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DEGERLEME RAPORU

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

DAYANAK SOZLESMESI

14.10.2025

GAYRIMENKULUN
POSTA ADRESi

Khimshiashvili Mahallesi, Lech ve Maria Kachinsky
Caddesi,Metrocity, No:1A Batum / Glrcistan

DEGERLEME TARIiHi 01.12.2025
RAPOR TARIHi 31.12.2025
RAPOR NO 2025/02/63

RAPORUN KONUSU

Gurcistan Ulkesi, Acara 6zerk Cumhuriyeti, Batum Sehri,
Khimshiashvili Mahallesi,10.277 m2 yzdlcimli 05.32.12.222
Kadastro tescil no.lu ana yapida Al ve A2 blokta toplam 108 adet
bagimsiz bélimiin glincel piyasa dederinin ve kira dederinin tespiti

TAPU INCELEMESI

Dederleme konusu tasinmazlarin Tapu ve takyidat bilgileri
icin,24.10.2025 ve 31.10.2025 tarihinde Gircistan Ulusal Sicil dairesine
yapilan basvuru sonucu 06.11.2025 tarihinde kurumun cevaben
diizenledigi evrakin yeminli terciimesi esas alinmis dederleme konusu
tasinmazlar lzerinde yer alan takyidatlar 3.5 baslidinda belirtilmistir.

iMAR DURUMU

Ilgili kurumlardan alinan sifahi bilgiye gére; 05.32.12.222 no.lu
kadastro parseli;1 no.lu Kamusal calisma Alaninda yer almaktadir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu tasinmazlarin herhangi bir kisithhk hali
bulunmamaktadir.

PiYASA DEGERI

KDV Haric Mevcut Durum Piyasa Degeri:
320.000.000,00 TL

( UgylizyirmimilyonTiirk Lirasi)

KDV Dahil Mevcut Durum Piyasa Degeri;
3_?7.600.000,00 TL
(UgylizyetmisyedimilyonaltiyiizbinTiirk Lirasi)

KDV Haric Mevcut Durum Piyasa Degeri;
$ 7.441.000.-
(YedimilyondortylizkirkbirbinAmerikandolarr)

KDV Dahil Mevcut Durum Piyasa Degeri;
$ 8.780.600,00
(SekizmilyonyediyiizseksenbinaltiyiizAmerikandolari)

RAPORU HAZIRLAYAN
DEGERLEME UZMANI

Ozgir AKDOGAN BULUT (SPK Lisans No:402500)

DENETMEN Kevser DEMIRCI (SPK Lisans No: 403295)
SORUMLU DEGERLEME _ _ ,
UZMANI Sevki TOLAN (SPK Lisans N0:400258)

Yali Mah Kadir Sok. Helis More Residence No:14 D:228 Kartal-ISTANBUL
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bilgiler cercevesinde dogru oldugu;
kosullarla sinirli oldugu;

olustugu,

bulunmadigr;
deneyime sahip oldudu;

olarak denetledigi;
Hususlarini beyan ederiz.

BOLUM 1

1.1 ICINDEKILER

BOLUM 1

RAPOR BILGILERI

1.1 Igindekiler

1.2  Rapor Tarihi ve Numarasi

1.3 Raporu Hazirlayanlar

1.4  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.5 Dederleme Tarihi

1.6 Degerleme Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

1.7  Raporun Kurul Dizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Dederleme Calismalar Hakkinda Bilgi

BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1  Sirket Unvani ve Adresi

2.2  Mdasteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

2.3  Misterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

2.4  Raporun Kapsami

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

3.1  Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dékimanlar

3.3 Imar Bilgileri

3.4  Gayrimenkulin Son Ug Yillik Dénemdeki Durumu

3.5 Gayrimenkulin Takyidat Bilgileri

3.6 Dederlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin Alinip

Alinmadidi Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféyline
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri Cergevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkindaki Goris
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Raporda sunulan bulgular dederleme uzmaninin elde ettigi tim
Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve
Kisiseli tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
Dederleme uzmaninin dederleme konusunu olusturan milkle ve
dederlemeyi talep eden miugsteri ile herhangi bir iliskisinin
UYGUNLUK BEYANI bulunmadigr;
Dederleme hizmetinin Gcretinin raporla ilgili herhangi bir sarta bagli

Dederleme uzmaninin bu rapor igin gerekli mesleki egitim, bilgi ve

Dederleme uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda mulku kisisel
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3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu
ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Dederin, Dederlemesi Yapilan Projeye Iliskin Olduguna
ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkli
Olabilecegine iliskin Agiklama

3.9 Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER

4.1  Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2  Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler

ve Dayanak Veriler

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

4.4  Gayrimenkulin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5  Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6  Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri ve Dederlemede Baz Alinan Veriler

4.7 Ruhsatli Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 21‘inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirip Gerektirmedigi
Hakkinda Bilgi

4.8 Degerleme Tarihi itibari ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

4.9.1 Piyasa Dederi (Pazar Degeri, Makul Deger)

4.9.2 Duzenli Likiditasyon Dederi

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

4.10 Degerlemede Kullanilan Yéontemler

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi
4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi
4.10.3 Maliyet Yaklasimi

4.10.4 Gelistirme Yaklagimi

4.11
4.12

4.13
4.14
4.15
4.16

4.17
4.18
4.19
4.20

4.21
4.22
4.23

Dederleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler ve Bu Yéntemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Nakit/Gelir Akimlarn Analizi

Maliyet Olusumlar Analizi

Dederlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri Ile
Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gére Deder Analizi

Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

En Yiksek ve En lyi Kullanim Dederi Analizi

Misterek veya Bolinmus Kisimlarin Dederleme Analizi

Haslilat Paylasimi ve Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar

Yali Mah Kadir Sok. Helis More Residence No:14 D:228 Kartal-ISTANBUL

Tel: 216 969 6121 www.d-degerleme.com — degerleme@d-degerleme.com



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

2025/0z2/63

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMES]

5.1  Farkli Dederleme Metodlarinin Analizi, Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amagcla Izlenen Yéntem ve Nedenler

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken 1zin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig

5.4  Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi

BOLUM 6

SONUC

6.1  Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Clmlesi

6.2 Nihai Deger Takdiri

EKLER: 1- TAKBIS Belgesi 2- Proje, ruhsat ve iskan belgeleri

3- Tasinmaz Fotograflar 4- Lisans Belgeleri
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi
Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdi Anonim Sirketi'nin talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 31.12.2025 tarihinde, 2025/0Z/63 rapor numarasi ile dizenlenmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul dederleme raporu; milkiin mahallinde yapilan inceleme neticesinde ilgili
resmi ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgiler, degerleme ydntem ve standartlarina
uygun olarak hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasinda Sevki TOLAN (Sorumlu Dedgerleme
Uzmani), Kevser DEMIRCI(Denetmen) ve Ozgiir AKDOGANBULUT ( Dederleme Uzmani) gorev
almislardir. Adi gecen degerleme uzmanlari dederlemeyi yapabilmek icin gerekli kalite, ehliyet
ve deneyime sahiptirler.

1.4 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi
Bu gayrimenkul dederleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Dederleme uzmani Sevki
TOLAN gorev almistir.

1.5 Degerleme Tarihi

Dederleme raporunun hazirlanmasi sirasinda dederleme uzmanlarimiz 01.12.2025 tarihinde
calismalara baglamis, 31.12.2025 tarihinde rapor tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda
dederleme uzmanlarimiz gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve 6zel kurum ve kuruluslarda,
ofiste galismalarini gergeklestirmislerdir.

1.6 Degerleme Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu dederleme raporu 14.10.2025 tarihinde Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Anonim
Sirketi'nin yazili dederleme talebi dogrultusunda hazirlanan 14.10.2025 tarihli Dederleme
Hizmet Sézlesmesi ile resmilesmistir. S6zlesmede iki tarafin hak ve yakimlultkleri belirtilmis
ve rapor sozlesme hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.7 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili 2025/02/63 numarali rapor, 31.08.2019 tarih ve 30874
sayl ile Resmi Gazetede yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dedgerleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” (I1I1-62.3) hiktmleri ile kurulun kararinda yer alan
dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde hazirlanmistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul Ile Ilgili Sirketimizce Daha Once Yapilmis
Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili tarafimizca daha o©nce dederleme raporu

hazirlanmamistir.

BOLUM 2

SIRKET - MUSTERI BiLGiLERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Unvani ve Adresi

Sirketimiz, D Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S. unvani ile Yali Mahallesi, Kadir Sokak,
Helis More Residence, No:14, Daire:228, Kartal/Istanbul adresinde, 24.12.2009 tarihinde,
faaliyet alani gayrimenkul dederleme ve danismanlik olmak tzere kurulmus olup, resmi, 6zel,
yerli ve yabanci kurum ve kuruluslara, Uluslararasi Dederleme Standartlarina ve Tlrkiye'de
yurirlikte bulunan mevzuata uygun olarak degerleme hizmeti vermektedir.

Sirketimiz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
gercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederleme

hizmeti vermek Uzere Kurul Karar Organi’nin 19.03.2010 tarihli toplantisinda alinan karar
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geregince SPK mevzuati gercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti vermek Ulzere
yetkilendirilmistir.

Ayrica sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 02.08.2012 tarih ve 4887
saylll karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin 11. maddesine istinaden Bankalara Yonetmeligin 4.
maddesi kapsamina giren “Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya Bir Gayrimenkule Bagl
Hak ve Faaliyetlerin Dederlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirket YoOneticilerimiz ve Sorumlu Dederleme Uzmanlarimiz sirket kurulmadan ©6nceki
donemde de uzun yillar gayrimenkul dederleme konusunda calismis tecribeli kisilerden
olusmaktadir.

Sirketimiz kuruldugu glinden bugline kadar yerli ve yabanci bankalar, gayrimenkul yatirnm
ortakliklari, finansal kiralama, sigorta ve reaslirans sirketleri, kamu kuruluslari, denetim
sirketleri, belediyeler, araci kurumlar, vakiflar, holdingler ve diger kamu ve 6zel kuruluslarina
ybnelik hizmet sunmaktadir.

2.2 Miisteriyi Taniticl Bilgiler ve Adresi

Sirket 1996 yilinda Avrasya Menkul Kiymetler Yatirim Ortaklidi A.S. unvani ile kurulmus olup,
14.10.2010 tarihi itibari ile Gayrimenkul Yatirim Ortakhd statiisiine gegmis ve Gnvani Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. olarak degistirilmistir. Sirket Metro Portfoy Yonetimi A.S.
tarafindan portfoy yonetim hizmeti almaktadir. Sirketin amaci, gayrimenkul ve gayrimenkule
dayali haklardan olusan bir portféoy olusturmak ve s6z konusu gayrimenkul portféytni
gayrimenkul yatinm ortaklklarina iliskin mevzuatla belirlenmis ilke ve kurallar gergevesinde
yénetmektir.

Sirket merkezi; Esentepe mahallesi, Blylkdere Caddesi, Metrocity, No:171 A blok, Kat:17
Sisli/ISTANBUL adresinde yer almaktadir.

2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; miilkiyeti JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'ne ait Gurcistan Ulkesi, Acara 6zerk Cumhuriyeti, Batum Sehri, Khimshiashvili
Mahallesi,10.277 m?2 ylzolgimli 05.32.12.222 Kadastro tescil no.lu ana yapida Al ve A2
blokta toplam 108 adet bagimsiz béliminin giinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden
nakit veya nakit karsihdi pesin satis dederinin ve kira dederinin belirlenmesi ve SPK
dizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanmistir.

Is bu dederleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin mevcut hali ile giincel piyasa
rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun hazirlanmasidir. Bu
talepte miusteri tarafindan getirilen bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 Raporun Kapsami

Bu dederleme raporu; miilkiyeti JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'’ne ait Glrcistan ulkesi, Acara 6zerk Cumhuriyeti, Batum Sehri, Khimshiashvili
Mahallesi,10.277 m2 yluz6lcimli 05.32.12.222 Kadastro tescil no.lu ana yapida Al ve A2
blokta toplam 108 adet bagimsiz béliminin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsilidi pesin satis dederinin ve kira dederinin belirlenmesi ve SPK dlizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

Yali Mah Kadir Sok. Helis More Residence No:14 D:228 Kartal-ISTANBUL
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BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve GCevre Ozellikleri

Tasinmazlar; Gdurcistan dlkesi, Acara o6zerk Cumhuriyeti, Batum Sehri, Khimshiashvili
Mahallesi Lech ve Maria Kachinsky Caddesi, Metrocity, No:1A adresinde yer almaktadir.
Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana yapi Batum hava alaninin kuzey
yoéninde kus ucusu yaklasik 3 km mesafededir.

Tasinmazlara ulasim; Batum Havaalani gikis noktasi olarak alindiginda, havaalanini anayola
baglayan cadde lizerinde yaklasik 225 mt ilerlenir ve déner kavsaktan Giorgi Antsukhelidze
Caddesi Uzerinde kuzeybati yonde yaklasik 2,5 km ilerlenir ve devaminda bu caddeden
kuzeydogu yoénde ayrilan Lech ve Maria Kachinsky caddesine girilerek yaklasik 1 km ilerlenir.
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana yapi sag kolda 1A kapi numarasi ile yer alan
Metrocity Sitesidir. Tasinmazlarin yakin gevresinde, benzer yapida cok katli rezidans binalar,
5 yildizli oteller ve Turistik isletmeler bulunmaktadir.

Alt yapi sorunu bulunmayan bélgede ulasim Lech ve Maria Kachinsky Caddesi Uzerinden toplu
tasima araclar ve 6zel araclar ile saglanmaktadir.

Al BLOK KOORDINAT:41.628662,41.602702 — A2 BLOK KOORDINAT: 41.628197,41.602637

TASINMAZLAR

BATUM HAVAALANI

Yali Mah Kadir Sok. Helis More Residence No:14 D:228 Kartal-ISTANBUL
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TASINMAZLAR

Al BLOK

\ A2 BLOK

Yali Mah Kadir Sok. Helis More Residence No:14 D:228 Kartal-ISTANBUL
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Gircistan Tapu Sistemi:

Gulrcistan’da  gayrimenkul midlkiyeti, 1997 tarihli  Milkiyet Yasasi ve Tapu  Sicil
Yonetmelikleri kapsaminda dizenlenmistir. Tapu kayitlari Kamu Sicil Dairesi(Ulusal Sicil
Dairesi) tarafindan tutulmaktadir. Tapu tescil usull ile ilgili yapilan arastirmada tasinmazlarin
asadida yer alan 6rnek seklinde tanimlandigi ve numaralandirildigr 6grenilmistir.

Tapu incelemesi:

Tasinmazlarnin farkl bir Glkede konumlu olmasi ve gerekli izinlerin gok uzun siirede alinmasi
Ve yetki meselesi sebebiyle, Tapu kayit ve takyidat incelemesi bizzat yapilamamistir. Tapu ve
takyidat incelemesinde, Ulusal Sicil Dairesine miusterinin bagvurusu sonucu, kurumun
06.11.2025 tarihinde verdigi belgenin yeminli terciman tarafindan terciime edilmis hali esas
alinmistir. S6z konusu belge rapor ekinde yer almaktadir.

Belgede, tescil tarihi, bagimsiz bolim kati gibi az sayida farkliliklar oldugu gértlmis olup,
Ulusal Sicil Dairesinde goérevli memurdan alinan sifahi bilgiye gore belge yaziminda maddi
hatalar olabilecegi, kadastro kaydinin esas alinmasi gerektigi bilgisi alinmistir.
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Proje-Ruhsat-Iskan Iincelemesi:

Tasinmazlarnin farkl bir Glkede konumlu olmasi sebebiyle, tapu incelemesi ile benzer sekilde
proje ve ekleri Ulusal Sicil Mldirligu ve Belediyede bizzat incelenememistir.

S6z konusu incelemeler misteri tarafindan temin edilen onayl proje, insaat izinleri ve diger
evrak Uzerinden gergeklestirilmistir. Buna gore; tasinmazlarin bulundugu ana yapi: 2 blok,4
giriste toplam 492 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Ana yapi igin alinmis 09.02.2015 tarih 140
sayil, 17.08.2015 tarih 727 sayil,16.09.2016 tarih 1972 sayili ve 24.05.2018 tarih 3772 sayili
4 adet ruhsat oldugu tespit edilmistir. Tasinmazlarin Belediye dosyas! incelenememis olup
dederleme raporu herhangi bir olumsuz karar olmadigi kabuli ile hazirlanmistir.

3.3. 1Imar Bilgileri

Ilgili kurumlardan alinan sifahi bilgiye gére; 05.32.12.222 no.lu kadastro parseli;1 no.lu
Kamusal calisma Alaninda yer almaktadir. 1 No.lu Kamusal Calisma Alaninda: Parklar,
Bahgeler, Kiigiik mahalle bahgeleri, bulvarlar, gocuk alanlari, apartmanlar ve mustakil evler
cok amacl binalar (apartman dairesi, ofisler ve diger); kresler, okul 6éncesi egitim verilen
diger kurumlar, ilkokullar, ortaokullar, Mesleki Egitim ve Teknik EgJitim kurumlari,
poliklinikler, dispanserler, Eczaneler, Spor Salonlari, Yizme havuzlari, Kullpler, Sinema
salonlari, Tiyatro binalari, Sehir kittiphaneleri, Arsiv odalari, Haber merkezleri, mizeler,
Sergi Salonlari, Dans oyunlari salonlari, Diskotekler, Sanayi Urtnleri madazalari, Marketler,
Universal magazalar, Barlar, kafeler, restoranlar, fast food yiyecek biifeleri, Yasam
hizmetleri merkezleri, Postaneler, telekomiinikasyon birimleri, Banka subeleri, Subeler,
Banka binalari Yonetim binalari ve sirketler, ofisler, kilise hanendeleri, Bilimsel sirketler ve
projelendirme sirketleri, Mahkemeler, Adli konsultasyonlar, Noterlikler, oteller, ayri yerlerde
mevcut, katli otoparklar. Yapilasma sartlari ise; dominant vasfi bina insaati harig (Karisik
Alan) Arsalarda bina yapimi maksimum katsayi k-1:0,6, Arsalarda bina yapimi yogunlugu
maksimum katsayi k-2 = 3.0”a kadar. Arazilerin yesillendiriime katsayisi k-3=0,1
seklindedir.

3.4. Gayrimenkuliin Son Ucg Yillik Dénemdeki Durumu

24.10.2025 ve 31.10.2025 tarihinde Giircistan Ulusal Sicil dairesine yapilan basvuru sonucu
06.11.2025 tarihinde kurumun cevaben dizenledigi evrakin yeminli tercimesine gére son 3
yilda herhangi bir dedisiklik olmamistir.

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

24.10.2025 ve 31.10.2025 tarihinde Giurcistan Ulusal Sicil dairesine yapilan basvuru sonucu
06.11.2025 tarihinde kurumun cevaben dlizenledigi evrakin yeminli tercimesine goére
Tasinmazlarin tamami lzerinde malik ile Metro Atlas Georgia A.S. arasinda, bitis tarihi
13.07.2032 olan Tasdik Tarihi: 04.08.2021 olan kira sézlesmesi bulunmaktadir.

Tablo 1. Tasinmazin Tapu Bilgileri
24.10.2025 ve 31.10.2025 tarihinde Gircistan Ulusal Sicil dairesine yapilan basvuru
sonucu 06.11.2025 tarihinde kurumun cevaben dlizenledigi evrakin yeminli tercimesine
gore tapu bilgileri asagidaki sekildedir.
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3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli Izinlerinin Alinip
Alinmadig: Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi Portfoyiine
AliInmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkindaki Goriis

Tasinmazlarin farkh bir Glkede konumlu olmasi sebebiyle, tapu incelemesi ile benzer sekilde
proje ve ekleri Ulusal Sicil Midurligu ve Belediyede bizzat incelenememistir.

S6z konusu incelemeler muisteri tarafindan temin edilen onayli proje, insaat izinleri ve diger
evrak lizerinden gergeklestirilmistir. Buna gore; tasinmazlarin bulundugu ana yapi: 2 blok,4
giriste toplam 492 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Ana yapi igin alinmis 09.02.2015 tarih
140 sayil, 17.08.2015 tarih 727 sayil1,16.09.2016 tarih 1972 sayili ve 24.05.2018 tarih
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3772 sayil 4 adet ruhsat oldugu tespit edilmistir. Ayrica insaati tamamlanmis binanin
isletmeye alinmasi hakkinda 09.11.2016 tarih, 02/147 no.lu kararname mevcut olup, Yapi
Kullanma Izin Belgesi niteliginde oldugu sifahi olarak égrenilmistir. Taginmazlarin Belediye
dosyasl incelenememis olup dederleme raporu herhangi bir olumsuz karar olmadigi kabul
ile hazirlanmistir. Tasinmaz halihazirda Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyliindedir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil
Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar yabanci llkede yer almakta olup s6z konusu kanuna tabi
degildir.

3.8 Detayl Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna
ve Farkhh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Aciklama

Dederlemesi yapilan tasinmaz lzerinde yer alan yapi proje ve eklerine uygun olarak yapilmis
olup, bahsi gecen projenin tadil edilmesi, degisiklik yapilmasi durumunda is bu gayrimenkul
dederleme raporunun revize edilmesi gerekmektedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazin Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.
BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Giircistan;

Karadeniz'in dogu kiyisinda, Guney Kafkasya’'da
yer alan Ulkedir. Eski Sovyet cumhuriyetlerinden
biri olan Gircistan'in kuzeyinde Rusya,
dogusunda Azerbaycan, glineyinde Ermenistan ve
glineybatisinda Tirkiye yer alir. Gurcistan
codunlukla Guney Kafkasya'da yer alirken,
Ulkenin bazi kisimlar da Kuzey Kafkasya'da
bulunmaktadir. Ulke 41 ° ve 44 ° K enlemleri

ile 40 ° ve 47 ° D boylamlar arasinda yer alir ve 67.900 km?2 (26.216 sq mi) alana sahiptir.
Glrcistan 9 bolge, 1 sehir ve 2 6zerk cumhuriyete ayrilmistir. Bunlar sirasiyla 67 bdlgeye ve
12 kendi kendini yoneten sehre bolinmustir. Cok daglik bir tlkedir. Lihi Siradaglan Ulkeyi
dogu ve bati kisimlarina ayirir. Blylk Kafkas Siradaglar, Gurcistan'in kuzey sinirini
olusturur. Siradaglardan Rusya topraklarina giden ana yollar, Sida Kartli ile Kuzey Osetya
arasindaki Roki Tuneli'nden ve (Gulrcl Hevi bdélgesinde) Daryal Bodazi'ndan gecmektedir.
Ulkenin giiney kismi Kiiglik Kafkas Daglari ile sinirlanmistir. Biylik Kafkas Siradaglari, deniz
seviyesinden 5.000 metre yukseklige ve daha fazlasina ulasan en yiksek zirveler ile Klglk
Kafkas Daglarn'ndan cok daha yiiksektir.Ulkenin bati sinirini Karadeniz belirler. Giircistan;
sahilleri ile yaz turizmi, diinyanin en getin yamaclarini icinde barindiran daglan ile kayak
deneyimi ve tarihsel mirasi ile kaltldr turizmi agisindan cazip Ulkeler arasindadir. Glrcistan’in
en biyik sehirleri, Tiflis ve Batumdur. Ulkenin kiyi seridi daha cok ilik ve yadish bir yapiya
sahiptir. Glrcistan’in 2024 yili itibariyle nifusu 3.694.608 dir. Milyon dur. Toplamda 9
eyaletten olusmaktadir. Giircistan'in baskenti Tiflis sehridir. Acara Ozerk Cumhuriyeti'nin
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baskenti olan Batum ise énemli bir liman ve ticaret kenti olup ayni zamanda Gurcistan'in
petrol terminalidir. 7. ylzyildan kalan eski bir kent olan Gori ise bir sanayi kentidir.

Batum:

A e DS
bt 8 T 8L 3

It

Black Sea n

Batum , Gircistan'in Ozerk Cumhuriyeti Acara'nin baskenti olan Karadeniz kiyisindaki liman
kentidir. NGfusu 186.949 (2025 sayimi) olan Batum, dnemli bir liman ve ticaret merkezi
olarak hizmet vermektedir. Subtropikal bir bélgede yer almaktadir. Narenciye ve gay gibi
tarimsal Urtnler bakimindan zengindir. Batum, Transkafkasya Demiryolu'nun ve Baki petrol
boru hattinin son buldugu 6nemli liman ve ticaret merkezidir. Tlrkiye sinirina 20 kilometre
uzakhktadir .Petrol rafinerisi ve gemi yapimciligiyla da taninmistir. Tlrkiye'yi

karayoluyla Gurcistan ile Azerbaycan’a ve Orta Asya cumhuriyetlerine baglayan Sarp Sinir
Kapisi Batum’a agilir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya ve Giircistan Ekonomisindeki Gelismeler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler*

IMF, dinya ekonomisinin 2024 ve 2025 vyillarinda %3,2 dizeyinde blyilyecedini 6ngordi.
ABD ekonomisi yilin igiincli ceyredinde beklentilerin bir miktar altinda biyidi. Ulkede Eylil
ay! cekirdek enflasyon verileri enflasyonist baskilarin halen canli olabilecedine isaret etti.
ABD’de tarim disi istihdam Ekim’de grevlerin ve kasirgalarin etkisiyle yaklasik son 4 yilin en
duslik dizeyinde artis kaydederek isglicli piyasasina iliskin asagi yonll riskleri glindemde
tuttu. Euro Alani ekonomisi yilin tGglinci ceyredinde ceyreklik bazda %0,4, yillik bazda %0,9
ile beklentilerin Gzerinde blyldi. ECB Ekim ayi toplantisinda referans faiz oranlarinda 25er
baz puanlik indirime gitti. Japonya Merkez Bankasi (BoJ) ise politika faizini dedistirmeyerek
%0,25 dlzeyinde birakti. Yilin Gglncl ceyredinde yillik bazda %4,6 blyldyen Cin‘de Ekim
ayina iliskin PMI verileri esik degerin lizerinde gergeklesti. Ekim’de endustriyel metal fiyatlari
gerileme kaydederken, glvenli yatirnm arayislari altin ve gim{us fiyatlarini destekledi. Dalgal
bir seyir izleyen petrol fiyatlari Eylil sonuna gore yatay bir gérinim sundu. IMF'nin Ekim ay!
Dinya Ekonomik GoOrinim raporunda siki parasal kosullara ragmen kiresel ekonominin
direncini korudugu ve resesyon senaryosunun gerceklesmedigi vurgulanirken, orta vadede
asadl yonll risklerin klresel buyime goériinimini bozabilecedi ifade edildi. Bu cercevede para
politikasinin beklenenden uzun sire siki kalmasi, sliregelen jeopolitik gerginlikler, Cin‘de
durgunlugun derinlesmesi, finansal piyasalardaki kirilganlik ve korumaci tedbirlerin ylkselisi
blUylmeyi baskilayabilecek unsurlar olarak siralandi. Bu varsayimlar paralelinde 2024 ve 2025
icin klresel bliylime tahminlerini %3,2 olarak belirleyen IMF, bir 6nceki rapora goére 2024
ongorisuni korurken 2025 6ng6risini 0,1 puan asagi yonli revize etmis oldu. ABD’de Eyll
ayina iliskin manget enflasyon verileri petrol fiyatlarindaki disistn etkisiyle gerilemeye
devam etse de enflasyonist baskilardaki zayiflamanin beklentilerden yavas gerceklestigine
isaret etti. Bu dénemde TUFE %0,1 oranindaki piyasa éngdriisiine karsilik aylik bazda %0,2
artarken, yillik TUFE enflasyonu da %2,4 ile beklentilerin (izerinde gerceklesti. Ote yandan,
Eylil'de cekirdek gdstergeler enflasyon gériniminde daha belirgin bir bozulmaya isaret etti.
Bu dénemde cekirdek TUFE aylik bazda %0,3 artarken, yillik cekirdek TUFE enflasyonu
Adustos'taki %3,2 dizeyinden %3,3’e ylkselerek enflasyon dinamiklerinin beklenen olglide
zayiflamadidina isaret etti. Eyltl'de kisisel tiketim harcamalarn (PCE) fiyat endekslerindeki
ayhk artis da bir dnceki aya goére ivme kazanarak mansette %0,2, cekirdekte 9%0,3
dizeylerinde gergeklesti. Euro Alani ekonomisi 6ncl verilere gore yilin lGglincl geyredinde
ceyreklik bazda %0,4 ile %0,2 dizeyindeki piyasa beklentisinin oldukca Uzerinde buyudd.
Yilin ikinci ceyredinde daralan Almanya ekonomisinin Uglincli ceyrekte blylime kaydetmesi,
Euro Alani'nin genel goérinimine pozitif katki sagladi. Boylece bélgede dénemsel GYSH
blylmesi son 9 ceyredin en olumlu performansini gosterirken, yillik bazda bluylme orani da
%0,9 seviyesine ulasti. Ekim ayinda imalat PMI 46,0 ile esik dederin altinda kalmaya devam
etse de son 5 ayin en ylksek dizeyine ulasarak sektorde daralmanin yavasladigini gosterdi.
Hizmetler PMI ise 51,2 ile son 8 ayin en dlslk seviyesine gerilemesine karsilik sektdrde
genislemenin slirdigline isaret etti. Cin’de ise ekonomik biyime Uglincl geyrekte yillik bazda
%4,6 ile beklentiyi bir miktar assa da bir dnceki ceyrek performansinin 0,1 puan altinda kaldi.
Eylil ayinda TUFE'nin artis yoniindeki beklentiye karsilik degdisim gdstermemesi paralelinde
yilik TUFE enflasyonu %0,4 diizeyine indi. Bu dénemde (retici fiyatlan yillik bazda %?2,8
dusulsle ongorilenden hizli geriledi. Cin ekonomisinde durgunlugun slrdiagline isaret eden
blyime ve enflasyona karsilik, Ekim ayina iliskin PMI verileri ekonomide toparlanma sinyali
verdi. NBS tarafindan yayimlanan resmi PMI verileri Ekim’de imalat sanayiinin (50,1) bes ay
sonra ilk kez genisleme egiliminde oldugunu, hizmet sektériinde (50,2) ise olumlu gidisatin
stirdaglni gosterdi.

*Kaynak: IMF
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Giircistan Ekonomisi Ile Ilgili Gelismeler>

Gurcistan ekonomisi 2024 yilinda %9,4 blylyerek 2023 yilindaki %7,8 bliylimeden hizlandi.
Yonetim ve destek hizmet faaliyetlerinde (%17,8'e karsilik %8,5), kamu yOnetimi ve
savunma; zorunlu sosyal glvenlikte (%17,9'a karsilik %15,6) ve sanat, edlence ve dinlence
sektdrinde (%16,4'e karsilik %4,9) glicli biyime kaydedildi. Tarim, ormancilik ve balikgilik
(%4,4'e karsilik -3,4) ile madencilik ve tas ocakgilik (%7,4'e karsilik -19,6) sektdrlerinde de
uretim artti.

24 Kasim 2025 tarihinde USD/GEL doéviz kuru 2,7040 seviyesinde sabit kaldi. Gegen
ay boyunca Gurcistan Lari'si %0,55 deder kazandi ve son 12 ayda %0,44 artti. Tarihsel olarak,
USDGEL Mart 2020'de tiim zamanlarin en yiiksek seviyesi olan 3.47'ye ulasti. GSYIH Sabit
Fiyatlarla, Gurcistan'da 2025'in ikinci ceyredinde birinci ceyrede kiyasla 17,687.20 GEL
Milyona ylkseldi. Glrcistan'da Gayri Safi Yurtici Hasila Sabit Fiyatlarla, 2010'dan 2025'e kadar
ortalama 11.631,12 milyon GEL oldu. En yuksek dederini 2024'Un doérdlincl ceyredinde
18.889,60 milyon GEL ile en dislk dederini ise 2010'un ilk geyredinde 6.508,30 milyon GEL
ile kaydetti.

Gircistan'da Insaat Sektériinden Gayri Safi Yurtigi Hasila (GSYiIH), 2025 yilinin ikinci
ceyredinde birinci geyrede kiyasla 760.30 GEL Milyondan 908.50 GEL Milyona yiukseldi.
Glrcistan'da Insaat Sektériinden Gayri Safi Yurtici Hasilla (GSYIH) 2010'dan 2025'e kadar
ortalama 736,47 milyon GEL olarak gergeklesmis olup, 2024'in Uclinci ¢eyredinde 1258,60
milyon GEL ile en ylksek seviyesine ulasmis ve 2011'in ilk gceyredinde 173,80 milyon GEL ile
en duslUk seviyesine gerilemistir.

Gircistan'da Tarimdan GSYIH, 2025'in ikinci ceyredinde birinci ceyrede gore 624.60
GEL Milyondan 1114.80 GEL Milyona yukseldi. Gurcistan Tarim Kaynakli Gayri Safi Yurtigi
Hasilasl, 2010'dan 2025'e kadar ortalama 885.66 milyon GEL olup, 2020'nin ikinci ceyredinde
1256.90 milyon GEL ile en ylksek seviyeye ulasmis ve 2016'nin ilk ceyredinde 558 milyon
GEL ile en disiik seviyesine gerilemistir. Giircistan'da Insaat Sektériinden Gayri Safi Yurtici
Hasila (GSYIH), 2025 yilinin ikinci ceyredinde birinci ceyrede kiyasla 760.30 GEL Milyondan
908.50 GEL Milyona vyiikseldi. Gircistan'da Insaat Sektériinden Gayri Safi Yurtici Haslila
(GSYiH) 2010'dan 2025'e kadar ortalama 736,47 milyon GEL olarak gerceklesmis olup,
2024'Un Uglnci ceyredinde 1258,60 milyon GEL ile en yilksek seviyesine ulasmis ve 2011'in
ilk ceyredinde 173,80 milyon GEL ile en dlislik seviyesine gerilemistir.

Gurcistan'da Imalattan GSYIH, 2025'in ikinci ceyredinde birinci ceyrede kiyasla 1097.90 GEL
Milyondan 1347.30 GEL Milyona yiikseldi. Giircistan'da Imalattan Gayri Safi Yurtici Hasila
(GSYiH) 2010'dan 2025'e kadar ortalama 1061.92 milyon GEL oldu. En yiiksek degerini
2024'Un Uglncl ceyredinde 1449 milyon GEL ile en dlslk dederini ise 2010'un ilk geyredinde
617.50 milyon GEL ile kaydetti.

Gircistan'da Madencilik Kaynakli Gayri Safi Yurtici Hasila (GSYIH), 2025 yilinin ikinci
ceyredinde birinci ceyrede kiyasla 111.70 GEL Milyondan 125.60 GEL Milyon'a yukseldi.
Glrcistan'da Madencilik Kaynakli Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYIH) 2010'dan 2025'e kadar
ortalama 140.67 milyon GEL oldu. En yiksek dederini 2016'nin ikinci ¢geyredinde 222.80
milyon GEL ile en dislUk dederini ise 2013'Un doérdincli ceyredinde 65.90 milyon GEL ile
kaydetti.

Gurcistan'da Kamu Yénetiminden Gayri Safi Yurtici Hasila (GSYIH), 2025'in ikinci geyredinde
birinci ceyredge kiyasla 1100,50 GEL Milyondan 1127 GEL Milyona yukseldi. Gircistan'da Kamu
Yoénetiminden Gayri Safi Yurtigi Hasilla (GSYIH) 2010'dan 2025'e kadar ortalama 769.55
milyon GEL olarak gergeklesmis olup, 2024'iin dordiincl geyredinde 1170.10 milyon GEL ile
en ylksek seviyesine ulasmis ve 2011'in ilk geyredinde 552.60 milyon GEL ile en dislk
seviyesine gerilemistir.
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Gurcistan'da Toptan ve Perakende Ticaretten GSYIH, 2025'in ikinci ceyredinde birinci ceyrege
kiyasla 1735.10 GEL Milyondan 2224.10 GEL Milyona yukseldi. Glrcistan'da Hizmetlerden
GSYIH 2010'dan 2025'e kadar ortalama 1503.28 GEL milyon olarak gerceklesmis olup,
2023'Gn dordincu ceyredinde 2486.40 GEL milyon ile en yiksek seviyesine ulasmis ve
2010'un ilk geyredinde 896 GEL milyon ile en dlsik seviyesine ulasmistir.

Glrcistan'da Ulastirma Kaynakli Gayri Safi Yurtici Hasila, 2025'in ikinci ¢eyredinde birinci
ceyrede kiyasla 1311.10 GEL Milyondan 1539.60 GEL Milyona ylkseldi. Glrcistan'da Ulastirma
Sektériinden Gayri Safi Yurtici Hasila (GSYIH) 2010'dan 2025'e kadar ortalama 733.84 milyon
GEL olarak gerceklesmis olup, 2024'in doérdincli ceyredinde 1749.10 milyon GEL ile en
ylksek seviyesine ulasmis ve 2010'un ilk ¢eyredinde 303.30 milyon GEL ile en distk
seviyesine gerilemistir.

Gurcistan'da Hizmetlerden GSYIH, 2025'in ikinci ceyredinde birinci ceyrede kiyasla 384,80
GEL milyondan 409 GEL milyona diisti. Giircistan'da Hizmetlerden GSYIH 2010'dan 2025'e
kadar ortalama 271.10 GEL milyon olup, en yiksek dederini 2022'nin ikinci ceyreginde 508.10
GEL milyonla, en dustk dederini ise 2012'nin Gglinci ceyredinde 130.40 GEL milyonla
kaydetmistir.

Glrcistan ekonomisi, 2025'in ikinci ceyredinde bir dnceki yila gore %7,3 blyldld ve birinci
ceyrekte %9,8 genisledikten sonra bliyime, 2023'lin dérdincl ceyredinden bu yana en yavas
seviyeye isaret etti. Bu durum, madencilik ve tas ocakgliligi sektériinde (0,1% vs 12,9% birinci
ceyrek), toptan ve perakende ticaret; motorlu tasitlarin onarimi (1,5% vs 6,1%), ulastirma
ve depolama (3,1% vs 9,5%), gayrimenkul (1,7% vs 12,9%), idari ve destek hizmetleri
(13,6% vs 29,7%), kamu yo6netimi ve savunma; zorunlu sosyal glivenlik (9,1% vs 11%) ve
insan saghdi ve sosyal hizmetler (14,3% vs 17,9%) gibi sektérlerdeki zayif faaliyetler
nedeniyle gerceklesti. Insaat sektériinde de daralma yasandi (-2,6% vs +4,5%) ve tarim,
ormancilik ve balikgilik sektdérinde (-2,5% vs -4,6%). Buna karsilik, bilgi ve iletisim
sektérinde (37,1% vs 28,6%), egitim (28,9% vs 27,7%), finans ve sigorta hizmetleri (11,8%
vs 8,7%), konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetleri (8,4% vs 3,2%) ve imalat sektdriinde
(2% vs 0,8%) faaliyet artti.

Glrcistan'da Kisi Basina Diisen Gayri Safi Yurtigi Hasila (GSYIH) son olarak 2024 yilhinda
6840.01 Amerikan Dolari olarak kaydedildi. Glrcistan'daki Kisi Basina Dusen GSYIH, diinya
ortalamasinin %54'line denk gelmektedir.

Gircistan'da Kisi Basina Diisen Gayri Safi Yurtici Hasila (GSYIH) son olarak 2024 yilinda satin
alma gticl paritesine (SGP) gore ayarlandiginda 25.000,63 ABD dolar olarak kaydedilmistir.
Satin Alma Giicl Paritesine gére ayarlandiginda Giircistan'da Kisi Basina Diisen GSYIH, diinya
ortalamasinin %141'ine esdederdir.

Gurcistan'da Brit Sabit Sermaye Olusumu, 2025'in ilk ceyredinde 5581.09 GEL Milyondan
4815.05 GEL Milyona disti. Gulrcistan'da Brit Sabit Sermaye Olusumu, 1996'dan 2025'e
kadar ortalama 1639.52 GEL milyon olarak gerceklesmis olup, 2024'in ikinci ceyredinde
5687.18 GEL milyon ile tim zamanlarin en yliksek seviyesine ulasmis ve 1996'nin ilk
ceyredinde 151.50 GEL milyon ile rekor disiik seviyesine gerilemistir.

Gurcistan'da Gayri Safi Milli Hasila, 2025'in ilk ceyredinde 23.816,30 GEL milyondan
20.195,70 GEL milyona distl. Glrcistan'da Gayri Safi Milli Hasila (GSMH), 2003'ten 2025'e
kadar ortalama 8819.55 milyon GEL olarak gergeklesmistir. En yiksek seviye olan 23816.30
milyon GEL, 2024'Un dérdlincl geyreginde kaydedilmisken, en dlslk seviye olan 1814.90
milyon GEL ise 2003'lUn ilk ceyredinde gortlmustar.

*Kaynak:Trading Economics
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Niifus ve Bilesenleri Agisindan Analiz
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Giircistan Ingaat Sektoriine Bakis

Gircistan'da Insaat Sektériinden Gayri Safi Yurtici Hasilla (GSYIH), 2025 vyilinin ikinci
ceyredinde birinci ceyrede kiyasla 760.30 GEL Milyondan 908.50 GEL Milyona yukseldi.
Gircistan'da Insaat Sektériinden Gayri Safi Yurtici Hasila (GSYIH) 2010'dan 2025'e kadar
ortalama 736,47 milyon GEL olarak gergeklesmis olup, 2024'in Uclncl ¢eyredinde 1258,60
milyon GEL ile en yiksek seviyesine ulasmis ve 2011'in ilk geyredinde 173,80 milyon GEL ile
en dlsuk seviyesine gerilemistir. Gulrcistan’da insaat sektori yol yapimi, kopri, enerji
tesisleri, buylk projeler vb. gibi hem 6zel finansmanl insaatlari hem de devlet destekli
altyapiyi icermektedir.

Insaat sektériiniin bu hizli bilyimesi, Giircistan ekonomisini de canlandirmaktadir.
Gurcistan'in codu bolgesinde blytk o6lgekli insaat isleri yok iken bu tablo Tiflis ve Acara
Ozerk Cumhuriyeti'nde farkhdir.

Glrcistan, son yillarda o6zellikle devletin yaptigi reformlarla birlikte ekonomisine global
yatirimlar katmay! basarmistir. Kazandigi bu ivme ise her gecen gun pozitif yonde artis
gostermektedir. Ulkenin, hem turizm, hem gayrimenkul hem de enerji sektérlerine ydnelik
gugli calismalari devam etmektedir.

Ulkede son yillarda hizli biiyliyen sektérlerden biri insaat sektérii olup, 2014 yilinda 4 milyar
GEL olan insaat sektdrt cirosu 2018 yilinda 7,2 milyar GEL, 2019 yilinda 8,3 milyar GEL'e
ylkselmis, 2020 yilinda 8,2 milyar GEL olmustur. Ulkede yapilan insaatlarin biyik bélim
Tiflis ve Acara Bolgesindedir.
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Kaynak:NAPR Galt&Taggart
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan
bir durum mevcut olmamistir.

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu ana yapi; 14 katli A ve B olmak Uzere iki girigli
A1l blok ve 19 kath C ve D olmak lizere 2 girisli A2 bloktan olusmaktadir.

Al blokta: zemin katta(1l.kat olarak adlandiriimis) her bir giriste 3’er adet diikkan, 2-
10.katta her bir giriste 9’ar adet mesken,11.katta, A giriste 5 adet, B giriste 9 adet mesken,
12.katta B giriste 9 adet mesken,13.katta B giriste 7 adet mesken, olmak lzere toplam 198
adet bagimsiz bélim

A2 blokta: zemin katta(1.kat olarak adlandinimis) her bir giriste 5’er adet dikkan, C giriste
2-15.katta, 9'ar adet mesken,16.katta 5 adet mesken, D giriste 2-17.katta 9'ar adet
mesken,18.katta 7 adet mesken, 19.katta 2 adet mesken olmak (zere toplam 294 bagimsiz
bolim bulunmaktadir.

Ana yapida toplam 492 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Bina dis cephesi kismen boyali, kismen dekoratif kaplamali olup, bina girisleri zemin katta
yer alan AVM icinden sadglanmaktadir. Blok girislerinde glivenlik/resepsiyon bulunmakta olup
her bir blokta katlara cikis 4’er adet asansor ile saglanmaktadir.

Bina ici zeminler granit kaplama olup, bina bakimli durumdadir. Binanin dogusunda ve
batisinda acik otopark alani bulunmaktadir.

Badimsiz bolim 6zellikleri(alan, cephe, daire tipi, manzara ) asagida tablo seklinde
verilmistir.

Tasinmazlarin bir kismi gortlmustir. Diger meskenler dolu olmasi sebebiyle gérilememistir.
Gorilen meskenlerde, dis kapilar ve ic kapilar ahsap panel, pencere dogramalari
aliminyum, zeminler islak zeminlerde seramik, diger alanlarda laminat parke, duvarlar islak
zeminlerde seramik, diger alanlarda boyalidir. Odalar esyali ve liks yapida olup, otel odasi
gibi désenmistir.

Odalarda acik mutfak, ocak, mini buzdolabi, camasir makinasi, televizyon, klima sag kurutma
makinasi bulunmaktadir. Dederleme konusu tasinmazlar projesinde 1+0 ve 1+1 olmak lzere
2 tipte olup, gorilen tasinmazlarin 1+0 olarak dizenlendigi gérilmis ve diger dairelerinde
140 olarak diizenlendigi bilgisi alinmistir.
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4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Dederleme konusu tasinmaz (izerinde dederleme tarihi itibari ile tamamlanmis vyapi
bulunmakta olup tasinmazin deder takdirinde tasinmazlarin bagimsiz bélim 6zelliginde olmasi
sebebiyle mevcut durumu ve projesindeki kat alanlari esas alinarak dederleme calismasi
yapilmistir.
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4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Tasinmazin halihazirda var olan kat alanlari onayli projesi ile uyumlu gdéridlmdistir. Konu
tasinmazlarin deger takdirinde halihazirda onayl projesine uyumlu sekilde insa edilmis olan
projenin mevcut teknik 6zellikleri esas takdir edilmistir.

Tasinmazin Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktorler
e Cok merkezi konumda yer almalan
e Iskanli bina olmasi
e LUks yapida olmalari
Olumsuz Faktorler
e Emlak piyasasindaki belirsizlik
e Bolgede benzer yapida cok fazla satilik/kiralik gayrimenkul olmasi

4.7 Ruhsath Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar Kanunu’nun
21'inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirip Gerektirmedigi
Hakkinda Bilgi
Parsel Gzerindeki yer alan yap! tamamlanmis olup ruhsat yenileme ihtiyaci bulunmamaktadir.
Onayli projesinde herhangi bir dedisiklik yapilmasi durumunda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmektedir.

4.8 Degerleme Tarihi Itibari Ile Gayrimenkuliin Kullanim Amaci
Dederleme konusu tasinmazlar dedgerleme tarihi itibari ile kiralik rezidans dairesi olarak
kullanilmaktadir.

4.9 Raporda Kullanilan Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule baglh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
dederinin belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “dederleme”, bu calismanin sonucunda
tespit edilen kanaate iliskin rakama ise “deder” denir.

4.9.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkulliin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el dedistirmesi durumunda;

- Gayrimenkulln satisi icin yeterli derecede pazarlama yapilacagi ve makul bir slire
taninacagj,

- Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

- Alc ve saticinin gayrimenkulle ilgili bitlin olumlu-olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

- Ahlcinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

- Dederleme konusu miulkin pazarda makul bir zaman diliminde (takriben 6-12 Ay)
pazarda kalacadi,

- Odemenin nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilacagi varsayilarak yapilan ve
bu bilgiler dogrultusunda, mulkln satilabilecedi en yliksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat dedere “Piyasa Dederi” denir.
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4.9.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda gérismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay aralidi icindeki en olasi nakit satis dederidir. Duzenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina galisiimaktadir.

Eder belirtilen zaman aralidi icinde, taraflar arasindaki gérismeler sonucunda fiyat konusunda
anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6énerilir.

4.9.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik dizenlenen bir acik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari g6z
ontinde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit dederdir.

Zorunlu likiditede, varliklarin olabildigince cabuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli
indirimler yapilan gayrimenkullerin satisi igin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan
azdir.

4.10 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Uluslararasi kabul gérmts kavramlar icerisinde dort farkl d_ecjerleme ybntemi bulunmaktadir.
Bu yontemler “"Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

4.10.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar kullaniimaktadir.

Karsilastirma vyapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu,
blayukltga, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir.

Bu calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miulklerin fiyatlan ile karsilastirmaya
dayal bir islemle deder takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen
teklifler de dikkate alinir.

4.10.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi

iki metodolojik yaklasimla bu calisma yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkullin tek bir yil icin Gretecedi potansiyel net gelirin, glincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina goére olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek,
gayrimenkul dederinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem
boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net
gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin glincel
ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine
indirgenmesi ve bu yontemle deder takdirinin yapilmasi islemidir.

4.10.3 Maliyet Yaklasimi
Bu teknikte gayrimenkullin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan

meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir milk yeniden insa edilmesi durumunda
veya yerine konacak insaatin maliyeti ile dederlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari
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da dahil olmak Uzere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkulin kalan bir
ekonomik 6mre sahip oldugu kabul edilmektedir.

Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi dislincesi ile yeniden insa maliyeti dederinden
ylpranma payi dasalir.

Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin
eklenmesi sureti ile deder takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, Bayindirhk Bakanhdi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gdérismeler
ve gecmis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6ninde bulundurularak
dederlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazetede yayinlanan vyillara gore bina
asinma paylarini gésteren cetvel ile binanin gdzle gérilir fiziki durumu dikkate alinarak
hesaplanmaktadir.

4.10.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu calismada planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek
projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak mimkdin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde
verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci yoninden incelenmesi yapilir. Calisma
kapsaminda proje konusu Urinln yer aldigi sektériin mevcut durumu ve gelecede yonelik
beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi séz konusudur.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistiriimesi durumunda sektdriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur.

Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini vyapilarak projenin gelirlerin
indirgenmesi yéntemi ile net buginkii deder hesabi yapilir. Ozelikle (lkemizdeki
gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farklilik goéstermesi ve bu nedenle emsal
karsilastirmanin her zaman mUmkun olmamasi s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde mulkin gelistirilmis proje dederinin hesaplanmasi ve bu dederden glincel mulk
dederine ulasiimasi mimkuindar.

4.11 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Dederleme konusu tasinmazlar tUzerinde dederleme tarihi itibari ile onayli projesine uygun
insa edilmis bina bulunmaktadir. Tarafimizdan konu tasinmazin Mevcut Durum Pazar
Dederinin tespiti talep edilmistir. Tasinmazin dederlerinin hesaplanmasinda “ Emsal
Karsilagtirma Yontemi” ve "“Gelir Yontemi” kullaniimistir. Bahsi gegen yéntemlerde Pazar
verilerinin edinilmesi adina Pazar analizi yapilarak ilgili veriler edinilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin deder takdirinde kullanilan Dederleme yéntemleri kapsaminda,
Emsal Karsilastirma yonteminde; Bu yaklasimda; dederlemesi yapilacak gayrimenkule
benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlar kullanilmaktadir.
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Gelirin Indirgenmesi Yaklasiminda;

Getiri Kapitalizasyonu: Gayrimenkulin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi
veya isletilmesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi,
Belli bir dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle
deder takdirinin yapilmasi islemidir.

4.12 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secgilmesinin Nedenleri

Tasinmazlarin dederlemesinde, tasinmazlarin bagimsiz bolim niteliginde olmasi sebebiyle en
saglikli yontemin  “Emsal karsilastirma” yéntemi” ve “Gelir Yontemi” olacagl kanaatine
variimistir.

4.12 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Dederlemede “Emsal Karsilastirma Yontemi ™ kullanilmis olup, her hangi bir proje gelistirme
calismasi yapilmamistir.

4.13 Nakit/Gelir Akimlar1 Analizi

Dederleme konusu tasinmazin “Mevcut Durum Dederi” takdirinde “Emsal Karilastirma
Yoéntemi” kullanilmis olup ayrica kira gelirleri Gzerinden “Nakit/Gelir Akimlar Analizi”
yapilmistir.

4.14 Maliyet Olusumlarn Analizi

Tasinmazlarin dederlemesinde “Maliyet Yaklagimi” kullaniimamistir.

4.15 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri
ile Bunlarin Secgilmesinin Nedenleri

Bu ybntemde pazar verilerinden faydalaniimis, bélgede yakin donemde pazara cikariimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde
fiyat ayarlamasi yapiimistir.(USD kuru 30.12.2025 tarihi itibariyle 43,0039 .-TL olarak
alinmistir.)

Emsaller

Satihik:

1- JSC Metro Atlas (Tel:0 995 706 070 448)

Tasinmazlarin bulundudu yapinin Satis ofisi tarafindan satista olan, Al blok,A giris, 5.kat
deniz manzarali,52,70 m? alanl olarak beyan edilen daire 5.665.000.-TL(USD 131.750 )
bedelle satiliktir.

2- JSC Metro Atlas (Tel:0 995 706 070 448)

Tasinmazlarin bulundugu yapinin Satis ofisi tarafindan satista olan, A2 blok,C girig, 5.kat
deniz manzaral,49,35 m? alanl olarak beyan edilen daire 5.305.000.-TL(USD 123.375 )
bedelle satiliktir.
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3- Sahibi (Tel:0 539 295 67 95)

Tasinmazlara yakin, sehir merkezine daha yakin konumda Orbi-City projesinde, net 40 m?
alanli olarak beyan edilen,29.katta,deniz manzarali 1+1 daire icin 2.956.300.-TL talep
edilmektedir.

4- Sahibi (Tel:0 554 438 99 03)

Tasinmazlara yakin, sehir merkezine daha yakin konumda Courtyard Batumi projesinde,
net 50 m? alanh olarak beyan edilen,13.katta,deniz manzarali 1+1 daire igin 6.600.000.-TL
talep edilmektedir.

5- JSC Metro Atlas (Tel:0 995 706 070 448)

Tasinmazlarin bulundudgu yapinin Satisofisi tarafindan satista olan, Al blok, B giris, 8.kat
sehir manzarali, 48,35 m? alanh olarak beyan edilen daire 4.158.000.-TL(USD 96.700 )
bedelle satiliktir.

6- JSC Metro Atlas (Tel:0 995 706 070 448)

Tasinmazlarin bulundugu yapinin Satis Ofisi tarafindan satista olan, A2 blok, D giris, 5.kat
sehir manzarali, 47,65 m? alanh olarak beyan edilen daire 4.098.000.-TL(USD 95.300 )
bedelle satiliktir.

7- Sahibi (Tel:0 535 429 64 80)

Tasinmazlara yakin, sehir merkezine daha yakin konumda Orbi-City projesinde, net 45 m?
alanli olarak beyan edilen,14.katta,sehir manzarali,1+1 daire igin 2.995.000.-TL talep
edilmektedir.

Kirahk:

8-Rent Batumi City(Tel:0 995 511 10 03 44)

Tasinmazlarin bulundugu yapida A2 blok C giriste,22.kat, 35 m? alanli, sehir manzarali, 1+1
daire aylk 17.200.-TL (USD 400.-)bedelle kiralktir.

9-Emlak Ofisi(Tel:0 995 555 97 96 37)

Tasinmazlarin bulundugu yapida A2 blok, 12.kat, 47 m? alanli, deniz manzarali, 1+1 daire
ayhk 21.500.-TL(USD500.-) bedelle kiraliktir.

10-Emlak Ofisi(Tel:0 995 557 21 38 00)

Tasinmazlarin bulundugu yapida A1l blok, 12.kat, 35 m? alanli, deniz manzaral, 1+1 daire
ayhk 21.500.-TL(USD500.-) bedelle kiraliktir.

11- Sahibi (Tel:0 532 31752 41)

Tasinmazlara yakin, sehir merkezine daha yakin konumda Orbi-City projesinde, net 33 m?
alanli olarak beyan edilen,19.katta,deniz manzarali 1+1 daire aylk 20.000.-TL bedelle
kiralktir.
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Tablo 2. Emsal Analizi
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4.16 Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda, tasinmaza yakin konumda yer alan emsal satilik
Mesken nitelikli tasinmazlar igin talep edilen birim satis fiyatlarinin uyumlastiriimasi
sonucunda konu tasinmazlarin toplam dederi Emsal Karsilastirma Yontemi ile 318.504.700.-
TL olarak hesaplanmis olup asadidaki tabloda tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda detay
hesaplamasina yer verilmistir.

Tablo 3. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Degerin hesaplanmasi

BLOK GiRi§ KAT BBNO CEPHE DAIRE MANZARA YASALBRUT MEVCUTBRUT BiRiM FIYAT ~YASAL DEGER(TL) MEVCUT BiRIM FiYAT YASAL MEVCUT
TiPi ALAN(m?) ALAN(m?) (TL/m?) DEGER(TL) ($/m?) DEGER($) DEGER($)

A |2 KISMi DENiz £72.000,00 £3.729.600,00 $3.729.600,00 $1.674,27 $86.727,02 $86.727,02

AL [ A | 2 [a102 D 1+1 SEHIR 49,4 49,4 £65.000,00 £3.211.000,00 | $3.211.000,00 $1.511,49 $74.667,65 $74.667,65
Al | A | 2 [A103 D 1+0 SEHIR 42,95 42,95 £65.000,00 £2.791.750,00 | $2.791.750,00 $1.511,49 $64.918,53 $64.918,53
AL [ A | 2 |A104 D 1+0 SEHIR 48,35 48,35 £65.000,00 £3.142.750,00 | $3.142.750,00 $1.511,49 $73.080,58 $73.080,58
AL [ A | 2 |A105 B 1+0 YOK 47,85 47,85 £45.000,00 £2.153.250,00 | $2.153.250,00 $1.046,42 $50.071,04 $50.071,04
Al | A | 2 [A106 B 1+0 YOK 433 433 £45.000,00 £1.948.500,00 | $1.948.500,00 $1.046,42 $45.309,84 $45.309,84
AL [ A | 2 |A107 B 1+0 YOK 43,05 43,05 £45.000,00 £1.937.250,00 | $1.937.250,00 $1.046,42 $45.048,24 $45.048,24
Al [ A | 2 |A108 B 1+0 YOK 42,6 42,6 £45.000,00 $1.917.000,00 | $1.917.000,00 $1.046,42 $44.577,35 $44.577,35
Al | A | 2 [A109 | KB 1+1 YOK 52,7 52,7 £45.000,00 £2.371.500,00 | $2.371.500,00 $1.046,42 $55.146,16 $55.146,16
AL [ B | 2 [B101 D 1+0 SEHIR 48,35 48,35 £65.000,00 £3.142.750,00 | $3.142.750,00 $1.511,49 $73.080,58 $73.080,58
a1 | B [ 2 [B102 D 1+1 SEHIR 42,95 42,95 £65.000,00 £2.791.750,00 | $2.791.750,00 $1.511,49 $64.918,53 $64.918,53
A1 [ B [ 2 [B103 D 1+1 SEHIR 58,25 58,25 £65.000,00 £3.786.250,00 | $3.786.250,00 $1.511,49 $88.044,34 $88.044,34
a1 | B [ 2104 [ 6D | 10 SEHIR 69,5 69,5 £65.000,00 £4.517.500,00 | $4.517.500,00 $1.511,49 | $105.048,61 | $105.048,61
a1 | B [ 2 |B1os | 6B | 141 YOK 53,5 53,5 £45.000,00 £2.407.500,00 | $2.407.500,00 $1.046,42 $55.983,29 $55.983,29
A1 | B [ 2 [B106 B 1+0 YOK 39,55 39,55 £45.000,00 $1.779.750,00 | $1.779.750,00 $1.046,42 $41.385,78 $41.385,78
a1 | B [ 2 [B107 B 1+0 YOK 43,8 43,8 £45.000,00 $1.971.000,00 | $1.971.000,00 $1.046,42 $45.833,05 $45.833,05
A1 | B [ 2 [B108 B 1+0 YOK 43,45 43,45 £45.000,00 £1.955.250,00 | $1.955.250,00 $1.046,42 $45.466,81 $45.466,81
Al | B | 2 [B109 B 1+0 YOK 47,85 47,85 £45.000,00 £2.153.250,00 | $2.153.250,00 $1.046,42 $50.071,04 $50.071,04
AL [ A | 3 |A201 | KD 1+1 | KISMi DENiz 51,8 51,8 £73.000,00 £3.781.400,00 | $3.781.400,00 $1.697,52 $87.931,56 $87.931,56
AL [ A | 3 [A202 D 1+1 SEHIR 49,4 49,4 £66.000,00 £3.260.400,00 | $3.260.400,00 $1.534,74 $75.816,38 $75.816,38
Al | A | 3 [A203 D 1+0 SEHIR 42,95 42,95 £66.000,00 £2.834.700,00 | $2.834.700,00 $1.534,74 $65.917,28 $65.917,28
AL [ A | 3 |A204 D 1+0 SEHIR 48,35 48,35 £66.000,00 $3.191.100,00 | $3.191.100,00 $1.534,74 $74.204,90 $74.204,90
Al [ A | 3 |A205 B 1+0 | KISMi DENiz 47,85 47,85 £73.000,00 £3.493.050,00 | $3.493.050,00 $1.697,52 $81.226,35 $81.226,35
Al | A | 3 [A206 B 1+0 | KISMi DENiz 433 433 £73.000,00 £3.160.900,00 | $3.160.900,00 $1.697,52 $73.502,64 $73.502,64
AL [ A | 3 |A207 B 1+0 | KISMi DENiz 43,05 43,05 £73.000,00 £3.142.650,00 | $3.142.650,00 $1.697,52 $73.078,26 $73.078,26
Al [ A | 3 |A208 B 1+0 | KISMi DENiz 42,6 42,6 £73.000,00 £3.109.800,00 | $3.109.800,00 $1.697,52 $72.314,37 $72.314,37
AL | A | 3 [A209 | kB 1+1 | KISMi DENiz 52,7 52,7 £73.000,00 £3.847.100,00 | $3.847.100,00 $1.697,52 $89.459,33 $89.459,33
AL [ B | 3 [B201 D 1+0 SEHIR 48,35 48,35 £66.000,00 $3.191.100,00 | $3.191.100,00 $1.534,74 $74.204,90 $74.204,90
A1 | B [ 3 [B202 D 1+1 SEHIR 42,95 42,95 £66.000,00 £2.834.700,00 | $2.834.700,00 $1.534,74 $65.917,28 $65.917,28
A1 | B [ 3 [B203 D 1+1 SEHIR 58,25 58,25 £66.000,00 £3.844.500,00 | $3.844.500,00 $1.534,74 $89.398,87 $89.398,87
A1 | B [ 3 |B204a [ 6D | 140 SEHIR 69,5 69,5 £66.000,00 £4.587.000,00 | $4.587.000,00 $1.534,74 | $106.664,74 | $106.664,74
A1 | B [ 3 |B20s | 6B | 1+41 |KismiDENiz 53,5 53,5 £73.000,00 £3.905.500,00 | $3.905.500,00 $1.697,52 $90.817,34 $90.817,34
A1 | B [ 3 |B206 B 1+0 | KISMi DENiz 39,55 39,55 £73.000,00 £2.887.150,00 | $2.887.150,00 $1.697,52 $67.136,93 $67.136,93
a1 | B [ 3 [B207 B 1+0 | KISMi DENiz 43,8 43,8 £73.000,00 £3.197.400,00 | $3.197.400,00 $1.697,52 $74.351,40 $74.351,40
A1 [ B [ 3 [B208 B 1+0 | KISMi DENiz 43,45 43,45 £73.000,00 £3.171.850,00 | $3.171.850,00 $1.697,52 $73.757,26 $73.757,26
A1 | B [ 3 |B209 B 1+0 | KISMi DENiz 47,85 47,85 £73.000,00 £3.493.050,00 | $3.493.050,00 $1.697,52 $81.226,35 $81.226,35
31
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BLOK GIRiS KAT BBNO CEPHE DAIRE MANZARA YASALBRUT MEVCUTBRUT BIRIM FiYAT YASAL DEGER(TL) MEVCUT BIRIM FiYAT YASAL MEV!

TiPi ALAN(m?) ALAN(m?) (TL/m?) DEGER(TL) ($/m?) DEGER($) DEGER($)

AL [ A | 4 [A301 | KD 1+1 | KISMi DENiz 51,8 51,8 £74.000,00 £3.833.200,00 | $3.833.200,00 $1.720,77 $89.136,10 $89.136,10
AL [ A | 4 [A302 D 1+1 SEHIR 49,4 49,4 £67.000,00 £3.309.800,00 | £3.309.800,00 $1.558,00 $76.965,11 $76.965,11
AL [ A | 4 |A303 D 1+0 SEHIR 42,95 42,95 £67.000,00 £2.877.650,00 | $2.877.650,00 $1.558,00 $66.916,02 $66.916,02
Al [ A | 4 |A304 D 1+0 SEHIR 48,35 48,35 £67.000,00 £3.239.450,00 | $3.239.450,00 $1.558,00 $75.329,21 $75.329,21
Al | A | 4 [A305 B 1+0 DENiz 47,85 47,85 £84.000,00 £4.019.400,00 | $4.019.400,00 $1.953,31 $93.465,94 $93.465,94
AL [ A | 4 |A306 B 1+0 DENiz 433 433 £84.000,00 £3.637.200,00 | $3.637.200,00 $1.953,31 $84.578,38 $84.578,38
AL [ A | 4 [A307 B 1+0 DENiz 43,05 43,05 £84.000,00 £3.616.200,00 | $3.616.200,00 $1.953,31 $84.090,05 $84.090,05
Al | A | 4 [A308 B 1+0 DENiz 42,6 42,6 £84.000,00 £3.578.400,00 | $3.578.400,00 $1.953,31 $83.211,06 $83.211,06
AL [ A | 4 |A309 | KB 1+1 | KISMi DENiz 52,7 52,7 £74.000,00 £3.899.800,00 | £3.899.800,00 $1.720,77 $90.684,80 $90.684,80
AL [ B | 4 [B301 D 1+0 SEHIR 48,35 48,35 £67.000,00 £3.239.450,00 | $3.239.450,00 $1.558,00 $75.329,21 $75.329,21
A1 | B [ 4 [B302 D 1+1 SEHIR 42,95 42,95 £67.000,00 £2.877.650,00 | $2.877.650,00 $1.558,00 $66.916,02 $66.916,02
A1 | B [ 4 [B303 D 1+1 SEHIR 58,25 58,25 £67.000,00 £3.902.750,00 | $3.902.750,00 $1.558,00 $90.753,40 $90.753,40
A1 [ B [ 4 [B30a [ 6D [ 1+0 SEHIR 69,5 69,5 £67.000,00 £4.656.500,00 | +4.656.500,00 $1.558,00 | $108.280,88 | $108.280,88
A1 | B [ 4305 | 6B | 1+1 |KismiDENiz 53,5 53,5 £74.000,00 £3.959.000,00 | $3.959.000,00 $1.720,77 $92.061,42 $92.061,42
A1 | B [ 4 |B30s B 1+0 DENiz 39,55 39,55 £84.000,00 £3.322.200,00 | $3.322.200,00 $1.953,31 $77.253,46 $77.253,46
A1 [ B [ 4 [B307 B 1+0 DENiz 43,8 43,8 £84.000,00 £3.679.200,00 | $3.679.200,00 $1.953,31 $85.555,03 $85.555,03
A1 | B [ 4 [B308 B 1+0 DENiz 43,45 43,45 £84.000,00 £3.649.800,00 | £3.649.800,00 $1.953,31 $84.871,37 $84.871,37
AL [ B | 4 [B309 B 1+0 DENiz 47,85 47,85 £84.000,00 £4.019.400,00 | $4.019.400,00 $1.953,31 $93.465,94 $93.465,94
A2 | c | 2 [c101 | KD 1+1 SEHIR 50,65 50,65 £65.000,00 £3.292.250,00 | $3.292.250,00 $1.511,49 $76.557,01 $76.557,01
A2 [ c | 2 |ci02 D 1+0 SEHIR 38,40 38,40 £65.000,00 £2.496.000,00 | $2.496.000,00 $1.511,49 $58.041,25 $58.041,25
A2 [ c | 2 |ci03 D 1+1 SEHIR 34,00 34,00 £65.000,00 £2.210.000,00 | $2.210.000,00 $1.511,49 $51.390,69 $51.390,69
A2 | c | 2 [ci04 D 1+0 SEHIR 47,65 47,65 £65.000,00 £3.097.250,00 | $3.097.250,00 $1.511,49 $72.022,54 $72.022,54
A2 [ c | 2 |ci05 B 1+0 YOK 49,35 49,35 £45.000,00 £2.220.750,00 | $2.220.750,00 $1.046,42 $51.640,67 $51.640,67
A2 [ c | 2 |ci06 B 1+0 YOK 46,05 46,05 £45.000,00 £2.072.250,00 | $2.072.250,00 $1.046,42 $48.187,49 $48.187,49
A2 | c | 2 [ci07 B 1+0 YOK 42,55 42,55 £45.000,00 $1.914.750,00 | $1.914.750,00 $1.046,42 $44.525,03 $44.525,03
A2 [ c | 2 |ci08 B 1+1 YOK 48,9 48,9 £45.000,00 $2.200.500,00 | $2.200.500,00 $1.046,42 $51.169,78 $51.169,78
A2 [ c | 2 |ci09 | kB 1+1 | KISMi DENiz 57,65 57,65 £72.000,00 £4.150.800,00 | +4.150.800,00 $1.674,27 $96.521,48 $96.521,48
A2 | c | 3 |c201 | KD 1+1 SEHIR 50,65 50,65 £66.000,00 £3.342.900,00 | $3.342.900,00 $1.534,74 $77.734,81 $77.734,81
A2 [ c | 3 |c02 D 1+0 SEHIR 38,40 38,40 £66.000,00 £2.534.400,00 | $2.534.400,00 $1.534,74 $58.934,19 $58.934,19
A2 [ c | 3 |c03 D 1+1 SEHIR 34,00 34,00 £66.000,00 £2.244.000,00 | $2.244.000,00 $1.534,74 $52.181,31 $52.181,31
A2 [ c | 3 |c04 D 1+0 SEHIR 47,65 47,65 £66.000,00 £3.144.900,00 | $3.144.900,00 $1.534,74 $73.130,58 $73.130,58
A2 [ c | 3 |c205 B 1+0 | KISMi DENiz 49,35 49,35 £73.000,00 £3.602.550,00 | $3.602.550,00 $1.697,52 $83.772,63 $83.772,63
A2 | c | 3 [c206 B 1+0 | KISMi DENiz 46,05 46,05 £73.000,00 £3.361.650,00 | £3.361.650,00 $1.697,52 $78.170,82 $78.170,82
A2 [ c | 3 |c207 B 1+0 | KISMi DENiz 42,55 42,55 $73.000,00 £3.106.150,00 | $3.106.150,00 $1.697,52 $72.229,50 $72.229,50
A2 [ c | 3 |c208 B 1+1 | KISMi DENiz 48,9 48,9 £73.000,00 £3.569.700,00 | $3.569.700,00 $1.697,52 $83.008,75 $83.008,75
A2 | c | 3 |c09 | KB 1+1 | KISMi DENiz 57,65 57,65 £73.000,00 £4.208.450,00 | $4.208.450,00 $1.697,52 $97.862,05 $97.862,05
A2 [ c | 4 |c301 | KD 1+1 SEHIR 50,65 50,65 £67.000,00 £3.393.550,00 | $3.393.550,00 $1.558,00 $78.912,61 $78.912,61
A2 [ c | 4 |c302 D 1+0 SEHIR 38,40 38,40 £67.000,00 £2.572.800,00 | $2.572.800,00 $1.558,00 $59.827,13 $59.827,13
A2 [ c | 4 |c303 D 1+1 SEHIR 34,00 34,00 £67.000,00 £2.278.000,00 | $2.278.000,00 $1.558,00 $52.971,94 $52.971,94
A2 [ c | 4 |c304 D 1+0 SEHIR 47,65 47,65 £67.000,00 £3.192.550,00 | $3.192.550,00 $1.558,00 $74.238,62 $74.238,62
A2 [ c | 4 |c305 B 1+0 OTEL 49,35 49,35 £60.000,00 £2.961.000,00 | $2.961.000,00 $1.395,22 $68.854,22 $68.854,22
A2 [ c | 4 |c306 B 1+0 OTEL 46,05 46,05 £60.000,00 £2.763.000,00 | $2.763.000,00 $1.395,22 $64.249,99 $64.249,99
A2 [ c | 4 |c307 B 1+0 OTEL 42,55 42,55 £60.000,00 $2.553.000,00 | $2.553.000,00 $1.395,22 $59.366,71 $59.366,71
A2 [ c | 4 |c308 B 1+1 OTEL 48,9 48,9 £60.000,00 £2.934.000,00 | $2.934.000,00 $1.395,22 $68.226,37 $68.226,37
A2 | c | 4 |c309 | KB 1+1 | KISMi DENiz 57,65 57,65 £74.000,00 £4.266.100,00 | $4.266.100,00 $1.720,77 $99.202,63 $99.202,63
A2 [ D | 2 D101 D 1+0 SEHIR 47,65 47,65 £65.000,00 £3.097.250,00 | $3.097.250,00 $1.511,49 $72.022,54 $72.022,54
A2 | D | 2 [D102 D 1+0 SEHIR 34,00 34,00 £65.000,00 $2.210.000,00 | $2.210.000,00 $1.511,49 $51.390,69 $51.390,69
A2 [ D | 2 |p103 D 1+0 YOK 38,40 38,40 $£45.000,00 $1.728.000,00 | $1.728.000,00 $1.046,42 $40.182,40 $40.182,40
MANZARA BiRIM FIYAT ~ YASAL DEGER(TL) MEVCUT FiY, YASAL MEVCUT

(TL/m?) DEGER(TL) ($/m?) DEGER($) DEGER($)

A2 [ D | 2 [D104 | GD [ 111 YOK 50,65 50,65 £45.000,00 £2.279.250,00 | $2.279.250,00 $1.046,42 $53.001,01 $53.001,01
A2 | D | 2 [pD105 | GB | 1+1 YOK 57,65 57,65 £45.000,00 £2.594.250,00 | $2.594.250,00 $1.046,42 $60.325,92 $60.325,92
A2 [ D | 2 |p106 B 1+1 YOK 489 48,9 £45.000,00 £2.200.500,00 | $2.200.500,00 $1.046,42 $51.169,78 $51.169,78
A2 [ D | 2 |p107 B 1+0 YOK 42,55 42,55 £45.000,00 $1.914.750,00 | $1.914.750,00 $1.046,42 $44.525,03 $44.525,03
A2 | D | 2 [D108 B 1+0 YOK 46,05 46,05 £45.000,00 £2.072.250,00 | $2.072.250,00 $1.046,42 $48.187,49 $48.187,49
A2 [ D | 2 D109 B 1+0 YOK 49,35 49,35 £45.000,00 £2.220.750,00 | $2.220.750,00 $1.046,42 $51.640,67 $51.640,67
A2 [ D | 3 D201 D 1+0 SEHIR 47,65 47,65 £66.000,00 £3.144.900,00 | $3.144.900,00 $1.534,74 $73.130,58 $73.130,58
A2 | D | 3 [D202 D 1+0 SEHIR 34,00 34,00 £66.000,00 £2.244.000,00 | $2.244.000,00 $1.534,74 $52.181,31 $52.181,31
A2 [ D | 3 D203 D 1+0 YOK 38,40 38,40 £45.000,00 £1.728.000,00 | $1.728.000,00 $1.046,42 $40.182,40 $40.182,40
A2 [ D | 3 [D204 | GD [ 111 YOK 50,65 50,65 £45.000,00 £2.279.250,00 | $2.279.250,00 $1.046,42 $53.001,01 $53.001,01
A2 | D | 3 |p205 | GB [ 1+ YOK 57,65 57,65 £45.000,00 £2.594.250,00 | $2.594.250,00 $1.046,42 $60.325,92 $60.325,92
A2 [ D | 3 |D206 B 1+1 YOK 489 48,9 £45.000,00 £2.200.500,00 | $2.200.500,00 $1.046,42 $51.169,78 $51.169,78
A2 [ D | 3 D207 B 1+0 YOK 42,55 42,55 £45.000,00 £1.914.750,00 | $1.914.750,00 $1.046,42 $44.525,03 $44.525,03
A2 | D | 3 [D208 B 1+0 YOK 46,05 46,05 £45.000,00 £2.072.250,00 | $2.072.250,00 $1.046,42 $48.187,49 $48.187,49
A2 [ D | 3 D209 B 1+0 YOK 49,35 49,35 £45.000,00 £2.220.750,00 | $2.220.750,00 $1.046,42 $51.640,67 $51.640,67
A2 | D | 4 [D301 D 1+0 SEHIR 47,65 47,65 £67.000,00 $3.192.550,00 | $3.192.550,00 $1.558,00 $74.238,62 $74.238,62
A2 [ D | 4 |p302 D 1+0 SEHIR 34,00 34,00 £67.000,00 £2.278.000,00 | $2.278.000,00 $1.558,00 $52.971,94 $52.971,94
A2 [ D | 4 |D303 D 1+0 YOK 38,40 38,40 £45.000,00 £1.728.000,00 | $1.728.000,00 $1.046,42 $40.182,40 $40.182,40
A2 | D | 4 [D304 | GD | 1#1 YOK 50,65 50,65 £45.000,00 £2.279.250,00 | $2.279.250,00 $1.046,42 $53.001,01 $53.001,01
A2 | D | 4 |p305s | GB [ 1+ OTEL 57,65 57,65 £60.000,00 £3.459.000,00 | $3.459.000,00 $1.395,22 $80.434,57 $80.434,57
A2 [ D | 4 D306 B 1+1 OTEL 489 48,9 £60.000,00 £2.934.000,00 | $2.934.000,00 $1.395,22 $68.226,37 $68.226,37
A2 | D | 4 [D307 B 1+0 OTEL 42,55 42,55 £60.000,00 £2.553.000,00 | $2.553.000,00 $1.395,22 $59.366,71 $59.366,71
A2 [ D | 4 |D308 B 1+0 OTEL 46,05 46,05 £60.000,00 £2.763.000,00 | $2.763.000,00 $1.395,22 $64.249,99 $64.249,99
A2 [ D | 4 D309 B 1+0 OTEL 49,35 49,35 £60.000,00 £2.961.000,00 | $2.961.000,00 $1.395,22 $68.854,22 $68.854,22
TOPLAM $318.504.700,00 | £318.504.700,00 $7.406.414,30 | $7.406.414,30
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Tablo 4. Gelir Yontemine gore Dedgerin hesaplanmasi
GELIR YONTEMi DEGER TABLOSU
BLOK GiRiS KAT BBNO KiRALANABILIR YILLIK KiRA(TL) YILLIKKiRA($) KAPITALIZASYO YASAL/MEVCUT YILLIK KiRA($)

ALAN N ORANI(%) DEGER(TL)

Al | A 2 |A101 51,8 £242.424,00 $5.637,26 0,065 £3.729.600,00 $86.727,02
Al | A 2 |A102 49,4 £237.120,00 $5.513,92 0,074 £3.204.324,32 $74.512,41
Al | A 2 |A103 42,95 £206.160,00 $4.793,98 0,074 £2.785.945,95 $64.783,56
Al | A 2 |A104 48,35 £232.080,00 $5.396,72 0,074 £3.136.216,22 $72.928,65
Al A 2 |A105 47,85 £215.325,00 $5.007,10 0,1 $2.153.250,00 $50.071,04
Al | A 2 |A106 43,3 £194.850,00 $4.530,98 0,1 £1.948.500,00 $45.309,84
Al | A 2 |A107 43,05 £193.725,00 $4.504,82 0,1 £1.937.250,00 $45.048,24
Al | A 2 |A108 42,6 £191.700,00 $4.457,74 0,1 £1.917.000,00 $44.577,35
Al | A 2 |A109 52,7 $237.150,00 $5.514,62 0,1 £2.371.500,00 $55.146,16
Al B 2 (B101 48,35 £232.080,00 $5.396,72 0,074 £3.136.216,22 $72.928,65
Al B 2 (B102 42,95 £206.160,00 $4.793,98 0,074 £2.785.945,95 $64.783,56
Al B 2 (B103 58,25 £279.600,00 $6.501,74 0,074 £3.778.378,38 $87.861,30
Al B 2 (B104 69,5 £333.600,00 $7.757,44 0,074 £4.508.108,11 | $104.830,22
Al B 2 |B105 53,5 £240.750,00 $5.598,33 0,1 £2.407.500,00 $55.983,29
Al B 2 |B106 39,55 £177.975,00 $4.138,58 0,1 £1.779.750,00 $41.385,78
Al B 2 |(B107 43,8 £197.100,00 $4.583,31 0,1 £1.971.000,00 $45.833,05
Al B 2 (B108 43,45 £195.525,00 $4.546,68 0,1 £1.955.250,00 $45.466,81
Al B 2 (B109 47,85 $215.325,00 $5.007,10 0,1 £2.153.250,00 $50.071,04
Al | A 3 |A201 51,8 £248.640,00 $5.781,80 0,065 £3.825.230,77 $88.950,79
Al | A 3 |A202 49,4 £243.048,00 $5.651,77 0,074 £3.284.432,43 $76.375,22
Al | A 3 |A203 42,95 £211.314,00 $4.913,83 0,074 £2.855.594,59 $66.403,15
Al | A 3 |A204 48,35 £237.882,00 $5.531,64 0,074 £3.214.621,62 $74.751,86
Al | A 3 |A205 47,85 £229.680,00 $5.340,91 0,065 £3.533.538,46 $82.167,86
Al | A 3 |A206 43,3 £207.840,00 $4.833,05 0,065 £3.197.538,46 $74.354,62
Al | A 3 |A207 43,05 £206.640,00 $4.805,15 0,065 £3.179.076,92 $73.925,32
Al | A 3 |A208 42,6 £204.480,00 $4.754,92 0,065 £3.145.846,15 $73.152,58
Al | A 3 |A209 52,7 £252.960,00 $5.882,26 0,065 £3.891.692,31 $90.496,26
Al B 3 (B201 48,35 £237.882,00 $5.531,64 0,074 £3.214.621,62 $74.751,86
Al B 3 |B202 42,95 £211.314,00 $4.913,83 0,074 £2.855.594,59 $66.403,15
Al B 3 (B203 58,25 £286.590,00 $6.664,28 0,074 £3.872.837,84 $90.057,83
Al B 3 (B204 69,5 £341.940,00 $7.951,37 0,074 £4.620.810,81 | $107.450,97
Al B 3 |B205 53,5 £256.800,00 $5.971,55 0,065 £3.950.769,23 $91.870,02
Al B 3 (B206 39,55 £189.840,00 $4.414,48 0,065 £2.920.615,38 $67.915,13
Al B 3 |B207 43,8 £210.240,00 $4.888,86 0,065 £3.234.461,54 $75.213,21
Al B 3 (B208 43,45 £208.560,00 $4.849,79 0,065 £3.208.615,38 $74.612,20
Al B 3 (B209 47,85 £229.680,00 $5.340,91 0,065 £3.533.538,46 $82.167,86
Al | A 4 |A301 51,8 £257.964,00 $5.998,62 0,065 £3.968.676,92 $92.286,44
Al | A 4 |A302 49,4 £248.976,00 $5.789,61 0,074 £3.364.540,54 $78.238,03
Al | A 4 |A303 42,95 £216.468,00 $5.033,68 0,074 £2.925.243,24 $68.022,74
Al | A 4 |A304 48,35 £243.684,00 $5.666,56 0,074 £3.293.027,03 $76.575,08
Al | A 4 |A305 47,85 £252.648,00 $5.875,00 0,063 £4.010.285,71 $93.254,00
Al | A 4 |A306 43,3 £228.624,00 $5.316,36 0,063 £3.628.952,38 $84.386,59
Al | A 4 |A307 43,05 £227.304,00 $5.285,66 0,063 £3.608.000,00 $83.899,37
Al | A 4 |A308 42,6 £224.928,00 $5.230,41 0,063 £3.570.285,71 $83.022,37
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BLOK GIiRIS KAT BB NO KiRALANABILIR YILLIK KiRA(TL) YILLIK KiRA($) KAPITALIZA! YASAL/MEVCUT YILLIK KIRA($)

ALAN

DEGER(TL)

A ) £262.446,00 $6.102,84 £4.037.630,77 $93.889,87
Al B 4 |B301 48,35 £243.684,00 $5.666,56 0,074 £3.293.027,03 $76.575,08
Al B 4 |B302 42,95 £216.468,00 $5.033,68 0,074 £2.925.243,24 $68.022,74
Al B 4 |B303 58,25 £293.580,00 $6.826,82 0,074 £3.967.297,30 $92.254,36
Al B 4 B304 69,5 £350.280,00 $8.145,31 0,074 £4.733.513,51 $110.071,73
Al B 4 |B305 53,5 £266.430,00 $6.195,48 0,065 £4.098.923,08 $95.315,15
Al B 4 |B306 39,55 £208.824,00 $4.855,93 0,063 £3.314.666,67 $77.078,28
Al B 4 |B307 43,8 £231.264,00 $5.377,74 0,063 £3.670.857,14 $85.361,03
Al B 4 |B308 43,45 £229.416,00 $5.334,77 0,063 £3.641.523,81 $84.678,92
Al B 4 |B309 47,85 £252.648,00 $5.875,00 0,063 £4.010.285,71 $93.254,00
A2 C 2 [ci01 50,65 £243.120,00 $5.653,44 0,074 +£3.285.405,41 $76.397,85
A2 C 2 [c102 38,40 £184.320,00 $4.286,12 0,074 £2.490.810,81 $57.920,58
A2 C 2 [c1i03 34,00 £163.200,00 $3.795,00 0,074 £2.205.405,41 $51.283,85
A2 C 2 [ci04 47,65 £228.720,00 $5.318,59 0,074 +£3.090.810,81 $71.872,80
A2 C 2 [c105 49,35 £222.075,00 $5.164,07 0,1 £2.220.750,00 $51.640,67
A2 C 2 [c106 46,05 £207.225,00 $4.818,75 0,1 £2.072.250,00 $48.187,49
A2 C 2 [ci07 42,55 £191.475,00 $4.452,50 0,1 £1.914.750,00 $44.525,03
A2 C 2 [ci08 48,9 £220.050,00 $5.116,98 0,1 +£2.200.500,00 $51.169,78
A2 C 2 [c109 57,65 £269.802,00 $6.273,90 0,065 £4.150.800,00 $96.521,48
A2 C 3 [c201 50,65 £249.198,00 $5.794,78 0,074 +£3.367.540,54 $78.307,79
A2 C 3 [c202 38,40 £188.928,00 $4.393,28 0,074 £2.553.081,08 $59.368,59
A2 C 3 [c203 34,00 £167.280,00 $3.889,88 0,074 £2.260.540,54 $52.565,94
A2 C 3 [c204 47,65 £234.438,00 $5.451,55 0,074 £3.168.081,08 $73.669,62
A2 C 3 [c205 49,35 £236.880,00 $5.508,34 0,065 +3.644.307,69 $84.743,66
A2 C 3 [c206 46,05 £221.040,00 $5.140,00 0,065 +£3.400.615,38 $79.076,91
A2 C 3 [c207 42,55 £204.240,00 $4.749,34 0,065 +£3.142.153,85 $73.066,72
A2 C 3 [c208 48,9 £234.720,00 $5.458,11 0,065 £3.611.076,92 $83.970,92
A2 C 3 [c209 57,65 £276.720,00 $6.434,77 0,065 £4.257.230,77 $98.996,39
A2 C 4 |C301 50,65 £255.276,00 $5.936,11 0,074 +£3.449.675,68 $80.217,74
A2 C 4 |C302 38,40 £193.536,00 $4.500,43 0,074 £2.615.351,35 $60.816,61
A2 C 4 |C303 34,00 £171.360,00 $3.984,75 0,074 £2.315.675,68 $53.848,04
A2 C 4 |C304 47,65 £240.156,00 $5.584,52 0,074 £3.245.351,35 $75.466,44
A2 C 4 [C305 49,35 £230.958,00 $5.370,63 0,077 £2.999.454,55 $69.748,43
A2 C 4 |C306 46,05 £215.514,00 $5.011,50 0,077 £2.798.883,12 $65.084,40
A2 C 4 |C307 42,55 £199.134,00 $4.630,60 0,077 £2.586.155,84 $60.137,70
A2 C 4 |C308 48,9 £228.852,00 $5.321,66 0,077 £2.972.103,90 $69.112,43
A2 C 4 |C309 57,65 £287.097,00 $6.676,07 0,065 £4.416.876,92 $102.708,75
A2 D 2 (D101 47,65 £228.720,00 $5.318,59 0,1 £2.287.200,00 $53.185,87
A2 D 2 (D102 34,00 £163.200,00 $3.795,00 0,074 £2.205.405,41 $51.283,85
A2 D 2 (D103 38,40 £172.800,00 $4.018,24 0,1 £1.728.000,00 $40.182,40
A2 D 2 (D104 50,65 £227.925,00 $5.300,10 0,1 £2.279.250,00 $53.001,01
A2 D 2 (D105 57,65 £259.425,00 $6.032,59 0,1 £2.594.250,00 $60.325,92
A2 D 2 (D106 48,9 £220.050,00 $5.116,98 0,1 +£2.200.500,00 $51.169,78
A2 D 2 (D107 42,55 £191.475,00 $4.452,50 0,1 £1.914.750,00 $44.525,03
A2 D 2 (D108 46,05 £207.225,00 $4.818,75 0,1 £2.072.250,00 $48.187,49
A2 D 2 |D109 49,35 £222.075,00 $5.164,07 0,1 £2.220.750,00 $51.640,67
A2 D 3 [D201 47,65 £234.438,00 $5.451,55 0,074 +£3.168.081,08 $73.669,62
A2 D 3 [D202 34,00 £167.280,00 $3.889,88 0,074 £2.260.540,54 $52.565,94
A2 D 3 [D203 38,40 £175.104,00 $4.071,82 0,1 £1.751.040,00 $40.718,17
A2 D 3 [D204 50,65 £230.964,00 $5.370,77 0,1 +£2.309.640,00 $53.707,69
A2 D 3 [D205 57,65 £262.884,00 $6.113,03 0,1 £2.628.840,00 $61.130,27
A2 D 3 [D206 48,9 £222.984,00 $5.185,20 0,1 £2.229.840,00 $51.852,04
A2 D 3 [D207 42,55 £194.028,00 $4.511,87 0,1 £1.940.280,00 $45.118,70
A2 D 3 [D208 46,05 £209.988,00 $4.883,00 0,1 £2.099.880,00 $48.829,99
A2 D 3 [D209 49,35 £225.036,00 $5.232,92 0,1 +£2.250.360,00 $52.329,21
A2 D 4 |D301 47,65 £240.156,00 $5.584,52 0,074 $3.245.351,35 $75.466,44
A2 D 4 |D302 34,00 £171.360,00 $3.984,75 0,074 £2.315.675,68 $53.848,04
A2 D 4 |D303 38,40 £177.408,00 $4.125,39 0,1 £1.774.080,00 $41.253,93
A2 D 4 |D304 50,65 £234.003,00 $5.441,44 0,1 £2.340.030,00 $54.414,37
A2 D 4 |D305 57,65 £269.802,00 $6.273,90 0,077 £3.503.922,08 $81.479,17
A2 D 4 |D306 48,9 £228.852,00 $5.321,66 0,077 £2.972.103,90 $69.112,43
A2 D 4 |D307 42,55 £199.134,00 $4.630,60 0,077 £2.586.155,84 $60.137,70
A2 D 4 |D308 46,05 £215.514,00 $5.011,50 0,077 £2.798.883,12 $65.084,40
A2 D 4 |D309 49,35 £230.958,00 $5.370,63 0,077 £2.999.454,55 $69.748,43

TOPLAM +£320.372.553,73 | $7.449.848,82
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4.17 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda, tasinmaza yakin konumda yer alan emsal kiralik
Mesken nitelikli tasinmazlar igin talep edilen birim kira fiyatlarinin uyumlastiriimasi sonucunda
konu tasinmazlarin toplam kira dederi Emsal Karsilastirma Yéntemi ile vyillik toplam
24.447.717.-TL olarak hesaplanmis olup asadidaki tabloda tasinmazlarin bagimsiz bolim
bazinda detay hesaplamasina yer verilmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarin tamami ayni binada yer almakta olup, insaat ve dekorasyon
ozellikleri aynidir. Dederleme konusu tasinmazlarin satis ve kira dederi belirlenmesinde, en
onemli hususun tasinmazlarin kat ve manzara 6zelligi oldugu dikkate alinarak satis birim
dederleri bu duruma gore takdir edilmis, kira degerlemesinde ise kapitalizasyon orani her bir
daire icin bu sebeple farkhlik géstermistir.
Bdlgede vyapilan incelemede kiralik mdulklerin amorti slresinin 15-17 vyil, kapitalizasyon
oraninin ise yaklasik %6,5-10 arasi olarak hesaplanmasinin uygun olacadi tespit edilmis ve
degerleme buna goére gerceklestirilmistir.
KIRA DEGER TABLOSU

BLOK GiRiS KAT BBNO CEPHE DAIRE MANZARA YASALBRUT MEVCUT  BIRIMFiYAT YASAL MEVCUT  BiRIMFIYAT ~ YASAL MEVCUT  YASAL/MEVCU YASAL/MEVCU
TiPi ALAN(m?) BRUT (TL/m?/ay)  DEGER(TL/fay) DEGER(TL/ay) ($/m?/ay) DEGER($lay) DEGER($/ay) TDEGER(TLyi) TDEGER(Slyl)

A2 KISMi DENiZ 390,00 £20.202,00 $20.202,00 $469,77 | £242.42400 | $5.637,26
AlL| A [2[M02 | D | 141 | SEHIR 494 494 $400,00 $19.760,00 $19.760,00 $9,30 $459,49 $459,49 | £237.120,00 | 9551392
AL| A |2[A103| D | 140 | SEHIR 42,95 42,95 400,00 $17.180,00 $17.180,00 $9,30 $399,50 $399,50 | £206.160,00 | $4.793,98
AL| A |2|a104 | D | 140 | SEHIR 48,35 48,35 £400,00 £19.340,00 $19.340,00 $9,30 $449,73 $44973 | £232.080,00 | $5.3%,72
AL| A |2]A05] B | 140 YOK 47,85 47,85 375,00 £17.943,75 $17.943,75 $8,72 $417,26 $417,26 | 21532500 | $5.007,10
AlL| A |[2|M06| B | 140 YOK 33 33 $375,00 $16.237,50 $16.237,50 $8,72 $371,58 $377,58 | $194.85000 | $4.53098
AL| A [2[M07] B | 140 YOK 43,05 43,05 $375,00 $16.143,75 $16.143,75 $8,72 $375,40 $37540 | $193.72500 | 5450482
AlL| A [2]A08| B | 140 YOK 4,6 42,6 $375,00 $15.975,00 $15.975,00 $8,72 $371,48 $371,48 | $191.70000 | $4.457,74
AL| A |2|A109 | KB | 11 YOK 52,7 52,7 £375,00 £19.762,50 $19.762,50 $8,72 $459,55 $459,55 | £237.150,00 | $5.514,62
Al| B [21Bt01 | D | 140 | SEHIR 48,35 48,35 400,00 $19.340,00 $19.340,00 $9,30 $449,73 $44973 | £232.08000 | $53%,72
ml B[22 ] o | 1| e 42,95 42,95 $400,00 +17.180,00 $17.180,00 $9,30 $399,50 $39950 | 20616000 | $4.793,98
ml B [2pws] o | 11| sewin 58,25 58,25 $400,00 $23.300,00 $23.300,00 $9,30 $541,81 $541,81 | $279.60000 | $6.501,74
AL| B |2 |BIO4 GD | 140 SEHIR 69,5 69,5 400,00 $27.800,00 $27.800,00 $9,30 $646,45 $646,45 | £333.600,00 | $7.757,44
ml B [2]pw0s] e8| 11 YOK 53,5 53,5 375,00 £20.062,50 $20.062,50 $8,72 $466,53 $466,53 | £240.750,00 |  $5.598,33
a8 206 B [ 10 YOK 39,55 39,55 375,00 $14.831,25 $14.831,25 $8,72 $344,88 $344,88 | $177.97500 | $4.13858
ml s [2fpwr] 8 | 1 YOK 33 33 $375,00 $16.425,00 $16.425,00 $8,72 $381,94 $381,94 | $197.10000 | $4.58331
m| s [2[pw0s| 8 [ 10 YOK 8345 8345 375,00 $16.293,75 $16.293,75 $8,72 $378,89 $378,89 | $195.52500 | $4.546,68
AL| B |2(B109 | B | 140 YOK 47,85 47,85 £375,00 £17.943,75 17.943,75 $8,72 $417,26 $417,26 | 21532500 | $5.007,10
Al | A | 3|A201 | KD | 1#1 |KISMiDENiz| 518 518 400,00 £20.720,00 $20.720,00 $9,30 $481,82 $481,82 | £208.640,00 | $5.781,80
AlL| A [3[n02 | D | 141 | SEHIR 494 494 410,00 £20.254,00 $20.254,00 $9,53 $470,98 $470,98 | £243.048,00 | $5.65.,77
Al| A [3[M03| D | 140 | SEHIR 42,95 42,95 410,00 $17.609,50 $17.609,50 $9,53 $409,49 $40049 | $211.31400 | $4.913:83
AL| A | 3[A204| D | 140 | SEHIR 48,35 48,35 $410,00 $19.823,50 $19.823,50 $9,53 $460,97 $460,97 | £237.882,00 | $5.531,64
AL| A | 3|A205| B | 140 |KISMiDENiz| 47,85 47,85 £400,00 £19.140,00 $19.140,00 $9,30 $445,08 $445,08 | £229.680,00 | $5.34091
Al | A | 3|A06| B | 140 |KISMiDENiZ| 433 33 400,00 $17.320,00 $17.320,00 $9,30 $402,75 $402,75 | £207.840,00 | $4.833,05
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BLOK GIRiS KAT BBNO CEPHE DAIRE MANZARA YASALBRUT ~MEVCUT  BIRIMFiYAT YASAL MEVCUT  BIRIMFIYAT ~ YASAL MEVCUT  YASAL/MEVCU YASAL/MEVCU

TiPi ALAN(m?) BRUT (TL/m?/ay)  DEGER(TL/ay) DEGER(TL/ay) ($/m?/ay) DEGER($lay) DEGER($/ay) TDEGER(TLiyil) TDEGER($/yi)
ALAN(m?)

A |3 KISMi DENiz| 43,05 43,05 £400,00 $17.220,00 $17.220,00 $9,30 $400,43 $40043 | £206.640,00 | $4.805,15

Al| A |3 |A08| B | 140 |KISMiDENiZ| 42,6 2,6 £400,00 $17.040,00 $17.040,00 $9,30 $396,24 $396,24 | £204.480,00 | $4.754,92
Al | A |3 |A209 | KB | 1+1 |KISMiDENiZ| 52,7 52,7 $400,00 $21.080,00 $21.080,00 $9,30 $490,19 $490,19 | £252.960,00 | $5.882,26
Al| B [3[8201]| D | 140 SEHIR 48,35 48,35 £410,00 $19.823,50 $19.823,50 $9,53 $460,97 $460,97 | £237.882,00 | $5.531,64
a8 |3fn]| o[ SEHIR 42,95 42,95 410,00 $17.609,50 $17.609,50 $9,53 $409,49 $40949 | £211.31400 | $4.913,83
alB[3fm| o[ SEHIR 58,25 58,25 410,00 $23.882,50 $23.882,50 $9,53 $555,36 $555,36 | £286.590,00 | $6.664,28
A B [3]e0a]| 60| 0 SEHIR 69,5 69,5 410,00 $28.495,00 $28.495,00 $9,53 $662,61 $662,61 | £341.940,00 | $7.951,37
At | B [ 3]s0s [ 68 [ 141 [kismipeniz] 535 53,5 400,00 $21.400,00 $21.400,00 $9,30 $497,63 $497,63 | £256.800,00 | $5.971,55
At B [3s06 | B [ 140 [wismipeniz] 39,5 39,55 £400,00 $15.820,00 $15.820,00 $9,30 $367,87 $367,87 | £189.840,00 | $4.414,48
a8 [3]e07 [ 8 [ 10 [wismipeniz] 438 438 £400,00 $17.520,00 $17.520,00 $9,30 $407,40 $40740 | £210.240,00 | $4.888,86
A | B [3s08 | B [ 10 [wismipeniz] 4345 43,45 £400,00 $17.380,00 $17.380,00 $9,30 $404,15 $40415 | £208.560,00 | $4.849,79
Al| B | 38209 | B | 140 |KISMiDENiZ| 47,85 47,85 £400,00 $19.140,00 $19.140,00 $9,30 $445,08 644508 | £229.680,00 | $5.340,91
Al | A | 4 |A301 | KD | 1+1 |KISMiDENiZ| 518 51,8 415,00 $21.497,00 $21.497,00 $9,65 $499,38 $499,88 | £257.964,00 | $5.998,62
AL| A |4|A02]| D | 11 SEHIR 494 494 $420,00 $20.743,00 $20.748,00 $9,77 $482,47 $482,47 | £248.976,00 | $5.789,61
AL| A | 4A303| D | 140 SEHIR 42,9 42,9 $420,00 $18.039,00 $18.039,00 $9,77 $419,47 $419,47 | 5216.468,00 |  $5.033,68
AL| A |4]A04] D | 140 SEHIR 48,35 48,35 420,00 $20.307,00 $20.307,00 $9,77 $472,21 $472,21 | £243.684,00 |  $5.666,56
AL| A | 4]A05] B | 140 DENiZ 47,85 47,85 £440,00 $21.054,00 $21.054,00 $10,23 $489,58 $489,58 | £252.648,00 | $5.875,00
AL| A |4]A06]| B | 140 DENiZ 33 433 £440,00 $19.052,00 $19.052,00 $10,23 $443,03 $443,03 | £228.624,00 | $5.316,36
AL| A |4]A07] B | 140 DENiZ 43,05 43,05 £440,00 £18.942,00 $18.942,00 $10,23 $440,47 $44047 | £227.304,00 |  $5.285,66
AL| A |4]A308]| B | 140 DENiZ 2,6 2,6 £440,00 £18.744,00 $18.744,00 $10,23 $435,87 $435,87 | £224.928,00 | $5.230,41
AL | A | 4 |A309 | KB | 1+1 |KISMiDENiz| 52,7 52,7 415,00 £21.870,50 $21.870,50 $9,65 $508,57 $508,57 | £262.446,00 | $6.102,84
Al| B |4B3L]| D | 140 SEHIR 48,35 48,35 £420,00 £20.307,00 $20.307,00 $9,77 $472,21 $472,21 | £243.684,00 |  $5.666,56
aml s [alpe| o[ SEHIR 42,95 42,95 £420,00 $18.039,00 $18.039,00 $9,77 $419,47 $41947 | £216468,00 |  $5.033,68
a8 [afme| o [ SEHIR 58,25 58,25 $420,00 $24.465,00 $24.465,00 $9,77 $568,90 $568,90 | £293.580,00 | $6.826,82
ALl 8 |alea] 6p [ 10 SEHIR 69,5 69,5 420,00 $29.190,00 $29.190,00 $9,77 $678,78 $678,78 | £350.280,00 | $8.145,31
AL | B | ale30s | 6B | 141 [kismiDeniz] 535 535 415,00 $22.202,50 $22.202,50 $9,65 $516,29 $516,29 | £266.430,00 |  $6.195,48
A B [ales| 8B | 1m0 DENiZ 39,55 39,55 £440,00 $17.402,00 $17.402,00 $10,23 $404,66 $404,66 | £208.824,00 | $4.855,93
B [aleor]| 8 [ 1m0 DENiZ 438 438 440,00 $19.272,00 $19.272,00 $10,23 $448,15 $44815 | £231.264,00 | $5.377,74
A B [ales]| 8 [ 1m0 DENiZ 43,45 43,45 £440,00 $19.118,00 $19.118,00 $10,23 $444,56 $444,56 | £229.416,00 | $5.334,77
Al| B | 4839 | B | 140 DENiZ 47,85 47,85 £440,00 $21.054,00 $21.054,00 $10,23 $489,58 $489,58 | £252.648,00 | $5.875,00
A2| € |2]cio1 | ko | 11 SEHIR 50,65 50,65 £400,00 £20.260,00 £20.260,00 $9,30 $471,12 $471,12 | £243.120,00 | $5.653,44
A2| C |2 | D | 110 SEHIR 38,40 38,40 £400,00 £15.360,00 $15.360,00 $9,30 $357,18 $357,18 | £184.320,00 | $4.286,12
A2| C |23 | D | 11 SEHIR 34,00 34,00 £400,00 £13.600,00 $13.600,00 $9,30 $316,25 $316,25 | £163.200,00 | $3.795,00
A C|2aM| b | 10 SEHIR 47,65 47,65 £400,00 $19.060,00 $19.060,00 $9,30 $443,22 44322 | £228.720,00 | $5.318,59
A2| C |2 ces| B | 110 YOK 49,35 49,35 375,00 $18.506,25 $18.506,25 $8,72 $430,34 $43034 | $222.075,00 | $5.164,07
A2| C|2]ci6| B | 140 YOK 46,05 46,05 375,00 $17.268,75 $17.268,75 $8,72 $401,56 $401,56 | £207.225,00 | $4.818,75
A2| C |27 ]| B | 110 YOK 42,55 42,55 375,00 $15.956,25 $15.956,25 $8,72 $371,04 $371,04 | £191.475,00 |  $4.452,50
A2| C |2 cio8| B | 111 YOK 48,9 48,9 375,00 $18.337,50 $18.337,50 $8,72 $426,41 $42641 | £220.050,00 | $5.116,98
A2| C | 2|cl09 | KB | 1+1 |KISMiDENiZ| 57,65 57,65 390,00 $22.483,50 $22.483,50 $9,07 $522,82 $522,82 | £269.802,00 | $6.273,90
A2| C |3 ]|cot | kD | 111 SEHIR 50,65 50,65 £410,00 $20.766,50 $20.766,50 $9,53 $482,90 $482,90 | £249.198,00 | $5.794,78
A2| C |30 | D | 110 SEHIR 38,40 38,40 £410,00 $15.744,00 $15.744,00 $9,53 $366,11 $366,11 | £183.928,00 | $4.393,28
A2| € |[3]c03| D | 11 SEHIR 34,00 34,00 £410,00 £13.940,00 $13.940,00 $9,53 $324,16 $32416 | £167.280,00 | $3.889,88
A C|3]u]| D | 110 SEHIR 47,65 47,65 £410,00 $19.536,50 $19.536,50 $9,53 $454,30 $454,30 | £234.438,00 | $5.45155
A2| C |3 |co5 | B | 140 |KISMiDENiZ| 49,35 49,35 £400,00 $19.740,00 $19.740,00 $9,30 $459,03 $459,03 | £236.880,00 | $5.508,34
A2| C |3 |c06 | B | 140 |KISMiDENiZ| 46,05 46,05 $400,00 $18.420,00 $18.420,00 $9,30 $428,33 $42833 | £221.040,00 | $5.140,00
A2 | C |3 |co07 | B | 140 |KISMiDENiz| 42,55 42,55 $400,00 $17.020,00 $17.020,00 $9,30 $395,78 $39578 | 5204.240,00 | $4.749,34
A2| C |3 |co8 | B | 1+1 |KISMiDENiz| 489 48,9 400,00 $19.560,00 $19.560,00 $9,30 $454,84 $454,84 | £234.720,00 | $5.458,11
A2| C | 3|c09 | KB | 1+1 |KISMiDENiz| 57,65 57,65 400,00 $23.060,00 $23.060,00 $9,30 $536,23 $536,23 | £276.720,00 | $6.434,77
A2| C | 4]c301 | ko | 111 SEHIR 50,65 50,65 420,00 $21.273,00 $21.273,00 $9,77 $494,68 $494,68 | £255.276,00 | $5.936,11
A2| C |4 ]| D | 110 SEHIR 38,40 38,40 420,00 $16.128,00 $16.128,00 $9,77 $375,04 $37504 | £193.536,00 | $4.500,43
A2| C |4]303]| D | 11 SEHIR 34,00 34,00 £420,00 $14.280,00 $14.280,00 $9,77 $332,06 $332,06 | £171.360,00 | $3.984,75
A2| C 43| D | 140 SEHIR 47,65 47,65 £420,00 £20.013,00 $20.013,00 $9,77 $465,38 $465,38 | £240.156,00 | $5.584,52
A2| C |4]305]| B | 140 OTEL 49,35 49,35 390,00 £19.246,50 $19.246,50 $9,07 $447,55 $447,55 | £230.958,00 | $5.370,63
A2| C |4]306]| B | 140 OTEL 46,05 46,05 390,00 $17.959,50 $17.959,50 $9,07 $417,62 $M17,62 | £215514,00 |  $5.011,50
A2| C |47 ]| B | 110 OTEL 42,55 42,55 $390,00 $16.594,50 $16.594,50 $9,07 $385,88 $385,88 | £199.134,00 | $4.630,60
A2| C | 48| B | 111 OTEL 489 489 $390,00 $19.071,00 $19.071,00 $9,07 $443,47 $44347 | $228.852,00 | $5.321,66
A2 | C | 4[c309 | KB | 1+1 |KISMiDENiz| 57,65 57,65 $415,00 $23.924,75 $23.924,75 $9,65 $556,34 $556,34 | £287.097,00 |  $6.676,07
36
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BLOK GiRi$ KAT BBNO CEPHE DAIRE MANZARA YASALBRUT MEVCUT BiRIiM FiYAT YASAL MEVCUT BiRIM FiYAT YASAL MEVCUT  YASAL/MEVCU YASAL/MEVCU

ALAN(m?) BRUT (TL/m?/ay) DEGER(TL/ay)  DEGER(TL/ay) ($/m?/ay) DEGER($/ay) DEGER($/ay) TDEGER(TUyil) TDEGER($/yl)

D |2 D £19.060,00 $19.060,00 $443,22 $443,22 £228.720,00 $5.318,59

A2 | D 2 |Dp102 D 140 SEHIR 34,00 34,00 $400,00 £13.600,00 $13.600,00 $9,30 $316,25 $316,25 £163.200,00 $3.795,00
A2 | D | 2 |p103 | D 140 YOK 38,40 38,40 375,00 £14.400,00 $14.400,00 $8,72 $334,85 $334,85 $172.800,00 $4.018,24
A2 | D | 2 |p104 | GD | 1#1 YOK 50,65 50,65 £375,00 £18.993,75 $18.993,75 $8,72 $441,68 $441,68 £227.925,00 $5.300,10
A2 | D | 2 |p1os | GB | 141 YOK 57,65 57,65 +375,00 £21.618,75 £21.618,75 $8,72 $502,72 $502,72 £259.425,00 $6.032,59
A2 | D | 2 [pos [ B 141 YOK 48,9 48,9 £375,00 £18.337,50 $18.337,50 $8,72 $426,41 $426,41 £220.050,00 $5.116,98
A2 | D | 2 |p107 B 140 YOK 42,55 42,55 £375,00 £15.956,25 £15.956,25 $8,72 $371,04 $371,04 £191.475,00 $4.452,50
A2 | D [ 2 [p108 [ B 1+0 YOK 46,05 46,05 $375,00 £17.268,75 $17.268,75 $8,72 $401,56 $401,56 $207.225,00 $4.818,75
A2 | D | 2|p19 | B 140 YOK 49,35 49,35 £375,00 £18.506,25 £18.506,25 $8,72 $430,34 $430,34 £222.075,00 $5.164,07
A2 | D | 3 [p201 | D 140 SEHIR 47,65 47,65 £410,00 £19.536,50 $19.536,50 $9,53 $454,30 $454,30 £234.438,00 $5.451,55
A2 | D |3 |p202 | D 140 SEHIR 34,00 34,00 £410,00 £13.940,00 £13.940,00 $9,53 $324,16 $324,16 £167.280,00 $3.889,88
A2 | D | 3 [p203 | D 140 YOK 38,40 38,40 +380,00 £14.592,00 $14.592,00 $8,84 $339,32 $339,32 £175.104,00 $4.071,82
A2 | D | 3 |p204 | GD | 1+1 YOK 50,65 50,65 £380,00 £19.247,00 $19.247,00 $8,84 $447,56 $447,56 £230.964,00 $5.370,77
A2 | D | 3 |p20s | GB | 141 YOK 57,65 57,65 £380,00 £21.907,00 $21.907,00 $8,84 $509,42 $509,42 £262.884,00 $6.113,03
A2 | D [ 3 [p06 | B 141 YOK 48,9 48,9 £380,00 £18.582,00 $18.582,00 $8,84 $432,10 $432,10 £222.984,00 $5.185,20
A2 | D | 3 [D207 B 1+0 YOK 42,55 42,55 $380,00 $16.169,00 $16.169,00 $8,84 $375,99 $375,99 $194.028,00 $4.511,87
A2 | D | 3 |p208 | B 140 YOK 46,05 46,05 +380,00 £17.499,00 $17.499,00 $8,84 $406,92 $406,92 £209.988,00 $4.883,00
A2 | D | 3 |p209 | B 140 YOK 49,35 49,35 £380,00 £18.753,00 $18.753,00 $8,84 $436,08 $436,08 £225.036,00 $5.232,92
A2 | D | 4]p301 | D 140 SEHIR 47,65 47,65 £420,00 £20.013,00 $20.013,00 $9,77 $465,38 $465,38 £240.156,00 $5.584,52
A2 | D |4 [p32| D 140 SEHIR 34,00 34,00 £420,00 £14.280,00 $14.280,00 $9,77 $332,06 $332,06 £171.360,00 $3.984,75
A2 D | 4]p303 | D 140 YOK 38,40 38,40 £385,00 £14.784,00 £14.784,00 $8,95 $343,78 $343,78 £177.408,00 $4.125,39
A2 | D | 4 [p304 | GD | 141 YOK 50,65 50,65 +385,00 £19.500,25 $19.500,25 $8,95 $453,45 $453,45 £234.003,00 $5.441,44
A2 | D | 4 [D305 | GB 1+1 OTEL 57,65 57,65 $390,00 $22.483,50 $22.483,50 $9,07 $522,82 $522,82 $269.802,00 $6.273,90
A2 | D | 4 |p306 | B 141 OTEL 48,9 48,9 $390,00 £19.071,00 $19.071,00 $9,07 $443,47 $443,47 £228.852,00 $5.321,66
A2 | D | 4 |p307 B 1+0 OTEL 42,55 42,55 £390,00 £16.594,50 $16.594,50 $9,07 $385,88 $385,88 £199.134,00 $4.630,60
A2 | D | 4 |p308 | B 140 OTEL 46,05 46,05 £390,00 £17.959,50 £17.959,50 $9,07 $417,62 $417,62 £215.514,00 $5.011,50
A2 | D | 4 [p309 | B 1+0 OTEL 49,35 49,35 $390,00 £19.246,50 $19.246,50 $9,07 $447,55 $447,55 £230.958,00 $5.370,63
TOPLAM £2.037.309,75 | $2.037.309,75 $47.375,00 | $47.375,00 |424.447.717,00| $568.500,00

4.19 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina, iskanli ve kat mulkiyetli olup degerleme
tarihi itibar ile herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

4.20 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Dedgeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Dederleme tarihi itibari ile parsel Gzerinde tamamlanmis yapi bulunmakta olup tarafimizca
baskaca herhangi bir proje gelistirme calismasi yapilmamistir.

4.21 En Yiiksek ve En 1Iyi Kullanim Degeri Analizi

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiksek degerin elde

edilecedi kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varlhidin alternatif kullaniminin bulunmamasi

nedeniyle, siklikla finansal olmayan varliklar icin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da
en verimli ve en iyi kullanimlarinin dikkate alinacadi durumlar olabilir.

En verimli ve en iyi kullanim belirlenirken:

e Bir kullanimin fiziksel olarak mumkin olup olmadigini dederlendirmek igin, katiimcilar
tarafindan makul olarak goriilen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedgisme olasiligi,

e Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal olarak
izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif kullanima
donistirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecedi dikkate alinir.

Bir varligin pazar dederi onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi

kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en

ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif
edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.

Dederleme konusu gayrimenkul icin yapilan arastirmalar neticesinde, imar planinda tasinmaz

icin belirtilen lejandi esas alinarak onaylanan projesindeki Konut fonksiyonunun “yasal olarak

Yali Mah Kadir Sok. Helis More Residence No:14 D:228 Kartal-ISTANBUL 37

Tel: 216 969 6121 www.d-degerleme.com — degerleme@d-degerleme.com



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
2025/0z2/63

mUmkin olma” kriteri kapsaminda tasinmazin en etkin ve verimli kullanim sekli oldugu
kanaatine varilarak tarafimizca baskaca herhangi bir gelistirme yapilmamuistir.

4.22 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Dederleme konusu tasinmazlar bagimsiz bolim niteliginde olup, dederleme bagimsiz bélim
bazinda gercgeklestiriimis, miusterek veya boélinmis kisimlarin dederleme analizi
yapilmamistir.

4.23 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlan

Dederleme konusu tasinmaz icin Hasilat paylasimi ve Kat karsiligi Yontemi uygulanmamis
olup, emsal pay orani tespit edilmemistir.

_ BOLUM 5_ o _
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

51 Farkh Dgﬁerleme Metotlarinin Analizi, Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yontem ve Nedenler

Dederlemeye konu tasinmazlarin deder takdirinde * Emsal Karsilastirma Yontemi * ve “Gelir
Yontemi” en sadlikh yontem olarak kabul edilmis ve her iki ydntemin sonucu ve
uyumlastirmasi asagidaki tabloda verilmistir. .(USD kuru 30.12.2025 tarihi itibariyle 43,0039
.-TL olarak alinmistir.)

UYUMLASTIRMA TABLOSU

YASAL/MEVCUT DEGER YASAL/MEVCUT DEGER
ACIKLAMA
(TL) ($)
EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI £318.504.700,00 $7.406.414,30
GELIR YONTEMI £320.372.554,00 $7.449.848,83
ORTALAMA $319.438.627,00 $7.428.131,56
YUVARLATILMIS ORTALAMA TOPLAM $320.000.000,00 $7.441.185,57

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Yapilan degerleme galismasi sonucu SPK Mevzuati uyarinca degerleme raporunda yer almasi
gereken asgari bilgiler rapor igerisinde bulunmaktadir.

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi

Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Tasinmazlarin bulundugu ana yapi iskanli olup, yasal gerekler yerine getirilmis, Mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgeler alinmistir.
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54 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirhbm Ortakhiklari
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel
Olup Olmadigi

Konu tasinmazlarin bulundudgu ana yapil, iskanh bir yapidir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi 22.maddesi, 1.kisim 1/d bendinde;

“Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi
olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” Ve ayni 22 maddesinin
3.kisiminda 2.;

"Gerceklestirilecek veya yatinm yapilacak projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim
izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, proje kapsaminda ihtiyva¢ duyulan arazi ve
zemin etltlerinin yapilmis, projenin cevresel ve kiltirel varliklara etkilerinin dederlendirilmis
ve gerekli 6nlemlerin alinmis, yasal gereklilidi olan tiim belgelerin tam ve dodru olarak mevcut
oldudu hususlarinin gayrimenkul dederleme kuruluslan veya ilgili kamu kurum ve kuruluslar
tarafindan tespit edilmis olmasi gereklidir.” Belirtilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin malik’i Joy Hotel Batumi Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.S. s6z konusu sartlari yerine getirmis olan Avrasya GYO'nun %100 payl
istirakidir.
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BOLUM 6
SONUC
6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Dederleme konusu Glurcistan Ulkesi, Acara 6zerk Cumhuriyeti, Batum Sehri, Khimshiashvili
Mahallesi,10.277 m2 yuzélgimli 05.32.12.222 Kadastro tescil no.lu ana yapida Al ve A2
blokta toplam 108 adet badimsiz bolimin “Satilabilir/Kiralanabilir” nitelikte oldugu
ongorilmektedir.
6.2 Nihai Deger Takdiri
Bu dederleme raporu; milkiyeti JOY HOTEL BATUMI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'’ne ait Glrcistan ulkesi, Acara 6zerk Cumhuriyeti, Batum Sehri, Khimshiashvili
Mahallesi,10.277 m2 yuzdlgimli 05.32.12.222 Kadastro tescil no.lu ana yapida Al ve A2
blokta toplam 108 adet bagimsiz béliminin ginimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsilii pesin satis dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda
dederleme amaci ile hazirlanmistir. Rapor igeriginde detaylari belirtilen dederleme
yontemlerinin uyumlastiriimasi sonucu konun tasinmaza takdir edilen Nihai Degerler
asadidaki tabloda belirtildigi gibidir;

Tablo 5. Nihai deger tablolari

Sonug olarak dederleme tarihi itibariyle; Gircistan Ulkesi, Acara 6zerk Cumhuriyeti, Batum
Sehri, Khimshiashvili Mahallesi,10.277 m2 yiz6lcimli 05.32.12.222 Kadastro tescil no.lu ana
yapida Al ve A2 blokta toplam 108 adet bagimsiz boéliminin degerleme tarihindeki Mevcut
Durum dederi K.D.V. hari¢ 320.000.000.-TL(UgyiizyirmimilyonTiirkLirasi), olarak
tahmin ve takdir edilmistir.

RAPORU HAZIRLAYAN VE ONAYLAYAN

Ozgur AKDO“GANB.U'LUT Kevser DEMIRCi Sevk! TOLAN
Insaat Miihendisi Y. Sehir Plancisi
Degerleme Uzmani Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:402500 SPK Lisans No:403295 SPK Lisans N0:400258
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TASINMAZDAN GORUNUMLER

Al BLOK

A2 BLOK

Al BLOK

\ A2 BLOK
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RESMI BELGELER
TAPU KAYDI YEMINLI TERCUME
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PROJE KAPAK
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RUHSAT BASVURU

YAPI RUHSATI
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IMAR PLAN NOTLARI

VAZIYET PLANI
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A GIRIS B GIRIS
A1l BLOK GiRiS KAT PLANI
A1l BLOK 2.KAT PLANI
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A1 BLOK A GiRiS 2.KAT PLANI

A1l BLOK B GIiRIiS 2.KAT PLANI
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Al BLOK 3.KAT PLANI

Al BLOK A GiRiS 3.KAT PLANI
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A1 BLOK B GiRi$ 3.KAT PLANI

Al BLOK 4.KAT PLANI
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A2 BLOK C GiRiS 2.KAT PLANI

A2 BLOK D GiRiS 2.KAT PLANI
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A2 BLOK 3.KAT PLANI
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