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Degerleme Raporun iliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Vanet Gida Sanayi ic ve Dis Ticaret A.S.

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

Degerleme Tarihi 31.12.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 11.02.2026 / 2025_150

Degerlenen Miilkiyet Haklari Tam MUlkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, gayrimenkulin sirket akfifinde bulunmasi sebebiyle SPK

mevzuati ilgili hUkUmleri cergcevesinde hazirlanmistir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkulin Kullanimi Entegre Et Tesisi
Gayrimenkulin Acgik Adresi K&priler Mahallesi, Bitlis — Hakkari Yolu, No: 244 Edremit / Van
Tapu Kayitlan Van i, Edremit licesi, Képriler Mahallesi, 156 Ada 345 Parsel numaral 392.044,06

m?2 yUz 6lcUme sahip “Kirac Arazi” vasifl, 159 Ada 46 Parsel numaral 175.336,82 m?
yUz 6lcUme sahip “Bes Kargir Bina Ve Su Deposu Ve Bir Bekgi KulUbesi, Bir Kargir
Fabrika Ve Bir Krag Tarla” vasifl, 159 Ada 47 Parsel numaral 82,91 m? yiz élcime
sahip “Kanal” vasifl, 159 Ada 50 Parsel numarall 7.749,97 m? yUz 6lcUme sahip
“Kanal” vasifli ve 159 Ada 52 Parsel numaral 373,22 m? yUz élgUme sahip “Kanal”
vasifll gayrimenkuller.

imar Durumu Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu parselleri kapsayan herhangi bir
Nazim imar Plani veya Uygulama imar Plani bulunmamaktadir. Parseller 1/100.000
Olcekli Mus - Bitlis - Van Planlama Bélgesi Cevre Dizeni Plani kapsaminda “Tarm
Arazisi” lejantinda kalmaktadir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Entegre Et Tesisi
Deger Tablosu (31.12.2025 tarihli)
1 Adet Entegre Et Tesisi (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri (Tam Hisse) . - 5..38:390'000 ) .646068'_00_0 T
(Bes YUz Otuz Sekiz Milyon Ug YUz Doksan Bin) (Al YOz Kirk Alti Milyon Altmis Sekiz Bin)

* %20 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve acikladigi kadarnyla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarn sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigin;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlimine baglh olmadigini;

Degerleme ¢alismalarnmizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

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

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0r0 konusunda daha édnceden deneyimli oldugumuzu;
beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde
kalmaktadrr. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigr varsayilarak
degerleme ¢alismasi yapilmistir.

Bu sayfa, bu deJerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindUr bagimsiz kullanilamaz.
o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmigtir.
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Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No: 400812
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RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERi
Rapor Tarihi ve Numarasi
MUsteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi
Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi
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Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazihlanmadidina lliskin Aciklama .
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 11.02.2026 tarihinde, 2026.150 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu dederleme raporu “Cumhuriyet Mahallesi, Resadiye Caddesi, No: 18 Beykoz / ISTANBUL” adresinde faaliyet
gbsteren " Vanet Gida Sanayi ic ve Dis Ticaret A.S.” icin hazirlanmugtir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade — UskUdar / Istanbul” adresinde kurulmustur. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve 8617 sayili)
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine goére, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 TUrk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansl Degerleme Sirketleri listesine
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarin ve 6340 sayili karan ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarnn Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yefkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, “Vanet Gida Sanayi ic ve Dis Ticaret A.S.”nin 26.01.2026 tarihli talebine istinaden; 156 Ada 345 Parsel
numaral 392.044,06 m? yUz dlcUme sahip “Kiragc Arazi” vasifl, 159 Ada 46 Parsel numarall 175.336,82 m? yUz
Olcume sahip “Bes Kargir Bina Ve Su Deposu Ve Bir Bekci KulUbesi, Bir Kargir Fabrika Ve Bir Krag Tarla” vasifl, 159
Ada 47 Parsel numaral 82,91 m? yUz dlcUme sahip “Kanal” vasifl, 159 Ada 50 Parsel numarall 7.749,97 m? yUz
OlcUme sahip “Kanal” vasifli ve 159 Ada 52 Parsel numarall 373,22 m? yUz 6lcUme sahip “Kanal” vasifli
gayrimenkullerin ve bu gayrimenkullerden 156 Ada 345 Parsel ve 159 Ada 46 Parsel Uzerinde konumlu “Entegre
Ef Tesisi” kullanimli gayrimenkullerin tam hissesinin Turk Lirasi cinsinden Pazar Degerinin tespitine ydnelik olarak;
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hGkumleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda
Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun
g6rUlen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmustir.

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

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

1.6 Rapor Turo ve Amaci

Van ili, Edremit iicesi, Kdpriler Mahallesi, 156 Ada 345 Parsel numarall 392.044,06 m? yUz dlcUme sahip “Kirac
Arazi” vasilfi, 159 Ada 46 Parsel numarali 175.336,82 m? yUz 6lcume sahip “Bes Kargir Bina Ve Su Deposu Ve Bir
Bekci KulGbesi, Bir Kargir Fabrika Ve Bir Krag Tarla™ vasilfi, 159 Ada 47 Parsel numaral 82,91 m? yUz dlcUme sahip
“Kanal” vasilfi, 159 Ada 50 Parsel numarall 7.749,97 m? yUz &élcUme sahip “Kanal” vasilfi ve 159 Ada 52 Parsel
numaral 373,22 m? yUz &lcUime sahip “Kanal” vasilfi gayrimenkullerin ve bu gayrimenkullerden 156 Ada 345
Parsel ve 159 Ada 46 Parsel Uzerinde konumlu “Entegre Et Tesisi” kullanimli gayrimenkullerin *Vanet Gida Sanayi
ic ve Dis Ticaret A.S.”adina tescilli tam hissesinin 31.12.2025 tarihli Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

?
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1.7 Raporu Hazirlayanlar

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

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 31.12.2025 ila 11.02.2026 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “"Cumhuriyet Mahallesi, Resadiye Caddesi, No: 18 Beykoz / ISTANBUL” adresinde faaliyet gdsteren *
Vanet Gida Sanayi ic ve Dis Ticaret AS." ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yokimlUliklerini belireyen
26.01.2026 tarihli ve 2025/230 numaral dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor - 3
Rapor Tarihi - - -
Rapor Numarasi - - -
Raporu Hazirlayanlar - - -
Toplam Deger (TL) KbV harig) - - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 vyil icerisinde sirketimiz tarafindan degerleme raporu
hazirlanmamustir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin “Pazar Degerinin” belilenmesini istemistir. Degerleme calismasi
srasinda musteri tarafindan herhangi bir sinlama getirilmemigtir.
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERIi

2.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkuller Van lli, Edremit licesi, Képriler Mahallesi sinirlan icerisinde konumludur.
GayrimenkulUn adresi ve konumunu gosterir krokileri asagida sunulmaktadir.

GayrimenkulUn acik adresi: Képriler Mahallesi, Bitlis — Hakkari Yolu, No: 244 Edremit / Van.

Van ili, Edremit ilcesi, Képriler Mahallesi, 156 Ada 345 Parsel numarall 392.044,06 m? yiz dlcime sahip “Kirac
Arazi” vasifl, 159 Ada 46 Parsel numarall 175.336,82 m? yUz dlcUme sahip “Bes Kargir Bina Ve Su Deposu Ve Bir
Bekci KulGbesi, Bir Kargir Fabrika Ve Bir Krag Tarla” vasifl, 159 Ada 47 Parsel numaral 82,91 m? yUz dlcUme sahip
“Kanal” vasifl, 159 Ada 50 Parsel numarall 7.749,97 m? yUz dlcUme sahip “Kanal” vasifi ve 159 Ada 52 Parsel
numarall 373,22 m? yUz dlcime sahip “Kanal” vasifl gayrimenkuller ve bu gayrimenkullerden 156 Ada 345 Parsel
ve 159 Ada 46 Parsel Uzerinde konumlu “Entegre Et Tesisi” kullanimli gayrimenkulleridir. Bdlge kamu
hizmetlerinden tam yararlanmakta olup, altyapi problemi bulunmamaktadir.

Gayrimenkuliin Konumu

Yandex

,
JEdremits

3 Degerleme Konusu ESESE &
Gayrimenkuller

& Fatih'Sultan
‘ Mehmetilkokulu

BiTLis. SHAKKARINWOLY

~(
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2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokumanlari Hakkinda Bilgi

2.2.1

Tapu Kayitlan

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

il iice Mahalle Mevkii  Ada Parsel YUzdlcOmG (m?)  Niteligi Malik
Vanet Gida
Van Edremit Kopriler Kemere 156 345 392.044,06 Krrac Arazi Sanavyi ic ve Dis
Ticaret A.S.
Bes Kargir Bina ve Su Deposu Vanet Gida
Van Edremit KoprUler DUz 159 46 175.336,82 ve Bir Bekci KulUbesi, Bir Kargir ~ Sanayi ic ve Dis
Fabrika ve Bir Kirac Tarla Ticaret A.S.
Vanet Gida
Van Edremit Kopriler DUz 159 47 82,91 Kanal Sanavyi ic ve Dis
Ticaret A.S.
Vanet Gida
Van Edremit Kopriler DUz 159 50 7.749,97 Kanal Sanavyi ic ve Dis
Ticaret A.S.
Vanet Gida
Van Edremit Kopriler DUz 159 52 373,22 Kanal Sanayi i¢ ve Dis
Ticaret A.S.

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince Yenilemenin Tescili — 07.10.2022 - 11691

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Hisse Cilt Sahife

/1 8 712
/1 11 1074
/1 M 1073
/1 10 977
/1 10 978

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarnni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklan ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalarn tespit etmek amaci ile yapilrr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, mUsteri tarafindan tarafimiza iletilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi”"ndan
edinilmigstir. 29.01.2026 tarihli belgeler ekte yer almakta olup, ézeti asagida sunulmaktadir. (Teferruat Listesi Ekte

Sunulmaktadir.)

GayrimenkulUn Tapu Kayit Bilgileri

Beyanlar Hanesi

- Diger (Konusu: Parsel

Koruma Alani icerisindedir. Onaylanmis imar Planlarn ile onayl kdy yerlesik

alanlan icerisinde kalmamasi halinde, 5043 SK Kapsaminda izin alinmadan Tarm Uretim Amaci disinda
kullanilamaz. ) Tarih: 26/11/2024 Say:: 16715443
(156 ada 345 parsel, 159 ada-46 parsel, 159 ada-52 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde)
- Diger (Konusu: 3402 sayil Kanunun 22. maddesi kapsaminda Kadastro GUncelleme Calismasina tabidir.)
Tarih: 02.10.2020 Sayi: 2480326
(TUm tasinmaziar Uzerinde mUsterek)
- Diger (Konusu: SAYISAL ALAN HATALIDIR ) Tarih: - Sayt: -
(159 ada 46 parsel, 159 ada-47 parsel nolu tasinmazlar Gzerinde)
- -2942 Sayil Kamulastirma Kanununun 7. maddesine goére belirtme.
(159 ada 47 parsel, 159 ada-50 parsel nolu tasinmazlar Gzerinde)

Serhler Hanesi

- 4.800.000 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. ( - )
(156 ada 345 parsel, 159 ada-46 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde)

- DEVLET SU ISLERI GENEL MUDURLUGU 17 BOLGE MUDURLUGU nin 05/11/2012 tarih 524666 sayili llgili

idarenin Yozl Talebi yaziarn ile 2942 Sayili Kamulastrma Kanununun 31/b maddesi geredince serh
(Hisseye ydnelik).

(159 ada 50 parsel, 159 ada-52 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde)

VAN 2.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 25/03/2013 tarih 2012/101 D.IS sayili ilgili idarenin Yazil Talebi
yazilar ile 2942 Sayil Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geredince serh (Hisseye yonelik).)

(159 ada 50 parsel, 159 ada-52 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde)

Rehinler Hanesi

SEKERBANK T.A.S. lehine 1/0 dereceden 2.250.000 TL bedelle ipotek kaydi gérilmuUstr.
(156 ada 345 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde)

SEKERBANK T.A.S. lehine 2/0 dereceden 12.500.000 TL bedelle ipotek kaydi gérilmUstir.
(156 ada 345 parsel, 159 ada-46 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde)

SEKERBANK T.A.S. lehine 3/0 dereceden 12.500.000 TL bedelle ipotek kaydi gérilmUstir.
(156 ada 345 parsel, 159 ada-46 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde)

SEKERBANK T.A.S. lehine 4/0 dereceden 110.000.000 TL bedelle ipotek kaydi gérilmustir.
(156 ada 345 parsel, 159 ada-46 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde)

SEKERBANK T.A.S. lehine 1/0 dereceden 5.325.000 TL bedelle ipotek kaydi gérilmuUstUr.
(159 ada 46 parsel, 159 ada-47 parsel nolu tasinmazlar Uzerinde)

Tarih / Yevmiye

16.12.2024 / 14250

05.10.2020 / 4434

19.02.2015 / 482

04.10.2018 / 2947

10.12.2025 / 15477

07.11.2012 /1318

05.04.2013 / 350

25.12.2013 / 1784
11.09.2017 / 2325
30.01.2018 / 317
29.08.2023 / 10471

25.12.2013 /1783
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2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri” bdlimUnde
sunulmaktadir.

Gayrimenkullerden 159 Ada 50 ve 52 Parseller Uzerinde; “DEVLET SU ISLERI GENEL MUDURLUGU 17 BOLGE
MUDURLUGU nin 05/11/2012 tarih 524666 sayil ligili idarenin Yazili Talebi yazilan ile 2942 Sayill Kamulastrma
Kanununun 31/b maddesi geredince serh (Hisseye ydnelik).” ve “VAN 2.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin
25/03/2013 tarih 2012/101 D.iS sayil ilgili idarenin Yozl Talebi yazilarn ile 2942 Sayil Kamulastirma Kanununun 31/b
maddesi geregince serh (Hisseye ydnelik).” Serhleri bulunmakta olup, bu serhler; malin baskasina devir ve feragd
veya temliki ilgili sinilama getirmektedir.

Degerleme konusu diger gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinilama
bulunmamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayitlannda yer alan takyidatlar ile ilgili gérUsler, raporun "“7.5 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” béluminde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat itifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Kat irtifaki kurulu olmamasi sebebiyle https://webtapu.tkgm.gov.ir/ adresinden online Kat irtifaki Mimari Proje
incelemesi yapiimamistir. Mimari proje detayr raporun “2.3.2 GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve
DokUmanlarn Hakkinda Bilgiler” bélimUnde sunulmaktadir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandidi parsellerin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Tapu ve
Kadastro 15. (Van) Bdélge MUdurlugi’'nde bulunan Van Kadastro MUdUrligi arsivinde bulunan paftalar
Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.tr” online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.

Van Kadastro MUdirligi’'nde yapilan Fiziki Kadastro Pafta incelemesinde, parseller Uzerinde bulunan yapilarn
bir kisminin kadastro paftalarnina isli oldugu tespit edilmistir. Fiziki kadastro paftalarina islenmis yapilarin, TKGM
Parsel Sorgu web sitesi Uzerinden incelenen “bagl detaylar” alt basiginda bulunan paftalara isli yapilarla
uyumlu oldugu tespit edilmistir. Edremit Belediyesi, Van BUyUksehir Belediyesi, Van Tapu MUdurlGgu ve Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Van il MGdUrigU arsivierinde yapilan ¢calismalarda, degerleme konusu tasinmazlara
ait insaat Ruhsat, Yapi Kullanma izin Belgesi, Mimari Proje vb. evraklann bir kisminin yangin, deprem vb.
sebeplerle bulunamadigi/kayboldugu bilgisi edinilmistir. Buna gére degderlemeye konu yapilann yasalligi;
ulasilan belgelere (Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi, Vaziyet Plani vb.) ve kadastro paftasinda islenmis
olmasi durumuna gore belirlenmis, kadastro paftasinda islenmis yapilar Yasal Durum Dederine konu edilmistir.

Kadastro Paftasi ile uyumlu TKGM Parsel Sorgu web sitesi Uzerinden incelenen “bagdll detaylar” alt bashginda
bulunan paftalara ait ekran gérintUst asagida sunulmaktadir.

e e 4 <33 A E—
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2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistrmenin yodunlugunu dUzenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmaniimar ve yapl ydnetmeliklerini incelerken, ttm guncel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Edremit Belediyesi’'nden edinilen sifahi bilgilere gore;

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundudu parselleri kapsayan herhangi bir Nazim imar Plani veya
Uygulama imar Plani bulunmamaktadir. Parseller 01.04.2011 tasdik tarihli 1/100.000 Olcekli Mus — Bitlis — Van
Planlama Boélgesi Cevre DUzeni Plani kapsaminda “Tanm Arazisi” lejanfinda kalmaktadir.

=

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

Edremit Belediyesi imar MUdUrogo Arsivilnde yapllan incelemeler sonucunda, asadida detaylar sunulan
evraklara ulasiimustir.

Edremit Belediyesi imar Arsivi

o 19.04.1995 tarihli 1 numaral, 464 m2insaat alani (Sucuk Olgunlastirma) icin dizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati.

o 04.12.2000 tarih 24 numarali, 1.300 m2 insaat alani Parcalama, Soguk Hava Deposu, Kesimhane Hol ve
YUkleme Bosaltma) icin dUzenlenmis Yeni Yapi Ruhsati.

e (09.04.2001 tarih 02 numarali, 80 m2insaat alani (Wc, Soyunma Odasi) icin dizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati.
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e 11.05.2001 tarih 03 numaral, 1.300 m2insaat alani (Parcalama, Soguk Hava Deposu, Kesimhane Hol ve
YUkleme Bosaltma) icin dizenlenmis Yapi Kullanma Izin Belgesi.

e Edremit Belediyesi imar MUdUrligd Arsivi'nde incelenen Yapi Ruhsatlan ve Yapi Kullanma izin
Belgeleri'nin tanzim edildigi Mimari Projeler incelenemediginden hangi yapilarin ruhsath veya ruhsatsiz
oldugu tespit edilememistir. Dederleme konusu tasinmazlara “2.2.3 Kadastro incelemesi” bashdi altinda
belirtilen sekilde yasal durum degeri takdir edilmistir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yilik D6nemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastrma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller; 07.10.2022 tarih ve 11691 numaral 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince
Yenilemenin Tescili islemi ile Vanet Gida Sanayi ic ve Dis Ticaret Anonim Sirketi Adina tescil edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundudu parselleri kapsayan herhangi bir Nazim imar Plani veya
Uygulama imar Plani bulunmamaktadir. Parseller 01.04.2011 tasdik tarihli 1/100.000 Olcekli Mus - Bitlis — Van
Planlama Boélgesi Cevre DUzeni Plani kapsaminda “Tanm Arazisi” lejantinda kalmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuller son U¢ yil ilik dénemde herhangi bir alim satim islemine konu olmamis ve
gayrimenkullerin hukuki durumlannda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller plansiz alanda kalmakta olup, bélgede herhangi bir Nazim imar Plani veya
Uygulama imar Plani bulunmamaktadir. 01.04.2011 tasdik tarihli 1/100.000 Olgekli Mus — Bitlis — Van Planlama
Bolgesi Cevre DUzeni Plani'na gére bdlge genel olarak “Tarm Arazisi” lejantl olup, dederleme konusu
gayrimenkullerin bulundugu bélgede Organize Sanayi Bélgesi bulunmaktadir.

N T Sl
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»AAB a" 2
2h ey LAY
=

VAN GOLU

2.3.5 Gayrimenkul icin Alnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Konu parsel Uzerinde yer alan yapilar ile ilgili, Edremit Belediyesi imar MUdOrigu Arsiviinde yapilan
incelemelerde, yapllar ile ilgili alinmis herhangi bir “Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti Vb..karar”
goOrGlmemistir.
2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Sahs Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsihdi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin dUzenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sdézlesmesi, kat karsiig
insaat sézlesmesi ve hasilat paylasimi sdzlesmesi musteri tarafindan tarafimiza ibraz edilmemistir.
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2.3.7 Gayrimenkul Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlanna, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Mahallinde yapilan incelemelere gére, degerleme konusu gayrimenkuller Uzerinde Entegre Ef Tesisi
bulunmaktadir.

Van Kadastro MudirligU'nde yapilan Fiziki Kadastro Pafta incelemesinde, parseller Uzerinde bulunan yapilarnn
bir kisminin kadastro paftalarnna isli oldugu tespit edilmistir. Fiziki kadastro paftalarina islenmis yapilarin, TKGM
Parsel Sorgu web sitesi Uzerinden incelenen “bagl detaylar” alt bashginda bulunan paftalara isli yapilarla
uyumlu oldugu tespit edilmistir. Edremit Belediyesi, Van BUyUksehir Belediyesi, Van Tapu MUdurligu ve Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Van Il MGdUrigU arsivierinde yapilan ¢calismalarda, dederleme konusu tasinmaziara
ait insaat Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi, Mimari Proje vb. evraklann bir kisminin yangin, deprem vb.
sebeplerle bulunamadigi/kayboldugu bilgisi edinilmistir. Buna goére degerlemeye konu yapilarin yasalligr;
ulasilan belgelere (Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi, Vaziyet Plani vb.) ve kadastro paftasinda islenmis
olmasi durumuna gore belirlenmis, kadastro paftasinda islenmis yapilar Yasal Durum Degerine konu edilmistir.

Mahallinde yapilan incelemelerde tespit edilen ancak Kadastro Paftalarinda islenmemis yapilaricin Yapi Ruhsati
sUreclerinin tamamlanarak Yapi Kullanma izin Belgesi almasi gerekmektedir.

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

Degderleme konusu gayrimenkul icin Edremit Belediyesi imar MOdUrugo Arsivi'nde yapilan incelemelerde ulasilan
belgelerin tamami 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yapil Denetimi Hakkinda Kanun &ncesi dizenlenmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul proje degerlemesi kapsaminda degerlendiriimemistir.

2.3.10 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu yapillar icin dUzenlenmis herhangi bir enerji verimililik serfifikasi bulunmamaktadir.

ﬁ% &
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

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

3.1.1 Ekonomik Kosullar

2025 yilinin dokuz aylik déneminde pek cok kiresel sistemik riskin yasandigi gbézlenmistir. Bir yandan ABD Baskani
Trump'in uygulamaya calistigr yeni gumrUk vergileri ve buna bagl dizenlemelerin getirdigi dalgalanmalar, diger
yandan Ortadogu’da yasanan sicak savas ortami ile uzun bir sGredir devam eden Ukrayna-Rusya savasi karar
alicilar acisindan énemli risk faktdrleri olmuslardir. Bu gelismelerle birlikte izienmesi gereken emtia fiyatlanndaki
oynaklik, ficaret savaslanna bagl olarak dunya ekonomisinde yasanan durgunluk, Orin bazl sinirlamalar gibi
oldukc¢a farkl sonuclarnn dogdugu ¢oklu bir risk orfami olusmustur.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalan nedeniyle eylUl ayina kadarki
sUrecte oldukca muhafazakér davranmis, faiz indirimini dtelemistir. Bu futum Trump farafindan ¢cok elestirilmis
hatta Fed'in bagmsizligi konusu finans cevrelerince tartisilir olmustur. EylGl ayi itibariyle istihdam kaygilarnin
artmasi, gumrUk vergilerinin enflasyon Uzerindeki etkisinin beklenenden daha az olmasi gibi nedenlerden &t0ru
25 baz puan faiz dusirmUstUr. Yil sonuna kadar bir kez daha faiz dGsurme ihtimali de guclenmis gérilimektedir.

ABD Baskaninin uygulamaya calistigr ekonomi politikalar diger Ulkelerin para ve maliye politikalarn Uzerinde de
baski olusturmustur. Gerek kUresel ticaretin yeni vergi oranlari sonrasi nasil bir yol izleyecedi, gerekse buna karsi
diger Ulkelerin alacagdi énlemler kuresel bUyUme Uzerindeki riskleri artinrken diger yandan belirsizlik iklimi finansal
piyasalar da etkilemektedir.

ABD’'nin baslathgr gimrik vergisi artisi, Ulkeler arasinda da mutekabiliyete neden olacagindan kuiresel
bUyUmede yasanacak kaybin étesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi ve ticaretfin yavaslamasi gibi
sorunlarin da olusabilecegi 6ngdérilmektedir.

OECD'nin Ekonomik GérinUm, EylUl 2025 ara raporunda 2025 yiinda %2,9 olan buyUmenin %3,2'ye artacagdi,
2026 yil bUyUme beklentisininse %3,3'ten %3,2'ye gerileyecedi dngdriimuUstUr. Enflasyon icin yapilan tahmin ise;
2025 yiliicin %31,4'ten %33,5'e yUkseltilirken, 2026 yili icin %18,5'ten %19,2'ye revize edilmistir. Brezilya, TUrkiye,
Meksika gibi Ulkelerde Iimli seyredecek enflasyona paralel olarak faiz oranlarinda geri cekiime beklenebilecedi
raporda ifade edilmistir.

TUrkiye'nin gdreceli olarak ABD gUmrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi, petrol, dogalgaz
ve baz temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte, para politikasinda daha ilimli bir
gorinime neden olmustur. Ancak enflasyonda héld kati bir seyrin sirmesi, faiz oranlarinin buna baglh yUksek
seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir. Haziran ayi itibanyla dezenflasyonist sUrecin
hizlanmasiyla birlikte TCMB'de faiz indirimleri olmustur. Merkez Bankasinin yaptigi aciklama ve raporlarda veri
tabanliilerleme yapilacagdi, enflasyondaki ana egilime goére para politikasi adimlan afilabilecedi vurgulanmistir.
Bu baglamda TCMB nisan ayinda %46 olan politika faizini temmuz ayinda 300, eylUl ayinda 250, ekim ayinda
100 baz puan indirerek %39,5 dizeyine cekmistir. Ulkemizde sonbahar aylarinda mevsimsel olarak yUkselme
egilimi gosteren fiyatlarin genel seviyesi nedeniyle sonraki faiz indirimlerinin daha sinirh olmasi beklenebilir.

Grafik : Turkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik : Tiirk Lirasi Fonlama Faizleri* Grafik : Toplam Igsizlik Orani ve
CDS Primleri* (5 Yil Vadeli, Baz Puan) (4 Haftalik Hareketli Ortalama, %) isgliciine Katihm Orani* (Mevsimsellikten
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KUresel risk istahi, ficaret anlasmalarina iliskin belirsizlikler ve &zellikle ekim ayinda artan kiresel oynakliklar ile zayif
seyrini surdUrirken TL cinsi varliklara giris yavaslamistir. Bu géronim altinda, Torkiye'nin CDS primi, GOU risk
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primlerine benzer bir seyirle 31 Ekim itibaryla 245 baz puan dUzeyine gerilerken, TUrk lirasinin ima edilen oynaklid
yatay seyretmistir. TCMB rezervierindeki gUclU toparlanma devam ederken, TCMB brGt uluslararasi rezervieri 24
Ekim itibanyla altin fiyatlarndaki artisin da etkisiyle 185,5 milyar ABD dolari seviyesine yUkselmistir.

2025 yilinin ikinci ceyredinde blyime dngérUlerin Uzerinde gerceklesmistir. Bu dénemde Gayri Safi Yurt ici Hasila
(GSYH), vilik bazda yUzde 4,8, ceyreklik bazda ise yUzde 1,6 oraninda artmistir. Nihai yurt ici talep villik bazda
bUyUmenin sUrUkleyicisi olurken, ceyreklik bazda ise ik ceyrekte gdsterdigi gerilemeyi sGrdirmuUstir. Toplam
yatinmlar ceyreklik bazda artarken, 6zel tUketim ve kamu tuketimindeki azalislar nihai yurt ici talebin ceyreklik
bazda blUyUmeyi sinlamasina neden olmustur. Bu dénemde, ihracat gerilerken, kuresel ficaret belirsizliklerinin
etkisiyle dne cekilmis ithalat kaynakli olarak net ihracat bUyumeyi azaltici ydnde etkilemistir. Bu cercevede, ikinci
ceyrekte bUyUme &ngodrulerin Uzerinde gerceklesmis olsa da nihai yurt ici falebin zayif seyrini korudugu
degerlendiriimektedir.

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

I I n ) I Il n v I ] n ') | ] n v | ]
80 224 82 104 7.8 7,6 41 31 4,0 4,6 6,5 49 53 2,3 2,8 3.2 23 4.8

TUketici enflasyonu ekim ayinda yUzde 32,9'a gerilemis ve tahmin araliginin Ust bandinin Uzerinde gerceklesmistir.
Son U¢ aydaki gelismeler alt kalemler bazinda degerlendirildiginde, yillik enflasyona gida grubu artis ydninde
katki verirken, diger ana alt gruplarin enflasyonu dUsUrUcU ydnde katki verdidi izlienmistir. Hizmet grubunda
UcUncU ceyrekte dzellikle okula dénuUs etkisi belirgin olmus, zamana bagl fiyat belileme ve gecmis enflasyona
endeksleme egilimi yUksek olan kalemlerdeki gelismeler éne cikmistir. Vergi ve yonetilen kalemlerin manset
enflasyon Uzerindeki efkisi ise zayiflamistir. Uluslararasi enerii fiyatlan gerilerken enerji disi emtia, endUstriyel ve
degerli metaller 6nculigunde artmistir. Kiresel Arz Zinciri Baski Endeksi tarihsel ortalamasina yakin seyretmis,
haziran ayinda énemli dlcUde yUkselen kiresel ve Cin'e ydnelik tasimacilik endeksleri ilerleyen aylarda
gerilemistir. Kbresel arz yonlU unsurlardaki bu ilimli seyre karsin, yurt icinde 2025 yilina ait bitkisel Gretim tahminleri
kuraklik ve don gibi arz yénlU unsurlann etkisiyle asadr yonlo gincellenerek, tanm ve gida UrUnlerinin arzina
yonelik belirginlesen olumsuz seyre isaret etmistir. Bu dénemde TUrk lirasi goérece istikrarli bir seyir izlemis ve deger
kaybi sinirli olmustur. UcUncU ceyrede dair veriler, talep kosullannin dezenflasyonist dizeyde olduguna ancak
dezenflasyon surecinin yavasladigina isaret etmektedir. Uretici fiyat artisi ekim ayinda énceki aylara kiyasla
yavaslamis, yillik enflasyon yUzde 27,0 olmustur. Enflasyon beklentilerindeki gerileme egilimi kesintiye ugramis;
beklentiler ve fiyatlama davranislan dezenflasyon streci acisindan risk unsuru olmayi sGrdirmustor.

Enflasyon Oranlan (Bir onceki yilin aym ayina gore yilhk yiizde degisim)

TUFE 471 444 421 391 38,1 379 354 35,0 335 33,0 333 329
Yi-UFE 29,5 28,5 27,2 25,2 235 225 231 245 24,2 25,2 26,6 27,0

Enflasyonun yUzde 70 olasilikla, 2025 yil sonunda yUzde 31 ile yUzde 33 araliginda; 2026 yil sonunda ise yuzde 13
ile yUzde 19 araliginda gerceklesecegdi tahmin ediimektedir. Enflasyonun 2027 yil sonunda tek haneli seviyelere
geriledikten sonra orta vadede enflasyon hedefi olan yUzde 5 seviyesinde istikrar kazanacagdi 6ngériimektedir.

Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektéronun dnemli gdstergelerinden konut satis rakamlarina gére 2025 yili ilk sekiz aylik ddneminde
tfoplam satiglar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine goére %21,3 dolayinda bir artfis
gorulmustir. Ayni dénemdeki satislarnin 141.227 adetiipotekli olarak gerceklesirken, bir &nceki yilin ayni dénemine

goére %84,6'lik bir artis séz konusudur. llgili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise
682.546 adet olarak kayitlara gecmistir.

.
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Ulkemizde demografik etmenler (genc nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve yurtdisindan gocler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdUrilebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman
zaman icinde yasanilan konjonkfure gdre artip azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar &zellikle Z
kusaginda mal sahipliginden cok kullanim edilimini dinya genelinde artirmis gdzikmektedir. Diger bir husus da
konut sahipligi oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirlik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna karsilik
basta kamu olmak Uzere orta gelir dUzeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi icin calismalar devam ettirimektedir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayillabilecek rakamlara sahip
olmustur. Canliigin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlannda
olan/olabilecek artis egilimi, gdreceli konut kredilerine ulasilabilidigin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm
aracglarndan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi
artan ic goéc haraketliligi gibi unsurlar sayilabilir.

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basan kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati egilim tUm varlik fiyatlannda oldugu gibi gayrimenkul
fiyatlanni da etkilemistir. TCMB tarafindan acgiklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin
sUrmesine karsin reel fiyatlann hdléd enflasyonun altinda oldugu goézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda olsa da egilime baktigimizda reel anlamda degderleme stUrecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yill agustos ayinda bir 6nceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Uc blyUk sehirdeki fiyat dedisimlerini
inceledigimizde 2025 yill agustos ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére, istanbul, Ankara ve izmir’'de sirasiyla
%30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarnnda artig géstermistir.

Grafik :TGFE (Seviye, 2023-100)

Grafik : Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Gerek uygulanan politikalann eftkisi, gerekse talepte gectigimiz yl yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarindan bu yana keskin bir dists gdzlenmistir. TUIK verilerine goére, 5 insaat

maliyet endeksi 2025 yill temmuz ayinda bir dnceki aya gore %1,41 artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gére %22,98

.
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yUkselmistir. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yUkselmistir. Ayrica bir
énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yUkselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir gbstergesi de yapi ruhsatlar ile yapi kullanim izinlerindeki
egilimdir. Bu gbstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakli
egilimini dlcmek adina degerlidir. TUKK tarafindan adustos ayinda aciklanan (Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi
ruhsati verilen bina sayillarina baktigimizda; bir dnceki yilin ayni gceyregine gore, 2025 yil ikinci geyregdinde idare
tarafindan ruhsatlandirian bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %20,3 ve yuz 8lcUmUn %61,8 arttigini gbzlemliyoruz.
Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir énceki yilin ayni ceyregine gore, 2025 vili ikinci ceyreginde idare
tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire sayisi %44,3 ve yUz dlcUm %30,2 artmistir. Yapi
ruhsatlannin artmasi gectigimiz yillarda zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin
gecmis yillarda sinirli olmasi, deprem konutu insaatflannin hizlanmasi ve kentsel dénisim nedeniyle artmis
go6rGnmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cercevede belli bir sure sonra artmasi beklenebilir.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlan ve GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sektéri 2025 3.Ceyrek Raporu

3.2 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Edremitilgesi

Van il merkezinin guneyinde, Van G&lu'nin dogu kiyi seridinde yer alan Edremit, bélgenin hem lojistik hem de
prestij acisindan en dnemli yerlesim merkezlerinden biridir. Cografi konumu itibanyla kuzeyinde ipekyolu ilcesi,
dogusunda Gevas ve bafisinda Van Golu ile cevrili olan ilce, Van-Hakkari ve Van-Bitlis karayollarinin kesisim
noktasinda bulunmasi sebebiyle stratejik bir erisilebilirlik avantajina sahipfir. Sehir merkezine yaklasik 15 kilometre
mesafede konumlanan Edremit, son yillarda yasanan kentfsel donisium ve kamu yatinmlaryla birlikte Van'in
"vizyon ilcesi" ve ana alt merkezi haline gelmistir.

ilcenin mulki idari yapisi 30 mahalleden olusmakta olup, yerlesim dokusu sahil seridi boyunca villa tipi konutlar
ve Ust segment site yapilasmalariyla karakterize olmaktadir. 2023 yil TUIK verilerine gére 127.819 nifusa sahip
olan Edremit, Van'in en hizll gelisen ilceleri arasindadir. iicenin ekonomisi geleneksel olarak meyvecilik ve tarma
dayansa da, gunimuzde turizm, hizmet sektérl ve gayrimenkul gelistirme faaliyetleri lokomotif guc haline
gelmistir. Van GolU kiyisindaki rekreasyon alanlar, halk plajlan ve bdlge hastanesi gibi bUyUk dlcekli kamu
yatinmlar, iicedeki gayrimenkul deger artis hizini il ortalamasinin Uzerinde tutmaktadir.

Ozellikle Van G8li manzarasina hakim edimli araziler ve sahil seridi, 10ks konut projeleri icin bir cazibe merkezi
olustururken; TOKI eliyle yOrUtUlen toplu konut uygulamalar da ilcenin yerlesik dokusunu genisletmistir. Edremit,
hem bir sayfiye yeri olma &zelligi tasimasi hem de idari ve sosyal donati alanlarnina yakinhidiyla gayrimenkul
piyasasinda yUksek likidite ve prim potansiyeli barindiran bir bdlge niteligindedir.

3.2.2 Kopruler Mahallesi ve Yakin Cevresi

Edremit ilcesinin guneydogu aksinda, sehir merkezine nispeten uzak ancak ana arterlere erisim saglayan bir
konumda yer alan KdprUler Mahallesi, bélgenin geleneksel dokusunu koruyan ve tarimsal niteligi agir basan bir
yerlesim birimidir. Van-Hakkari karayolu gizergahina yakinlidi ile lojistik bir avantaj sunan mahalle, diz ve verimli
arazi yapistyla karakterize olmaktadir. Yerlesim dokusu genellikle muUstakil kdy fipi evler ve tarmsal amacl
eklentilerden olusmakla birlikte, son yillarda ilcenin genel genisleme egilimiyle paralel olarak bag evi ve hobi
bahcesi tarzi yapilasmalar icin de potansiyel arz etmeye baslamistir.

Gayrimenkul piyasasi acisindan degerlendirildiginde; KéprUler Mahallesi'ndeki tasinmazliar daha ¢ok arazi ve
tarla niteligi ile 6n plana ¢ikmaktadir. Bélgedeki gayrimenkul degerleri, arazilerin sulama imkanlari, kadastral
yola cephe durumu ve yerlesik alan sininna olan mesafesine godre degdiskenlik gdstermektedir. Altyapl
calismalarnnin gelisim sUrecinde oldugu bdlge, disUk yogunluklu yapillasma karakteri ve sakin yasam alani
arayisindaki kullanicilar icin bir alternatif teskil etmektedir. Kaomu yatinmlarnnin ilce geneline yayllmasi ve ulasim
aglarnnin modernize edilmesi, mahallenin orta vadede deger artis potansiyelini destekleyen unsurlar arasinda
yer almaktadir.

3.2.3 Ulasim

Degerlemeye konu gayrimenkul; Van ili, Edremit licesi, Képriler Mahallesi, Bitlis-Hakkari Yolu Uzerindedir.

Degerleme konusu gayrimenkule ulasmak icin, Bitlis-Van Yolu Uzerinde, Edremit Merkez istikametinden Bitlis
istikametine dogru Bitlis-Hakkari yolu kavsagina kadar gidilir, ardindan sola Bitlis-Hakkari Yolu Hakkari istikametine
donulUr. Yol Uzerinde yaklasik 10,6 km ilerlendikten sonra degerleme konusu gayrimenkul sol kolda kalmaktadir.
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Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe*
Edremit Merkez 27 km.
Van Ferit Melen Havaalani 38 km.
Van Merkez 39 km.

*Yaklasik bilgilerdir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle sGrec tamamlanana kadar gegen sUrede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinilayan herhangi bir faktér olmamustir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller, Van ili, Edremit licesi, Képriler Mahallesi, 156 Ada 345 Parsel, 159 Ada 46, 47,
50 ve 52 Parseller Uzerinde konumludur. Konu parsellerden yalnizca 156 Ada 345 Parsel ve 159 Ada 46 Parsel
Uzerinde yapi bulunmaktadir. 159 Ada 47, 50 ve 52 Parseller Uzerinde yapi bulunmamaktadir. Parsellerin famami
birlikte kullaniimakta olup, etfrafi tel cit ile cevrilidir. Tesis girisi Bitlis-Hakkari yolu Uzerinden yapiimaktadir.

159 Ada 52 Parsel yaklasik dikdértgen formda olup, Bitlis-Hakkari yolundan bakildiginda genisligi ~52 m, derinligi
ortalama é m'dir. Cok dUsuk egimli bir topografyada konumludur. Alani 373,22 m?'dir.

159 Ada 50 Parsel cok uzun ve ince dikdortgen formda olup, Bitlis-Hakkari yolundan bakildiginda genisligi ~1,02
km, derinligi ortalama 7 m'dir. GUneyden kuzeye dogdru hafif egimli bir topografyaya sahiptir. Alani 7.749,97
m2'dir.

159 Ada 47 Parsel yaklasik dikdortgen formda olup, Bitlis-Hakkari yolundan bakildiginda genigsligi ~11 m, derinligi
ortalama 7,5 m'dir. Cok dUsUk egimli bir topografyada konumludur. Alani 82,91 m?'dir.

159 Ada 46 Parsel amorf formda olup, Bitlis-Hakkari yolundan bakildiginda genisligi ~1,31 km, derinligi ortalama
135 m'dir. Parsel dogu ve orta kisimlarn dUsuk egimli olup, bat kismi (Binalann olmadigr kisim) Bitlis-Hakkari
yolundan kuzey batiya dogru gidildikce egimin arthigi bir topografyaya sahipftir. Alani 175.336,82 m?'dir.

156 Ada 345 Parsel amorf formda olup, Bitlis-Hakkari yolundan bakildiginda genisligi ~1,73 km, derinligi ortalama
175 m'dir. Parsel dogu ve orta kisimlar (Binalann bulundugu kisim) dusuk e@imli, kalan kisimlar ise kuzeye ve
batiya gidildikce egimin arthigi bir topografyaya sahiptir. Alani 392.044,06 m?'dir

3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller konu parsellerden yalnizca 156 Ada 345 Parsel ve 159 Ada 46 Parsel Uzerinde
konumludur. Parsel Uzerinde mevcut durumda 28 adet yapi bulunmaktadir. Asagidaki tabloda, bina numarataj
krokisi ve bina &zellikleri sunulmustur.
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Bina Ozellikleri:
1-Nizamiye Binasi

2-Koyun Ahin

3-Sigir Agili

4-Acik Padoklar
5-Malzeme Deposu

6-Yikama Yeri
7-KUspe Cukuru

8-Arsiv Binasi

9-Atdlye Binasi

10-Gecit

11-idari Bina

12-Konuk Evi

Kadastroya isli

Olmayan Binalar

Tesis girisinde bulunan bina, yaklasik §5 m? alana sahiptir. Tek katlidir. Betonarme karkas
tarzda insa edilen yapinin cati kaplamasi kiremittir. ic ve dis duvar kaplamalari siva Uzeri
boyadrr. Yerler karo mozaik ve mermer kaplamadir. Aydinlatma civali aydinlatma
armaturleriyle saglanmaktadir. YUksekligi yaklagsik 2,18 m'dir.

Betonarme karkas tarzda insa edilen yapinin catisi celik konstrUksiyon Uzeri sac
kaplamadir. Alani yaklasik 3.000 m?'dir. ic ve dis duvar kaplamalarn siva Gzeri boyadir.
Yerler beton kaplamadir. Aydinlatma floresanlarla saglanmaktadr. icerisinde padok,
depolama alani ve coban evi bulunmaktadir. YUksekligi yaklasik 5,85 m'dir.

Betonarme karkas tarzda insa edilen yapinin ¢atisi gelik konstriksiyon Uzeri sac
kaplamadir. Alani yaklasik 3.000 m?'dir. ic ve dis duvar kaplamalarn siva Uzeri boyadir.
Yerler beton kaplamadir. Aydinlatma floresanlarla saglanmaktadir. icerisinde padok,
depolama alani ve ¢oban evi bulunmaktadir. YUksekligi yaklasik 5,85 m’dir.

Beton Uzeri demir dogramalarla boélumlendirilmis acik yapidir. Alan yaklasik 4.570 m?'dir.

Betonarme karkas tarzda insa edilen yapinin c¢atfisi celik konstrUksiyon Uzeri sac
kaplamadir. Alani yaklasik 685 m?'dir. ic ve dis duvar kaplamalari siva Uzeri boyadir. Yerler
beton kaplamadir. Aydinlatma floresanlarla saglanmaktadir. YUksekligi yaklasik 6,50
m'dir.

Yaklasik 89 m? alana sahip yapl, betonarme karkas tarzda insa edilmis olup Uzeri agiktir.
Duvarlar siva Uzeri boya, zemin beton kaplamadir.

Yaklasik 128 m? alana sahip, hayvan yemlerinin depolandigi alandir. Betonarme karkas
tarzda insa edilmistir.

Yaklasik 720 m? alana sahipfir. Tek katldir. Betonarme karkas tarzda insa edilen yapinin
cat kaplamasi sacdrr. ic ve dis duvar kaplamalar siva Uzeri boyadir. Yerler karo mozaik
kaplamadir. Aydinlatma floresanlarla saglanmaktadir. YUksekligi yaklasik 4 m’dir.

Yaklasik 720 m? alana sahiptir. Binanin bir kismi tek bir kismi iki kathdir. Betonarme karkas
tarzda insa edilen yapinin ¢cati kaplamasi sacdirr. ic ve dis duvar kaplamalar siva Uzeri
boyadir. Yerler karo mozaik kaplamadir. Aydinlatma floresanlarla saglanmaktadir.
YUksekligi yaklasik 5,33 m'dir.

Alani yaklasik 270 m?'dir. Atdlye Binasi ile Uretim Binasi arasinda baglanti/gecis icin
kullanilan yapidir. Betonarme karkas tarzda insa edilmistir. Catisi sac kaplamadrr. ic ve dis
duvar kaplamalar siva Uzeri boyadir. Yerler beton kaplamadir. Aydinlatma floresanlarla
saglanmaktadir. YUksekligi yaklasik 3,50 m'dir.

Yaklasik 910 m? alana sahiptir. iki kathdir. Betonarme karkas tarzda insa edilen yapinin cati
kaplamasi kiremittir. ic ve dis duvar kaplamalar siva Uzeri boyadr. Yerler odalarda ve
koridorlarda laminant parke, 1slak hacimlerde mermer kaplamadir. Aydinlatma floresan
ve spoft isiklarla saglanmaktadir. YUksekligi yaklasik 6,50 m'dir.

Yaklasik 330 m? alana sahiptir. Tek katlidir. Betonarme karkas tarzda insa edilen yapinin
cat kaplamasi sacdrr. ic ve dis duvar kaplamalar siva Uzeri boyadr. Yerler seramik ve
mozaik kaplamadir. Aydinlatma floresanlarla saglanmaktadir. YUksekligi yaklasik 3,50
m'dir.

¢
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13-Lojman

14-Lojman Depo

15-Su Deposu

16-Yakit Deposu

17-Sucuk Olgunlastirma

18-Kesim Alani

19-Uretim Binasi

20-Uretim Binas!

21-Sosyal Tesis

22-Atiksu Aritma Tesisi Binasi

23-Atiksu Aritma Havuzu

24-Acik Padok
25-Hindi Besi Padok (Kapali)

26-Hindi Besi Padok (Agik)

27-Coban Evi

28-Coban Evi

4
o

Bina Adi
Nizamiye Binasi
Koyun Ahir
Sigir Agil

Acik Padoklar
Malzeme Deposu
Yikama Yeri
KUspe Cukuru
Arsiv Binasi
Atdlye Binasi
Gegcit

idari Bina
Konuk Evi

O NOo~NOr DN~

N — O o

Yaklasik 1.020 m? alana sahiptir. Iki kathidir. Betonarme karkas tarzda insa edilen yapinin
catl kaplamasi sacdrr. ic ve dis duvar kaplamalarn siva Uzeri boyadirr. Yerler seramik ve
mozaik kaplamadir. Aydinlatma civall aydinlatma armatUrleriyle  saglanmaktadir.
YUksekligi yaklasik 6,50 m'dir.

Yaklasik 22 m? alana sahiptir. Lojman binasinin yanina ek depo alani olarak tugla ile insa
edilmis yapidir.

Yaklasik 145 m? alana sahiptir. Betonarme karkas tarzda insa edilen yapinin ¢catisi teras
catdr. ic ve dis duvar kaplamalar siva Ozeri boyadir. Yerler beton kaplamadir. Yokseklidi
yaklasik 3,50 m'dir.

Yaklask 38 m? alana sahip, betonarme yapidir. Uzerinde sac yakit deposu tanki
bulunmaktadir.

Betonarme karkas tarzda insa edilen yapinin catfisi celik konstrUksiyon Uzeri sac
kaplamadir. Alani yaklasik 630 m?'dir. Dis duvar kaplamalari siva Uzeri boya, i¢c duvarlar
panel kaplamadir. Yerler epoksi beton kaplamadr. Aydinlatma floresanlarla
saglanmaktadir. YUksekligi yaklasik 6 m'dir.

Betonarme karkas tarzda insa edilen yapinin catisi celik konstrUksiyon Uzeri sac
kaplamadir. Alani yaklasik 2.142 m?'dir. Dis duvar kaplamalar siva Uzeri boya, ic duvarlar
panel kaplamadir. Yerler epoksi beton kaplamadr. Aydinlatma floresanlarla
saglanmaktadir. YOksekligi yaklasik 6 m'dir.

Betonarme karkas tarzda insa edilen yapinin cafisi ¢elik konstrUksiyon Uzeri sac
kaplamadir. Alani yaklasik 2.093 m?'dir. Dis duvar kaplamalar siva Uzeri boya, ic duvarlar
panel kaplamadrr. Yerler epoksi beton kaplaomadr. Aydinlatma floresanlarla
saglanmaktadir. YUksekligi yaklasik 6 m'dir.

Betonarme karkas tarzda insa edilen yapinin c¢atisi celik konstrUksiyon Uzeri sac
kaplamadir. Alani yaklasik 1.848 m?'dir. Dis duvar kaplamalar siva Uzeri boya, ic duvarlar
panel kaplamadirr. Yerler epoksi beton kaplamadr. Aydinlatma floresanlarla
saglanmaktadir. YOksekligi yaklasik 6 m'dir.

Betonarme karkas tarzda insa edilen yapinin catisi sac kaplamadir. Alani yaklasik 815
m2'dir. ic ve dis duvar kaplamalan siva Uzeri boyadir. Yerler mermer kaplamadir.
Aydinlatma civall aydinlatma armatirleyle saglanmaktadir. YUksekligi yaklasik 3,50 m'dir.

Betonarme karkas tarzda insa edilen yapinin ¢atisi sac kaplamadir. Alani yaklasik 310
m2'dir. Ic ve dis duvar kaplamalar siva Ozeri boyadir. Yerler mozaik kaplamadir.
Aydinlatma civall aydinlatma armatirleyle saglanmaktadir. YUksekligi yaklasik 6,50 m'dir.

Alani yaklasik 700 m?'dir. Suyun birikip fesis binasina aktarldigi yerdir. Betonarme tarzda
insa edilmis Uzeri acik yapidir.

Beton Uzeri demir dogramalarla bdlumlendiriimis acik yapidir. Alan yaklasik 1.490 m?'dir

Betonarme prefabrik tarzda insa edimis, catisi sac kaplamadir. ic ve dis duvar
kaplamalari siva Uzeri boyadir. Alani yaklasik 1.660 m2'dir.

Beton temel Uzeri bdlimlendirme yapilmamis alandir. Alani yaklasik 1.414 m2'dir.

Yaklasik 60 m? alana sahiptir. Betonarme karkas tarzda insa edilen yapinin catisi teras
catdrr. Ic ve dis duvar kaplamalar siva Gzeri boyadir. YUksekligi yaklasik 3 m'dir.

Yaklasik 956 m? alana sahiptir. Prefabrik tazda insa edilen yapinin catiss membran
kaplamadir. ic ve dis duvar kaplamalar siva Uzeri boyadir. YUksekligi yaklasik 3 m'dir.

Bina Ozellikleri

Alan (m?) Kat Adedi Yikseklik (max)  Kadastro isli Kadastro isli Degil

55,00 1 2,18 v
3.000,00 1 5,85 v
3.000,00 1 5,85 v

4.570,00 1 - 4
685,00 1 6,50 v

89,00 1 - v

128,00 - - v
720,00 1 4,00 v
2.026,00 1-2 5,33 v
270,00 1 3,50 v
910,00 2 6,50 v
330,00 1 3,50 v
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14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
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Lojman

Lojman Depo

Su Deposu

Yakit Deposu

Sucuk Olgunlastirma
Kesim Alani

Uretim Binasi

Uretim Binasi

Sosyal Tesis

Atiksu Aritma Tesisi Binasi
Atiksu Antma Havuzu
Acik Padok

Hindi Besi Padok (Kapali)
Hindi Besi Padok (Agik)
Coban Evi

Coban Evi

Toplam

1.020,00
22,00
145,00
38,00
630,00
2.142,00
2.093,00
1.848,00
815,00
310,00
700,00
1.490,00
1.660,00
1.414,00
60,00
95,00
30.265,00

2 6,50 v
1 2,00
1 3,50 v

6,00
6,00
6,00
6,00
3,50
1 6,50

ENENIENIEN

1 3,50

1 3,00
1 3,50
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3.4.3 Bagimsiz Bélimlerin Ozellikleri ve Fotograflan

Gayrimenkulde kat irtifaki kurulu olmamasi sebebiyle bagimsiz bélum bulunmamaktadir. Asagida tesisin genel
fotograflan bulunmaktadir.

i
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3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykirt Durumlara
iliskin Bilgiler

Mahallinde yapilan incelemelere gére, dederleme konusu gayrimenkullerden 156 Ada 345 Parsel ve 159 Ada
47 Parsel Uzerinde Entegre Ef Tesisi bulunmaktadir.

Van Kadastro ModirligU'nde yapllan Fiziki Kadastro Pafta incelemesinde, parseller Uzerinde bulunan yapilarnn
bir kisminin kadastro paftalanna isli oldugu tespit edilmistir. Fiziki kadastro paftalanna islenmis yapilarin, TKGM
Parsel Sorgu web sitesi Uzerinden incelenen “baglh detaylar” alt bashginda bulunan paftalara isli yapilarla
uyumlu oldugu tespit edilmistir. Edremit Belediyesi, Van BUyUksehir Belediyesi, Van Tapu MUdurligu ve Cevre,
Sehircilik ve iklim Dedisikligi Van il MGAUrogu arsivierinde yapilan calismalarda, dederleme konusu tasinmaziara
ait insaat Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi, Mimari Proje vb. evraklann bir kisminin yangin, deprem vb.
sebeplerle bulunamadigi/kayboldugu bilgisi edinilmistir. Buna goére degerlemeye konu yapilarin yasallid;
ulasilan belgelere (Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi, Vaziyet Plani vb.) ve kadastro paftasinda islenmis
olmasi durumuna gore belirlenmis, kadastro paftasinda islenmis yapilar Yasal Durum Degerine konu edilmistir.

Kadastro Paftalarnnda isli olmayan yapilar, ruhsata aykin yapilar olarak kabul edilmis, yasal durum degerinde
dikkate alinmamigstir. Yalnizca bilgi amach mevcut durum degerinde hesaba katiimistr.

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

Mahallinde yapilan incelemelere gére, degerleme konusu gayrimenkullerden 156 Ada 345 Parsel ve 159 Ada
47 Parsel Uzerinde Entegre Ef Tesisi bulunmaktadir.

Van Kadastro MudirlugU'nde yapilan Fiziki Kadastro Pafta incelemesinde, parseller Uzerinde bulunan yapilann
bir kisminin kadastro paftalanna isli oldugu tespit edilmistir. Fiziki kadastro paftalanna islenmis yapilarin, TKGM
Parsel Sorgu web sitesi Uzerinden incelenen “bagl detaylar” alt bashginda bulunan paftalara isli yapilarla
uyumlu oldugu tespit edilmistir. Edremit Belediyesi, Van BUyUksehir Belediyesi, Van Tapu MidorlGgu ve Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Van Il MGAUrogu arsivlerinde yapilan calismalarda, dederleme konusu tasinmazlara
ait Insaat Ruhsatl, Yapi Kullanma izin Belgesi, Mimari Proje vb. evraklann bir kisminin yangin, deprem vb.
sebeplerle bulunamadigi/kayboldugu bilgisi edinilmistir. Buna gére degerlemeye konu yapilarnn yasaligi;
ulasilan belgelere (Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi, Vaziyet Plani vb.) ve kadastro paftasinda islenmis
olmasi durumuna gore belirlenmis, kadastro paftasinda islenmis yapilar Yasal Durum Degerine konu edilmistir.

Mahallinde yapilan incelemelerde tespit edilen ancak Kadastro Paftalarinda islenmemis yapilaricin Yapi Ruhsati
sureclerinin tamamlanarak Yapi Kullanma izin Belgesi almasi gerekmektedir.

3.4.6 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibarnlyla Hangi Amagcla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarnin Hangi Amagla Kullanildig
Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihi itibanyla, parseller Uzerinde Entegre Et Tesisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuller, Van ili, Edremit licesi, Képriler Mahallesi, 156 Ada 345 Parsel, 159 Ada 46, 47,
50 ve 52 Parseller Uzerinde konumludur. Konu parsellerden yalnizca 156 Ada 345 Parsel ve 159 Ada 46 Parsel
Uzerinde yapi bulunmaktadir. 159 Ada 47, 50 ve 52 Parseller Uzerinde yapi bulunmamaktadir.
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

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

Pazar Degeri (Market Value)

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

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi gayrimenkulun mulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarn bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, dederleme tarihi itibanyla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gortlen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

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

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

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

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

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

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

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

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Satis (Forced Sale)

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

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

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

4.2 Degerleme Yontemleri

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

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varhi@in, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

a
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Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik
verilmesi gerekli gérllmektedir:

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élctde benzerlik tasiyan varliklarnn aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dnemli 8lcUde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

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

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstUrUimesiile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarnin bugunkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii agirlik
veriimesi gerekli gérulmektedir:

(a) varlig@in gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi,

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

indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi tOronun secilmesi (&rnedin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar
veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), nakit akislarinin tahmin edilecedi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
fahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de ddahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarna uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUifet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligr elde etme maliyefinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gbsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirenmektedir.

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

(a) katiimcilarnn degerleme konusu varlkla dnemli dlcude ayni faydaya sahip bir varlig yasal kisitliamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilann degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri
icin énemli bir prim &ddemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

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

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

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

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Bitlis-Hakkari Yolu Uzerinde konumludur. x Tesis Uzerinde bulunan yapilann bir kisminin
+ Ana arterlere yakin konumdadir. kadastro paftalarnna isli olmamasi,
% Bolgede mevcut birimar planinin olmamas,
Firsat Tehditler
+ Konu gayrimenkulin konum  agisindan x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
avantajli olmasi. gelismeler, tOm  sektdrleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektérinG de olumsuz olarak
etkilemesi.

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalar sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.

Konu gayrimenkullerin bulundugu parseller “Kirac Arazi/Kanal” nitelikli olup, 159 Ada 46 Parsel cins tashihlidir.
Ancak bdlgede herhangi bir imar plani olmamasi sebebiyle, gayrimenkullerin yakin ¢cevresinde tarla nitelikli
emsaller arastinimistir.

Bélgede imalathane/sanayi imarl emsallerin bulunmasi gic olmasi ve bdlgede ¢cogunluklu olarak konut, ticari
imarl arsalann ve zeytinlik arazilerinin yer almasi sebebiyle, yakin ve orta mesafede konumlu bdlgelerdeki,
benzer vasifll sanayi imarl arsalarin satis fiyatlar arastinlmis ve alinan beyanlar dogrultusunda olumlu ve olumsuz
ozelliklerine gbre analiz edilmistir.

Satilik Arsa Emsalleri

No Konum Durum Nitelik Arsa Fiyati Birim Aciklama lletisim
Alani (TL) Fiyat
(m?) (TL/m?)

1 KoprUler Satiik  Tarla 19.311 7.400.000 383 Bitlis-Hakkari yoluna ¢ok yakin konumlu, dikdértgen  (538) 068
Mah. benzeri amorf formlu, 19.311 m? alana sahip tarla 1535
159/10 7.400.000 TL bedelle satilktr.

2 KoprUler Satiik  Tarla 80.403  16.000.000 199 Bitlis-Hakkari yoluna kus ucusu 800 m mesafede  (544) 359
Mah. konumlu, dikdértgen benzeri amorf formlu, 80.403 m?2 9596
163/94 alana sahip tarla 16.000.000 TL bedelle satiliktir. Parselin

yaninda bulunan 93 ve 95 parseller de ayni fiyatla
satisa gikarlmistir.
3 Kopriler Satiik  Tarla 300.000 180.000.000 600 Degerleme konusu tesisin  kuzeyindeki akarsuyun  (505) 544
Mah. etrafinda konumlu 30'dan fazla tarla 180.000.000 TL 1499
- bedelle satiliktir. Arazilerin Uzerinde cesitli ciftlik, tek
katl yapi vb. bulunmaktadir.

4 KoéprUler Satilk  Tarla 34.298 17.250.000 503 Bitlis-Hakkari yoluna kus ucusu 580 m mesafede 0 (543)
Mah. konumlu, dikdértgen benzeri amorf formlu, 34.298 m? 67157
156/31 alana sahip tarla 17.250.000 TL bedelle satiliktir. K&y 21

icinden ulasimi kolay akarsu kanalina cepheli
parseldir.

5  Kopriler Satiik  Tarla 744 1.100.000 1.478 Bitlis-Hakkari yoluna cepheli saylabilecek, Ucgen  (535) 204
Mah. formlu, 744 m? alana sahip tarla 1.100.000 TL bedelle 5240
159/34 satiliktir. Cok yUksek fiyatla pazarlandigi

dUstnUlmektedir.

6 Doénemeg Satik  Tarla 5.954  4.500.000 756 Bitlis-Hakkari yoluna cepheli, 5.954 m? alana sahip tarla  (535) 204
Mah. 4.500.000 TL bedelle satiliktir. Daha iyi konumdadir. 52 40

7  Doénemec Satiik  Tarla 15.155 3.300.000 218 Bitlis-Hakkari yoluna kus ugusu 720 m mesafede  (506) 204
Mah. konumlu, dikdértgen formlu, 15.155 m? alana sahip 0506
9213/8 tarla 3.300.000 TL bedelle satiliktir.

e
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8 Beyan Bdlgede gayrimenkul alim-satimiyla ugrasan kisilerden alinan bilgilere goére; degerleme konusu gayrimenkullerin
bulundugu bdlgede Bitlis-Hakkari yoluna cepheli dizgin formda 1 dénim civar tarlalarin en fazla 600 TL/m? fiyatla
satilabilecegi, alan bUyldUkge, parsel formu bozuldukca ve ana yoldan uzaklastikca fiyatlann 300 TL/m?'ye kadar
dUst0gUu dgrenilmistir.

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle

yapllan gérismeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler

Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren krokiler

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynnhli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin Pazar degerlerinin (satis) takdiri icin yakin ¢evrede konumlu, dederlemeye
konu gayrimenkuller ile benzer nitelikli “Tarla™ arastirmasi yapiimistir. 159 Ada 46 Parselin cins tashihi yapilmis olsa
da bélgede herhangi birimar plani yapiimadigindan tasinmaziarnn tamami tarla/kanal/kirag arazi vb. niteliklidir.
Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracilik faaliyefinde bulunan kisiler ile géristimuUs ve online gayrimenkul
pazarlama site ilanlarn incelenmistir. Yapilan sifahi gérGsmeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya
kiralamaya konu olmus gayrimenkuller hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikli olarak halihazirda piyasada
safilik olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan 6grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger
bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarndan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklan gérGimUstir.

Emsalar arastirmasi yapilirken, “ayni Pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/lokasyonda farkliliklarn olan emsallerin serefiye farkliliklar
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkullerin fiziksel &zelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki 6zelliklerin (kullanim bUyUkliQU, ana yola olan uzaklk/konum, geometrik bicim vbb.unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farkliliklannin dederlemede dikkate alinmasina; fam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkll mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devremUlk vs.) ortaya cikaracagd serefiye
farklliklan degerlemede dikkate alinmasina]tercih edilmesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgedeki emsaller ve gayrimenkul alim satimiyla ugrasan
kisiden alinan bilgiler incelendiginde asadidaki bilgilere ulasimaktadir.

e Yakin mesafede bulunan, yola cepheli/cephesiz, dUzgUn/amorf formlu tarla emsalleri arastinimigtir.

o Talep edilen fiyatlar ile gerceklesen satis fiyatlarn arasindaki %10-40 fark oldugu dUsinUlmektedir.
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e Bdlgede yapilan arastrmalardan edinilen bilgilere gére; degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu
boélgede satislarin cok yavas oldugu, tarlalarin en fazla 600 TL/m?2, en dUsUk 300 TL/m? fiyatla satilabildigi
tespit edilmistir.

Emsallerin Karsilastinimasi (Tarla-Sahihk)

Satilik gayrimenkul emsalleri, olumlu/olumsuz 6zelliklerine gére karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile
uyumlu hale getirilmistir.

Konu gayrimenkulin, emsal gayrimenkullerle karsilastirmasi yapilirken; konuma, parsel &zelliklerine, alan
bUyUkligune ve yapilasma sartlanna iliskin &zellikleri karsilastinimigtir.

Emsallerin Konumlarina iliskin Dizeltme Kriterinde, emsallerin; kent merkezine, ana yollara yakinlik vb. gibi kriterler
gdz dnUnde bulundurularak duzeltmeler yapilmistir.

Emsallerin Alana lliskin Dozeltme Kriterinde, emsallerin alanlan gdz éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
BUyUk alana sahip gayrimenkuller, kicUk arsa alanina sahip olanlara gére daha dustk birim degerlerle islem
gbrmektedir.

Emsallerin_Yapilasma Sartlarina _liskin_Dizeltme  Kriterinde, emsallerin yapilasma  sartlar géz  éninde
bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Hisse Durumuna lliskin Dizeltme Kriterlerinde, emsallerin hisseli veya mistakil tapulu olup olmadigr géz
6nUnde bulundurularak dizeltmeler yapiimistir.

internet Uzerinden ve mahallinde yapilan emsal arastirmalannda, dederleme konusu gayrimenkullerin yakin
cevresinde benzer nitelikte, farkll konumlarda ve alanlarda emsaller incelenmis, incelenen bu emsaller
degerleme konusu parsellerden 159 Ada 46 Parsel ile karsilastinlarak serefiye calismasi yapilmistir. Ardindan
degerleme konusu parseller kendi iclerinde konum, alan ve geometrik sekillerine goére serefiyelendirilerek
gayrimenkullere deger takdir edilmistir.

Arsa Serefiyelendirme Calismasi

Karsilastirilan Unsurlar 1 2 3 4 5 6 7
Satis Fiyat (TL) 7.400.000 16.000.000 180.000.000 17.250.000 1.100.000 4.500.000 3.300.000
Alani (m?) 19.311 80.403 300.000 34.298 744 5.954 15.155
Satis Fiyati (TL/m?) 383 199 600 503 1.478 756 218
Pazarlik Payi 25% 10% 30% 30% 40% 30% 10%
Pazarlik Sonrasi Satis Fiyati (TL/m?) 287 179 420 352 887 529 196
Konumu -5% 5% 10% 5% -5% -10% 5%
Alani ve Geometrisi -15% -10% -20% -12% -25% -20% -15%
Yapilasma Sartlari 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Hisse Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Serefiye -20% -5% -10% -7% -30% -30% -10%
Dizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 230 170 378 327 621 370 176
Ortalama (TL/m?) 325

Pazarlik ve serefiye dizeltmesi uygulandiktan sonra, 159 Ada 46 Parselin satis degerinin ~325 TL/m? olabilecegdi
gorus ve kanaatine varimistir.

Gayriemenkullerin kendiiclerinde yapilan serefiye calismasi sonrasi 156 Ada 345 Parselin alan olarak daha biUyUk
olmasi ve konum olarak ana yola gére daha kdéti konumda olmasi sebebiyle 300 TL/m?2, daha duzgun formda,
daha kicUk alanli ve yola daha yakin olan 159 Ada 47 ve 52 Parsele 600 TL/m?, 47 ve 52 Parsele gore biraz daha
bUyUk ve geometrik olarak daha bicimsiz olan 159 Ada 50 Parsele ise 500 TL/m? deger takdir edilmistir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1 Kullanilan Degerleme Tekniklerinin (Yontemlerin) Segilmesinin Nedenleri

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartiarn
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar
ile Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve Yontemleri 10.4. maddesinde;
“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir yéntemin dogruluguna
ve guUvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yéontemi kullanmasi gerekmez.” Belirtmesi yapilmigstir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarnin ginimUizdeki degerini bulma islemidir. Bu
ydntemde kullanilan gelecege ydnelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz
ve talep faktorleri ve sUrekli istikrarll bir ekonomiye dayalidir. Degerleme konusu gayrimenkulUn gelir getiren bir
mUlk olmamasi ve gelir getirme potansiyelinin de olmamasi dikakte alinarak Gelir Yaklasimi Yonteminin
uygulanmamasina karar verilmistir.

Tasinmazlarin Pazar Degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi ve Maliyet Yaklasimi Yontemi kullanilacaktir.

6.2 Pazar Yaklasimi

6.2.1 Pazar Yaklagimini Acgiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir (oenzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yoklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirlik
veriimesi gerekli gérulmektedir:

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcude benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dnemli dlcude benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastiniabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindid
bir degerlendirmenin yapilmasini gerekfirir.

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazin arsa dederlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir,

Pazar Yaklasimi yonteminde, yakin dénemde pazara c¢ikartiimis, Satimis-Satilik benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtun unsurlarla sentez olusturularak, degerleme
yapilmistir. Bulunan emsaller, konum, parsel, alan gibi serefiye kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarlama
firmalar ile gérusulmUs, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Bulunan tarla emsalleri; “konum, parsel 6zellikleri ve alan buyUklGgu” gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak
pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile géristlmUs; ayrica ofisimizdeki mevcut data
ve bilgilerden faydalaniimigtir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c benftlerine gbre; " degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlgcide benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak
islem gérmesi ve/veya dnemli &lcUde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gbzlemlenebilir islemlerin
s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik ve satiimis emsallerin
yeterli olmasi sebebiyle pazar yaklasimi ydntemi kullaniimistir.

6.2.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “BdIum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” baslidr altinda sunulmaktadir.

e
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6.2.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinligini Gosteren Krokiler

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

6.2.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintili Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

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

6.2.6 Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Yapllan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen 6zellikler géz 6ninde
bulundurularak tasinmazin arsasi icin takdir edilen pazar dederleri asagidaki tablolarda belirtiimistir.

Degerleme Tablosu — Tarla Satis Degeri

Ada Parsel Alan (m?) Deger (TL/m?) Deger (TL) Yaklasik Deger (TL)
156 345 392.044,06 300 117.613.218 117.613.000
159 46 175.336,82 325 56.984.467 56.984.000
159 47 82,91 600 49.746 50.000
159 50 7.749.97 500 3.874.985 3.875.000
159 52 373,22 600 223.932 224.000
Toplam 575.586,98 178.746.000

Pazar Yaklasimi ile gayrimenkuller icin toplamda KDV haric 178.746.000 TL Pazar Degeri takdir edilmistir.

6.3 Madliyet Yaklasimi
6.3.1 Madliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligr elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli dlcude ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin dnemli bir prim &demeye raz olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Bdlgedeki yeterli tarla emsal degerlerine erisilebiliyor olmasi ve yapinin insaasi ile ilgili intiyac duyulan insaat
maliyetinin takdir edilebilecek olmasi gbéz 6nUnden bulundurulmus, gayrimenkulin yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanabilecek olmasi dikkate alinarak, degerleme ydéntemi olarak Maliyet Yaklasimi analizinin kullanilmasi
uygun bulunmustur. Bu analizde gayrimenkulin bina maliyet degerleri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binalarin
teknik Ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni &zelliklerde insa edilen binalann insaat
maliyetleri ve gecmis tecrUbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6nUnde bulundurularak
degerlendirilmigtir.

6.3.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagdi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasgilan Sonug

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkullerin arsa degerlerinin takdiri icin emsall
olabilecek benzer nitelikte satiik emsaller, emsal alinan degerlere uygulanan “konum, imar durumu, alan
bUyUklOgU, hisse durumu” gibi serefiye kriterleri raporun “Bélum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve
Veriler” bashg allinda sunulmaktadir.

a
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Maliyet yonteminde kullanilacak tarla degeri hesaplamasi asagida sunulmaktadir.

Degerleme Tablosu — Tarla Satis Degeri

Ada Parsel
156 345
159 46
159 47
159 50
159 52
Toplam

Alan (m2)
392.044,06
175.336,82

82,91
7.749.97
373,22
575.586,98

Deger (TL/m?)
300
325
600
500
600

Deger (TL)
117.613.218
56.984.467
49.746
3.874.985
223.932

Yaklasik Deger (TL)

117.613.000
56.984.000
50.000
3.875.000
224.000
178.746.000

Pazar Yaklasimi ile gayrimenkuller icin toplamda KDV haric 178.746.000 TL Pazar Degeri takdir edilmistir.

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

Diger Varsayimiar

Bina maliyet degerleri, binalarnn teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzeme detaylarn, piyasada ayni
ozelliklerde insaa edilen binalarnn insaat maliyetleri ve gecmis tecribelerimiz dikkate alinarak belilenmistir. Konu
parsel Uzerinde yer alan “sundurma yapilar, cevre duvarn vb... " isler harici ve muUteferrik isler kapsaminda
degerlendiriimis olup, maliyetleri degere yansitilmistir.

Ayrica yapi maliyeti tespit edilirken guncel 3 Subat 2026 tarihinde Resmi Gazetede yayinlanan insaat maliyet
bedelleri g6z énUnde bulundurulmustur. (Bu tarihten gunimuoze yaklasik enflasyon yansimasi dikkate alinmistir.)
Yerinde yapilan incelemelerde, yapilann hangi yapi sinifinda oldugu tespit edilmis olup, yapilarn yasi ve bakim
durumu ile alakall eskimelerinin bulundugu dikkate alinmis ve yipranma orani uygulanmasi uygun gorolmustar.

6.3.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme streci ve emsal analizi géz 6ninde bulundurularak gayrimenkul icin
maliyet yaklasimi ile ulasilan Pazar degeri asagidaki tabloda belirtiimistir.

Ada / Parsel

156 Ada 345 Parsel
159 Ada 46 Parsel
159 Ada 47 Parsel
159 Ada 50 Parsel
159 Ada 52 Parsel
TOPLAM

Bina Adi

Nizamiye Binasi
Koyun Ahiri

Sigr Agih

Acik Padoklar
Malzeme Deposu
Yikama Yeri

KUspe Cukuru

Arsiv Binasi

Atdlye Binasi

Gecit

idari Bina

Konuk Evi

Lojman

Lojman Depo

Su Deposu

Yakit Deposu

Sucuk Olgunlastirma
Kesim Alani

Uretim Binas!

Uretim Binas!

Sosyal Tesis

Atiksu Aritma Tesisi Binasi
Atiksu Anfma Havuzu

Alan (m?)
392.044,06
175.336,82

82,91
7.749,97
373.22
575.586,98

Alan (m?)
55,00
3.000,00
3.000,00

685,00

720,00
2.026,00
270,00
910,00
330,00
1.020,00

145,00

2.142,00
2.093,00
1.848,00

815,00

YASAL DURUM DEGERI

ARSA DEGERI
Birim Deger (TL/m?)
300
325
600
500
600

YAP| DEGERI
Birim Deger (TL/m?)
12.500
15.100
15.100
3.900
19.800
3.900
4.200
19.800
19.800
19.800
19.800
19.800
19.800
3.900
19.800
4.200
26.450
26.450
26.450
26.450
19.800
19.800
4.200

Yipranma

Yipranma
35%
40%
40%
40%
35%
40%
40%
35%
35%
35%
25%
30%
30%
30%
40%
40%
30%
30%
30%
30%
30%
40%
40%

Tamamlanma (%)

Tamamlanma (%)
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
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Deger (TL)
117.613.000
56.984.000
50.000
3.875.000
224.000
178.746.000

Deger (TL)

446.875
27.180.000
27.180.000

8.815.950

9.266.400
26.074.620
3.474.900
13.513.500
4.573.800
14.137.200

1.722.600

39.659.130
38.751.895
34.215.720
11.295.900
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Acik Padok

Hindi Besi Padok (Kapali)
Hindi Besi Padok (Acik)
Coban Evi

Coban Evi

TOPLAM BINA DEGERI

ARSA DEGERI

BINA DEGERI

HARICI MUTEFERRIK ISLER
TOPLAM

Yaklasik Toplam

3.900
15.100
3.900
12.500
12.500

GENEL TOPLAM

40%
40%
40%
40%
30%

100%
100%
100%
100%
100%

260.308.490

178.746.000
260.308.490

99.337.610
538.392.100
538.390.000

Maliyet Yaklasimi Analizi ile gayrimenkullere YASAL DURUM PAZAR DEGERI icin toplamda KDV haric 538.390.000

TL takdir edilmistir.

ARSA DEGERI

156 Ada 345 Parsel
159 Ada 46 Parsel
159 Ada 47 Parsel
159 Ada 50 Parsel
159 Ada 52 Parsel
TOPLAM

Bina Adi

Nizamiye Binasi

Koyun Ahiri

Sigr Agili

Acik Padoklar
Malzeme Deposu
Yikama Yeri

KUspe Cukuru

Arsiv Binasi

Atdlye Binasi

Gecit

idari Bina

Konuk Evi

Lojman

Lojman Depo

Su Deposu

Yakit Deposu

Sucuk Olgunlastirma
Kesim Alani

Uretim Binasi

Uretim Binasi

Sosyal Tesis

Atiksu Anitma Tesisi Binasi
Atiksu Anfma Havuzu
Acik Padok

Hindi Besi Padok (Kapali)
Hindi Besi Padok (Acik)
Coban Evi

Coban Evi

TOPLAM BINA DEGERI

ARSA DEGERI

BINA DEGERI

HARICI MUTEFERRIK ISLER
TOPLAM

Yaklasik Toplam

Alan (m?)
392.044,06
175.336,82

82,91
7.749,97
373,22
575.586,98

Alan (m?)
55
3.000
3.000
4.570
685
89
128
720
2.026
270
210
330
1.020
22
145
38
630
2.142
2.093
1.848
815
310
700
1.490
1.660
1.414
60

95
30.265,00

MEVCUT DURUM DEGERI

ARSA DEGERI
Birim Deger (TL/m?)
300
325
600
500
600

YAPI DEGERI
Birim Deger (TL/m?)
12.500
15.100
15.100
3.900
19.800
3.900
4.200
9.800
9.800
9.800
9.800
9.800
9.800
3.900
19.800
4.200
26.450
26.450
26.450
26.450
19.800
19.800
4.200
3.900
15.100
3.900
12.500
12.500

1
1
1
1
1
1

GENEL TOPLAM

Yipranma

Yipranma
35%
40%
40%
40%
35%
40%
40%
35%
35%
35%
25%
30%
30%
30%
40%
40%
30%
30%
30%
30%
30%
40%
40%
40%
40%
40%
40%
30%

Tamamlanma (%)

Tamamlanma (%)
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
100%
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Deger (TL)
117.613.000
56.984.000
50.000
3.875.000
224.000
178.746.000

Deger (TL)
446.875
27.180.000
27.180.000
10.693.800
8.815.950
208.260
322.560
9.266.400
26.074.620
3.474.900
13.513.500
4.573.800
14.137.200
60.060
1.722.600
95.760
11.664.450
39.659.130
38.751.895
34.215.720
11.295.900
3.682.800
1.764.000
3.486.600
15.039.600
3.308.760
450.000
831.250
311.916.390

178.746.000
311.916.390

99.337.610
590.000.000
590.000.000
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Maliyet Yaklasimi Analizi ile gayrimenkullere MEVCUT DURUM PAZAR DEGERI icin toplamda KDV haric
590.000.000 TL takdir edilmistir. Mevcut durum degeri yalnizca bilgilendirme amaclh veriimistir.

6.4 Gelir Yaklasimi
6.4.1 Gelir Yaklagimini Agiklayici Bilgileri

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

6.4.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi igin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calsmasinda Pazar Yaklasimi Analizi ve Maliyet Yontemi uygulanmis olup, baska ydntem
uygulanmamustir.

6.4.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calsmasinda Pazar Yaklasimi Analizi ve Maliyet Yéontemi uygulanmis olup, baska ydntem
uygulanmamigtir.

6.4.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrinhli Agiklama Ve Gerekgeler

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

6.4.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calsmasinda Pazar Yaklasimi Analizi ve Maliyet Yéontemi uygulanmis olup, baska ydntem
uygulanmamigtir.

6.5 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme Isinin Gerektirmesi Halinde)

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi ve Maliyet Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yéntem
uygulanmamigtir.

6.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)
Degerleme calismasinda kira degeri analizi yapiimamistir.

6.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgr Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlan

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiidr insaat yapimi yéntemleri kullanimamustir.

6.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarnn Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapiimamistir. Rapor gayrimenkulin Pazar Satis Degeri
tespiti icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit ediimemistir.

6.9 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuclar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapllmamistir. Rapor gayrimenkulin Pazar Satis Segeri
tespiti icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit ediimemistir.

6.10 En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mUmkun, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami

ﬁ% &
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veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katilimcisinin teklif etmeye istekli olacagd fiyat formule
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

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

e bir kullanimin mMUmkUn oldugunun belirlenmesi; piyasa katilimcilan tarafindan makul kabul edilebilecek
olan kullanim gbz 6nune alinmalidir,

e yasal olarak izin verilebilirlik sartini yansitmasi; varligin kullanimina iliskin herhangi bir kisitlama, érn. imar
tahsisleri, dikkate alinmalidir,

¢ kullanimin finansal olarak uygulanabilir olmasi sarti ise, fiziksel olarak mUimkin ve yasal olarak izin verilebilir
bir alternatifin, bu kullanma dénustirGime maliyetlerini hesaba kattiktan sonra, tipik bir piyasa
katiimcisina mevcut kullanimin getirisinin &tesinde, yeterli getiri Uretip Uretmeyecegini dikkate alir.

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

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

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, imar durumu, Uzerinde yer alan yapilar, cevre 6zellikleri, bUyUklogu,
kullanim uygunlugu gibi 6zellikleri gbz 6nunde bulunduruldugunda tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin
“Entegre Et Tesisi” olarak kullanilabilecegdi disunUimektedir.

6.11 Musterek Veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulun bina ézelliginde olmasi sebebiyle mUsterek veya bélunmuUs kisimlarin degerlemesi
yapilmamustir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

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

Tasinmazin bugUnkU Pazar Dederi tespitinde Pazar Yaklasimi Yontemi ve Maliyet Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu (Pazar Degeri)

Ozet Tablo Deger (TL) - KDV harig
Pazar Yaklasimi Arsa Pazar Degeri 178.746.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri 538.390.000
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri -

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapillan mulkler, pazarda gerceklestirilen benzer mulklerin  safislanyla
karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasiimistir. Arsa degeri Pazar Yakasimi Yontemine gore belirlenmistir.

Maliyet Yaklasimi Yonteminde ise Pazar Yaklasimiile bulunan arsa degerine mevcut yapilarin degeri eklenmistir.
Ayrica arsa Uzerinde bulunan harici mUteferrik isler dahil edilerek Maliyet Yaklasimia gére bulunan deger Pazar
Degeri olarak takdir edilmistir.

Buna gdére gayrimenkullerin toplam Yasal Pazar Dederi icin 538.390.000.-TL (Bes Yiz Otuz Sekiz Milyon Ug Yiz
Doksan Bin.-Turk Lirasi) takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer veriimeyen madde bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Mahallinde vyapllan incelemelere goére, degerleme konusu gayrimenkuller Entegre Et Tesisi olarak
kullaniimaktadir.

Van Kadastro MUdUrligiu’'nde yapilan Fiziki Kadastro Pafta incelemesinde, parseller Uzerinde bulunan yapilarin
bir kisminin kadastro paftalanna isli oldugu tespit edilmistir. Fiziki kadastro paftalarna islenmis yapilarin, TKGM
Parsel Sorgu web sitesi Uzerinden incelenen “bagl detaylar” alt bashginda bulunan paftalara isli yapilarla
uyumlu oldugu tespit edilmistir. Edremit Belediyesi, Van BUyUksehir Belediyesi, Van Tapu Midorigu ve Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Van il MGdUrlGgU arsivierinde yapilan ¢calismalarda, dederleme konusu tasinmaziara
ait insaat Ruhsati, Yapi Kullanma izin Belgesi, Mimari Proje vb. evraklann bir kisminin yangin, deprem vb.
sebeplerle bulunamadigi/kayboldugu bilgisi edinilmistir. Buna gére degerlemeye konu yapilarin yasallidi;
ulasilan belgelere (Yapi Ruhsati Yapi Kullanma izin Belgesi, Vaziyet Plani vb.) ve kadastro paftasinda islenmis
olmasi durumuna gore belirlenmis, kadastro paftasinda islenmis yapilar Yasal Durum Degerine konu edilmistir.

Mahallinde yapilan incelemelerde tespit edilen ancak Kadastro Paftalarinda islenmemis yapilaricin Yapi Ruhsati
sureclerinin tamamlanarak Yapi Kullanma izin Belgesi almasi gerekmektedir.

7.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

-Degerleme konusu tasinmazlardan 156 ada 345 parsel, 159 ada 46 parsel ve 159 ada 52 parseller Uzerinde;
“Diger (Konusu: Parsel ......... Koruma Alani icerisindedir. Onaylanmis imar Planiar ile onayl k&y yerlesik alanlarn
icerisinde kalmamasi halinde, 5043 SK Kapsaminda izin alinmadan Tanm Uretim Amaci disinda kullanilamaz. )
Tarih: 26/11/2024 Sayi: 16715443" beyani bulunmaktadir. 5403 Sayil Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'na
gore; ileride yapilacak olan Uygulama imar Plani’na gére parsellerin gelecekteki kullanim amaclarnni beliremek
amaciyla koyulmus beyandir.

e
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-Degerleme konusu tasinmaziann tamaminin Uzerinde “Diger (Konusu: 3402 sayil Kanunun 22. maddesi
kapsaminda Kadastro Gincelleme Calismasina tabidir. ) Tarih: 02.10.2020 Sayi: 2480326 beyani bulunmaktadir.
Bélgede yapilan/yapilacak kadastro yenileme calismasinin olugunu belirten beyandir. Edremit Belediyesi imar
MUdUrligu’nden alinan bilgilere goére calismanin famamlandigr 6grenilmistir. Aynca tasinmazlann Tapu Kayitlar
incelendiginde, tasinmazlann edinme sebeplerinin “3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince Yenilemenin Tescili”
oldugu ve calismanin tamamlandigi tespit edilmistir.

-Degerleme konusu tasinmazlardan 159 ada 46 parsel ve159 ada 47 parseller Uzerinde “Diger (Konusu: SAYISAL
ALAN HATALIDIR ) Tarih: - Sayi: -“beyani bulunmaktadir. Edremit Belediyesi imar MUdirligi’nden alinan bilgilere
gore kadastro yenileme calismasiyla bu hatanin giderildigi 6grenilmistir.

-Degerleme konusu tasinmazlardan 159 ada 47 parsel ve 159 ada 50 parseller Uzerinde “2942 Sayil Kamulastirma
Kanununun 7. maddesine gore belirtme.” beyani bulunmaktadir. Bu parseller Uzerinde “ kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile Uzerinde irtifak hakkr kurulacagini” goésteren beyandir. Karayollan Genel MUdirlGgu lehne
konulmus olup, Karayollan MUdurligunden alinan bilgiye gore bélgede herhangi bir projeleri bulunmamaktadir.

-Degerleme konusu tasinmazlardan 156 ada 345 parsel ve 159 ada 46 parseller Uzerinde “4800000 TL bedel
karsihginda kira sézlesmesi vardir.” Serhi bulunmaktadir. Tesis yapilanyla ilgili kira sdzlesme beyanidir. S6zlesme
detaylar ile ilgili bilgi ainamamustir.

-Degerleme konusu tasinmazlardan 156 ada 345 parsel Uzerinde “SEKERBANK T.A.S. lehine 1/0 dereceden
2250000.00 TL bedelle 25.12.2013 tarih, 1784 yevmiyeli ipotek kaydi gérilmistdr.” ipotedi bulunmaktadir.

-Degerleme konusu tasinmazlardan 156 ada 345 parsel ve 159 ada 46 parseller Uzerinde “SEKERBANK T.A.S.
lehine 2/0 dereceden 12500000.00 TL bedelle 11.09.2017 tarih, 2325 yevmiyeli ipotek kaydi gérdimdastdr.” ,
“"SEKERBANK T.A.S. lehine 3/0 dereceden 12500000.00 TL bedelle 30.01.2018 tarih, 317 yevmiyeli ipotek kaydi
gordlmustar.” ve “SEKERBANK T.A.S. lehine 4/0 dereceden 110000000.00 TL bedelle 29.08.2023 tarih, 10471
yevmiyeli ipotek kaydi gérilmUstdr.” ipotekleri bulunmaktadir.

-Degerleme konusu tasinmazlardan 159 ada 46 parsel ve 159 ada 47 parseller Uzerinde “SEKERBANK T.A.S. lehine
1/0 dereceden 5325000.00 TL bedelle 25.12.2013 tarih, 1783 yevmiyeli ipotek kaydi gérdlmdstdr.” ipotedi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin yukarida yazilan takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir
sinirlama bulunmamaktadir. Ancak;

-Degerleme konusu tasinmazlardan 159 ada 50 parsel ve159 ada 52 parseller Uzerinde “DEVLET SU ISLERI GENEL
MUDURLUGU 17 BOLGE MUDURLUGU nin 05/11/2012 tarih 524666 sayili ilgili idarenin Yazili Talebi yazilar ile 2942
Sayil Kamulastirma Kanununun 31/b maddesi geredince serh (Hisseye yénelik).” ve “VAN 2.ASLIYE HUKUK
MAHKEMESI nin 25/03/2013 tarih 2012/101 D.IS sayill iigili idarenin Yazili Talebi yazilar ile 2942 Sayill Kamulastrma
Kanununun 31/b maddesi geregince serh (Hisseye ydnelik).” Serhleri bulunmaktadir. Bu serhler Kamulastirma
Kanunu geregince parseller Uzerinde kamulastirma islemleri yapildigi/yapilacagini beyan eden serhlerdir.
islemlerin tamamlanip tamamlanmadigim hakkinda bilgi alinamamis ancak konu serhler kaldinlana kadar
tasinmazlarn ilgili kanun geregince “...tasinmaz malin baskasina devir ve ferag veya temliki.”nin yasaklandidi
tespit edilmistir.

Bu serhler 159 Ada 50 ve 159 Ada 52 Parsellerin devredilebilmelerine iliskin sinirlama getirmektedir.

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan Ve Onemli Olciide Etkileyecek Niteliktie Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirflamaya Tabi Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller Uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dlcude

etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi hari¢, devredilmesi konusunda herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

7.6 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yl Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunuimadigina Dair Bilgi

Parseller Uzerinde mevcutta faal “Entegre Et Tesisi” bulunmaktadir.
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7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapor konusu gayrimenkulde tam mulkiyet séz konusudur. Ust hakki veya devre milk hakki dederleme calismasi
yapillmamustir.

oo

7.8 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gorus ile Gayrimenkulin Porifoye
Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Gayrimenkul Yatinm Fonlarina liskin Esaslar Teblidi'nin (I1-52.3) yatinmlara iliskin esaslar 18. Maddesi 1. Fikra (a),

(b) ve (c) bentleri:

a) Alim satim kar veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik

merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tUrlU gayrimenkulU satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir
ve satin almayi veya satmayi vaad edebilir.

b) Fon portfdyune alinacak her tirlG bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte fona ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarnn, tamaminin veya
ayr bélumlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir.

c) Fon bilgilendirme dokimanlarinda yer almasi sartiyla Uzerinde ipotek bulunan veya gayrimenkulin degerini
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller
ve gayrimenkule dayall haklar fon portféyune alinabilir. Bu hususta, 19 uncu maddenin birinci fikrasinin (c) bendi
sakhdir.

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi * Bes Kargir Bina ve Su Deposu ve Bir Bekci KulUbesi, Bir Kargir Fabrika ve Bir

Kirac Tarla”, “Kirac Arazi” ve “Kanal” olup konu dederleme raporu “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi” ve “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi” kapsaminda hazirlanmamistir.

7.9 KDV Konusu

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

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

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

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%
01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m2 ve Uzeri Konutlarda

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

Net Alanin 150 m? ye Kadar Olan Kismi icin * 10%

Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%

01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%

Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
499 TL' ye kadar ise 1%

01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin 500 - 999 TLise 10%

Alindigi Tarinte Emlak Vergisi YOnUnden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000TL ve Uzeri  20%

&
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1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibaryla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin Aindid 1.000-2.000 TL ise 10%
Tarihte Emlak Vergisi YGnUnden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000TL Uzeri  20%
*16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Alfindaki Alanlarin DonUstUrilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarnn bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1'dir.
** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan IUks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?2 'nin altinda ise KDV orani %1' dir.
* Kamu kurum ve kuruluslarn ile bunlarnn istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaat projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine inale tarihi dikkate alinmalidir.

Yukarnda verilen bilgiler dogrultusunda konu tasinmazlarin tamaminin “Entegre Et Tesisi” olarak kullanildigindan
dolayi KDV orani satis fiyatl Uzerinden %20 olarak belirlenmistir.
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8. SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

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

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkulin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tim &zellikleri dikkate alinmig,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onlne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. farafindan tasinmazin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.
Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyati esas elinarak, TUrk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapiimis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan eklenerek toplam
deger sunulmustur.

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

Deger Tablosu (31.12.2025 tarihli)
1 Adet Entegre Et Tesisi (KDV Harig) (KDV Dahil)
Pazar Degeri 538.390.000 646.068.000 g

(Bes YUz Otuz Sekiz Milyon Uc YUz Doksan Bin) (AlfI YOz Kirk Alti Milyon Altmis Sekiz Bin)
%20 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amach gosterilmistir.

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

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

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlannin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin &zel hUkUmleri dikkate alinmamistir.

o  Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, mUsteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesi
yasaktir. Rapor, sinirh sayida Uretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S."nin yazili 6n izni
olmadan U¢UncuU sahislara dagitim amaciyla kismen ya da famamen ¢cogaltlamaz veya kopya edilemez.

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygt ile sunariz.

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

e
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TKGM Parsel Sorgulama GorUntUleri

Gayrimenkullere Ait Tapu Kayitlar

imar Durumu

Yapi Ruhsatl, Yapi Kullanma izin Belgesi ve Diger Belgeler
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhdi Lisanslar, Tecribe Belgeleri

o M0 -
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1.TKGM PARSEL SORGULAMA GORUNTULERI

Oznitelik Bilgisi

Bina/BB Listes)
Van
Edremi
Mahalle/Koy Kopruder
Mahaile No 54942
Ada 156
Parsel 345
Tapu Alam 392 044,06
Nitelik Kirag Arazi
Mevkii Kemere
Zemin Tip Ana Taginmaz

Pafta L50-B-17-A, L50-B-17-D, L50-B-17-D-1-B, L50-8-17-D

Oznitelik Bilgisi
Oznitelik Bilgist  Bina/BE Listest

] Van

Edremit
Mahake/Koy  KOoroier
Mahabe No 54942
Ada 159
Parsal a5
Tapu Alani 175 336,82

Nitelik Bes Kargir Bina Ve Su Deposu Ve Bir Bekg KulGbesi, Bir Kargir Fabrika
Ve BIr Krac Tana

Mevkil Diz
Zemin Tip Ana Tesinmaz

Pafia L50-B-17-A, L50-B-17-D, L50-B-17-D-1-A L50-B-17-D
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Oznitetik Biigis)

Mahalie/Koy
Mahafle No
Ada

Parsel

Tapu Alant
Nitefik
Mevkil
Zemin Tip

Pafla

Oznitelik Bilgisi

Bina/BB Listesi
Van
Edremit
Kopriler
54942
159

47

Diz

Ana Taginmaz

L50-B-17-D, L50-8-17-D-2-A

Oznitelik Bilgisi
Il
lice
MahalleKoy
Mahalle No
Ada
Parsel
Tapu Alant
Niesk
Mevkii
Zemin Tip

Pafta

Oznitelik Bilgisi

Bina/B8 Listesi
Van

Edremit
Kopriter
54942

150

50

7.749.97
Kanal

Dz

Ana Taginmaz

L50-8-17-D, L50-8-17-D-1-A, L50-B-17-D-1-B, L50-B-

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 46 |




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

Oznitelik Bilgisi

Oznitel: Bilgsi  Bna/BB Ustesi
] Van
iice Edremit
Mahalie/Koy Koprisger
Mahalle No 54842
Ada
Parsel
Tapu Alam
Nitolik
Mevkii
Zemin Tip Ana Taginmaz

Pafia L50-8-17-D, L50-B-17-D-1-A

ﬁ% &
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3. iIMAR DURUMU

T.C. Van Buyiiksehir BELEDIYESI

ELEKTRONIK (MAR UYGULAMasi Imarve Sehircilik Dairesi Bagkanhdi - Cografi Bilgi Sistemleri Sube Madurligi

Bu Belge VAN BUYUKSEHIR Belediyesi Resmi Web Sllesinden 4 02 2026 Tarihinde Hazitanmighr
DECiFEOR e

KML Formatmnd:

E YURURLUKTEKI IMAR PLANI
Olgedi | 1/5000

Tasdik Tarihi | -
Mer'i Imar Plani | -
Plan Fonksiyon | -

Uyar (%)
Plan Fonksiyonu | Arama Kri i M 1/1000 Uyg imar Plani Mevcut Degildir.
2% KADASTRO PARSELI |
i1 VAN Pafta | -
ligesi | EDREMIT AdaParsel | 156 1 345 [N
Tapu Kitogo | - Parsel Alam (") | 392.044,06 m* (Tapu alam degilir! [ EXR )
Alan Emsal
Yodunluk (kiha} Hmax | -
A KADASTRO PARSEL ADRESI
Idari Manalle | -
Cadde / Sokak | -
Kapi No | meveut el B0 BESEES
9 KADASTRO PARSEL KONUM BiLGisi (%)
Projeksiyon | ITRF96, Transvers Merkator (TM), Dilim Genisligi=3°, D.0.M=39° [ [l
Kartezyen Koordinat | SAGA (Y) = 614541 46m - YUKARI (X) = 4244484 54m
Cografi Koordinat | 38°19'33.232° N 4341835574 E e B0 " DEEEETTES

MEGSIS Parsel nv TKGMIParse! Sorguls

("YUYARE: Tapu alani deglidir!

(JUYARI: Yonlendirme i dikkate al lid

(*JUYARI: Parselin orta noktasina ait koordinat degjeridir.
(*)UYARI: Koordinatiar bilgi amaghdir. Netcad'de kullanabilirsiniz.

YALNIZCA BILGI AMACLIDIR

Herhangi bir resmi islem igin kullamilamaz.
Bu belge 04 02 2026 tarihinde hazifanmighr

B netcad
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T.C. Van Biyiiksehir BELEDIYESI

ELEKTRONIK IMAR UYGULAMASI Imar ve Sehimlllk Dairesi Baskanhgl = Cograﬁ Bllgl Sistemleri Sube Mﬁdl]rluf]u

Bu Belge VAN BUYUKSEHIR Belediyesi Resmi Web Sllesinden 402 2026 Tarihinde Hazitanmighr

KML Formatmd: i INDIR

& kML indir (%)

E YURURLUKTEKI IMAR PLANI

Olgedi | 1/5000
Tasdik Tarini | -

Mer'i Imar Plani

Plan Fonksiyon | -
Uyan (%)

Plan Fonksiyonu

Arama Kri imar Plam Mevcut Dedildir.

111000 Uyg

2% KADASTRO PARSELI |

Pafta | -
AdaParsel | 169 1 46 /G0N

Parsel Alami (") | 175.336,82 m* (Tapu alam degildir! ﬁv% )

I1| vaN
icesi | EDREMIT
Tapu Kitigu | -

Alan
Yofunluk (kiha}

Emsal

Hmax | -

A KADASTRO PARSEL ADRESI

Idari Mahaile | -

Cadde / Sokak | -

Kapi No | Meveut aegi G008

b Parsed Kapi Lislesi

© KADASTRO PARSEL KONUM BiLGisi (%)

Projeksiyon

ITRF96, Transvers Merkator (TM), Dilim Genisliai=3*, D.0.M=39° & [[El

Kartezyen Koordinat

SAGA () = 614179.07Tm - YUKARI (X) = 4244352 08m

Cografi Koordinat

38°19'29.103" N 43°18'20.582" E

[ s wapa J]| & penstroat Maps |

Google Maps

MEGSIS Parsel

b’ TKGMIParse! Somgula

("JUYARI: Tapu alani deglidir!

(JUYAR!: Yonlendi

(*JUYARI: Parselin orta noktasina ait koordinat degjeridir.
{*JUYARI: Koordinatiar bligi amaghdir. Netcad'de kullanabilirsiniz.

YALNIZCA BILGI AMACLIDIR

Herhangi bir resmi islem igin kullamilamaz.
Bu belge 04 02 2026 tarihinde hazifanmighr

B netcad
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T.C. Van Biyiiksehir BELEDIYESI

ELEKTRONIK IMAR UYGULAMASI Imar ve Sehimlllk Dairesi Baskanhgl = Cograﬁ Bllgl Sistemleri Sube Mﬁdl]rluf]u

Bu Belge VAN BUYUKSEHIR Belediyesi Resmi Web Sllesinden 402 2026 Tarihinde Hazitanmighr

T~

.

KML Formatmd: i INDIR

E YURURLUKTEKI IMAR PLANI

Olgedi | 1/5000
Tasdik Tarini | -

Mer'i Imar Plani

Plan Fonksiyon | -
Uyan (%)

Plan Fonksiyonu | Arama Kri i s 111000 Uyg imar Plani Mevcut Degildir.

E% KADASTRO PARSELI

It vaN Pafta | -
ligesi | EDREMIT AdaParsel | 169 1 47 L GE0H
Tapu Kitoga | - Parsel Alami (") | 82,91 m* (Tapu alani degildic XN

Alan Emsal
Yofunluk (kiha} Hmax | -

A KADASTRO PARSEL ADRESI

Idari Mahaile | -
Cadde / Sokak | -

Kapi No | meveut el B0 BESEES

© KADASTRO PARSEL KONUM BiLGisi (%)
Projeksiyon | ITRF96, Transvers Merkator (TM), Dillm Genisligi=3°, D.0.m=39° [C-[[EeN
Kartezyen Koordinat | SAGA (Y) = 614372, 74m - YUKARI (X) = 4244161 .32m
Codrafl Koordinat | 38°19'22.553" N 43°18'53.136" E DBl L

o Mapa ] g Oponsroct Maps |

MEGSIS Parsel b’ TKGMIParse! Sorguls

(")UYARI: Tapu alani degiidir!

(JUYARI: Yonlendirme i dikkate al lid

(*JUYARI: Parselin orta noktasina ait koordinat degjeridir.
(*)UYARI: Koordinatiar bilgi amaghdir. Netcad'de kullanabilirsiniz.

YALNIZCA BILGI AMACLIDIR

Herhangi bir resmi islem igin kullamilamaz.
Bu belge 04 02 2026 tarihinde hazifanmighr

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

T.C. Van Biyiiksehir BELEDIYESI

ELEKTRONIK IMAR UYGULAMASI Imar ve Sehimlllk Dairesi Baskanhgl = Cograﬁ Bllgl Sistemleri Sube Mﬁdl]rluf]u

Bu Belge VAN BUYUKSEHIR Belediyesi Resmi Web Sllesinden 402 2026 Tarihinde Hazitanmighr

i INDIR

KML Formatmnd.

E YURURLUKTEKI IMAR PLANI

Olgedi | 1/5000

Tasdik Tarihi

Mer'i Imar Plani

Plan Fonksiyon | -
Uyan (%)

Plan Fonksiyonu | Arama Kri imar Plani Mevcut Degildir.

111000 Uyg

E% KADASTRO PARSELI

11| VAN Pafta

EDREMIT AdaParsel | 189 1 50 o BELH

“igesi

Tapu Kitoga Parsel Alami (") | 7.749.97 m* (Tapu atani degilair [ E20)

Alan Emsal

Hmax

Yofjunluk (kilhay

A KADASTRO PARSEL ADRESI

Idari Mahaile | -

Cadde / Sokak

meveut aegi (G (R

b Parsed Kapi Lislesi

Kapi No

© KADASTRO PARSEL KONUM BiLGisi (%)

Projeksiyon

ITRF96, Transvers Merkator (TM), Dilim Genisliai=3*, D.0.M=39° & [[El

Kartezyen Koordinat

SAGA () = 614594 53m - YUKARI (X) = 4244195 64m

Cografi Koordinat

38°19'23.840" N 43°18'37.590" E |

o Mapa ] g Oponsroct Maps |

Google Maps

MEGSIS Parsel

b’ TKGMIParse! Somgula

(")UYARI: Tapu alani degiidir!

(BUYARL: Y di i dikkate al
(*JUYARI: Parselin orta noktasina ait koordinat degjeridir.
(*)UYARI: Koordinatiar bilgi amaghdir. Netcad'de kullanabilirsiniz.

YALNIZCA BILGI AMACLIDIR

Herhangi bir resmi islem igin kullamilamaz.
Bu belge 04 02 2026 tarihinde hazifanmighr

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

T.C. Van Buyiiksehir BELEDIYESI

ELEKTRONIK IMAR UYGULAMASI Imar ve Sehimlllk Dairesi Baskanhgl = Cograﬁ Bllgl Sistemleri Si.lbe Mudl]rluf]u

By Belge VAN BUYUKSEHIR Belediyes! Resmi Web Silesinden 4 02 2026 Tanhinde Hazitanmighr.

KML Formatmda |

i INDIR

E YURURLUKTEKI IMAR PLANI
Olgedi | 1/5000
Tasdik Tarihi | -
Mer'i Imar Plani | -
Plan Fonksiyon | -
Uyan (%)
Plan Fonksiyonu | Arama Kri i M 1/1000 Uyg imar Plani Mevcut Degildir.
E% KADASTRO PARSELI
i1 VAN Pafta | -
ligesi | EDREMIT AdaParsel | 169 1 52 L/ BE0H
Tapu Kitigi | - Parsel Alami (") | 373,22 m* (Tapu alani degildirt CoEE0)
Alan Emsal
Yodunluk (kiha} Hmax | -
A KADASTRO PARSEL ADRESI
Idari Manalle | -
Cadde / Sokak | -
Kapi No | meveut el B0 BESEES
© KADASTRO PARSEL KONUM BiLGisi (%)
Projeksiyon | ITRF96, Transvers Merkator (TM), Dilim Genisligi=3°, D.0.M=39° [ [l
Kartezyen Koordinat | SAGA (Y) = 513978 53m - YUKARI (X) = 4244263 456m
Codraf Koordinat | 38°19'26.321" N 431812276 E B [ned B . PEEETTD
MEGSIS Parsel nv TKGMIParse! Sorguls

("JUYARI: Tapu alani deglidir!

(BUYARL: Y

(*JUYARI: Parselin orta noktasina ait koordinat degjeridir.
{*JUYARI: Koordinatiar bligi amaghdir. Netcad'de kullanabilirsiniz.

YALNIZCA BILGI AMACLIDIR

Herhangi bir resmi islem igin kullamilamaz.
Bu belge 04 02 2026 tarihinde hazifanmighr

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

4. YAPI RUHSATI, YAPI KULLANMA iZiN BELGESi VE DIGER BELGELER
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

5. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiISANSLARI ve TECRUBE BELGELERI

‘I‘SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BiRLIGI
Tarih : 11.01.2010 No : 401232

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Serl: VIll, No:34 sayil “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunaniar gin Lisanslama ve Sicll Tutmaya iligkin Esastar Hakknda Teblig ™l uyannca

Mehmet Onur CAKMAKLI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansimi almaya hak kazanmigur.

S btber

Iikay ARIKAN ENev2atOZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

TURKIYE DERERLEME UZMAKLAS) BIRLIGI
TEE THRRCSN ARSICIATION OF APFRAISERS

MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:05.03.2020 Belge No: 2019-01.3138

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

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

()

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

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 15.09.2008 No : 400812

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIIl, No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Fatih TOSUN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansinu almaya hak kazanmugtir.

o v

ilkay ARIKAN ENeévzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

AN HERIE SR e
PTG MRIREATE W

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:04.03.2020 Belge No: 2019-01.3136

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yilik mesleki tecribe
sartint sagladigimiz tespit edilmigtir.

0 { Aydy

[
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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