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DEGERLEME RAPORU YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Bati Ege Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S.

Degerleme Konusu

Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. miilkiyetindeki; Denizli ili,
Merkezefendi ilgesi, Kayakdy (Bozburun) Mahallesi (Mevcutta Kayalar
Mahallesi), 556 Ada, 4 Parselde bulunan gayrimenkuliin (Metro

Grosmarket) pazar degerinin belirlenmesi.

Degerleme Adresi

Kayalar Mahallesi, Menderes Bulvari, Metro Grosmarket No: 185/ 17

Merkezefendi — DENiZLI

Sahibi ve Hisse Orani

Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. - TAM

Degerleme Tarihi

06.12.2024

Rapor Tarih ve Numarasi

09.12.2024 / 2024-046

Gayrimenkul Deg. Uzm. Yrd.

Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Asim TUNCAY (SPK Lisans No:403359)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988)

DEGERLEME SONUGLARI

TASINMAZIN YASAL VE MEVCUT PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

TL

UsD (*)

EUR (*)

Yasal ve Mevcut Degeri (KDV Harig)

548.422.000,00 TL

15.777.387,00 USD

14.910.875,00 EUR

(*) 06.12.2024 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satig Kuru: 1,-USD = 34,76 TL, 1,-EUR = 36,78 TL
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BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI

Bu Degerleme Raporu; asagida beyan edilen ilkeler ¢ercevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati
ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) uygun olarak hazirlanmistir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acgikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile degerleme hizmeti disinda bir
iliskimizin olmadigini ve gelecekte de bulunmayacagini;

e Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

e Degerleme lcretimizin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini;

e Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirdigimizi;
e Degerleme uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak milkl kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalari yapmis oldugumuzu;

e Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmadigini;

e Degerleme uzmanlari olarak deger bicilen milkii ya da ona iliskin mulkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olamayacagimizi;

e Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme Standartlari
kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERi

1.a. Rapor Tarihi
09.12.2024

1.b. Rapor Numarasi
2024-046

1.c. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu, ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgi ve belgeler ile gayrimenkuliin mahallinde
yapilan inceleme neticesinde ulasilan sonuglarin bir arada yorumlanmasi suretiyle, Degerleme Uzman Yardimcisi
Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)’un katkilariyla, Degerleme Uzmani Fatma KUPELI (SPK Lisans
No: 405383) tarafindan hazirlanmistir.

1.d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)”, MADDE 23 — (1)’'de “Degerleme
¢alismasina ve varilan sonuglara iliskin olarak hazirlanan degerleme raporunun, EK-1'de yer alan asgari unsurlari
icerecek sekilde, yazili olarak hazirlanmasi ve en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi
zorunludur.” hikm yer almaktadir.

Bu kapsamda hazirlanan rapor; Sorumlu Degerleme Uzmanlari Asim TUNCAY (SPK Lisans No: 403359) ve Serek
Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988) tarafindan kontrol edilerek imzalanmistir.

l.e. Degerleme Tarihi
06.12.2024

1.f. Dayanak S6zlesmenin Tarih ve Numarasi

Taraflar arasinda diizenlenip imza altina alinmis, 15.10.2024 tarihli no.lu gayrimenkul degerlemesi hizmet alim
s6zlesmesi bulunmaktadir.

1.g. Raporun 31/08/2019 tarih ve 30874 sayi numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”in 1’inci
Maddesinin 2’nci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”, MADDE 1 - (2)’'de “Sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye
piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” hikm yer almaktadir.

Bu raporun ilgili teblig hilkmine uygun olarak bagimsiz ve tarafsiz olarak hazirlandigini beyan ederiz.

1.h. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Degerlemesi
Yapilmissa Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Kurulusumuz tarafindan degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak daha 6nceki tarihlerde SPK mevzuat
cercevesinde degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.a. Kurulusun Unvani ve Adresi

Unvani : Focus Global Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adresi : Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121/1-16
Bagcilar - Diyarbakir
irtibat Bilgileri :Telefon : +90(412) 502 22 42 Faks : +90 (412) 502 22 42
E-mail . info@focusglobal.info  Web : https://focusglobal.info
Kurulus Tarihi :21.04.2020

Kurulus Sermayesi :1.000.000,00 TL
Odenmis Sermayesi : 1.750.000,00 TL

SPK Lisansi : Sirketimiz; 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayili karar ile “gayrimenkul degerleme”
hizmeti vermek tizere SPK listesine alinmistir.
BDDK Lisansi : Sirketimiz; 25.12.2020 tarih ve 9350 sayili karar ile “gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
vermek (izere BDDK listesine alinmistir.

2.b. Miisteriyi Tanitic Bilgiler ve Adresi

Unvani : Bati Ege Gayrimenkul Yatinnm Ortaklhigi A.S.
Adresi : Kayalar Mah. 6030 Sk. Sinpas AquaCity F1 Blok No: 3/13-19 Merkezefendi - Denizli
irtibat Bilgileri :Telefon : +90 (258) 37199 00

E-mail : info@batiegegyo.com.tr Web : https://batiegegyo.com.tr/
Kurulus Tarihi :08.07.2011

Odenmis Sermayesi : 815.000.000 TL
2.c. lIsin Kapsami

Bu rapor, Bati Ege Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. miilkiyetindeki; Denizli ili, Merkezefendi ilcesi, Kayakdy
(Bozburun) Mahallesi (Mevcutta Kayalar Mahallesi), 556 Ada, 4 Parselde bulunan gayrimenkuliin (Metro
Grosmarket) pazar degerinin belirlenmesi icin Bati Ege Gayrimenkul Yatirrm Ortakhig A.$.'nin talebine
istinaden, Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ve UDS’ye uygun olarak hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

2.d. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; 2017 UDS'nin 104 no.lu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri” dir. Bu
tanima gore “Pazar Degeri”; bir varlik veya yukimlGligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satic ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen
tahmini tutardir.

Yapilan degerlemede asagidaki hususlarin gecerli oldugu varsayilimaktadir.

e Alici ve satici bilgili ve basiretli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.
e (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Musterinin s6zlesmede acikca belirlemesi dogrultusunda; elde edilen tim bilgi ve belgeler rapora dogrudan
yansitilmistir. Bu raporun hazirlanmasi esnasinda; piyasada benzer nitelikte satilmis/kiralanmis tasinmazlar ile
piyasaya sunulmus satista/kirada bulunan tasinmazlarin piyasa arastirmalari yapilmis, mimkin olan yéntemlerle
pazar degeri takdir edilmistir. Bu rapor, bu amag¢ disinda ve 3. kisilere farkli amaglar ve kapsamlarda
kullandirilamaz.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.a. Gayrimenkuliin Tanimi, Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari
Hakkinda Bilgiler

3.a.1. Gayrimenkuliin Tanimi ve Yeri

Degerlemeye konu gayrimenkul; Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. milkiyetindeki; Tapu ve Kadastro
Genel Mudurliigti (TKGM) kayritlarina gére Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Kayakdy (Bozburun) Mahallesi
(Mevcutta Kayalar Mahallesi), 556 Ada, 4 Parselde bulunan, halihazirda Metro Grosmarket olarak hizmet veren
“iki Katl Betonarme Bina” nitelikli tasinmazdir.

Degerlemeye konu tasinmaz; Denizli merkezin kuzeyinde, Menderes Bulvari’'nin batisinda, bulvara cepheli
konumda, sanayi tesislerinin yogunlukta oldugu ancak Sinpas Aqua City ve TOKi gibi biiyiik caph konut
projelerinin de bulundugu bir bolgede yer almaktadir. Yakin ¢cevrede; Aquamall AVM, Sinpas Aqua City, Atatirk
Ylizme Havuzu, Vali Recep Yazicioglu Spor Salonu, Vildan Koleji, Denizlispor Kullibii ve tesisleri, Denizli Kongre ve
Kiltir Merkezi ve Sehit Bekir Can Kerek Ortaokulu bulunmaktadir.

e Tasinmaza Ulagim:

Halihazirda “Metro Grosmarket” olarak hizmet veren degerlemeye konu tasinmaz; Ugler Bulvari ile 6031 Sokak
kesisim noktasina yaklasik 700 m mesafede yer almaktadir. Aragla veya yaya olarak bu noktadan itibaren 6031
Sokak lzerinde, glineydogu yoniinde yaklasik 700 m ilerlenerek tasinmaza ulasilir.

e Tasinmazin (Kuzey Noktasi) Bazi Onemli Noktalara Kus Ugusu Uzaklig:

o Agquamall AVM : 100m
o Sinpas Aqua City : 150m
o Recep Yazicioglu Spor Salonu : 170 m
o Denizlispor Kulibi ve Tesisleri : 190m
o Atatlrk Yizme Havuzu : 380m
o Vildan Koleji : 450 m
o Denizli Kongre ve Kiltiir Merkezi : 670 m
o Sehit Bekir Can Kerek Ortaokulu : 1,0 km
o TOKi Kayakdy Konutlari ¢ 1,3km
o Denizli Devlet Hastanesi : 4,2 km
o Denizli Valiligi : 5,6km
o Pamukkale Universitesi ;9,6 km
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3.a.3. Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

TKGM Web Tapu portalindan 16.10.2024 tarihinde alinan TAKBIS belgesine gére tasinmazin tapu kayit bilgileri
asagidaki gibidir.

TAKBIS BiLGILERI
il Denizli
ilce Merkezefendi
Mahalle Kayakdy (Bozburun)
Mevkii --
Pafta No -
Ada No 556
Parsel No 4
Zemin Tipi Ana Taginmaz
Tasinmaz Kimlik No 82894283
Cilt/Sayfa No 36/3487
Ana Tasinmaz Yuz6l¢lim (m?2) 17.652,00 m?
Ana Tasinmaz Nitelik iki Kath Betonarme Bina
Malik / Hisse Orani Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. / Tam

3.a.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.

3.b. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

TKGM Web Tapu portalindan 16.10.2024 tarihinde alinan ve érnekleri “RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulan
TAKBIS belgesine gore tasinmaz lizerinde asagida yer alan takyidatin bulundugu tespit edilmistir.

TAKYiDAT BIiLGILERi

TASINMAZA AiT SERH / BEYAN / iRTiFAK BiLGILERi

o irtifak: Kayakoy 556 Ada 10 Parsel lehine Kayakdy 556 Ada 4 Parsel aleyhine 299 m? gegcit hakki vardir.
(Sablon: Gecit Hakki)
e Tarih / Yevmiye: 28-03-2017 / 7678

MULKIYET BiLGILERi

e Malik: (SN:8477115) Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., Hisse Pay/Payda: 1/1, Edinme Sebebi:
Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi
e Tarih / Yevmiye: 12-09-2023 / 32906

MULKIYETE AIT SERH / BEYAN / iRTiFAK BiLGILERI

e Serh: 22.415.250 TL bedel karsihiginda kira s6zlesmesi vardir., Lehtar: (SN:5413185) METRO GROSMARKET
BAKIRKOY ALISVERIS HiZMETLERI TICARET LIMITED SIRKETi VKN:6200031354

e Tarih / Yevmiye: 16-01-2014 / 1036
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e Tapu kayitlarinda bulunan;

o Gegcit hakkina iliskin irtifaklar; yol, su kanali, elektrik vb. hizmet arterlerine lehine konuldugu parsele ulasim
imkani saglanmasi gerektigini belirtir. Mlkiyet hak ve devrine iliskin bir kisitlama getirmez.

o Uglincii kisiler lehine imzalanan kira sézlesmeleri miilkiyet hak ve devrine iliskin bir kisitlama getirmez.

e Sonug olarak; tapu kayitlarina gore; tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigi
degerlendirilmektedir.

o Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO) ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarina (GYF) iliskin degerlendirme Madde
6.h.”de ayrica yapilmistir.

3.c. Gayrimenkule iliskin Varsa, Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani Degisikligi, Kamulastirma vb.)
Dair Bilgi

3.c.1. Tapu Kayitlarina Gore Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

TKGM Web Tapu portalindan 16.10.2024 tarihinde alinan TAKBIS belgesine gére; 12.09.2023 tarih ve 32906
yevmiye numarasi ile degerlemeye konu tasinmazin Bati Ege Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. adina tapuya
tescili yapilmistir. Son (g yil icerisinde alim satim islemi gerceklesmemistir.

3.c.2. Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Son Ug Yillk D6nemde Meydana Gelen Degisiklikler

e TKGM Web Tapu portalindan 16.10.2024 tarihinde alinan TAKBIS belgesi, Merkezefendi Belediyesi ve
misteriden alinan bilgilere gore; degerlemeye konu tasinmazin hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
olmamustir.

3.d. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

e Degerlemeye konu tasinmazin lizerinde yer aldigi parsel; 1/1000 6lcekli “Merkezefendi Uygulama imar
Plani”na gore “Ticaret + Turizm + Konut” alaninda kalmakta olup, TAKS: 0,50, KAKS: 1,80 yapilasma kosullarina
sahiptir.

e Plan notlarina gore;

o Yukseklik en gok 29 kattir. Projede belirtilen bina ylksekligini artirmamak kaydiyla ilk ruhsat aldigi tarihteki
imar durumuna goére degerlendirilecektir.

o Yapilarin otopark ihtiyaci; kendi parseli igcinde vaziyet planinda ¢dziimlenecektir.

o Bualanda hazirlanacak vaziyet planinin Belediye tarafindan uygun gorilmesi halinde vaziyet planina uygun
olarak yapilagmaya izin verilecektir. Hazirlanacak vaziyet planinda yapilar; ayrik, blok ve bitisik nizamda
diizenlenebilir.

o 05.03.2012 tarih ve 189 sayil meclis karariyla kabul edilen blok boyu tanimlanmamis emsalli yapi
adalarinda plan sarti ayni kalmak kaydiyla blok boyu serbesttir. Plan hilkmi bu alan iginde gecerlidir.

3.e. Gayrimenkule iliskin Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Ag¢iklamalar

3.f. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat, Hasilat
Paylasimi vb.) iliskin Bilgiler

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgesi ve miisteriden edinilen bilgilere gére, degerlemeye konu
tasinmazlar icin dlizenlenmis bir satis vaadi, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi s6zlesmesi bulunmamaktadir.
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3.g. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimip Alinmadig
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

TASINMAZ iGiN ALINAN iZiN BELGELERI

e 13.01.2014 tarih ve 1025/31 no.lu “Yeni” Yapi Ruhsati:

3-A yapi sinifi, 1 adet Alisveris Merkezi, yol kotu alti 1 kat, yol kotu Ustl 1
kat olmak lzere toplam 2 kat, toplam 8.194,00 m? insaat alani icin

YAPI RUHSATI dizenlenmistir.

e 13.01.2014 tarih ve 1025/32 no.lu “istinat Duvari” Yapi Ruhsati:

2-A yapi sinifi, Ortak alan (diger ortak alanlar), toplam 148,20 m? ingaat
alani igin diizenlenmistir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGES| | e 25.06.2014 tarih ve 151 no.lu Yapi Kullanma izin Belgesi

Yerinde yapilan incelemede mevcut durumun mimari proje, yapi ruhsati ve

ACIKLAMA yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu oldugu gorilmustdr.

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

Degerlemeye konu tasinmazin yapi denetimi; incilipinar Mahallesi, incilipinar Caddesi, No: 123, Denizli adresinde
bulunan, 98304 vergi kimlik, 2043 izin belge no.lu Yon Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimistir.

3.i.  Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

3.j.  Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

06.06.2014 tarihli, 06.06.2024 tarihine kadar gegerli, Enerji Performansi: (B), Sera Gazi Emisyonu: (C) olan enerji
kimlik belgesi bulunmaktadir. Belgenin yenilenmesinin uygun olacagi degerlendiriimektedir.

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Bagcilar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 12 | 31


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

Gayrimenkul Degerleme

ve
Damsmanhk A S.

Bu belge 5070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Focus Global

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Buna iliskin Veriler
4.a.1. Ege Bolgesi

Ege Bolgesi, Turkiye'nin yedi cografi bélgesinden biridir. ismini kiyisinda oldugu Ege Denizi'nden alir. Ege (Asil
Ege, Kiyi Ege) ve i¢ Bati Anadolu (i¢ Ege) olmak lizere iki bolime ayrilir. Kuzeyde Marmara, doguda i¢ Anadolu,
glneyde Akdeniz boélgeleriyle ve son olarak batida Ege Denizi'yle gevrilidir. Tirkiye'nin en uzun kiyi seridine sahip
bolgesidir. Bélgenin Sinirlari Kuzeyde; Kaz Dagi, Madra Dagi, Simav Daglari ve Domini¢ Dagi, Doguda; Tirkmen
Dagi ve Emir Daglari, Glineyde; Karakus Dagi ve Goreli Dagi’dir. Deniz kiyilari; Canakkale’ye bagli Bababurun’dan
baslayarak tiim Edremit Kérfezi, izmir ve Aydin illerinin tim kiyi seritleri ve Mugla'da, Kéycegiz kiyilarina kadar
uzanan (Koycegiz haric) sahil seridini kapsar. Ovalar: Orta Cag Ege Bolimi'nde horstlar arasinda kalan grabenler
birer allivyon ovasidir. Bunlar Bakirgay, Gediz, Blyiik ve Kiicik Menderes grabenleridir. Bu grabenler fiziksel bir
haritada yesil renk ile gosterilir. Gediz agzinda Menemen Delta ovasi, Blylk Menderes agzinda Balat Delta
ovasindan olusmustur.

Kentlesmenin en yogun yasandigi bélge konumundadir. Turkiye nifusunun 1/8 kadari Ege Bolgesi'nde
yasamaktadir. Bu nifusun yaridan fazlasi (%62,2) kentlerdedir. Ege Bolgesi'nin ortalama niifus yogunlugu ise
Turkiye ortalamasinin tizerindedir. Niifus yogunlugu acisindan Marmara Bolgesi'nden sonra ikinci sirada bulunur.
Ege Bolimi'ndeki ovalar lizerinde fazla olan niifus yogunlugu, ic Bati Anadolu Bélimii'nde ve Mentese
Yoresi'nde azalir.

Ege Bolgesi'nde niifusun ¢ogunlugu iklim toprak kosullari ve ulasim kolayliklarinin da elverisliligiyle gegimini
tarimdan saglar. Ege bolimiinde Akdeniz iklimine uygun zeytin, Giziim ve bazi turunggiller 6n plana g¢ikarken; Ege
béliimiinden, icbati Anadolu béliimiine gecildikce, tarimin niteligi degisir; tahil ekimi artar ve hayvancilik
gecimde daha 6nemli yer tutar.

Bolgede sanayi ve turizm gelismistir. Sanayi bakimindan Marmara Bélgesi'nden sonra ikinci sirada gelir. Asil Ege
BoSlimii sanayi bakimindan daha gelismistir. Zaten bélgenin en biiyiik ve gelismis kenti izmir de bu bélimde yer
alir. izmir ve Manisa’da ¢ok farkli sanayi kollarinda tiretim yapilirken; Denizli’de tekstil, Usak’ta tekstil ve seramik,
Afyon’da ¢imento ve mermer &n plana ¢ikar. izmir, Manisa ve Denizli en ¢ok ihracat yapan ilk on il igerisinde yer
alr.

Turizm potansiyeli olarak da Akdeniz Bolgesi’'nden sonra ikinci sirada yer alir. Efes, Didim, Pamukkale, Hiearpolis,
Laodikeia gibi tarihi yerleri, Fethiye, Bodrum, Marmaris, Didim, Kusadasi, Cesme gibi doga harikasi sahilleri ve
mavi bayrakli plajlari ile yerli ve yabanci turistlerin ilgi odagi konumundadir®.

4.a.2. Denizli ili

Anadolu Yarimadasi’'nin giineybatisinda yer alan Denizli; Usak, Manisa, Aydin, Mugla, Burdur ve Afyonkarahisar
sehirleri ile komsudur. Yuzél¢imii? 12.134 km?, 2023 rakamlariyla niifusu 1.059.082’dir3.

ilin kuzey kismi Ege, giiney kismi Akdeniz Bélgesine dahildir. Bitki drtiisii genel olarak makilerden olusur. Yaklasik
%59’u ormanlarla kaph olup, %43’ ekili ve dikili arazilerden, %10’u meralardan olusmaktadir®,

Bolgedeki ilk yerlesim bugiinkii sehrin kuzeyinde, Eskihisar bolgesinde, M.O. 261 — 245 yillari arasinda, Seleukos
Krali Il. Antiokhos tarafindan kurulmus ve sehre karisinin adi Laodikeia ismi verilmistir. 1071 Malazgirt Savasi’'nin
ardindan Laodikeia’nin glineyine bugiinki sehir bolgesine yerlesmeye baslayan Tirkler bu ismi Ladik olarak
kisaltarak kullanmigtir®.

Osmanli idaresi altinda Denizli’de, 1876 yilinda Aydin Livasina bagh bir kaza merkezi olarak ilk belediye teskilat
kurulmus, 1883 yilinda Saraykoy, Buldan ve Tavas ilgeleri baglanarak “Sancak” haline gelmis ve Tirkiye
Cumhuriyeti’nin kurulmasiyla birlikte “il” olmustur®.

! Ege Bolgesi: https://trwikipedia.org/wiki/Ege B%C3%B6lgesi

2 Harita Genel Miidiirltgi, il ve ilge Yiizélglimleri: https://www.harita.gov.tr/il-ve-ilce-yuzolcumleri
3 Nufusu.com, Denizli Nifusu: https://www.nufusu.com/il/denizli-nufusu

4 Denizli ili: https://tr.wikipedia.org/wiki/Denizli _(il)#cite note-HGK-3

5 Denizli: https://tr.wikipedia.org/wiki/Denizli

6 Denizli Buylksehir Belediyesi, Tarihge: https://www.denizli.bel.tr/Default.aspx?k=tarihce
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Denizliilinin ekonomisi 6ncelikle sanayi ve ticaret, ardindan turizm ve tarima dayalidir. Dokuma, enerji, otomotiv
yan sanayi, maden ve metal sanayi oldukca gelismistir. Tekstil, mermer ve dogal tas baslica ihrag trinleridir.
Bugday, arpa, ceviz, misir, nohut, titlin, kekik, hashas, ay cekirdegi, (zim, incir ve pancar baslica tarim
Grlnleridir. Travertenleri ile tinlG Pamukkale ve uluslararasi bir termal merkez olan Karahayit 6nemli turizm
destinasyonlarindandir. Hierapolis ve Laodikeia antik sehirleri il sinirlari icerisinde yer ahr.”

4.a.3. Merkezefendi ilgesi

Denizli’nin; Pamukkale, Saraykdy, Babadad ve Tavas ile

cevrili ilgesidir. 6360 sayili “14 ilde Biiyiiksehir .

Belediyesi ve 27 llce Kurulmasi ile Bazi Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapiimasina

. - et e . ..
Dair Kanun” ile Denizli Ili Biiyiiksehir, Merkezefendi ise Ba = Babadad
Beyu = Beyagac

Coar = Cardak

Mut. = Merkezeofendl
Pam. = Pamukikale

Ser. = Sarinbvsa

ilce Belediyesi olmustur®. 2023 rakamlariyla niifusu
340.400’dir’

Lo

Merkezefendi ilgesi ismini Kanuni Sultan Suleyman tarafindan 1537 yilinda Korfu seferine gikarken bir hatt-i
himayun ile “Ordu Seyhi” olarak tayin edilen Merkez Efendi’den almistir. Denizli’'nin Sari Mahmudlu (bugtinki
Buldan kazasina bagli Ak¢akoy) koylinde dogdugu disinilen Merkez Efendi’nin ilgenin bulundugu bolgede sifali
olduguna inanilan bir su kaynagi buldugu, ardindan buraya bir hamam yapildig ve bolgenin bu tarihten sonra
“Merkez Vilayeti” diye anilmaya baslandigi rivayet edilmektedir.

4.b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

4.b.1. Kiiresel Ekonomik Durum

Diinya ekonomisi Covid — 19 salgin siirecinin ardindan toparlanmaya baslamis olsa da bunun yavas ve dengesiz
bir sekilde devam ettigi gorilmektedir. Kroniklesen enflasyonla miicadele maksadiyla basta FED olmak Gzere
blylik merkez bankalarinin attigi parasal sikilasma adimlarinin biiyime Gzerindeki olumsuz etkileri hissedilmeye
devam etmektedir.

Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund — IMF)’nin Ekim 2023 tarihli “World Economic Outlook -
Diinya Ekonomik Goériinimi” raporunda®® kiiresel ekonomideki toparlamanin yavas bir sekilde devam ettigine
vurgu yapilarak bu durumun 2024 yilinda da devam edecegi 6ngorisiine yer verilmistir. Rapor; 2022’de %3,5
blyliyen kiresel ekonominin 2023’te %3, 2024'te ise %2,9 biylyecegi tahmininde bulunurken bu rakamlarin
uzun donem tarihi ortalamalarin oldukga altinda olduguna dikkat ¢ekmistir. Kurum, dnlimizdeki donemde
kiiresel ekonomiyi bekleyen baslica riskleri; Cin’de yasanan gayrimenkul krizinin derinlesmesi, emtia
fiyatlarindaki volatilitenin artmasi, enflasyondaki yiiksek seyrin devami ve yiiksek bor¢ seviyeleri ile artan
fonlama maliyetlerinin ekonomilerin krizlere karsi dayanikliigini asindirmasi olarak siralamistir.

2024 Ocak ayinda Ekim 2023 raporuna iliskin bir giincelleme (update)'! yayimlayan IMF; ABD ve cesitli
gelismekte olan ekonomilerde gozlenen beklenenden daha fazla toparlanmaya bagh olarak 2024 kiresel
ekonomik blylme tahminini %3,1 olarak revize etmis, ancak yine bu oranin da %3,8 olan tarihi (2000-2019)
ortalamanin altinda kaldigini vurgulamistir.

7 Denizli ili: https://tr.wikipedia.org/wiki/Denizli (il)#cite note-HGK-3

8 T.C. Merkezefendi Kaymakamligi: http://www.merkezefendi.gov.tr/hukumet-konagi-tarihcesi

9 Niifusu.com, Merkezefendi Niifusu — Denizli: https://www.nufusu.com/ilce/merkezefendi denizli-nufusu

10 World Economic Outlook - Navigating Global Divergences, October 2023: https://www.imf.org/en/Publications/WEOQ/Issues/2023/10/10/world-economic-outlook-
october-2023

1 World Economic Outlook Update — Moderating Inflation and Steady Growth Open Path To Soft Landing, January 2024:
https://www.imf.org/en/Publications/WEQ/Issues/2024/01/30/world-economic-outlook-update-january-2024
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Gerek gelismis gerekse gelismekte olan ekonomilerin biylime hizlarinin 2023 ve 2024 yillarinda da yavas devam
edecegi belirtilen raporda, 2022 yilinda %4,1 biylyen, aralarinda Tirkiye’nin de bulundugu gelismekte olan
ekonomilerin 2023 ve 2024 yillarinda da %4 civarinda blylyecegi 6ngorisinde bulunmustur.

Dinya Bankasi (The World Bank) tarafindan yayimlanan Ocak 2024 tarihli “Global Economic Prospects - Kiiresel
Ekonomik Beklentiler”'? raporu da son dért yil boyunca kiiresel ekonominin ekonomik soklara karsi siirpriz bir
sekilde direngli oldugunu kanitlamasina ragmen onimizdeki iki yila iliskin beklentilerin olumsuz oldugunu
belirtmis, IMF’'ye paralel bir sekilde, blylimenin tarihi ortalamalardan (Covid -19 6ncesi 10 yil) daha yavas olacagi
Ongorisitnde bulunmustur. Kurum raporunda; 2023 Haziran ayindan bu yana bir miktar dengelenmis olmasina
ragmen ekonomik risklerin asagi yonli kalmaya devam ettigini vurgulamistir.

Diinya Bankasi’na gore Rusya’nin Ukrayna’yi isgalinin lizerine gelen Ortadogu’daki ¢atismalar jeopolitik riskleri
keskin bir sekilde yukari ¢cikarmaktadir.

Raporda sunulan “Geopolitical Risk Index and
C. Geopolitical risk index and

7

Conflicts - Jeopolitik Risk Endeksi ve Catismalar

conflicts
Index, 100 = 1985-2019 LEMAL SN the grafiginde Ukrayna isgali ve Ortadogu’daki
800 9/11 attack Libyan civil war nyagion of 7 .. . - . P
Ukraine catismalarin Kiiresel jeopolitik risk endeksinin
600 keskin bir sekilde yiikseldigi gériilmektedir.
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Baghdad
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0
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Kizildeniz’'de ticari gemilere yapilan saldirilar da enflasyona iliskin agmaz olasiligini arttirmaktadir. Bu durum,
once eneriji fiyatlarinda zirvelerin gérilmesine, ardindan artislarin diger emtia fiyatlarina yayilmasina, jeopolitik
ve ekonomik belirsizliklerin yiikselmesine ve sonug olarak da biyimenin daha da zayiflamasina yol acabilecektir.

Dinya Bankasi; Haziran 2024 tarihli raporunda da Ocak 2024 raporuna benzer dngérileri tekrarlamis, gelismekte
olan Ulkeler icin 2024 yili ortalama biiyiime oranini %4 olarak bekledigini belirtmistir.*3

IMF ve Diinya Bankasi raporlarinda belirtilen risklerin tamaminin Tirkiye ekonomisi icin de gecerli oldugunu
sdylemek miimkiindiir. Ozellikle yiiksek enflasyon, yiiksek borc seviyesi ve yiiksek fonlama maliyetleri iilke
ekonomisinin kirilganhigini arttirmakta, biyime beklentilerini ise azaltmaktadir.

4.b.2. insaat ve Gayrimenkul Sektériine Bakis

ingaat ve Gayrimenkul Sektdrii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan etkilenmis olmasina ragmen
2021 basi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Salgin ve buna bagli asilama sireci, ekonomi yonetimleri ile
finansal karar alicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi gereken bir durum arz etmis, diger tim sektorlerde oldugu
gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonli olarak salgindan etkilenmistir. Salgin
sonrasi canlanmaya baslayan sektor 2022 G¢lincli ceyrekten itibarense bu kez de gerek yliksek maliyetler gerekse
yuksek enflasyon ve diistik tasarruf seviyesi nedeniyle yeniden yavaslama siirecine girmistir.

Tirkiye Miteahhitler Birligi tarafindan Ekim 2023 tarihinde yayimlanan “Cumhuriyetin ikinci Yiizyilina Girerken
Gindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tirkiye insaat Sektdéri”'* bashkli rapora gore Tirkiye insaat sektori
ekonomik gligliklere ragmen 2023 yilinin ilk iki ceyreginde sirasiyla %4,5 ve %6,2 oranlarinda biiyiime kaydetmis,
diger sektorlerden daha fazla biiyliyen insaat sektortniin milli gelirdeki payi da %6,2’ye ¢ikmistir.

12 Global Economic Prospects, January 2024: Global Economic Prospects -- January 2024 (worldbank.org)

13 Global Economic Prospects, June 2024:
https://documentsl.worldbank.org/curated/en/099003106112426991/pdf/IDU1bc56b5c41f04914acb194181b46ce62466fe.pdf
14 TMB: “Cumbhuriyetin ikinci Yiizyilina Girerken Giindem; Ekonomik Sorunlar — Diinya Tiirkiye insaat Sektdrii”, Ekim 2023:
https://tmb.org.tr/uploads/publications/652ce014edcf625d68dd7c7a/1697439756068-tmb-bulten-ekim-2023.pdf
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GSYH ve insaat Sektoriinde Bilyiimenin Seyri (%)

GSYH [T

insaat Sektori [

6,2
55 2
’ 44 : 39 4,5 FH
20211.C T % T 2023 1.C. I 2¢. !
-7,1
Kaynak: TUIK

Ulkemizde “konut satis” rakamlari insaat ve gayrimenkul sektodriiniin en dnemli géstergelerden birisi olarak kabul
edilmektedir. Son bes yilin ortalamalarina bakildiginda Tirkiye’de her yil 1.400.000 adet civarinda konut satisl
gerceklesmektedir. Ancak 2023 yilinda sekt6érde belirgin bir soguma dikkat cekmektedir. Bir yandan yuksek arsa
ve insaat maliyetleri nedeniyle konut arzi gerilerken 6te yandan yiiksek enflasyon ve buna baglh yuksek kredi
faizleri nedeniyle talep tarafinin da zayifladigl gozlenmektedir.

TUIK'in verilerine gore; Ocak-Temmuz 2023 déneminde konut satislari énceki yilin ayni dénemine gére %17,7
diserek 675 bin 327 olmustur. 2023 Haziran ayindaki uzun bayram tatiliyle yavaslayan konut piyasasinin
mevsimsel etkiyle birlikte Temmuz'da canlandigi izlenmis, s6z konusu ayda satislarda bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %16,7 artis yasanmistir.

Agustos ayina gelindiginde, bu yilin en

Konut Satislar: {Adet) Agustos Ocak-Agustos
2023 02 | Defisim(¥) 208 022 | Deggim(¥)
Satig sekline gore toplam sats  122.091 = 123.491 -11 797418 943791 @ 155

yiiksek ayhk satis adedi yakalanmis olsa

da satislar bir énceki yilin ayni ayina gére

ipoteklisats 16375 | 22168 | -261 12438 | 211631 | -280 %1,1 azalarak 122 bin 91'e gerilemistir.
Dgersans 105716 | WL3B | 43 | 64380 7L U3 || rui; oranlarindaki artisla birlikte ipotekli
Satts durumuna goce toplam sab ~ 122.091 | 123.491 11 797418 943791 | -155 . L
— — - T T | T T -1l konut satislari Agustos'ta %26,1 diismlis,
llkelsatis = 35310 35025 95 238109 276164 -138
kincielsats | 86781 | 84466 | 27 | 550309 | 667627 | -162 béylece toplam konut satislari icinde
Yabancilara satis 3.058 521 420 5134 44595 435 ipotekli satislarin payr %13,4 olarak
Kapak: TUIK

gerceklesmistir.

Kredilere erisimde sinirlamalarin artmasinin yani sira son aylarda mevduat faizlerinde yasanan yikselis de bu
satislar Gzerinde baski yaratmaktadir. Ekonomiye ve sektore etkileri bakimindan esasen incelenen ilk el konut
satis sayisi da %9,5 azalmistir. Satislar iginde ilk el konut satisinin payi %28,9 olmustur.

14 Mart 2024 tarihinde Gayrimenkul Yatirimcilari Dernegi (GYODER) tarafindan yayimlanan “GYODER Gosterge:
Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2023 4. Ceyrek Raporu”*°nda da; konut piyasasinda 6zellikle 2022 yili ve 2023 yili
ilk yarisinda oldukga giglii olan talebin 2023 yili ikinci yarisindan itibaren yavaslamaya basladigina vurgu
yapilmis, 2023 yilinda toplam konut satis sayisinin %17,5 diistisle 1 milyon 225 bin adede, yabancilara konut satis
sayisinin ise %48,1 oraninda sert bir diistisle 35 bin adede geriledigine dikkat ¢ekilmistir.

15 GYODER, Gosterge, Turkiye Gayrimenkul Sektori 2023, 4. Ceyrek Raporu: 73c035fe-b99b-40ff-a90b-827104477276.pdf (gyoder.org.tr)
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Konut satigi, 2013.2023 Yabanciara yapilas honut saog, 21302

(Adel)
1600 000
1400000 L

128930 14872 <
1187 1801165 31 125926 .
1200000 | .
) "
1000000 | - i "
§00000 )
0 an -
600000 | . o 0% g 2N
400000 | 20|
200000 | "o I I I
piut I Pl

01 201 2005 2016 200 2010 200 200 2020 A2 08 oM AN W M X W M N

A)
1499316 149185 1485 622 .
141 ‘531 409314 4 375 398 2 o

2022 son ceyreginden itibaren yasanan, konut ve isyeri fiyatlarinin nominal olarak artmaya devam etmesine
ragmen, satis adetlerinin distlgd, fiyat artislarinin maliyetlerin gerisinde kaldigi bir donemin ardindan son
donemde satis fiyati artislarinin maliyetlerin Gizerine ¢ikmaya basladigi gdzlemlenmektedir. Bunda piyasa arz
edilen yeni konut/isyeri sayisindaki azalmanin etkisi oldugu degerlendirilmektedir. Kiiresel ve ulusal ekonomik
kosullar ile insaat ve gayrimenkul sektériinde yasanan bu gelismelerin sonucunda kisa vadede diisen konut/isyeri
arzina bagl olarak satis fiyatlarinin maliyetlerin Gizerinde artacagi, uygulanmakta olan dezenflasyon programinin
basariya ulasmasi durumunda ise 6zellikle 2025 yilinin ikinci yarisindan itibaren 6nce maliyet artis hizinin
yavaslayacagl, ardindan gecikmeli olarak satis fiyati artislarinin yavaslayarak maliyet artislarina yakinsayacagi
ongorilmektedir.

4.c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Yerinde yapilan kesif ve belediyede yapilan incelemeler sirasinda herhangi bir glglikle karsilasiimamis,
degerlendirme islemi elde edilebilen tim bilgi, belge ve inceleme sonuglarina gére tarafsiz ve bagimsiz bir sekilde
yapilmistir.

4.d. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu / Olumsuz Faktérler
e Olumlu Faktorler

o  Merkezi bir konumda bulunmasi,

o  Ana ulasim akslarina yakin olmasi,

o  Sehrin 6nemli bulvarina cepheli olmalari,

o  Otopark bulunmasi,

o  Kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi,

o  Prestij ve reklam degeri yiksek markaya ev sahipligi yapmasi,
e Olumsuz Faktorler:

o  Gayrimenkul sektoriinde gorilen yavaglama,

o 1. Derece deprem bolgesinde bulunmasi..
4.e. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
4.e.1. Gayrimenkuliin Genel ve Fiziki Ozellikleri

e Degerlemeye konu tasinmaz; Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Kayakdy (Bozburun) Mahallesi (Mevcutta Kayalar
Mahallesi), 556 Ada, 4 Parsel Gzerinde bulunmaktadir.

e Tasinmazin (izerinde yer aldigl arsa, diz bir topografik yapiya sahip olup geometrik olarak ¢okgen
formundadir. Parsel gliney ve dogu cephelerinde imar yollari, diger cephelerinde komsu parseller ile gevrilidir.

e Tasinmaz; bodrum kat + zemin kat olmak (izere toplam 2 kat seklinde, betonarme yapi tarzinda, ayrik nizamda
insa edilmistir. Toplam insaat alani; bodrum kat 1.106,00 m?2, zemin kat 7.088,00 m? olmak iizere 8.194,00 m?dir.

e Bodrum kat; su depolari, makine dairesi, siginak, mutfak nisi, ¢cdp odasi, Bay/Bayan/Engelli WC'ler ve temizlik
odasi, Zemin Kat; magaza, mal kabul/hazirlama/satis bélimleri, doktor/muayene odalar, dus/WC'ler,
ybnetim/gilvenlik odalari ve kafe hacimlerinden olusmaktadir.
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e Merkezefendiilgesi 1. derece deprem kusaginda yer almaktadir.'® Yerinde ¢iplak gdzle yapilan incelemelerde
depremle ilgili bir hasar goriilememistir. Herhangi bir deprem hasari olup olmadiginin veya yeni ydnetmeliklere
gore yeterliliginin, konunun uzmanlari tarafindan yapilacak tetkik ve deneylerle kesinlik kazanacagi muhakkaktir.

e TKGM Parsel Sorgu Uygulamasi (izerinden ve mahallinde GPS ile yapilan 6l¢iim neticesinde degerlemesi
yapilan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu teyit edilmis olup, 556 ada, 4 no.lu parselin
koordinatlari (N:37°.8174 E:29°.0589)'dur.

GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLIiKLERIi

KONUM Kent igi

ULASIM Yaya — Toplu Tasima — Ozel Arag
ARZ-TALEP Dengeli

MULK DEGERI Artiyor

PAZARLAMA SURESI 6 Ay —12 Ay

BOLGEDEKi YAPILASMA ORANI % 70

BINADAKI DOLULUK ORANI % 100

GENEL KULLANIM DURUMU

Halihazirda Gros Market olarak kullaniimaktadir.

Malzeme Iyi
iscilik lyi
Genel insaat Seviyesi %100

Tasinmaza iliskin kisithhk durumu var
mi? Varsa agiklayici Bilgiler (Sit alani,
istimlak, Heyelan, Deprem Hasari vb.)

Merkezefendi Belediyesi ve misteriden edinilen bilgiler ile tapu
kayitlarinin incelenmesi neticesinde degerlemeye konu tasinmaza
iliskin herhangi bir kisitlama olmadig gorilmis, gozle yapilan
inceleme neticesinde deprem hasarina rastlanmamistir.

4.e.2. Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLiKLERi

YAPI TARZ| Betonarme
YAPI NizAMI Ayrik

YAPI SINIFI VE GRUBU 3-A

KAT ADEDI 2

TESISIN YASI ~10

TESISIN TOPLAM INSAAT ALANI

8.194,00 m? (AVM) + 148,20 m? (istinat Duvari)

ELEKTRIK Var
SU Var
KANALIZASYON Var
ARITMA Yok

16 https://www.e-sehir.com/turkiye-haritasi/denizli-deprem-fay-hatti-riskharitasi.html
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PARATONER Var
JENERATOR Var
SU DEPOSU Var
HIDROFOR Var
DOGALGAZ Var
ISITMA SISTEMI Dogalgaz
SICAK SU Dogalgaz
ASANSOR Var
YANGIN MERDIVENI Yok
YANGIN TESISATI Var
ACIK OTOPARK Var
KAPALI OTOPARK Yok
SIGINAK Var

4.f. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

4.g. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

e So6z konusu kanun maddesinde;

“Bu Kanunun kapsamina giren biitin yapilar i¢cin 26’'nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden (...)**! yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.

Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda;
bagimsiz bélimlerin briit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.

Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi
tesisat tamirleri ile cati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gore
belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek taslyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve
tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, gizel bir
goriinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini tayin etmeye
yetkilidir. Bu Kanunun yirirlige girmesinden 6nce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.” hikimleri yer
almaktadir.

Yerinde yapilan inceleme neticesinde; degerlemeye konu tasinmazin mevcut durumunun mimari proje, yapl
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu oldugu, yeniden yapi ruhsati alinmasini gerektiren bir degisiklik
bulunmadig degerlendirilmektedir.

4.h. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda
Bilgi

Degerleme tarihiitibariyla, s6z konusu tasinmaz; mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine uygun
olarak “alisveris merkezi” niteliginde, Metro Grosmarket subesi olarak hizmet vermektedir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

5.a. Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.a.1. Pazar Yaklasimini Agiklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasgimin Kullanilma
Nedeni

e Pazar (Emsal Karsilastirma) vyaklasimi Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda belirtilen ¢ temel
degerlendirme yaklasimindan biridir. Gayrimenkullerin degerlemesinde uygun ve yeterli veri mevcut oldugunda
en saglikh sonucu veren sistematik bir yaklasimdir. Bu yontemde rapora konu gayrimenkullerin bulundugu
bolgede bu tasinmaz ile ortak 6zelliklere sahip emsaller (karsilastirilabilir 6rnekler) incelenir.

e Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli Olcliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gbrmesi, ve/veya

o Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin sz konusu
olmasi.

e Asagidaki varsayimlara dayanir:
o Degerlemesi yapilan gayrimenkultin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

o Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

o Gayrimenkuliin piyasada makul bir fiyat ile makul bir siire i¢in kaldigi kabul edilir.

o Secilen emsallerin (karsilastirilabilir rneklerin) degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip olduklari kabul edilir.

o Secilen emsallere (karsilastirilabilir 6rneklere) ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, glinimuiz
sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

e Raporumuzda; Maliyet Yaklasimi kapsaminda, tasinmazin (izerinde bulundugu arsanin pazar degerinin tespiti
ile kira degeri analizinde Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi kullanilmistir. Ancak, degerlemeye konu
gayrimenkulin bulundugu bolgede yeterli sayida ve benzer 6zellikte yeterli sayida emsal bulunmadigindan
gayrimenkullin toplam pazar degerinin tespitinde s6z konusu yaklasim kullaniimamistir.

5.a.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina
iliskin Ayrintili Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin
Detayli Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

5.a.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhgini Gésteren Krokiler

5.a.4. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

5.b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.b.1. Maliyet Yaklagimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

e Bu ydntemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulliin degerlemesi icin temel kabul edilir. Bu yontemde, gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik
omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir, Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.
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e Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan her yil
yayimlanan yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
Ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, yiklenici firmalarla yapilan goériismeler ve gecmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz onilinde bulundurularak degerlendirilir. Bina insa
maliyetlerinden Resmi Gazetede yayinlanan vyillara gére bina asinma paylarini gosteren cetvelden istifade
edilmek suretiyle uygun oranda asinma payi disulir.

e Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgunun toplamindan meydana geldigi
kabul edilir.

e Ozellikle pazar degerinin tespiti maksadiyla kullanilabilecek yeterli sayida ve uygun 6zellikte emsal
bulunamadigl durumlarda yaygin olarak kullanilan bir yaklasimdir. Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi ile
ulasilan sonuglarin uygunlugunun teyidi maksadiyla da kullanilabilir. Ancak analizde kullanilan birim maliyetleri
Turkiye geneli icin ortalama degerler oldugundan, saglikli sonuglara ulasabilmek icin tasinmazlarin icinde
buldugu boélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri ve piyasa kosullari da dikkate alinarak analiz yapiimalidir.

e Raporumuzda gayrimenkulin pazar degerinin tespiti yontemlerinden biri olarak Maliyet Yaklagimi
kullanilmistir.

5.b.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

e Arsa Degeri i¢in Emsaller:
o Emsal 1: TURYAP Denizli Albayrak Temsilciligi — 0 (532) 359 35 98

Degerlemeye konu tasinmazin ¢ok yakininda, Kayakdy Bozburun Mahallesi, 7933 Ada 2 Parselde bulunan,
“ticari” imarli, KAKS: 0,60 olan, 648,78 m? alanli arsa 12.500.000,00 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlk payi oldugu
disindlen tasinmaz; degerlemeye konu tasinmaza nazaran kicuk alanli olup imar kosullari ve konum agisindan
dezavantajli durumdadir. (ilan No: 1153606832)

o Emsal 2: TURPA Gayrimenkul — 0 (533) 035 19 48

Degerlemeye konu tasinmazin yakininda, Karahasanl Mahallesi, 361 Ada, 6 Parselde bulunan, “Turizm + Ticaret
+ Konut” imarli, KAKS: 1,80 olan, 16.667,64 m? alanli arsa 295.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlik payi
oldugu dusliniilen tasinmaz; degerlemeye konu tasinmaza nazaran konum agisindan dezavantajli durumdadir.
(ilan No: 1114739156)

o Emsal 3: TANRIVERDI EMLAK&GAYRIMENKUL DANISMANLIGI — 0 (532) 237 73 75

Degerlemeye konu tasinmazla ayni bélgede, Kayakdy Bozburun Mahallesi, 525 Ada 3 Parselde bulunan, “Ticari”
imarli, KAKS: 1,50 olan, 2.057,00 m? alanh arsa 50.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlik pay! oldugu
disindlen tasinmaz; degerlemeye konu tasinmaza nazaran kigik alanli olup konum agisindan dezavantajli
durumdadir. (ilan No: 928646643)

o Emsal 4: %100 Emlak (YUZDE YUZ EMLAK) - 0 (532) 455 74 00

Degerlemeye konu tasinmazin yakininda, Karahasanh Mahallesi, 346 Ada 2 Parselde bulunan, “Konut” imarli,
KAKS: 1,25 olan, 1.754,00 m? alanh arsa 27.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlk payi oldugu distintlen
tasinmaz; degerlemeye konu tasinmaza nazaran kiiglik alanli olup imar kosullari ve konum agisindan dezavantajli
durumdadir. (ilan No: 1125240718)

o Emsal 5: Utku E. — 0 (532) 065 20 35

Degerlemeye konu tasinmazin yakininda, Karahasanh Mahallesi, 7926 Ada 1 Parselde bulunan, “Ticari” imarh,
KAKS: 0,50 olan, 14.528,89 m? alanli arsa 285.000.000,00 TL bedelle satiliktir. %10 pazarlk payi oldugu disindlen
tasinmaz; degerlemeye konu tasinmaza nazaran konum agisindan dezavantajli durumdadir.

(ilan No: 1202697128)

Degerlemeye konu tasinmazin arsa pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.
Bulunan emsaller, konum, biyiklik, imar fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, bolgedeki emlak
pazarinin giincel degerlemesi i¢cin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorisiilmis, yani sira
arsivimizdeki bilgilerden faydalanilimistir.
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EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU

Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5
Fiyat (TL) 12.500.000,00 295.000.000,00 50.000.000,00 27.000.000,00 285.000.000,00
Alan (m?) 648,78 16.667,64 2.057,00 1.754,00 14.528,89
Pazarhk Payi % -10% -10% -10% -10% -10%
Alan Diizeltmesi % -10% 0% -5% -5% 0%
imar/Emsal Diizeltmesi % 12% 0% 2% 4% 12%
Konum/Serefiye % 10% 20% 5% 30% 5%
Diger %
Emsal Deger (TL/m?) 19.652,00 19.469,00 22.363,00 18.318,00 20.989,00
Ortalama (TL/m2) ~20.160,00

e Yapilan inceleme neticesinde; 556 Ada, 4 Parselin arsa degeri;
o 20.160,00 TL/m?x 17.652,00 m? = ~355.864.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

5.b.3. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

e Raporumuzda; insaat maliyetinin tespitinde Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhiginca hazirlanip 20
Subat 2024 tarih ve 32466 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Mimarlik ve miihendislik hizmet bedellerinin
hesabinda kullanilacak 2024 yili yapi yaklasik birim maliyetleri hakkinda teblig”'” degerleri esas alinmistir.

e Ancak;
o Tebligin yayim tarihinden itibaren gegen siire dikkate alinarak, s6z konusu degerlere %25 artis uygulanmis,

o 02.12.1982 tarih ve 17886 sayili Resmi Gazetede 8/5525 sayili karar numarasi ile yayimlanmis olan ve “Eski
Binalarin insaat Maliyet Bedellerinden Diisiilecek Asinma Paylari”’ni gdsteren cetvelden®® istifade edilerek %10
oraninda asinma payi dislmis ve sonug olarak birim insaat maliyetleri;

= 3-Asinifiyapi: 12.250,00 TL/m?x (1+%25) x (1-%10) ~13.780,00 TL/m?,
= 2-Asinifiistinat duvari: 3.500,00 TL/m?x (1+%25) x (1-%10) = ~3.940,00 TL/m? olarak &éngoériilmistiir.

e Bina disi cevre diizenleme, saha betonu ve peyzaj maliyetinin; toplam insaat maliyetinin %10’u olacagi
ongorilmis, bina degerini tespit etmek igin toplam ingaat maliyetine %20 yiiklenici kari eklenmistir.

e Hesaplamalar; mimari proje, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine uygun olarak 8.194,00 m? yapi,
148,20 m? istinat duvari alani Gizerinden yapilmistir.

e Bina degerine ulasmak icin yapilan hesaplamalar asagidaki tabloda sunulmustur.

BiNA DEGERI
3-A Sinifi Yapi Maliyeti 8.194,00 m? x 13.780,00 TL/m? 112.913.320,00 TL
istinat Duvari Maliyeti 148,20 m? x 3.940,00 TL/m?2 583.908,00 TL
Toplam Ust Yapi Maliyeti 112.913.320,00 TL + 583.908,00 TL 113.497.228,00 TL
Cevre Dlzenleme, Saha Betonu vb. Maliyeti 113.497.228,00 TLx % 10 11.349.722,80 TL
Toplam ingaat Maliyeti 113.497.228,00 TL + 11.349.722,80 TL 124.846.950,80 TL
Yiiklenici Kari 124.846.950,80 TL x %20 24.969.390,16 TL
Toplam Bina Degeri 124.846.950,80 TL + 24.969.390,16 TL ~149.816.000,00 TL

¢ Sonug olarak, degerlemeye konu tasinmazin bina degeri; 149.816.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

7 https://resmigazete.gov.tr/eskiler/2024/02/20240220-2.htm
18 https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/17886.pdf
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5.b.4. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)
e Toplam bos arazi degeri; 355.864.000,00 TL, toplam bina degeri; 149.816.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

e Sonug¢ olarak; maliyet yaklasimi ile gayrimenkul degeri; 355.864.000,00 TL + 149.816.000,00 TL =
505.680.000,00 TL olarak takdir edilmistir.

5.c. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.c.1. Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedeni

o Geliryaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir. Bu karsilastirmali yaklasim; degerlemesi yapilan milke
ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila
veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en
yiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gétiirecegini sdyler. indirgeme orani,
algilanan riskin derecesi, gelecekteki enflasyon beklentisi gibi piyasa beklentileri, alternatif yatirimlarin umulan
getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, finansman kosullari, vergi oranlari
gibi faktorlere baghdir. Bu yaklasim kapsamindaki baslica yontemler asagidakileri ierir:

o Tim risk ve genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu
(Direkt Kapitalizasyon Yontemi),

o Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigl indirgenmis nakit akisi
(Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi),

o Cesitli opsiyonel fiyatlama modelleri.

e Raporumuzda gayrimenkuliin pazar degerinin tespitinde indirgenmis Nakit Akisi ve direkt kapitalizasyon
yontemi ile Kira Degeri Analizi yontemleri kullaniimistir.

5.c.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

e Gelir yaklagiminin uygulanmasinda; 2024 yili igerisinde tahakkuk/tahsil edilen gelirler, gergeklesmis giderler
ve benzeri yatinmlarin piyasa kosullarinda 6ngoérulen geri donus surelerinden (kira carpani/kapitalizasyon orani),
istifade edilmis, kullanilan diger veri ve varsayimlar miteakip maddelerde sunulmustur.

5.c.3. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Varsayimlar
¢ Nakit Girisleri

o 2024 yili dokuz aylik (Ocak-Eylil) gerceklesen kira geliri 15.419.308,96 TL'dir. Bu degere s6z konusu donem
enflasyonu dikkate alinarak %15, kalan g aylik donem kirasi igin de %30 artis uygulanarak 31.12.2024 tarihi
itibariyla yillik kira geliri ~23.000.000,00 TL olarak 6ngoriilmiistiir.

¢ Nakit Cikislari

o lIsletme ve genel yénetim giderleri kiraci tarafindan karsilanmaktadir. 2024 yili dokuz aylik (Ocak-Eyliil)
gerceklesen toplam gider (emlak vergisi ve sigorta vb.) 528.194,94 TL'dir. Bu degere de yukaridaki artis oranlari
uygulanarak 31.12.2024 tarihi itibariyla yillik gider ~790.000,00 TL olarak 6ngoriilmiistiir.

e Projeksiyon Donemi
o Projeksiyon donemi 10 yildir. 11. yil nakit akimlari artik degerin tespit edilmesi amaciyla kullaniimigtir.

e Enflasyon

o Projeye yonelik olarak 6ngorilen fiyat artisi oranlarinin belirlenmesinde; TCMB tarafindan yayimlanan ve
asagida enflasyon boélimi sonucu sunulan Ekim 2024 “Piyasa Katilimcilari Anketi” sonuglarindan istifade
edilmistir.2®

19 https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/085d78c0-9809-4b33-a6b6-21e0a22a6405/PKA Rapor.pdf?MOD=AJPERES& CACHEID=ROOTWORKSPACE-
085d78c0-9809-4b33-a6b6-21e0a22a6405-p9Woap4
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o Ancak enflasyon verilerinin uzun donemli seyrinin piyasa ve kamu kurumlarinin beklentilerinin Gizerinde
gerceklestigi de gdz 6niine alinmistir. Bu nedenle dénemlik TUFE oranlarinin %40’tan baslayip, kademeli olarak
azalarak projeksiyon donemi sonunda %10’a diisecegi 6ngorilmiistir.

Piyasa Katiimcilari Anketi Toplu Sonuglari

— AvikEnflasvon Yullik Enflasvon

Cari¥ilSonu Gelecek Yil Sanu
Carity 1 AySorrasi  2AySonms  (Ocak-Arallk) 12 Ay Sonmsi (Ocak - Arali k) 24 fy Sorrast 5 il Sonr@s)

Tisketici enflasyonu beMentiniz nedir? (%) 239 1,96 1,68 #“#n 27,44 25,64 18,08 1,27

o Gelir ve gider kalemlerinin dénemsel fiyat artislarinin TUFE varsayimi dogrultusunda gerceklesecegi
degerlendirilmistir.

o Artik Deger
Artik degerin hesaplanmasinda kapitalizasyon orani %5 alinmigtir.
5.c.4. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler

Proje projeksiyon siiresi, enflasyon beklentileri ve piyasa kosullar birlikte degerlendirilerek; indirgeme oraninin
belirlenmesinde 10 yillik devlet tahvil faizi oranlarindan istifade edilmistir. Tahvil faizlerinde son yillarda yasanan
ve onlimuzdeki donemlerde de yasanmasi beklenen dalgalanmalar g6z 6niinde bulundurularak gegmis bes yilin
dikkate alinmasinin uygun olacagl degerlendirilmis ve projeksiyon donemine iliskin 10 yillik Devlet Tahvili faizi
%18 olarak 6ngoérilmis, bu oran lzerine %7 risk primi eklenerek indirgeme orani; %25 olarak belirlenmistir.
Devlet tahvili faiz oranlari®® ve 10 yillik devlet tahvili faizlerinin son bes yillik gelisimi®! sirasiyla asagida
sunulmustur.

Degisim (BPS) Yiizde Gincelleme
1‘ TR 2 YILLIK TAHVIL 44 57 0,13 9% 0,13 10:14:24
TR 5 YILLIK TAHVIL 3499 0,21 0,60 10:14:03
TR 10 YILLIK TAHVIL 30,68 0,18 0,58 10 14:06
€ TR 10 YILLIK TAHVIL (TAHVIL10Y) Hizse ara Q|

30,68 % 0,59

Zarman Arahgr Secimi 1 Ay Ay 6Ay Yilbas: 1Y S vl

19

20

Ocak '20 Tem '20C Ocak 21 Tem “21 Ocak ‘22 Tem ‘22 Ocak '23 Ocak ‘24 Tem "24

20 https://www.bloomberght.com/faiz-bono
21 https://www.bloomberght.com/tahvil/tr-10-villik-tahvil
FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Bagcilar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 24 | 31


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/
https://www.bloomberght.com/faiz-bono
https://www.bloomberght.com/tahvil/tr-10-yillik-tahvil

Bu belge 3070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Gayrimenkul Degerleme
ve
Focus Global Danigmanhik A §.

5.c.5. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalar igerecek Sekilde)

e Kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclara iliskin indirgenmis Nakit Akislari tablosu asagida
sunulmustur.

I INDIRGENMIS NAKIT AKISLARI

I

I 31.12.2024 | 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034 | 31.12.2035
DONEMLER (] 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
ENFLASYON I | 40% 35% 30% 30% 25% 25% 20% 20% 15% 10% 10%
iSKONTO ORANI I 25,00%
KAPITALIZASYON ORANI I 5%

KiRA GELIRLERI |523.000.000| 32.200.000 43.470.000 56.511.000 73.464.300 91.830.375 114.787.969 137.745.563 165.294.675 190.088.876 209.097.764I 230.007.540

iSLETME GIDERLERI I t790.000| 1.106.000  1.493.100  1.941.030  2.523.339  3.154.174  3.942.717  4.731.261  5.677.513  6.529.140 7.182.054I 7.900.259

NET NAKIT AKISI £22.210.000f 31.094.000 41.976.900 54.569.970 70.940.961 88.676.201 110.845.252 133.014.302 159.617.162 183.559.737 201.915.710I 222.107.281

NET NAKIT AKISI NB‘ 267.844.436

ARTIK DEGER 0 0 0 0 0 0 0 0 0 OI 4.442.145.625|

ARTIK DEGER NBD | 381.577.404

NET BUGUNKD DEGI 649.422.000

e Sonug olarak indirgenmis nakit akisi yontemi ile gayrimenkul degeri; 649.422.000,00 TL olarak takdir
edilmigtir.
5.d. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

5.d.1. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

e Kira Degeri Analizi ile; gayrimenkullin pazar kirasinin tespitinin yani sira, direkt kapitalizasyon yontemi
kullanilarak kira degeri ve gayrimenkul degeri arasinda iliski kurmak mimkanddr.

e Raporumuzun bu asamasinda;

o Oncelikle emsal karsilastirma yaklasimi ile degerlemeye konu gayrimenkuliin birim, aylik ve yillik pazar
kirasi takdir edilmis, sektor ortalamalari ve piyasa arastirmasi sonuglari dikkate alinarak belirlenen kira carpani
ve kapitalizasyon oranlari kullanilarak toplam tasinmaz degeri tespit edilmis,

o Ardindan maliyet yaklasimi ile ulasilan pazar degeri ile takdir edilen kira degeri lizerinden kira ¢arpani ve
kapitalizasyon degerleri hesaplanmis,

o Son olarak ulasilan sonuglar piyasa kosullarini da gbz 6niine alarak mukayese edilmistir. Bulunan degerler
gayrimenkul toplam degerinin gercekgi ve piyasa kosullarina uyumlu bir sekilde tespit edilip edilmediginin teyidi
icin onemli bir dayanak saglamistir.

e Kira Degeri igin Emsaller:

o Hesaplamalarda; zemin kat disindaki bolimler %50 katsayi ile zemine indirgenmis, bina disi agik alanlar
dikkate alinmamistir.
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o Emsal 1: Bayram Cogkun Emlak — 0 (506) 507 20 13

Selcukbey Mahallesi’nde bulunan, 300,00 m? alanli (Zemin kat: 200,00 m?, Bodrum kat: 200,00 m?) isyeri aylhk
130.000,00 TL bedelle kiraliktir. %5 pazarhk payi oldugu disiinilen ve bina yasi sifir olan emsal degerlemeye
konu tasinmaza nazaran kiigiik alanli olup, konum agisindan dezavantajli durumdadir. (ilan No: 1159959026)

o Emsal 2: GURLESIN iNSAAT GAYRIMENKUL - 0 (532) 171 62 25

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, Ugler Bulvari'nda bulunan, 260,00 m? alanh diikkan 70.000,00 TL
bedelle kiraliktir. %5 pazarlik payi oldugu disliniilen ve bina yasi Ui¢ olan emsal; degerlemeye konu tasinmaza
nazaran kiiciik alanh olup, konum agisindan dezavantajli durumdadir. (ilan No: 1152590342)

o Emsal 3: RE/MAX MODEL 2 -0 (530) 812 16 16

Siimer Mahallesi’nde bulunan, 322,50 m? alanh (Zemin kat: 275,00 m?, Asma kat: 95,00 m?) imalathane
75.000,00 TL bedelle kiraliktir. %5 pazarlik payi oldugu diistiniilen ve bina yasi sifir olan emsal; degerlemeye konu
tasinmaza nazaran kiiciik alanl olup, konum acisindan dezavantajli durumdadir. (ilan No: 1204550147)

o Emsal 4: AYBARS GAYRIMENKUL - 0 (530) 502 24 43

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bélgede, Karahasanli Mahallesinde bulunan, 115,00 m? alanh diikkan aylik
35.000,00 TL bedelle kiraliktir. %5 pazarlk payi oldugu diisiiniilen emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran
kiiciik alanh olup, konum agisindan dezavantajli durumdadir. (ilan No: 1183785307)

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU
Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4
Fiyat (TL) 130.000,00 70.000,00 75.000,00 35.000,00
Alan (m?) 300,00 260,00 322,50 115,00
Pazarhk Payi % -5% -5% -5% -5%
insaat Diizeltmesi % -10% -5% -5% 0%
Alan Diizeltmesi % -15% -15% -15% -20%
Konum Diizeltmesi % 15% 25% 10% 30%
Bina Niteligi % 0% 0% 40% 0%
Marka Degeri % 20% 20% 20% 20%
Emsal Deger (TL/m?2) 455,00 323,00 337,00 380,00
Ortalama (TL/m?) ~375,00

e Yapilan inceleme neticesinde birim kira degeri ~375,00 TL/m? hesaplanmis; sigorta, vergi ve bosluk gibi
giderler dikkate alinarak 350,00 TL/m? olarak takdir edilmistir.

o Emlak piyasa kosullari da dikkate alinarak bolgede yapilan piyasa arastirmasi sonucunda benzer nitelikteki
yatirimlar icin kira carpanlarinin 14-18 yil (168-216 Ay) araliginda oldugu tespit edilmis ve degerlemeye konu
tasinmazin deger tespitinde kira ¢arpani 16 yil (192 ay) olarak esas alinmistir.

(Kapitalizasyon orani: 1 / 16 = ~%6,25).

Tasinmaz Yiizolgciimii | Birim Kira Degeri | Aylik Kira Degeri | Yillik Kira Degeri | Gayrimenkul Degeri
3 (m?) (TL/m?) (TL) (TL) (16 Y1l Geliri TL)
Metro Gros Market 7.641,00 350 2.674.350,00 32.092.200,00 ~513.475.000,00

Sonug olarak kira degeri analizi ile aylik pazar kirasi; 2.674.350,00 TL, gayrimenkul degeri; 513.475.000,00 TL
olarak takdir edilmistir.

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Bagcilar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 26 | 31


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

Gayrimenkul Dederleme

v
Damsmanhk A S.

Bu belge 5070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Focus Global

e 5.b. maddesinde analizi yapilan Maliyet Yaklasimi ile takdir edilen gayrimenkul degeri ile yukarida bulunan
kira degeri dikkate alinarak degerlemeye konu tasinmaz igin;

o Kira Carpani : 505.680.000,00 TL / 32.092.200,00 TL
o Kapitalizasyon Orani : 32.092.200,00 TL / 505.680.000,00 TL

~15,76 yil = ~189 ay,

~% 6,35 olarak tespit edilmistir.

Kira carpani/kapitalizasyon orani ile gayrimenkul degeri arasindaki korelasyonun konjonkttirel ve bélgesel olarak
farkhlik gosterebilecegi dikkate alindiginda maliyet yaklasimi ile tespit edilen kira garpani ve kapitalizasyon orani
ile kira deger analizinde veri olarak kullanilan kira ¢carpani ve kapitalizasyon oranlarinin birbirleriyle uyumlu ve
yakin degerler oldugu, takdir edilen tasinmaz degeri ile getiri potansiyeli arasinda piyasa kosullarina uygun bir
korelasyon oldugu degerlendirilmektedir.

5.d.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

5.d.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

5.d.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

5.d.5. En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir mulktn fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan
milkiin en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir. Yasalarca izin verilmeyen
ve/veya fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
Bir baska ifade ile makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri arasindan, yapilmasi teknik ve
finansal olarak mimkin olup, en yiksek tasinmaz ve arsa degerine ulastiran kullanim ytksek ve iyi kullanim
olarak kabul edilir.

e Degerlemeye konu tasinmazin konumu, imar kosullari, icinde bulundugu bélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri
ve bolgedeki diger emsal gayrimenkuller ile hukuki agcidan miimkin olan kullanim sekilleri dikkate alindiginda;
mevcut kullanim seklinin uygun oldugu degerlendirilmektedir.

5.d.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.a. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerinin Agiklamasi

e Degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerinin tespiti icin “Maliyet Yaklasim”, “indirgenmis Nakit Akisi
Yontemi” ve “Kira Degeri Analizi” olmak Gizere tc¢ yaklasim/y6ntem uygulanmistir.

e Gayrimenkuliin nihai pazar degerinin takdiri; kullanilan l¢ yaklasim/yonteme agirlik vermek suretiyle
yapilmis, indirgenmis nakit akisi yontemi ile kira degeri analizinin; maliyet yaklasimina nazaran daha fazla
varsayim icerdigi dikkate alinarak en yiliksek agirhk maliyet yaklasimina, en dislik agirlik ise kullanilan ¢ok sayida
varsayim ve projeksiyon doneminde yasanabilecek dalgalanmalar dikkate alinarak indirgenmis nakit akisi
yontemine verilmistir. Ulasillan sonucun piyasa kosullari ile uyumlu oldugu degerlendirilmektedir.
Agirliklandirma yoluyla ulasilan gayrimenkul pazar degeri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Maliyet Yaklasimi iNA Yontemi Kira Degeri Analizi
Pazar Degeri 505.680.000,00 649.422.000,00 513.475.000,00
Agirhik 40% 28% 32%
Nihai Pazar Degeri ~548.422.000,00

6.b. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmistir. Talebe bagh olarak raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi
mevcut degildir.

6.c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Merkezefendi Belediyesi ile musteriden alinan bilgi / belgeler, yerinde yapilan kesif / 6l¢limler ve tapu
kayitlarinin incelenmesi neticesinde, degerlemeye konu tasinmaza iliskin olarak yasal gereklerin yerine getirildigi
kanaatine ulasiimistir.

6.d. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

e TKGM Web Tapu portalindan 16.10.2024 tarihinde alinan TAKBIS belgesine gore; degerlemeye konu
tasinmaza iliskin ipotek serhi bulunmamaktadir.

e Gegit hakkina iliskin irtifaklar; yol, su kanali, elektrik vb. hizmet arterlerine lehine konuldugu parsele ulasim
imkani saglanmasi gerektigini belirtir. Milkiyet hak ve devrine iliskin bir kisitlama getirmez.

o Uciincii kisiler lehine imzalanan kira s6zlesmeleri miilkiyet hak ve devrine iliskin bir kisitlama getirmez.
o Sonug olarak; tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigi degerlendirilmektedir.

e Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari (GYO) ve Gayrimenkul Yatirim Fonlarina (GYF) iliskin degerlendirme Madde
6.h.”de ayrica yapilmistir.

6.e. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin devredilmesi konusunda bir sinirlama olmadigi kanaatine varilmigstir.

6.f. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

6.g. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
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6.h. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Gériis (Bu Bentte, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklan igin 111-48.1 Sayihi “Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”nin, Gayrimenkul Yatirim Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatirnm
Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle

Degerlendirme Yapilmasi Gerekmektedir.)
6.h.1. 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi”

e “Yatinnm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslkli “Madde 22”;

o “1-b”de; “Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” hikm yer almaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmaza iliskin olarak yapi kullanma izin belgesi alinmis olup, kira geliri elde etmek
amaciyla kullanilmaktadir. “Madde 22-1-b kapsaminda”; “bina” bashgl altinda GYO portféyiine alinabilecegi
degerlendirilmektedir.

e “Yatiim Faaliyetleri ve Yatirim Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli “Madde 22-1-c”de; “Portféylerine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve Onemli 6lcide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu
hususta 30 uncu madde hikimleri sakhdir.” hilkm yer almaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmazin lzerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lctide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi bulunmadigindan “Madde 22-1-c” kapsaminda; GYO portfoyiine
alinabilecegi degerlendirilmektedir.

6.h.2. 111-52.3Sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi”

e “Yatinmlara iliskin Esaslar” baslikli “Madde 18-1-b”de; “Fon portfdyiine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte fona ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir
elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” hiikmi yer
almaktadir.

0 S0z konusu hiikiim GYO'lara iliskin tebligin “Madde 22-1-b”si ile ayni nitelikte oldugundan, degerlemeye
konu tasinmazin bu madde kapsaminda GYF portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

e “Yatinmlara iliskin Esaslar” baslhkli “Madde 18-1-c”de “Fon bilgilendirme dokiimanlarinda yer almasi
sartiyla Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkullin degerini etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ve gayrimenkule dayal haklar fon portfoyline
alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi saklidir.” hiikmi yer almaktadir.

o Tebligin portféye alma konusunda GYF'lere; GYO’larda bulunmayan bir esneklik sagladigi, ancak “Fon
portfoyine iliskin sinirlamalar” bashkli “Madde 19-1—c”ye atif yaparak; “s6z konusu gayrimenkuller ile bunlara

dayali haklarin degerinin fon toplam degerinin %30’unu agsamayacagi” sinirlamasini getirdigi gorilmektedir. Bu

kapsamda; degerlemeye konu tasinmazin GYF portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.
e Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmazin;

o “Bina” baghgi altinda GYO portfoyiinde bulunabilecegi,

o Baska GYO ve GYF portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.
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7. SONUC

7.a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

e Degerlemeye konu tasinmazin pazar degerine; SPK kurallari ve UDS cercevesinde gerceklestirilen inceleme
ve analizler sonucunda, “Maliyet Yaklasimi”, “indirgenmis Nakit Akisi Yontemi” ve “Kira Degeri Analizi” olmak
Uzere (g yaklasim/yontem uygulanarak ulasiimis, bu yaklasim/y6ntemlerin uygulanmasi sirasinda “Pazar (Emsal
Karsilastirma) Yaklasimi”ndan istifade edilmistir.

e Soz konusu tasinmazin, satis/kiralama kabiliyeti “SATILABILIR/KIRALANABILIR” olarak degerlendirilmistir.
7.b. Nihai Deger Takdiri

Degerlemeye konu gayrimenkule iliskin olarak elde edilen bilgi ve belgeler, yerinde yapilan incelemeler ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalari neticesinde; tasinmazin konumuna, biyiklGgine, kullanim fonksiyonlarina,
imar durumuna, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, satis glicline ve halihazirdaki durumuna gére degerleme
tarihi itibari ile kiymet takdiri yapilmustir.

e Tasinmazin pazar degeri; 548.422.000,00 TL,
o 15.777.387,00 USD, 14.910.875,00 EUR olarak takdir edilmistir.

(*) 06.12.2024 tarihi itibariyle 1,-USD = 34,76 TL, 1,-EUR = 36,78 TL'dir. Yalnizca bilgi icin verilen déviz bazindaki
degerlerin hesaplamasinda TCMB efektif satis kuru esas alinmistir.

KDV harig bu takdirimiz, gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayahdir.

***  Ekleriyle birlikte 65 sayfadan olusan is bu rapor, SPK mevzuati ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDS) kapsaminda hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal niisha olarak diizenlenmistir. 2.c.
maddesinde belirlenmis amag disinda kullanilamaz. Bu raporda temin edilmis resmi belgelerde daha sonra tespit
edilecek uygunsuzluklardan ve kopyalarinin kullanilmalari halinde ortaya cikabilecek sorunlardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 09.12.2024

Saygilarimizla,
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8. RAPOR EKLERI

8.a. Degerleme Konusu Gayrimenkule iliskin Tapu Ornegi, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Fotograf ve Benzeri
Bilgi ve Belgeler

e Uydu Fotograflari

e Emsal Krokileri

e Tapu Belgesi

e TAKBIS Belgesi

e imar Durumu

e Yapi Ruhsatlari

e Yapi Kullanma izin Belgesi
e Enerji Kimlik Belgesi

e Mimari Proje/Kat Planlari
e Fotograflar

8.b. Gayrimenkule iliskin S6zlesmelerin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig insaat, Hasilat Paylasimi vb.)
Ornekleri

8.c. Raporu imzalayan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgelerinin Ornekleri ve Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

o Sirket Lisansi Ornegi
e Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri

e TDUB Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

Katkida Bulunan Hazirlayan Denetleyen Sorumlu Deg. Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR Fatma KUPELI Asim TUNCAY Serek Serhat AKAY

Deg. Uzman Yardimcisi Degerleme Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani
(Lisans No: 410925) (Lisans No: 405383) (Lisans No: 403359) (Lisans No: 405988)
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