kwhinl)
Toplam 33.097,79 1 47,1 0 0,00
Isitma 22.421,08 99,65 0,00
Sihhi Stcak Su 2.980,25 1325 0,00
Sogutma 27,38 0,12 0,00
Havalandirma 0,00 0,00
Aydinlatma 7.669,08 34,08
Kojenarasyon 0,00 0,00 0,00
Fotavoltaik = — 0,00
Rilzgar Enerjisi —_ —
Belge Dizenleyenin
Numarasi: Y21343475EEA] Adi Soyadi: HAMZA KUQUK T
Verilis Tarihi: 11082023 Firmasi:  HAMZAKUCUK
Son Gegerlilik Tarihi: 11.08.2033
iptal Edilen EKB No: Sertifika No: IMO-34-0210
]mza:
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

'g‘m ENERJi KiMLiK BELGESI

bina ener|l
performansi

BiNA BIiLGILERi

LEJANT: [l Binadisi bélge Bina ici bélge | Toprak

Toplam Kat Adedi: 3 Duvar Agirlikh UDegeri: 0.00 Snvatar, §aplar veililer Hargfbalcatan
Bodrum Kat Adedi: 1 Kolon Agidikli U Degeri: 047 .

Ortalama Kat Yiksekligi(m}: 300 Kiris Agirlikl UDegeri: 0,51 W1 altim Malzemeleri

Toplam Bina Alani(m?): 225,00 Taban Dégeme AgirlikhiUDegeri: 52 I Beton ‘fapi Elemanit

iklimlendirilen Alan(m?): 225,00 Konsol Dégeme Agirlikli U Degeri: 0,00 .Kagir Duvarlar [Harg fugalan-derzleri dahil)
Net Alan (m?): 203,47 Cati Agwrhkh U Degeri: 0,39

Toplam Zon Adedi: 3 Pencere Agirhkh U Degeri: 1,52

iklimlendirilen Zon Adedi: 3 Kapi1 Aguirlikh U Degeri: 4,00

BiNA DIS KABUGUNDA EN FAZLA KULLANILAN YAPI BILESENLERI

Toplam Dis Duvar Alaniim?): 0,00
Tipi:
Alani(m?):
U Degeri:
Kalinlik (m):

Toplam Dis Bets me Eleman Alami{m?): 315,00

P

Tipi: Kolon/B.arme Kiris
Alani(m?): 273,00 42,00
U Degeri: 0,47 a,51 I
Kalinlik(m): 0,01 /0,14 /0,05 / 0,01 0,01/0,30/0,05/0,01
Toplam Déseme Alani{m?): 75,00
; —
Tipi: Temel
Alani (m?): 75,00 —
U Deéeri: 052 E——
Kalinlik(m) 0,04 /0,15/0,05/0,01
Toplam Cat1 Alani(m?): 75,00
Tipi: Kirma R —
Alani(m?): 75,00
U Degeri: 0,39 -
Kalinlik(m): 0,04 /0,15 /0,08 /0,01
Toplam Pencere Alani(m?): 2809
Tipi Alani(m?)
Is1 ve Giines Kontrol Kaplamali Yaliim Camlan (bronz) (64+12mmHava+6) PVC Cergeve 13,50
Isi ve Giines Kontrol Kaplamali Yalitim Camlan (fiime) (6+12mmArgon+6) PVC Cerceve 6,21
Isi ve Giines Kontrol Kaplamali Yalitim Camlari (fiime) (6+16mmArgon+6) PVC Cerceve 4,80
Isi ve Giines Kontrol Kaplamal Yalitim Camlari (fiime) (6+12mmHava+6) PVC Cergeve 3,48
Belge Diizenleyenin
Numarasi: ¥21343475EEA1 Adi Soyadi: HAMZA KUQUK
Verilis Tarihi: 11.08.2023 Firmasi: HAMZA KUGUK
Son Gegerlilik Tarihi: 11.08.2033
iptal Edilen EKB No: Sertifika No: IMO-34-0210

Imza:
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Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

ENERJI KiIMLIK BELGESI

bina annrﬂ
performansi

MEKANIK SISTEMLER iklimlendirilen zon Adedi: EN
Binamin Isitma Sistemi Sicak Su Sistemi
Bagh Zon Adedi: 3 3
Sistemin Konumu: Mahal Mahal
Sistemin Tipi: Yogusmali Kombi Yogusmal Kombi
Sistemin Gicli(kW): 15 20
Yakat tipi: Gaz Gaz

Giines Enerjisi Katlasi:

Binanin Sogutma Sistemi Havalandirma Sistemi
Baghi Zon Adedi: 3 Bagh Zon Adedi:

Sistemin Konumu: Mahal Sistemin Tipi:

Sistemin Tipi: Kompakt iklimlendiriciler, f Isi Esanjdrii:

Sistemin Giicii(kW): 20

Aydmnlatma Sistemi

En Fazla Kullanilan Armatiir Tipi ve Adedi En Fazla Kullanilan Lamba Tipi ve Adedi

A (Ciplak) -6 Fluoresan (54 W) (4350 liimen) 45
ToplamAydinlatma Giicii  (W): 3.712,50 Enkandesan (75 W) (1000 lumen) 9
Toplam Aydinlatma Liimeni: 204.750,00 9

Kojen, Sistemi Uretilen Enerji

Fotovaltaik Sistem Uretilen Enerji

Is1 Geri Kazammi (kWh): 0,00 Pik Giig (kW): o

Elektrik Giig Ciktis1 (kW): ¢ Alan(m?): 0

Isil Gug Giktisy (kW): 0

NEa— d Rizgar Enerjisi Uretilen Enerji
Yakit Tipi: Pik Giig (kW): 0

TAVSIYELER/ACIKLAMALAR

Dogrudan Sera Gazi Emisyonu (m?) : 25,70

Belge Dizenoyenin

Numarasi: Y21343475EEA1 Adi Soyadi:  HAMZA KUGUK

Verilis Tarihi: 11.082023 Firmas:: HAMZA KUCOK

Son Gecerlilik Tarihi: 11.08.2033

iptal Edilen EKB No: Sertifika No: IMO-34-0210
imza:
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

11. UAVT SORGU KODU

VATANDASLIK ISLER
Q ISTANBUL / SILE / IMRENDERE MAHALLESI / KIZILDAG (Sokak) / 20D - Mesken - Bina Ana Girig - Iskan / Ig Kap! No : 1 - Kullanim Amaci : Me

— ]

i
Bagumsiz Bolim Bilgilers

Durum  Tapu No

Kullanim Amact  Tip

Numarataj Bilgileri
Dig Kapt  KimlikNo ¢ Kapi
Ozol lekan 1 Dodirukx

Kimlik No Ada Parsel Pafta PostaKod NumarataejTipi Site Adi  Apartman/Blok Adi
748995719 0 733 0 - Bina Ana Girig - A4 BLOK 20D 5012476007 1 Mesgken

A Bagimsiz Boliim Kimlik No : 5012476007
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiISANSLARI ve TECRUBE BELGELERI

]‘SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 11.01.2010 No : 401232

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Mehmet Onur CAKMAKLI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifs Lisansim almaya hak kazanmugtr.

S cbmtter

Ilkay ARIKAN ENevzatOZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
L e s L
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 Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/,7

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

TSPAK 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 Iin Lisansiama ve Sicif Tutmaya iliskin Esasiar Haklunda Teblig ™| uyannca

Fatih TOSUN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansiu almaya hak kazanmgtir.,

//'2@54! 7

llkay ARIKAN

ENevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
L e s L
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:04.03.2020 Belge No: 2019-01.3136

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

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/’)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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