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Degerleme Raporun iliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret AS.

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

Degerleme Tarihi 27.12.2024

Rapor Tarihi ve Numarasi 31.12.2024 / 2024_07_2362

Degerlenen Milkiyet Haklari Tam MuUlkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin sirket aktifinde yer olan varlik olmasi

sebebiyle SPK mevzuati ilgili hGkUmleri cercevesinde hazirlanmigtir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler
Gayrimenkullerin Kullanimi BUro

Gayrimenkulin Acgik Adresi Cinarli Mahallesi, 61012. Sokak A.Torun Apartmani Dis Kapi No: 1 Kat: 2, Bagimsiz
BAIUM No: : 8 ve 9 Seyhan / ADANA

Tapu Kayitlan
Adana ili, Seyan ilcesi, Cinarll Mahallesi, 391 ada, 219 Parsel numarali 442,00 m?
yUz&lcUme sahip, * Arsa” vasifl ana tfasinmazda konumlu 8 ve 9 bagdimsiz bélim
no.lu Mesken vasifli gayrimenkuller

imar Durumu Konu parsel; 14.03.2014 onay tarihli * 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani” sinirlar
icerisinde "Ticaret Alani " lejantinda kalmakta olup yapilasma kosullar max Taks:
0.60, max Kaks: 2,40 seklinde iken, 1/5000 o6lcekli nazm imar planinda, Adana 3.
idare mahkemesinin 2023 / 1333 Esas. 2024 /560 sayili karar ve 2023 / 1333 Esas
Ara karari ile 27.06.2024 tarihinde bdlgede planlar iptal edilmistir. Konu parselin de
icerisinde bulundugu bdlgede ruhsatl binalar hari¢ yeniruhsat verimedigi gorevli
memurdan sifahen égrenilmistir.

En Etkin ve En lyi Kullanimi Mesken ve BUro

Deger Tablosu (31.12.2024 tarihli)
2 Adet Bagimsiz Bolumin Toplam (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri (Tam Hisse) 11.340.000 11.453.400 TL

* KDV Orani; %1, olarak vygulanmistir.

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

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

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir &nyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlimine bagh oimadigini;

Degerleme ¢alismalarmizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

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

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

beyan ederiz.

o Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazrrlandigini 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 detayll bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢cevresel olumsuz bir etki oimadigi varsayillarak
degerleme ¢alismasi yapilmistir.

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

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmigtir.

o

O 0O 00 OO0 O0O0 o0

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Arzu YAVUZ Hiisniye BOZTUNC Mehmet Onur Cakmakl
Lisans No: 407035 Lisans No: 400811 Lisans No: 401232
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 31.12.2024 tarihinde, 2024_0Z_2362 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Atatirk Bulvar, No:7, 01350, Saricam / Adana” adresinde faaliyet gésteren* Bilici Yatinm
Sanayi ve Ticaret A.S. " icin hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade - UskUdar / istanbul” adresinde kurulmustur. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve 8617 sayil)
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gbre, 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 ifiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansl Degerleme Sirkeftleri 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 Y&énetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S.’nin talebine istinaden Adana ili, Seyhan licesi, Cinarll Mahallesi 391
ada, 219 Parsel numarall 442,00 m? yUzolcUme sahip, * Arsa " vasifl ana fasinmazda konumlu 8 ve 9 bagimsiz
bolum nolu Mesken vasifl gayrimenkullerin fam hisselerinin TUrk Lirasi cinsinden Pazar Degerinin tespifine ydnelik
olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun lI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hUkUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile uygun gorUlen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmugtir.

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 Tirio ve Amaci

Adana ili, Seyhan iicesi, Cinarll Mahallesi, 391 ada, 219 parsel numaral 442,00 m2 yUzdlcUme sahip, * Arsa” vasifl
ana fasinmazda konumlu 8 ve 9 bagimsiz bélum nolu Mesken vasifli gayrimenkullerin Bilici Yatinm Sanayi ve
Ticaret A.S. adina tescilli tam hissesinin 31.12.2024 tarihli Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazilanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Arzu YAVUZ (Lisans no: 407035),
degerleme uzmani Husniye BOZTUNC (Lisans no:400811) ve sorumlu degerleme uzmani Mehmet Onur CAKMAKLI
(Lisans no:401232) tarafindan hazirlanmistir.

-
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1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 17.12.2024 ila 31.12.2024 tarinhleri arasinda gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Atatirk Bulvari, No:7, 01350, Saricam / Adana” adresinde faaliyet gosteren “Bilici Yatinm Sanayi ve
Ticaret AS. " ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yUkUmIlOIUklerini belirleyen 05.12.2024 tarih, 2024/257 sayil
dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye lligkin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Tarihi - - -
Rapor Numarasi - - -

Raporu Hazirlayanlar

Toplam Deger (TL) (KpV harig) - - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkuller icin son 3 yil igerisinde sirketimiz tarafindan SPK formatinda degerleme
raporu hazirlanmamustir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsa mi ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkullerin “Pazar Degerinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme
calismasi sirasinda musteri farafindan herhangi bir sinilama getiriimemistir.

o
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BiLGILERI

2.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller, Adana ili, Seyhan llcesi, Cinarll Mahallesi sinirlan icerisinde konumludur. Gayrimenkulin
adresi ve konumunu gosterir krokileri asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin acik adresi: Cinarll Mahallesi, 61012. Sokak A. Torun Apartmani Dis Kapi No: 1 Kat: 2, 8 ve 9 nolu
bagimsiz bélimler, Seyahan / ADANA

Gayrimenkullerin Tanimi: Dederleme konusu gayrimenkuller; Adana ili, Seyhan licesi, Cinarl Mahallesi, 391 ada,
219 parsel numarall 442,00 m? yUzdlcUme sahip, * Arsa” vasifli ana tasinmazda konumlu 8 ve 9 bagimsiz bélim
nolu Mesken vasifl gayrimenkullerdir. Tasinmazlar mahalinde buro olarak kullaniimaktadirlar. Tasinmazliara ulasim
icin farkl ulasim araclan ve secenekleri mevcuttur. Merkezi bir konumda yer almasi nedeniyle toplu tasima ile
ulasim oldukca kolaydir. Bélgede altyapi sorunu bulunmamaktadir,

Gayrimenkullerin Konumu
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2.2 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlan, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.Dokumanlan Hakkinda
Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri

[ iice Mahalle Mevkii Pafta  Ada Parsel YUzdlcUmO  Niteligi

Adana Seyhan Cinarli - - 391 219 442,00 Arsa

Bagimsiz BoIUmler Tapu Kaydi Listesi

Blok Kat Bag.Bol. Arsa Payi Niteligi Malik Hisse Cilt  Sahife
Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret

- 2. Normal 8 185/4420 Mesken /1 32 3142

Anonim Sirketi
Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret

- 2. Normal 9 185/4420 Mesken L . 1/1 32 3143
Anonim Sirketi

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye; / 8 Nolu B.B. - Tizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi — 24.06.2011 - 18153 / 9 Nolu B.B. - Tuzel Kisiliklerin Unvan
Dedisikligi 15.02.2012— 4834

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarnni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklarn ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalarn tespit etmek amaciile yapilr.

Gayrimenkullere ait takyidat bilgileri, “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi"ndan edinilmistir. 13.12.2024 tarihli belge ekte
yer almakta olup, ézeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih /Yev. Bagimsiz BoIUmM

Beyanlar Hanesi

- Yénetim Plani Degisikligi: 27.05.2024( Sablon: Yénetim Planinin 04.06.2024/46734 8 nolu b.b.
Belirtilmesi)

- Y&netim Plani Degisikligi: 27.05.2024( Sablon: Yénetim Planinin 04.06.2024/46734 9 nolu b.b.
Belirtilmesi)

13.12.2024 tarihinde alinmis olan Takbis belgesi ve Tapu senedi arasinda farklilik bulunmamaktadir.

2.2.1.2 Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin  takyidat kayitlannda, devredilebilmelerine iliskin  bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

2.2.2 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Konu tasinmazlarin konumlu oldugu A.Torun Apartmanina ait 31.05.1984 tarih ve 1/14 sayilih tadilat ruhsatina
istinaden mimari projesi Web Tapu sisteminde incelenmistir. Seyhan Belediyesinde yapilan incelemede
tasinmazlarn islem dosyasi incelenmis olup, olumsuz bir kararin olmadigr gérilmustor.

Mimari projesine gére bagimsiz bélimlerin alanlan asagidaki tablodaki gibidir.

Blok = Kat B.B.No = Proje Alani(m2) Asma Kat(m2) = Toplam Proje Alani (m2)  llave Asma Kat Alani(m2) ' llave Ortak Alani(m2) = Toplam Alan(m2)
2.Normal 8 162 0 162 0 0 162
2.Normal 9 162 0 162 0 0 162

Toplam 324 0 324 0 0 324

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlandigi parselin kadastral sinirlan, alan ve konum tespiti Seyhan
Belediyesi imar MUdUrogu arsivinde bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online
parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
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2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmaniimar ve yapi ydnetmeliklerini incelerken, ttm guncel yonetmelikleri 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

17.12.2024 tarihinde Seyhan Belediyesi imar MUdUrUGU nden edinilen sifahi bilgilere gore;

> 391Ada 219 Parsel 14.03.2014 onay tarihli * 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani sinirlan icerisinde “Ticaret

Alani " lejantinda kalmakta olup yapilasma kosullan max Taks: 0.60, max Kaks: 2,40 olarak belirlesmisken;

Adana 3. idare Mahkemesinin 2023 / 1333 Esas. 2024 /560 sayill karar ve 2023 / 1333 Esas Ara karar ile

27.06.2024 tarihinde bolgede planlar iptal edilmistir.

Plan Notlar;

v Adana 3. idare Mahkemesinin 27.06.2024 teblig tarihli plan iptali karanna goére, bélgede insaat izni
verimemekte olup, karar éncesi ruhsat almis olan binalann hakkinin korunacagi, ancak yikilip,
yeniden insaasi halinde ruhsat alamayacagdi bilgisi sifahen égrenilmistir

bt ] ‘7'03)"0]} f Ll ’ L—r

3

1645/48 @ i T F

———

BANA BUYUKSEHIR

DIYE HiZ’%

391 Ada 219 Parsel imar Durumu GorintUst

Adana 3. ID MAH KARARI

2.3.2 Gayrimenkullerin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dékmanlari Hakkinda Bilgiler

Seyhan Belediyesi imar MUdUrldgu Arsivilnde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylan sunulan
evraklara ulasiimustir.
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Seyhan Belediyesi imar Arsivi

e 30.04.1982 tarihli ve 1/32 sayili 4.300,00 m2 insaat alani icin dizenlenmis olan Yeni Yapi Ruhsath
bulunmaktadir. (Ruhsat Uzerinde iskan verilmistir yazmaktadir. 04.12.1984 tarih 12/30 numarall. Ancak
ayr bir iskan belgesi gorimemistir ve tasinmaziar henoz kat mulkiyetine gecmemistir. Bu sebeple iskan
yaz detayi dikkate alinmamistr. )

e 31.05.1984 tarihli 1/4 numarall, 4.350 m? insaat alani i¢in dizenlenmis olan Tadilat Projesi (Web Portal
sisteminde bulunan mimari projesi Uzerinden alinmigtir.)

e 27.12.2018 tarin PUSSZKPL sayill belge ile 27.12.2018 tarin JISAURJS sayill Yapi Kayi Belgelerii incelenmis
olup, s6z konusu belgelerde arsa alanlarinin tapu kayitlannda bulunan arsa alani ile uyumlu olmadig,
ayrica b.b. numaralarinin belge Uzerinde belirtimedigi tespit edilmistir. Yapi kayit belgelerinin 2. Asamaya
gecerek tescil islemine konu edilmemesi nedeni ile yasal durum degerinde dikkate alinmamustir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Donemde Gerceklesen Alm Sahm
islemlerine Ve Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastrma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin; son U¢ yil icerisinde gerceklesen alim-satim islemi bulunmamaktadir. 8 nolu
badimsiz bdlimUn mulkiyeti, 24.06.2011 tarih 18153 yevmiye numaral “Kisilerin Unvan Dedisikligi” islemi ile, 9 nolu
badimsiz bdlimUn malkiyeti, 15.02.2012 tarih 4834 yevmiye numarall “TUzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi” islemiile,
Bilici Yatinm Sanayi ve Ticaret A.S. adina tescil edilmistir.
04.06.2024 tarih, 46734 yevmiye numarall yénetim plani degisikligi yapilmistir ( 27.05.2024 tarihli)
391Ada 219 Parsel 14.03.2014 onay tarihli * 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani sinirlan icerisinde “Ticaret Alani
!ejonhndo kalmakta olup yapillasma kosullan max Taks: 0.60, max Kaks: 2,40 olarak belirlesmisken; Adana 3.
Idare Mahkemesinin 2023 / 1333 Esas. 2024 /560 sayili karar ve 2023 / 1333 Esas Ara karari ile 27.06.2024 tarihinde
bolgede planlar iptal edilmistir.
Plan Notlar;
v Adana 3. idare Mahkemesinin 27.06.2024 teblig tarihli plan iptali karanna goére, bélgede insaat izni
verimemekte olup, karar éncesi ruhsat almis olan binalann hakkinin korunacagi, ancak yikilip,
yeniden insaasi halinde ruhsat alamayacagdi bilgisi sifahen égrenilmistir.

2.3.4 Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

Gayrimenkullerin bulundugu parselin imar durumu Ticaret Alani'dir. Bdlge genel olarak benzer yapilasma
kosullarina sahip ve konut imarli arsalardan olusmaktadir.

2.3.5 Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Konu parseller Ozerinde yer alan yapilar ile ilgili, Seyhan Belediyesi imar MUdUrlogo Arsivilnde yapilan
incelemelerde, yapllar ile ilgili alinmis herhangi bir “Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb..karar”
gordlmemistir.

2.3.6 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Sats Vaadi Soézlesmeleri, Kat
Karsihidi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsiidi
insaat sézlesmesi ve hasllat paylasimi sdézlesmesi tarafimiza ibraz ediimemistir. Tapu kaydinda konu ile ilgili
herhangi bir kisitiama yoktur.

2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iligkin 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

Seyhan Belediyesinde yapilan incelemelerde, 30.04.1982 tarih 1/32 sayil toplam 4.300 m2 alan icin verilmis olan
yapi ruhsatinin oldugu &grenilmistir. Ayrica 31.05.1984 tarihli 1/4 numarali, 4.350 m? ingaat alaniicin dizenlenmis
olan Tadilat Projesi Web Portal sisteminden incelenmistir. Ancak konu tasinmazlarin *Yapi Kullanma izin Belgesi”
bulunmamaktadir. Tasinmazlar tapu kaydina kat irtifakl olarak isli olup kat mUlkiyetine gegmemistir.
Raporumuzun "“2.3.2. Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema vb. DokUmanlan Hakkinda Bilgiler” bashgr altinda
yasal belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatilimustir.

£
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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

Degerleme konusu ana gayrimenkulin 29.06.2001 tarihi dncesi insa edilmis olmasi nedeni ile yapi denetime tabi
degildir.
2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin ve $6z

Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme konusu gayrimenkuller proje degerlemesi kapsaminda degerlendirimemistir.

2.3.10 Varsa, Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu yapilara ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

\(
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

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

3.1.1 Ekonomik Kosullar

DUnya ekonomisinde aktivite 2024 ik ceyreginde direncli seyrini sUrdUrmUstUr. Kiresel dlcekte hizmet sektérinde
sinifl da olsa hizlanma goérUlurken, imalat aktivitesi ik ceyrek itibanyla yeniden genisleme bdlgesine gecmistir.
ABD (Fed) ve Avrupa (ECB) Merkez Bankalar’nin faiz patikalanna yénelik beklentiler aynsmaktadir. ECB'nin yaz
aylarnda faiz indirimlerine baslayacagina yoénelik tahminler kuvvetlenirken, Fed'in faiz indirimlerine yoénelik
beklentiler, tahminleri asan enflasyon verileri ve Fed yefkililerinin aciklamalarn ile &ételenmektedir. Son dénemde
Ortadogu’da artan jeopolitik gerilimler ve Rusya'ya ydnelik inracat kisitiamalar enerji basta olmak Uzere emtia
fiyaflannda dalgalanmalar yaratmaktadir. Bu gelismeler kiresel enflasyonun iyilesme hizina ydnelik kaygilar
arfirmaktadir. YUksek seyreden faizler ve son dénemde artan jeopolitik gerilimler kuresel blUyUme gérinimu
Uzerindeki asagi yonlu riskleri beslemektedir. Cin'de ekonomik foparlanmaya yonelik sinyaller gelse de emlak
sektdrine ydnelik belirsizlikler sUrmektedir. Japonya Merkez Bankasi uzun vyillardir sGrdird0gUu negatif faiz
politikasini sonlandirmistir.
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TUrkiye ekonomisi 2023 dérdUncU ceyrekte beklentilerin Uzerinde bir bUyUme kaydetmistir. 2023 yill dérdincU
ceyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢c talebin katkisiyla
bUyUmUstir. Takvim ve mevsim etkisinden arnndinimis verilere gére GSYH c¢eyreklik bazda %1,0 artarken, vyillik
bazda GSYH bUyUmesi %4,0 seviyesinde gerceklesmistir. Bu sonuclarla 2023 yil genelinde bUyUme %4,5
seviyesinde olusmustur. 2022 yilinda 905,8 milyar dolar olan GSYH 2023 yilinda 1 trilyon 118,6 milyar dolara
yUkselmistir. Yurticinde 2024 ilk ceyrek dncU verileri ekonomik aktivitenin direncli kaldigini gdstermektedir. is glicU
piyasasinda ise mevsimsellikten arndinimis verilere gére Ocak'ta %9,0 olan issizlik orani Subat itibanyla %8,7'ye
gerilerken, genis tanimli issizlik géstergelerinde de genele yayilan bir dUsts gdzlenmistir. imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Ocak ayindaki 49,2 seviyesinden Subat’ta 50,2'ye yUkselerek daralma bdlgesinden
cikrmistir. imalat PMI Mart ayinda 50,0 degderini alsa da, Nisan ayi verileri endeksin 49,3'e gerileyerek daralma
bolgesine gectigini gostermektedir. Kapasite kullanim orani son U¢ ayda sinirl da olsa yukselirken, sektérel given
endeksleri dalgali bir seyir izliemektedir. Bankacilik sektéru kredi hacmi ve harcamalara dair diger géstergeler ise
bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir nceki yilin ayni donemine gore % degisim)
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ik ceyrekte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. inracatta toparlanma sirerken, enerji ve altin kalemlerindeki
gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acigl daralmaktadir. Seyahat gelirlerinde artis meydana gelse de, tasimacilik
tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinilamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk U¢ ayda ihracat 2023'0n
ayni dénemine gore %3,6 artarken, ithalatta %12,8 dusUs gerceklesmistir. Bundan dolayi 2023 ik ceyreginde 34,8
milyar dolar olan dis ticaret acigi 2024'Gn ilk ceyreginde 20,3 milyar dolara gerilemigstir. Aralik 2023'te 45,5 milyar
dolar olan 12 aylik toplam cari acik Subat 2024'te 31,8 milyar dolara inmistir.

Ucret artislan, baz vergi kalemlerindeki yUkselis ve beklentilerdeki bozulma ile ilk ceyrekte enflasyonda sinirl da
olsa artis yasanmistir. 2023 sonunda %64,8 olan genel tUketici fiyatlan endeksi (TUFE) yilik enflasyonu Mart ayinda

.
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%68,5'e cikmistir. Ayni ddnemde genel yurtici Uretici fiyatlan endeksi (Yi-UFE) yillk enflasyonu %44,2'den %51,5'e
yUkselmistir. Ayrica emtia fiyatlanndaki dalgalanma ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon Uzerindeki yukari
yonlU riskleri beslemektedir. Ocak ayinda %42,50 olan politika faizini %45,00'a cikaran TCMB Subat toplantisinda
faizleri sabit tutarken, Mart ayinda genel beklentilerin aksine 500 baz puan artisla politika faizini %50,00'a
yUkseltmistir. Son Nisan toplantisinda da TCMB politika faizini %50,00 seviyesinde tutarken, enflasyona dair
temkinli bir dil kullanmistir. TCMB ayrica ic talepteki dengelenmeyi saglamak amaciyla ilave makro ihtfiyati
dUzenlemeler ve likidite tedbirleri almistir. ikinci ceyrek basinda ise piyasa mekanizmasinin islevselligini ve makro
finansal istikrar koruyacak sekilde makro ihtiyati politikalan sadelestirmeye devam etmistir.

Enflasyon Oranlani (Bir dnceki yilin ayni ayina gore yillik yiizde degisim)

TUFE 38.2 47.8 58.9 61.5 61.4 62.0 64.8 64.9 67.1 68.5 69.8 75.5 7.6
Yi-UFE 40.4 44.5 494 47.4 394 423 442 442 47.3 51.5 55.7 57.7 50.1

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

2023 yill boyunca kuUresel ekonomide dncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler olmustur.
Benzer egilim 2024 yili ik ceyregi itibanyla devam etmistir. Enflasyonist baskiyr azaltmak amaciyla basta gelismis
Ulke merkez bankalan olmak Uzere bircok merkez bankasi ski para politikalanni uygulamayi sirdGrmuUstUr.
Ozellikle Fed, ECB gibi kiresel etkinligi yUksek olan Merkez Bankalannin enflasyonu disirmeyi éncelikleyen
yaklasimlarn parasal maliyetlerin yUksek kalmasina neden olmustur.

Fed aldigi dnlemlerile ABD'de enflasyonu belli bir orana dUsirmeyi basarmis olsa da yilin ilk doért aylik doneminde
gelen veriler fiyatlar genel dizeyinde é&nemli bir katilk oldugunu da gdstermektedir. Bu nedenle ‘para
politikasinda gevseme' beklentileri giderek ételenmekte canliigini koruyan blyUme ve istihdam rakamlarn da
bu beklentiyi giclendirmektedir. 2023 yili sonu itibaryla ABD ekonomisi icin dile getirilen yumusak inis senaryolar
simdilik ertelenmis gérinmektedir. Euro Bdlgesi ve AB de ise enflasyonu 6nlemek kadar bUuyime ve istihdami
arfincr édnlemler de dnem kazanmaya baslamistir. BUyUme kaybi yasayan AB ekonomisi bazi demografik
Ozelliklerinden kaynaklanan sorunlarla birlikte ABD'den daha 6nce siki para politikasindan uzaklasacak bir
izlenim vermeye baslamistir.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kUresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte arfacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin risk olusturmaya devam etmistir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farklh ekonomi politikalan uygulayarak hem ic hem de dis kaynakl
sorunlarini ¢cézme ugrasl icine girmislerdir. Farkllasma uygulanan para ve enflasyonu dnleme politikalannda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde bUyUme ve istihdam kaybi sorunlar gelismis Ulkelere
goére biraz daha dne cikmistir.

2024 yil ilk ceyreginde gectigimiz yildan sUregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha da artigr gézlenmistir.
Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemili bir risk unsuru olarak hemen hemen tUm iktfisadi sUrecleri etkileyen
jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gérinimuU olumsuz etkilemeye devam etmistir. SUregelen Ukrayna-
Rusya savasli diger yandan Ortadogu’da yasanan olumsuz gelismeler, basta emtfia fiyatlan Uzerinden olmak
kaydiyla, uluslararasi ticareti de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya baslamistir.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2024 DUnya Ekonomik Gorinim Raporu- ‘istikrarll ama Yavas: Ayrnismanin
Ortasinda Dayanikliik’ adl) raporunda TUrkiye ekonomisine iliskin bUyUme beklentilerinde bu yil ve gelecek vyil
bir dedisiklige gidiimemistir. TUrkiye ekonomisinin bu yil yUzde 3,1 ve gelecek yil yuzde 3,2 blyUmesi beklenen
IMF raporunda, parasal sikilasmanin sona ermesi ve tUketimin toparlanmaya baslamasiyla birlikte 2024'0n ikinci
yansinda ekonomik aktivitenin giclenmesi 6GngorGlmustr.

Ulkemizde, 2023 sonu itibaryla TUFE yUzde 64,77 gercekleserek yilsonu enflasyon beklentisine paralel bir bicimde
sonuclanmistir. Gida, ulastirma, konaklama sektérlerindeki fiyat artislan yillik ortalama arfisin Ustinde olurken,
Konut, ev esyasi, giyim gibi sektorlerde ise altinda gerceklesmistir. UFE ise 2023 sonu itibaryla yUzde 44,22'lik bir
artis kaydetmistir. Dayanikli tOketim mallarn, sermaye mallar, imalat, dayaniksiz tGketim mallan gibi kinlimlardaki
maliyet artisi UFE ortalamasi Uzerinde gerceklesmistir.

Enflasyonun yuUksek sUregelmesi hem maliyetler hem de tUketici davranislan Uzerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin dne ¢ekilmesi bazi sektdrlerde dnemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin
sUrdUrUlebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukar ¢ikiyor olmasi
ekonomik aktivite de yavaslamayi getirebilecektir. Parasal ve mali sikilastirma surecinin de devam edecedi
beklentisi de ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektérinin en dnemli gdstergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarnna
baktigimizda ise durum sdyledir; 2023 yili itibaryla, toplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmigtir. 2022 yilinin ayni
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déneminde ise satislar 1 Milyon 485 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gére satislarda yUzde
17,5 duUzeyinde bir dUsUsU isaret etmektedir. Satis tUrlerine gore ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022
yiinda 280 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken 2023 yilinda ise yUzde 36,6’lik bir dusUs ile 177 bin adet
dUzeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarnndaki artisin
etkisiyle meydana gelmis gériimektedir. ik el satislarda da 2023 yilinda gerileme belirgin bir hal alarak bir dnceki
seneye gore yUzde 17,5'lik dUsUsle 379 bin adet dUzeyinde gerceklesmistir.

TUrkiye'de insaat ve gayrimenkul sektérinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut satis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibarnyla, foplam 1 milyon 225 bin adet konut satilmigtir. Bu da bir dnceki
ylla gére satislarda yUzde 17,5 dUzeyinde bir dUsUsU isaret etmektedir. Ocak-Mart 2024 itibanyla toplam konut
satislan 279.604 adet olarak gerceklesirken bir 6nceki yilin ayni dénemine goére yUze 1,3 dUzeyinde cUz'i bir
gerilemeyi isaret etmektedir. Ayni dénemde gerceklesen ipotekli satisiar 27.622 olmus bu rakamda bir dnceki
yilin ayni dénemine gére yUze 53'lUk keskin bir dUsUsU isaret etmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi
faizlerinde ve konut fiyatlanndaki artisin etkisiyle meydana gelmis gériimektedir. ik el satislarda da 2024 yil
Ocak-Mart déneminde yilinda bir dnceki yilin ayni ddnemine gére seneye gore yuzde 5,2'lik bir yUkselisle 88.256
dUzeyinde gerceklesmistir. Birinci el konut satislaninda yapilan kampanyalarn etkisi gézlenmistir.

Yabancilara yapilan konut satislar ise oldukca sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2024 Mart ayinda bir 6nceki
yilin ayni ayina goére yUzde 47,9 azalarak 1.778 olmustur. Mart ayinda toplam konut satislar icinde yabancilara
yaplilan konut satisinin payi yuzde 1,7 olarak gerceklesmistir.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ik yansi itibanyla, talebin gicli olmasinin yani sira enflasyonist edilimden kacis
cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yUkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci
yansindan itibaren yavaslama isaretleri gérilmeye baslanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023 Kasm ayi
verilerinde; bir énceki yiin ayni ayina gdre nominal olarak yUzde 82,2, reel olarak ise yUzde 12,4 oraninda artis
gerceklesmistir. TUrkiye genelinde birim metrekare fiyatl 30,318 TL'ye ulasmistir. En yUksek metrekare fiyati ise
istanbul da gerceklesmis olup 44,532 TL olmustur.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 yili ik yansi itibanyla, talebin gicli olmasinin yani sira enflasyonist edilimden kacis
cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yUkselis yasanmistir. Ancak bu artis ediliminde 2023 yili ikinci
yansindan itibaren yavaslama isaretleri gérGimeye bagslanmistir. 2021 yilindan itibaren uygulanan disuk faiz
politikasi diger pek cok varlikta oldugu gibi konut fiyatlarinda da kdpUklerin olusmasina ve hizli fiyat hareketlerine
neden olmustur. TCMB tarafindan aciklanan 2024 Subat ayi verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak yUzde 58,3, oraninda artarken, reel olarak ise yUzde 5,1 oraninda azalmistir. TUrkiye genelinde birim
metrekare fiyatl 31,364 TL'ye ulasmistir. En yUksek metrekare fiyati ise Istanbul’da gerceklesmis olup 45,420 TL
olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

e Insaat maliyet endeksi (Subat-2024) TUKK verilerine gére vyillik olarak yizde 70,05 artmistir. Endeksin alt
kinhmlanna bakhigimizda ise malzeme fiyatlannin ayni dénemde yUzde 54,82, iscilik maliyetlerinin de
yUzde 108,98 olarak yUkselmistir. S6z konusu maliyet artislan yeni konut fiyatlan basta olmak Uzere tOm
insaat sektérondeki fiyatlan yukarn ¢ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir. Ancak talep yapisinda
gorilen degisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya baslamis, yUklenici kar marjlannda
onemli azalmalar gdézlemlenmistir.
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Kaynak: TCMB

e Yasadigmiz deprem felaketinin yaralarinin sarnlmasi amaciyla insaat sektéri ve bilesenleri calismakia
olup, dnUmUzdeki 3-4 vyillik sirecte bu bdlgelerin yeniden imarn sektor icinde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

e Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tUm gayrimenkul ¢esitlerinde
talebi 2021-2023 yillan arasinda artinrken son alti aylik periyotta tasarruflarin mevduat veya daha likit
kaynaklara ydéneldigi gérilmektedir.
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e Yabancl talebinde azalma egilimi surmektedir. Aslinda bu surec 2022 yilinda gérilen fazla talebin
normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da dUsunUlebilir. Diger yandan TL'nin diger para birimleri
karsisinda géreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar acisindan alimi sinilayan bir etken olarak
degerlendirilebilir.

e Insaat ve gayrimenkul sektérinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik degdiskenlerle de
ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme saglandiginda daha saglikli bir yapiya
kavusma ihfimali artacaktir.

Kaynak: GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sektéri 2024 1.Ceyrek Raporu

3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Seyhan ilgesi

Seyhan, TUrkiye'nin 5. BUyUk ilcesi olup, Adana BUylksehir Belediyesi'ne baglidir. iice merkezi konumda, tOm
arterlere yakindir. Adana’nin ilk yerlesim yeri olan ilgenin, dodusunda, YUregir, batisinda, Tarsus, kuzeyinde
Cukurova, gineyinde Karatas ilgeleriile sinir komsusudur. Sanat ve KUItUr acisindan zengin olan ilge bir cok kUltUr
merkezini icerisinde barnndirmaktadir. Bunlar; Adana Koltir ve Sanat Merkezi ve Sabanci KGItUr Merkezi, Seyhan
KOItOr Merkezi ve Metropol Tiyatro Salonu‘dur.

iice, bOtin merkezi ulasim alanlanna sahip olmasi nedeniyle stratejik olarak da dnemli bir yere sahiptir. Sakirpasa
Havalimani, Adana Tren Gar ve Sehirlerarasi Otogar ilce sinirlan icerisinde yer almaktadir. Ayrica idari acidan
ilin en dnemli yapisi olan Valilik ve il Emniyet MUdOrugu de ilce sinirlan icerisindedir.

3.2.2 Cinarli Mahallesi ve Yakin Cevresi

Cinarll mahallesi, Adana'da Seyhan ilcesinde bulunan bir semttir. Adana'da sosyal yasamin dnemili
merkezlerinden biri olan semtte, Atatirk Caddesi, Turhan Cemal Beriker Bulvari, inénd Caddesi bulunmaktadir.
Konu gayrimenkuller, genel itibariyle 30-40 yillik eski binalarnn mevcut oldugu bdélge icerisinde yer almaktadir.
Konu tasinmazlarin yakin cevresi sehrin en énemli bolgelerinden olup, cevresinde benzer 6zelliklerdeki 15 - 20
yilik 8-10 kafth oteller, INn6nU Caddesi Uzerinde 7-9 kath yapillar, ic kisimlarda ise 4-5 katl yapilar bulunmaktadir.
Sehrin en eski yerlesimlerinden biri olan bu bdlgede binalann normal katlan buro, zemin katlan dikkan olarak
tercih edilmektedir. Bdlge genelde orta ve Ust gelir grubu tarafindan yatinm ve yerlesim amacl olarak talep
gérmektedir. Tasinmazlara yakin konumda olan inénd Caddesi Uzerinde ticari potansiyel Ust seviyelerdedir.
AtatUrk Caddesi Uzerinde genel olarak arac ve insan yogunlugu yasanmaktadir.

Cinarli Mahallesi, Adana'da kiltir ve sanat efkinliklerinin yogun olarak dizenlendigi ve ilgi gérdigu semtlerin
basinda gelmektedir. Bircok bUyUkelcilik binasi semtin sinirlar icerisindedir.

3.2.3 Ulasim

Degerlemeye konu tasinmazliara ulasim icin; Turhan Cemal Beriker Bulvar Uzerinden dogu ydninde devam
edilerek Ziya Pasa Caddesi ile Turhan Cemal Beriker Bulvarinin kesistigi 1sikl kavsaga varilir. Dogu yéninde
yaklasik olarak 235 metre ilerlenerek sola AtatUrk caddesine sapllir. Kuzey ydnde 60 metre devam edilerek sol
kol Uzerinde bulunan konu tasinmazlarin daicerisinde konumlu bulundugu A. Torun Apartmanina ulasim saglanir.,
Ana gayrimenkul Gayrimenkul toplu tasima ve 6zel arac ile yUksek erisilebilirlige sahip olup, cepheli oldugu
cadde ve sokaklarin yaya sirkUlasyonu dUsUk-orta, arag sirkUlasyonu yUksek seviyededir.

Tasinmazlarn yakin ¢evresinde Divan Oteli, Seyhan Belediyesi, Adana BUyUksehir Belediyesi, Adliye Sarayi
bulunmaktadir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Sinrlayan Faktérler

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

3.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Konu tasinmazlar, Seyhan ilgesi, Cinarli Mahallesi, 442,00 m2 alanl 391 ada, 219 numaral parsel Uzerinde yer
almaktadir. Parseller Uzerinde yer alan 1 dis kapr numaral A. Torun Apartmani toplam 25 adet bagimsiz
bdliUmden olusmaktadir.
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3.4.2 Bina Ozellikleri

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundudu gayrimenkuller; Adana ili, Seyhan licesi, Cinarll Mahallesi sinirlannda
konumlu olan 442,00 m2 alanl 391 ada 219 parsel Uzerinde “ Bodrum+Zemin+Asma Kat+10 Normal Katl ' Arsa™’
vasifi ana gayrimenkulde 8 ve 9 bagimsiz b&lim numaral meskenlerdir.

Degerleme konusu tasinmaziarin konumunun dogrulugu Seyhan Belediyesinde ve Web Tapuda yer alan mimari
projesinden tespit edilmistir.

Mimari projesine gore 391 ada 219 parselde konumlu ana gayrimenkul bodrum +zemin + asma kat + 10 normal
kat olmak Uzere 13 kattan olusmaktadir. Onayll mimari projesine gore; tasinmazin bodrum katinda; k&muarlUk,
siginak ile 1 ve 2 nolu magazalarin eklentisi, zemin katinda; kapici dairesi, 3 bagimsiz bélim numaral dukkan, 1
ve 2 bagimsiz bdlim numarall magazalar ile bina girisi, asma kat, 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 ve 10. normal katlarnda,
her katta 2'ser adet mesken olmak Uzere binada toplam 25 adet ( 23 Adet mesken, 1 Adet DUkkan, 2 Adet
Magaza ) bagimsiz bdlum bulunmaktadir. Ana bina girisizemin kat kotundan, kuzey cepheden 61012 nolu sokak
Uzerinden saglanmaktadir. Bina giris kapisi, ferforjie dograma cam kapidir. Binada iki adet asansor
bulunmaktadir.

Genel Ozellikler

insaat Tarzi . Betonarme

Yasl ;38

insaat Nizami : Ayrik Nizam

Toplam insaat Alani . 4.350,00 m2 ( Mimari projedeki alani)
Toplam Kat Adedi : 13 Kat (1 bodrum kat + zemin kat + Asma Kat + 10 normal kat)
Dis Cephe . Dis cephe boyasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke

Isitma Sistemi :  Dogalgaz

Havalandirma Sistemi : Mevcut dedil

Asansor : Mevcut (2 adet)

Jeneratér Do

Yangin Merdiveni Do

Otopark : Yok
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3.4.3 Bagimsiz Bolumlerin Ozellikleri ve Fotograflan

8 Nolu Bagimsiz Bélim: Dederlemeye konu tasinmaziardan 8 b.b. no.u ‘"'mesken’’ nitelikli tasinmaz, onayli
mimari projesine gore; ikinci kat kuzeyden verilen bina girisine gbére, arka tarafta, giney, dogu ve bati cepheli,
merdivenden cikinca sag cephede yer almaktadir. Onayli mimari projesine goére salon, 3 oda, mutfak, banyo,
giris, hol hacimlerinden olusmakta olup brut: 162 m2 kullanim hacmine sahiptir. Mevcut durumda i¢ kullanmda
projesine gore farkliliklar yapilmistir. Bagimsiz bolumUn gabarisinde bir degisiklik yoktur.

9 Nolu Bagimsiz Bolim: Degerlemeye konu tasinmazlardan 9 b.b. no.lu “"mesken’’ nitelikli tasinmaz, onayli
mimari projesine gore; ikinci kat kuzeyden verilen bina girisine goére, 6n tarafta, kuzey, dogu ve batli cepheli,
merdivenden ¢ikinca sol cephede yer almaktadir. Onayli mimari projesine gére salon, 3 oda, mutfak, banyo,
giris, hol hacimlerinden olusmakta olup brut: 162 m2 kullanim hacmine sahiptir. Mevcut durumda i¢ kullanmda
projesine gore farkliliklar yapilmistir. Bagimsiz bdlumuon gabarisinde bir degisiklik yoktur.

Yerinde yapllan incelemelerde tasinmaziarn kat, konum acisindan projesi ile uyumlu, kullanim agisindan
uyumsuz oldugu tespit edilmistir. Tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemesinde 8 ve 9 nolu mesken nitelikli
tasinmazlarin, aradaki duvar iptal edilerek beraber biro olarak kullanildigi gérllmUstir. Tek bir giris ile
girilmektedir. Yapilan degisikliklerin basit tadilat ile giderilecek degisikliklerdir.

Blo B.B.N

K Kat o Proje Alani(m2) = Asma Kat(m2) Toplam Proje Alani (m2)  llave Asma Kat Alani(m2) | llave Ortak Alani(m2) = Toplam Alan(mz2)
2. Normal 8 162 0 162 0 0 162
2. Normal 9 162 0 162 0 0 162
Toplam 324 0 324 0 0 324
FOTOGAFLAR

- /

— i 2
EXLUL B il

¢
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3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla Veya ingsaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara
iliskin Bilgiler

391 ada 219 parsel A.Torun Apartmaninda konumlu 8 ve 9 bagmsiz bdlim nolu mesken nitelikli tasinmazlarin
yerinde yapilan incelemelerinde, kat, konum ve alan acisindan projesi ile uyumlu, kullanm acisindan uyumsuz
oldugu tespit edilmis olup, tasinmazlann aradaki duvar iptal edilerek beraber bUro olarak kullanildigr gordimuostar.
Ayrica bagimsiz boélimlerin ic kullanimlannda da buro kullanmina uygun degisiklik ve alan birlestirmeleri
yaplmistir. Ancak basit tadilat ile projesindeki kullanimina uygun hale gelebilecektir. Bagimsiz bdlimlerin
gabarisinde bir degisiklik olmamis sadece ic duvarlann bazlan kaldinimigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar olan 391 ada 219 parsel A. Torun Apartmani 8 ve ? bagimsiz bélimler tapu ve
projesinde mesken niteliginde olup mahalinde bUro olarak kullanilmaktadir. Ancak basit tadilat ile projesindeki
kullanimina uygun hale gelebilecektir. Bagimsiz bolumlerin gabarisinde bir degisiklik olmamis sadece ic
duvarlann bazlan kaldinimistr. Bélgede mesken nitelikli tasinmazlarn genellikle biro olarak kullanildidi
goOrulmustar.

-
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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
amacit 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 efttikleri, muvazaasiz
bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi gayrimenkulun mulkiyet haklarnnin, 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 sartlarn cercevesinde, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gortlen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yokimlUlogUn bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflann 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 safiimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirlenmesi gerekli gérGimektedir. 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 mMUmkUin olmadigi ve alicillann 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 tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

-
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4.2 Degerleme Yontemleri

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

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (lbenzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimi ifade eder.

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

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lctde benzerlik tasiyan varliklarnn aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) bnemli dlctde benzer varliklar ile ilgili sikk yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.
Pazar yaklasminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastiniabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen aralktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindig
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarnnin tek bir cari degere ddnustUrGimesiile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarnin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

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

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

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki degderiyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi trinun secilimesi (6rnedin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar
veya Ozsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin tahmin edilecedi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis fahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
fahmin sGresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de ddahil olmak Uzere, tahmini nakit akigslarina uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kGlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadik¢a,
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 belirenmektedir.

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

(a) katimcilann 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 énemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sGrede 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 BIiLGi VE VERILER

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

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Ulasiminin kolay olmasi, x  Tasinmazlarin eski binada konumlu olmasi
+ Ticari harekefliligin - bulundugu bdlgede % Yapi kullanma izin belgesinin olmamasi ve kat
konumlu olmalari mulkiyetine henuz gecilmemis olmasi.
Firsat Tehditler
+ Konu gayrimenkullerin konumlu  oldugu x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
bdlgenin gelisen bir bélge olmasi, gelismeler, tUm  sektorleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektérinU de olumsuz olarak
etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérGsmeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.
Konu tasinmaziar mesken niteliklidir. Ancak yerinde ofis olarak kullaniimaktadir. Degerleme yapllir iken boélgede

ofis nitelikli ve ofis kullanimina uygun mesken nitelikli tasinmalarnin satis fiyatlan arastinimis olup, olumiu ve olumsuz
ozelliklerine gbre analiz edilmistir.

Satilik Biro Emsalleri

No Konum Durum  Bulundugu Alani Fiyati *Fiyat Olumlu/Olumsuz Ozellikleri
Kat (m?2) (TL) (TL/m?)
1 AtatUrk Satilik 1.Normal Kat 75 2.850.000 38.000 Konu fasinmaziarla ayni bélgede Atatirk caddesi
Caddesi Uzerinde 75 m2 ve dogru oldugu dusundlen 2+1 hacimli

bUro 2.850.000 TL bedelle satisa sunulmaktadir.
.(Emsal tasinmaz 25 yasindadir.)
iigili Telefonu : Garanti Gayrimenkul: 0 (531 642 44 44)

2 Ziyapasa Satilik 7.Normal Kat 165 9.000.000 54.545 Konu tasinmazlarla ayni bélgede bulunmaktadir. 165
Bulvarn m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen ve
dogru oldugu dUsUndlen 3+1 hacimli biro 9.000.000 TL

bedelle satisa sunulmaktadir. (Emsal tasinmaz 5 yas

Uzeridir.)
iigili Telefonu : Miras Gayrimenkul: (0507 995 35 94)
3  Ziyapasa Satilk  4.Normal Kat 90 3.200.000 35.555 Konu tasinmazlarla ayni bdlgede carsi merkezsnde
Bulvar konumlu 90 m2 kullanim alanina sahip oldugu beyan

edilen ve dogru oldugu dUsUnilem 2+1 hacimli biro
3.200.000 TL bedelle satisa sunulmaktadir. (Emsal
tasinmaz 5 yas Uzeridir.)
ilgili Telefonu : Sahibi ; 0 (532 428 11 25)
4  Ziyapasa Satilik 1.Normal Kat 135 6.250.000 46.296 Konu tasinmaziarla ayni bdlgede, Turhan Cemal Beriker
Bulvar Bulvar Uzerinde Atatirk Caddesi ile kdse konumda
belediye karsisinda konumlu 135 m2 alana sahip oldugu
beyan edilen ve dogru oldugu disindlem 5+2 hacimli
bUro 6.250.000 TL bedelle satisa sunulmaktadir.
(Emsal tasinmaz 26 yas Uzeridir.)
ilgili Telefonu : Pera Gayrimenkul: 0 (530 937 58 68)
5 Atatirk Satilik 1.Normal Kat 150 5.750.000 38.333 Konu tasinmaziarla ayni bélgede c¢arsi merkezsnde
Caddesi konumlu 150 m2 oldugu beyan edilen 155 m2 oldugu
dUstnUlen 3+1 hacimli biro 5.750.000 TL bedelle satisa
sunulmaktadir. (Emsal tasinmaz 4 yas Uzeridir.).
Emsalin bulundugu sokak cephesi bakimindan serefiyesi
dUsUktr.
ilgili Telefonu : Cem Gayrimenkul: 0 (544) 236 01 99

-
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6  Ziyapasa Satilk  4.Normal Kat 150 3.200000 21.333 Konu tasinmazlarla ayni bdlgede c¢arsi merkezsnde
Caddesi konumlu 165 m2 oldugu beyan edilen 150 m2 oldugu
disUndlen 3+1 hacimli bUro 2.890.000 TL bedelle satisa
sunulmaktadir. (Emsal tasinmaz 25 yas Uzeridir.).
Emsalin bulundugu sokak cephesi bakimindan serefiyesi
dUsUktr.
ilgili Telefonu : Emlak Markasi Gayrimenkul: O (546) 224
88 52
7 Beyan Degerleme konusu tasinmaziann bulundugu bdlgeye hakim emlak yefkilisi ile yaplan gérismede, Atatirk
Caddesinin, Adananin en islek caddelerinden biri oldugunu, hastaneler caddesi, adliye, Seyhan Belediyesine ve
BUyUksehir Belediyesine yakin olmasina hareketliligi arttirdigini, bu bdlgede mesken nitelikli tasinmaziann bdlgenin
konumu nedeniile yerinde bUro olarak kullanildigini beyan ederek m2 birim fiyatlarinin 30.000 TL/m2 ile 40.000 TL/m2
arasinda degistigini sdylemistir.
iigili Telefonu : Cem Daghan Gayrimenkul: 0 (544 236 01 99

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bolgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda emlak alim satiminda aracilik
yapan kisilerle yapilan gérUsmeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.

* Belirtilen rakamlarda KDV dahil dedildir.

** Emsallerde ortak alan(merdiven holU, kat holU, asansér boslugu vb.) alanlar dUsUlerek hesap edilmistir.

*** Emsallerde ic Ozelliklerin yapili olmasi veya natamam olmasi sebebi ile birim degerlerinde degiskenlik gdsterdegi gdzlemlenmis olup
serefiyelendirmede bu durum dikkate alinmis ve ici iyi durumda olan degerleme konusu tasinmazlara gére serefiyelendirilmistir.

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

5
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Emsal gayrimenkullerin konumlarini gdsteren kroki.

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynntli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detaylh Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulUn pazar degerlerinin (satis) takdiri icin yakin cevrede konumlu, degerlemeye
konu gayrimenkul ile benzer nitelikli *mesken ve bUro™ arastirmasi yapiimistir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul
aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile gérUsulmUs ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlan incelenmistir.
Yapilan sifahi gérGsmeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkuller
hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agrlikli olarak halihazrda piyasada satfilk  olarak pazarlanan
gayrimenkullerin detaylan &grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimig
olup emlak pazarlama firmalarnndan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklarn gérGimuUstUr.

~
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Emsalar arastirmasi yapillirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin(konumda/lokasyonda farkliliklar olan emsallerin serefiye farkliliklan
degerlemede dikkate alinmal)tercih edilmesine; emsal gayrimenkullerin fiziksel &zelliklerinin dikkate alinmasina,
fiziki &zelliklerin (Unite fipi, kullanim bUyUkligU, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik dzellikleri vib.unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklannin degerlemede dikkate alinmasina; tam mdulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkll mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devremulk vs.) ortaya cikaracagi serefiye
farkliiklan degerlemede dikkate alinmasina]tercih edilmesine” dikkat edilmistir.

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

e Talep edilen fiyatlar ile gerceklesen satis fiyatlan arasindaki %5-15 fark oldugu dUsunUlmektedir.

e Bdlgede yapilan arastrmalardan edinilen bilgilere gore; son dbnemde yasanan Maras depremi ve
Maras depremi ile birlikte gelen Adana depremi sonrasi 6zellikle eski binalarin satisinin durma noktasina
geldigi, aynca ekonomide yasanan krizin alm gUcUnU dusGrdUgu, yeni binalann daha fazla ragbet
gordigu bilgisi emlak bilirkisilerinden ve internet sitesinden 6grenilmistir.

e Bolgede yapilan arastirmalardan edinilen bilgilere gore; degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu
bolgede mesken nitelikli 6zellikle cadde cepheli konumda olan tasinmazlarn biro olarak kullanildid
bilgisi alinmistir.

Emsallerin Karsilastiriimasi

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

Konu gayrimenkulin, emsal gayrimenkullerle karsilastrmasi yapilirken; konuma, bina yasina ve alan
bUyUklGgune iliskin dzellikleri karsilastinimustir.

Emsallerin_Konumlarina lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin; kent merkezine, ana yollara, gdz énUnde
bulundurularak dUzeltmeler yapilmistir.

Emsallerin Yasi ve iscilik Durumuna lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin yasi ve iscilik durumu géz éninde
bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Alanina lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alan bUyUklogo gbéz éninde bulundurularak dizeltme
yapilmigtir,

internet Uzerinden ve mahallinde yapilan emsal arastrmalarinda, dederleme konusu gayrimenkulin yasing,
isciligine, konumuna uygun emsaller arastinimis ve bélgedeki gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden
alinan gorUs dogrultusunda, gayrimenkulin deger takdiri yapilmistir.

Konu Gayrimenkulin Serefiyelendirme Calismasi

Karsilastirilan Unsurlar 1 2 3 4 5
Satis Fiyat (TL) 2.850.000 9.000.000 3.200.000 6.250.000 5.750.000
Alani (m?) 75 165 90 135 150
Satis Fiyatr (TL/m?) 38.000 54.545 35.556 46.296 38.333
Pazarlik Payi 8% 15% 5% 12% 8%
Pazarlik Sonrasi Satis Fiyati (TL/m?) 34.960 46.364 33.778 40.741 35.267
Konumu 0% 0% 10% 0% 0%
Alani ve Geometrisi -7% 0% -7% 2% 0%
Bina Yas! ve Iscilik Durumu 0% -15% -10% 0% -10%
Toplam Serefiye -7% -15% -7% -2% -10%
Dizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 32.513 39.409 31.413 39.926 31.740
Ortalama (TL/m?) 35.000

Pazarlik ve serefiye dUzeltmesi uygulandiktan sonra, 8 ve 9 bagimsiz bolum numarali satis degerinin ~35.000 TL/m?
olabilecegdi gorUs ve kanaatine varlmistr.
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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 tarin ve 25/856 sayili karar
ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve Yontemleri 10.4. maddesinde;
“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir ydntemin dogruluguna
ve guUvenilirligine yuUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” Belirtmesi yapilimistir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarnin ginimuozdeki degerini bulma islemidir. Bu
yontemde kullanilan gelecege ydnelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz
ve talep faktoérleri ve strekli 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.

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilacakftir.

6.2 Pazar Yaklasimi

6.2.1 Pazar Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir (oenzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi 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 donemde satiimis olmasi,

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

(c) &dnemli dlcude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin s6z 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 gerektirir.

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi i¢cin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazin degerlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilmistir.

Pazar Yaklasimi yonteminde, yakin dénemde pazara cikartiimis, Satiimis-Satilik benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek buUtin unsurlarla sentez olusturularak, degerleme
yapllmistir. Bulunan emsaller, konum, bina yasi, iscilik durumu, alan ve serefiye gibi kriterler dahilinde
karsilastinimis, emlak pazarlama firmalar ile gérustimus, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi
edinilmistir.

Bulunan mesken/buro emsalleri; “konum, parsel &zellikleri, bina yasi ve iscilik ve alan bUyUklogu” gibi kriterler
dahilinde karsilastinimis, emlak pazarnnin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile gorisulmus;
ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarn UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c benftlerine gbre; " degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élctde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak
islem gérmesi ve/veya dnemli &lcUde benzer varliklarile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gbzlemlenebilir islemlerin
56z konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek satilik ve satiimis emsallerin
yeterli olmasi ve bolgedeki fiyatlarn kendi icerisinde istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi
kullanilmustir.

6.2.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

£
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6.2.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinligini Gosteren Krokiler

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

6.2.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynntli Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bash@i altinda sunulmaktadir.

6.2.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yaplilan piyasa arastirmalar, degerleme sureci ve emsal analizinden hareketle belirtilen 6zellikler géz 6ninde
bulundurularak tasinmaz icin takdir edilen pazar degerleri asagidaki fablolarda belirtiimistir.

Degerleme Tablosu — Pazar Degeri

Bagimsiz B&IUm Numarasi Alan (m?) Deger (TL/m?) Toplam (TL)
8 Nolu bagimsiz b3Iim 162,00 35.000 5.670.000
9 Nolu bagimsiz bélim 162,00 35.000 5.670.000

(Tam Hisse) (TL) ~11.340.000
Pazar Yaklasimi ile gayrimenkullere toplamda KDV haric 11.340.000 TL Pazar degeri takdir edilmistir.

6.3 Maliyet Yaklasimi

6.3.1 Madliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu olmadikga,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligl elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUimesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii
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 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sGrede yeniden
olusturulabilmesi,

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

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

6.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

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

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, maliyet yaklasimi uygulanmamustir.

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

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, maliyet yaklasimi uygulanmamustir.

6.3.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

-
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6.4 Gelir Yaklasimi

6.4.1 Gelir Yaklagimini Acgiklayici Bilgileri

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

6.4.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

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

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

6.4.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

6.5 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

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

6.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Degerleme calismasinda kira degeri analizi yapiimamistir.

6.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigr Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiigr insaat yapimi ydntemleri kullanilmamistir.

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 Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonug¢lar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapiimamistir. Rapor gayrimenkulin Pazar Satis Degeri
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
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katilimcisinin teklif etmeye istekli olacag fiyati formUle
ederken, varlik icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

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

e bir kullanimin mUmkon oldugunun belilenmesi; piyasa katilimcilan tarafindan makul kabul edilebilecek olan
kullanim g6z énUne alinmalidrr,

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

-
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e kullanimin finansal olarak uygulanabilir olmasi sarti ise, fiziksel olarak mUmkUn ve yasal olarak izin verilebilir bir
alternatifin, bu kullanima doénUstGrilme maliyetlerini hesaba kattiktan sonra, tipik bir piyasa katilimcisina
mevcut kullanimin getirisinin 6tesinde, yeterli getiri Uretip Uretmeyecegini dikkate alr.

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

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

Degerleme konusu tasinmaziarn konumu, ¢evre &zellikleri, bUyUklogu, kullanim uygunlugu gibi &zellikleri géz
6nUnde bulunduruldugunda tasinmazin en etkin ve verimli kullanminin “Buro” ve “Mesken” olarak
kullanilabileceg@i dUsunUlmektedir.

6.11 Musterek Veya Bolunmus Kisimlann Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkuller mesken niteliginde olup, mahallinde biro olarak kullanimaktadirar, iki bagimsiz
bolumun degerlemesi ayr ayr yapilmis olup, deger takdir edilirken projesine uygun hale getirme maliyeti dikkate
alinmugtir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 !:qull Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla
Izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmazin bugUnkU pazar degeri tespitinde pazar yaklasimi yéntemi ve maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmistir.

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu (Pazar Degeri)

Ozet Tablo Deger (TL) - KDV harig
Pazar Yaklasimi Pazar Degeri 11.340.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapillan mulkler, pazarda gerceklestirilen benzer mulklerin  safislanyla
karsilastinlmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasiimistir.

Buna gére gayrimenkulin toplam satis pazar degeri icin 11.340.000.-TL (On Milyon Ug Yiz Kirk Bin.-Tirk Lirasi)
kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Alimadiklarnin
Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer veriimeyen madde bulunmamaktadir.

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

Seyhan Belediyesinde yapilan incelemelerde, 30.04.1982 tarih 1/32 sayil toplam 4.300 m2 alan icin verilmis olan
yapi ruhsatinin oldugu &égrenilmistir. Ayrica 31.05.1984 tarihli 1/4 numarali, 4.350 m? ingaat alaniicin duzenlenmis
olan Tadilat Projesi Web Portal sisteminden incelenmistir. Ancak konu tasinmaziann “Yapi Kullanma izin Belgesi”
bulunmamaktadir. Tasinmazlar tapu kaydina kat irtifakll olarak isli olup kat milkiyetine gecmemistir. iskan
belgesinin alinarak kat mulkiyetine gecilimesi dnerilmektedir.

Ayrica yakin dénemde yasanmis olan maras depremi nedeni ile Adana ili depremden etkilenmistir. Tasinmazin
bulundugu bdlgedeki binalarin da eski olmasi géz dnunde bulundurularak internet sitesinden deprem hasar
tespit kontrolG yapilmistir. Binanin yapi kontrolden gecmemis oldugu, gérilmustUr. Binanin disardan yapilan
incelemesinde herhangi bir hasar gérilmemis olup, ancak bina hasar tespit kontrolunon ilgili bilirkisiler tarafindan
yapllmasi &dnerilmektedir.

7.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.
04.06.2024 tarih, 46734 yevmiye numaral ydnetim plani degisikligi yapilmistir ( 27.05.2024 tarihli)

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan Ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumilan Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller Uzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve énemli dlcude

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

-
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7.6 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yl Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul bagimsiz bélim niteligindedir. Bos arsa veya arazi degerleme calismasi yapiimamustir.

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 Sinilama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapor konusu gayrimenkulde tam mulkiyet séz konusudur. Ust hakki veya devre milk hakk dederleme calismas
yapilmamistir.

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

(Bu bentte, gayrimenkul yatinm ortakliklan icin 11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna lliskin Esaslar

Tebligi”nin, gayrimenkul yatinm fonlar icin 1I-52.3 sayill “Gayrimenkul Yatinm Fonlarnna lliskin Esaslar Teblidi”’nin
ilgili maddeleri kapsaminda ve ilgili maddelere atif yapmak suretiyle degerlendirme yapiimasi gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Fonlanna lliskin Esaslar Tebligi'nin (1l-52.3) yatinmlara iliskin esaslar 18. Maddesi 1. Fikra (a),
(b) ve (c) bentleri:

a) Alm 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 portféylne alinacak her tUrlb 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 dokimanlarnnda 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.

Séz konusu gayrimenkuller 321ada, 219 parsel numarall, fapuda “Arsa” vasifll ana gayrimenkul icerisinde
konumlu 8 ve 9 b.b. numaral bagimsiz boélumlerdir. Gayrimenkuller tapuda mesken niletiliginde olup mevcutta
bUro olarak kullanilmaktadir. Bélgede genellikle benzer kullanimlar yaygindir.

Konu degerleme raporu “Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarna iliskin Esaslar Teblidi” ve “Gayrimenkul Yatinm
Fonlanna iliskin Esaslar Tebligi” kapsaminda hazilanmamistir.

7.9 KDV Konusu

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

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

01.04.2022 tarihinden ifibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatlarina bagl olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlarn uygulanmaktadir.

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

4

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 31 | 3



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

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m2ve 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 m2ve 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 DurumlardaYapi Ruhsatinin 500 - 999 TL ise 10%
Alindigi Tarinte Emlak Vergisi Yonunden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000TL ve Uzeri  20%
1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibanyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin Alindid 1.000-2.000 TL ise 10%
TarinteEmlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m?2 Rayic Dederi 2.000TL Gzeri  20%

*16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Alfindaki Alanlarn 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 Uks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?2 'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

***Kamu kurum ve kuruluslarn ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.

Yukarida verilen bilgiler dogrultusunda, konu gayrimenkullerden 8 ve 9 numarall bagimsiz bdlumler mesken
nitelikli olup, net alanlar 150 m2'nin altinda kaldigundan KDV orani %1 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 tum o&zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onlne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. tarafindan tasinmazin foplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.

Bu degerin takdirinde asadidaki 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 amacli olarak ayrica
yer veriimesi (Calismada proje degerleme calismasi yapiimamistir.)

Deger Tablosu
2 Adet Bagimsiz Bolimin Toplam (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri (31.12.2024 tarihli) 11.340.000 TL 11.453.400 TL

* KDV Orani; 8 ve 9 bagimsiz b6lim numarali tasinmazlar igin, %1, olarak uygulanmustir.

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.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtindUr bagimsiz
kullanilamaz.

KDV oranlar gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin &zel hUkUmleri dikkate alinmamustir.

Rapor, musterinin minhasir kullanimi igin hazilanmis olup, muUsteri 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 adlarnin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesi
yasaktir. Rapor, sinirl sayida Uretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin yazil én izni
olmadan Uc¢cUncU sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen ¢cogaltlamaz veya kopya edilemez.

Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Arzu YAVULZ Hisniye BOZTUNC Mehmet Onur Cakmakl
Lisans No: 407035 Lisans No: 400811 Lisans No: 401232
-
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TKGM Parsel Sorgulama GorUntUleri

Gayrimenkullere Ait Tapu Kayd

Fotograflar

imar Durumu

Yapl Ruhsatlar ve Yapi Kayit Belgesi

Mimari Proje Gorselleri

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli@i Lisanslari, Tecribe Belgeleri

No ok~ =

\(
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1.TKGM PARSEL SORGULAMA GORUNTULERI

Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi = Bina/B8 Listes

ice

Mahaslie/sy

Mahazlle No

Ads

Parsel

Tapu Alsn

Nitelix

Mevkii

Zemin Tip

Psfia

-
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BIiLGI AMAGLIDIR. Tarih: 13-12-2024-09:45

(weblopu

rapuncn kisayole

Kaydi Olusturan: MEHMET ONUR CAKMAKLI ( VERA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. )

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
1839241335774 20241213-824-F01588 133577
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: Katlrtifaki Ada/Parsel: 391/219
Taginmaz Kimlik No: | 9133616 AT Yiizolgiim(m2): 44200
il/iige: ADANA/SEYHAN Bagimsiz Boliim Nitelik: Mesken
Kurum Adi: Seyhan Bagimsiz Bollim Briit
Mahalle/Kdy Adr: GINARLI EUZCREE:
Mevkii: 2 Bagimsiz BOlim Net
: _ viizOlciimii:
ﬁm:jr iiff’ 2 Blok/Kat/Girig/BBNo: 121/8
Arsa Pay/Payda: 185/4420
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

S/B/i Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye

Beyan Yonetim Plani Dedisikligi : 27.05.2024( Sablon: Yonetim Planinin Seyhan -
Belirtilmesi) 04-06-2024 14:51 -
46734

1/2

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
145167178 | (SN:6871031) BILICI YATIRIM SANAYI - 1 - - Tuzel
VE TICARET ANONIM SIRKETI V Kisgiliklerin
Unvan
Degigikligi
2406-2011
18153

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 8NG54icNLL8 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

2/2

~,
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 12-12-2024-16:56

(weblopu &

frapunun kisayole

Kaydi Olugturan: BULENT BILICI ( BILIiCi YATIRIM SANAYi VE TICARET ANONIM SIRKETi

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

Zemin Tipi: Katirtifaki Ada/Parsel: 391/219

Taginmaz Kimlik No: [ 9133617 AT Yiizolciim(m?2): 44200

i|/ilge: ADANA/SEYHAN Badimsiz Bolim Nitelik: Mesken

Kurum Adi: Seyhan Bagimsiz Bolim Briit

Mahalle/Kdy Adr: GINARLI VUZERG T

Mevkii: - Bagimsiz Bolim Net

Cilt/Sayfa No: 32/3143 ORI

it DO — Blok/Kat/Girig/BBNo: 12//9
Arsa Pay/Payda: 185/4420
Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

$/8/i Agiklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Yonetim Plani Degisikligi : 27.05.2024( Sablon: Yonetim Planinin Seyhan -
Belirtilmesi) 04-06-2024 14:51 -
46734
MULKIYET BILGILERI
7z
(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
192465701 | (SN:6871031) BILICI YATIRIM SANAYi - m”n - - Tiizel
VE TICARET ANONIM SIRKETI V Kisiliklerin
Unvan
Dedigikligi
1502-2012
4834
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) _pAef6PvJHt kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2/2
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3.FOTOGAFLAR
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4. iIMAR DURUMU

BELEDIYE Hiz) A
BUYUKSEHIR BE:
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e
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@ SPL

Tarih : 21.07.2017 No ; 407035

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasass Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunaniar lgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Arzu YAVUZ

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmagtir.

ALK

Levent FIANLIOGLL Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiTiL MODURU GENEL MUDUR
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UAKIVE DEEERLENE SIMANLAR! BIRLIE
THE TUNRISH RESOLIATEAN OF APFRAISERS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.11.2022 Belge No: 2022-01.10463

Sayin Arzu YAVUZ
(T.C. Kimlik No: 24226921154 - Lisans No: 407035)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

\ \ U// L
\ .
\
S A
Hakan UFUK Yagar BAHCECI
Genel Sekreter Bagkan
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TURKIYE OEGERLEME UIMANLAM BIRLISI
THE THROISY ATEECIATION OF APPRAISERS

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 07.08.2024 Belge No: 2024-01.13481

Sayin Hisniye BOZTUNG
(T.C. Kimlik No: 10238330886 - Lisans No: 400811 )

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

~

W

Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 11.01.2010 No : 401232

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Mehmet Onur CAKMAKLI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifn Lisansim almaya hak kazanmgtir.

o

Ilkay ARIKAN ENevzatOZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

TUAKIYE OEGEALEME UZMANLARI BiRlLi
THE TURKISH ASSDEIATION OF APPRAISERS

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 kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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