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Talep Sahibi Yera Konsept Gayrimenkul Yaunm Oriakhg 2.5, -~
| Rapory Dozenleyen Met Kurumaal Gayrimeniul Degerleme ve Dangrmanhk A5,

Rapor Tarihi | 19122023

Rapor Numaras) - {zel 2023 - 1592

Raparun Kanusu | Elazif, Merkez, Konsept Yera Projesi Defer Tespiti 1

Deferleme Konusu ve | Elazsg I, Merkez ligesi, Sirsiri Mahallesi, 1045 Ada 11 parsel dzerinde yer alan
agriarinl projenin maliyet yaklagmmima gore degeri ve halihazir durum degerknin Tiirk
Liras cinsinden tesgiti,

A 15 bu rapor, U Yoz Drez Dokuz {338) sayfadan olusmaktacer ve ekleryle bir Blninddr.

A 3u Rapor, Sarmaye Piasas Hucuhlrum 8623 saph “Sermaye Plyasasinde Feslipette Bulunacak Sayrimenkul ,.-"‘"
Oeperieme Eurtuglan Hakkeda Tebig” hokomlen ile bu teblg ekinde yer alan "Degerdeme Baporlarmda Sulen
Gerekan Asgarl Hususlar” gerpevesinde Tebliin 3 Incl maddes! ikinc fikras kapsamenda hazirlanmigtir,
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] Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortakdifs 8.5,
I =

Rapor Mo ve Tarihi

Ozel 20731597 / 29.12.2023 {Dagariame Tariki- 27.12.2023)

Degerleme Konusu ve
HEESHI'I'II

Bu rapor, Elazd Ili, Merkez ligesi, Sirsdrd Mahallesi, 1046 Ada 11 parselde
konumiu Konsept VWera projesinin malipyet yvakiatimina gore degeri ve
halifazir durum deferinin TL cinsinden belirlenmesi,

Tasinmazin Actk Adresi

sursurll Mahallesi, Beyaz Dede Efendi Bulvam Konsept Vera Projes)
Merkez/Elanid

Tapu Eayit Bilgisl

Elazeg Ili, Markez ligesi, Sirsird Mahalles!, 1046 Ada 11 parsel

f

Fiili Kullanim ) 1 ; o .
n : Halihazirds parsel Grerinde ‘Konsept Vera' projesi insa ediimektedir.
[(Mevout Durgmu} |
| |
| Degerlemeye konu projenin bulundugu parsel, 171000 akekli Uygulama
| Imar Durumu lmar Plani kapsaminda, Konut+Ticaret alaninda kalmakta olup, E: 2,00

Hmax= 36, 50m. olacak sekilde yapilasma sartlanina sahiptir.

i ali

C{Yekim wb olumiwr karar, rabin,

| tutn nak. dava vewa tasarcula engel
durumlar]

Kansept Vara Projesi

Malivet Yaklasimina Gére
Deferl [KOV Harig)

Kansept Vera Projesi

Halihazir Durum Degeri
]HD'H' Ha rlgi

Rapora konw tagmmaz ke ilgili herhangi bir  kisthbk  duremu |
bulunmamalktadie,
1

1.120.830.000,00 TL

3,260,000.000,00 TL

Aceklama

Taginmaz yerinde goriilmis, kullamm durumu incelenmigtic. Deferlame
sdrecini plumsuz etkileyecek bir durum alusmamistr.

Mehmet AFSAR - S5PK Lisans No: 406225
Ract Gékeehan SONER — 5P Lisans Mo: 404622

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Damismanhk 4.5
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1. RAPOR BILGILER]

1.1 Defierlems Tarihi, Rapor Tarihl ve Rapor Numaras
Sz konusu islernin degerleme caligmalan 22.17.2023 itibariyle baslanms 27.12.202% itibariyle
degerleme ¢aligmalan tamamlanmis olup defer takdiri yapileig, rapor tanzimi 20,12 2023 tarihinde
Ozel 2023-1592 rapor numaraswda yapidarak tamamian migtir,

1.2 Degerlemenin Gmiacs
Bu rapor, Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A.5.'nin talebi dzerine; Elazg ili, Merkez [lpesi,
Siirsiird Mahallesi, 1046 Ada 11 parsel Uzerinde inga edilen projenin maliyel vaklasimma gire deger
ve halihazir durum degerinin Tirk Liras: cinsinden tespitine yBnelik clarak hazrlanan Gayrimenkoul
Degerleme Rapor’dur,

Degerlemenin amacy, taraflar arasinda imzakanan sOzlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen
tagimmazilarhin piyasa dederinin tespitini iceren defierleme raporunun hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsarm (SPK Mevruat Ka inda Qlup Olmadig
Bu Rapor, 5ermaye Pivasas Kurulu'nun 162 3 sayih “Sermaye Piyasaunda Faslivette Bulunacak
Gayrimenkul Deferdemea Kurubuglan Hakkinda Tebli” hikimleri ile bu teblif skinde ver alan
“Degerleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 incl maddesi
ikinci fikras “Sermoye pivasasindo goyrimenkuw! dedlerleme faalivet] sermaye piyosas mevzueting tobi
ortak artaklikiar, (hragrilar ve sermaye pipasas: kuremlorimag, sermaoye pivosas mevzut kapsamndakl
iflemiering konu olan gayrimenkuilerinin, goyrimenkul prajelerinin veya gayrimenkullere bafll ok ve
Soydalarin belli bir tarihieki multemel defferinin Kurul dizenlemeler ve Kurulea kebul edilen degerleme

standartion percevesinde bofimsz ve tarofsy olerck tokdir edimesind ffode eder.”  Kapsaminda
hazirlanmiagtir.

1.4 Dayanak ve Mumaras:

Vera Konsept Gayrimenkul Yatonm Ortakligi A.5. ile Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme va
Darmgmanhk A5, arasinda 20.12.2023 tarthinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hanirlayanlar ve Sorumiu Degerleme Uzman

ls bu raper, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mahmat AFSAR tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme LUzmam Raci Gitkozhan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOSLU tarafindan oamlanmisur,

1.6 nusu Gayr iz Tarafndan Daha Oneeki Tarlhlerds Yapilan Son O
DBelerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusy taginmaz igin, tarafimuzca 01.11.2022 tarihli, Orel 2022-1217 numarall degarleme
rapory, 05.06.2023 tarihli, Ozel 2023-350 numaral degzriamea raperu haziFlanmistir,

wu
TicSic e
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAMiBINI (MIOSTERI) TANITICI BILGILER
2.1 Degedemeyi Yagan Sicket Bilgilerl ve Adresi

08.08. 2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve dangmanhk hizmeti vermek Uzere Ankara’da kurulan
ve genel merkerl Emniyet Mahallesi Sir Sokak No:17/1 Yonimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dansmanlik &5 Sermaye Pivasasi Kurubu'nun
Seri: VI, No:3S sayil teblil uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir, Sicketimiz ayrica,
Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayh karan e
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul prajesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalanin degerlemest”
hizmeti verme yetkis| almigtir,

SErmaye - 14,000,000, -TL

Ticaret Sicil r Z256R05

Telefon - 0312 467 00 &1 Phy

E-Posta [ Web : infp@netpd com.tr  www.neted.com.tr

Adres ; Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahzlie/ankara

2.2 Talep Sahibi [Misteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvan Vera Konsept Gayrimenks| Yatwm Ortakls AS.

Lirket Adres] Balgat Mh. Mevlana Bube. Yelken Plata Apt. No-139 4 / 59
Cankava JANKARA

dirket Amaa - Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayak haklara yatinm
yapmak

Sermayesl ' 205.000.000 00 TL

Halka &ciklk - -

Telefon i 031223 1661

E-Posta d info@verakonsepigyo.com.ir

2.3 Mugteri Taleplerinin Kapsami ve Yarsa Getirilen Simirlamalar

l5 bu rapaor, Elazi@ ili, Merker ficesi, Sursoro Mahaliesi, 1046 Ada 11 parselde insa edilen “Konsept Vers'
projesinin maliyet yaklagimina gore defeni ve halihazir durum daferinin taspitine yonelik alarak, SPK
mevzuat kapsaminda kullaniimak dzere, ilzii tebligde belirtilen asaslar cercevesinde hazirlanmigtar.

2.4 I5in Kapsam
Igin kapsamy, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gercevesi mosterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden deferleme raporunun haurianarak musterive slak Imzah sekiide teslim
edilmesidir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerlema va Danigmanice & 5, 7 | 330




Dﬂierleme knnuyu ta:.mma: Cumhuriyet Maha]le:-.rnde rrapudn suru.lrd mahaflesi olarak
gegmektedic) sehrin bat ksmunda, [Her Bankasive Elazig Belediyesi'nin ver aldsfl bblgede konumiudur,
Degerleme konusy tasmmaza ulasim igin Malatya Caddesi dzerinde dogu istikametinde ilerlenizken
sola Beyazdede Efend! Bulvar'na girilic. Bu bubar Gzerinde ilerlenip Fatih Ahmet Baba Bubvan
kesizimine gefindifinde tagnmaz saf kol Gzerinde kige parselde konumiudur, Deferdeme konusu
tagmmann bulundugu bilge konut nitelikll gelismistir. Tasmmazm yalan ceveesi yapilasmasin bayak
algiide tamamlamustir, Taginmazin bulundugu bolgeye ulasim toplu tagsma araglan ve dzel araglar ie
oidukga rahattir, BOlgede herhangi bir altyap problemi bulunmamaktadir. Bolgede genellikie 6-8 katl
apartman tpd konut yapidan bulunmaktadir. Tagimmaza yakin konumda ller Bankas: Bélge Midirugi,
Elazig Belednresi, Park23 Avm, Elysivm Avm bulunmaktadir. Tagimmaz sehrin ana arterlerinden olan
Malatya Caddesl’ne yaklasik 300m. mesafededir,

Tagmmazin baz noktalara mesafesi;

*  Elazg Hawvalimane: ~12km.

o Firat Oniversitesi Hastanesi; ~3km,
#  Fethi Sekin Sehir Hestanesic *9km.
*  Elzzed Kiltdrpark: —2,5km.

TaaT |.u_|_u|||.u-._|r
J...M-l.' 1 L e
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Enlem: 38.6588 Boylam: 39.1778

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferfleme ve Danizmanhk 8.5,

vera

f y & =
AlHLER B2

e mH AT

[

= T -.-.. e T L
HEL

T .|.:..... [r .".4|..-"ul':l."|:-".-4. HIEF




&
siane 15
i

vera
3.2 Ga enkuliin Tapu
TAPU TABLOSU
I ELAZIG AT ORI mT Lanki, b
ILLE MERKEL
e I —— s
ADA-PAASEL 104511
Badamsiz |
SIRA £l | Eaven Asa | maGvsz ol |
Teisirrtine 10 Bl KAT adudi | taplE | vEWmAlVE
MO | N3 | WD | ounagas) | MAY/mATDA mitwigi |
1 | AMsTIaes | 530 | Genad | Al 1. BO0ALE i 1 WY A0 MIESHEN irosaeed | dane
p | amasraass | ossn | sasop | M L BOALI ARA AT i 3 103 A0AY | DUBLEKE MESIEN | 32063003 | mEatn
2 | umsrien | 53 | S3sd4 | A IEWWN siEMIN ARA AT | i 103714043 | Dueasks MEsien | areane | @3
4 | smasraIm | 53 [ £33 | a3 FEMIY AR CATH BiRINCE | A 103514048 | BLBLKE prtoen | sromseen | mais
% | smmsTaamn | su | RE3E | Al elminid ¥ 1L3/14043 MIESHEN s | zaame
£ | nmsrags | sy [ mamr | o sln & [ PILiKER wizoszpzs | 2L
7 | wmsyias1 | g3 | Gasas | AL a0 7 133419043 BILIHEN LXos3d | Mare
B | mpsriass | ssa | sesse | o | fuiug i 124/14043 RALEHEN rasze | anniy
9 | LipSTRATE | A% | @0 [ &1 | [l Jal] L] 1% 11034 RUESKENR 112N | Ml
1o | LAMETEIGE | 53l ) sas3l Al | Lelniiy n | 1771803 PEESKEHN AraSrEds | mas
11 | 1MESTLITY §41 | siaag a1 | pdRpdsch A 140 P EKEN 11062503 | T35
i | iieshiaTe | 5 | 5253 a1 el ToNE o Tl T 1371008 PhESKEN itosada | mne |
| 13 | LIES7108D | 531 O SMR4 | A1 RESINE 1y 155/ 1488 rEKEN 12.08. 2323 IGILE
19 | 1iESTas | osa1 | §35aE il BESIHC 14 1E e MESHEN 12052003 | Jaiid
| 36 | 128571788 | £33 | saems | s HLTIRG [T 2341 FEIKEN 11052023 | 6319
i6 | dofsiagez | sm1 | gEa | AL ALTIRCI 16 R L) TESKEN 105200 | 3ARiE
17 | 1zmsviaes | mEn | s3sas AL vECUsO i7 L35, 100 TAESREM 1F. 05 b33y g3y
4B | 1¥557130% | 331 | 3i5A 1] FEDM LE pEaf = FAFLKRN 1210, 3333 16115
i | azasvispd | §R | GasA0 | A SEaizinc| I TSfIee | MEPSKEN 12052038 | asa1e
| 20 | yresviad | san | sisen | e g iz | ) 1rr/aesda | MESKIN 12063423 | 26219
21| 1571848 | A | miser | m DK LTUMCL 1 1s5fam04n | MESKEN 12.05.2932 | 16319
23 | s7ian | 53 | sases | om BOELEUNEL 7 13T/ 80 ﬁ MEIREN 15.08.303% | dsdie
| 23 | sasTaags | sa | sawaa | w CHLTICL FI] 135700085 | MESKIN 11.06.2033 | 36219
24 | uBpTIA00 ¢ B3N | SAS45 | A1 i l=l) 4 13744088 | MESKEN 1bos.as | asaig
I5 | EEESTEES: | 63 | facde | A | 1.BODKUM LBCCRUM ARA EAT 1 106/14048 | BOIBLEKS MESKES | 17052028 | 26219
B3| reaTEsas | wm | wear | omr | eoGkuM SBoGemM ARa et z 10514043 | DuBLEns MESKEM | 105203 | 36218
| i | BIESTEMS | 53 | 53596 | Ad TN TEP N RS KT LY 126/14043 | EeiBLEKS MESKES | 12.09.0038 | 3678
| 38 | Limstasvs | osmsi | easap | A2 i ZEPAIN ARA KT 4 124/1404% | DUDLERS MESKEY | 12052023 | 26219
19 | wesTren | sy | spesn | A Eirinc [ 57107 MESEEN L.sami | 3ee
30 | westiser | 531 | srse | Az BiEND & i 1804 WIESEEN 1.05.3033 | 26218
| 41 | iadsriaes | g3l | s3sm] | gl ZERSIA ZERAIN AR AT 1 FL/280A] | DUIBLERS MESKEM | 12.05.00% |  3#bia
32 | mesisen | s34 | seess | m srinc 1 L7 Lada MESEEN 25218
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3.3 Gayrimenkul lle ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadii Haklgnda Bilgi
Degerleme konusy proje ike igili 12.05.2023 tarihinde kat irtifak kurubmustor. Projede yer alan
bafimsiz bdlimber la ilgill Tapu ve Kadastro Genel Midirigi Webtapu Partah dizerinden alinan tapu
kayitlarina gére miigterek olarak ayafidaki kayitlar bulunmaktadr,

Beyan: Yonetim Plani : 25/04/2023{ pablon: Yonetn Plaminm Belisbimesi) (12.05.2023 - 26213)
Irtifak 1 BU PARSEL ILE 77 ADA 1.PARSEL WE 73 ADA 2 PARSELLER LEHINE VE 72 ADA 35 PARSEL 74 ADA
B, 164, PARSELLER ALEYHIME MEBEN EDEN VE DUZOMLO SU KUYULY VE SU GECIRME HAKLAR VAR.M:
BU PARSEL ILE 73 ADA 7 PARSEL 74 ADA 1 PARSELLER LEHINE 6,164 PARSELLER ALEYHINE NENBADEN
VE DUZENLI 5U GECIRME HAKKI (07.01.1953 — 30)

irtifak: H: BU PARSEL ILE 77 ADA 1 PARSEL VE 73 ADA 2 PARSEL LEHINE 72 ADA 35 PARSEL 74 ADA
5,15,4 PARSELLER ALEYHINE MEMBADEN MEDEN EDEN VE DUZOMLD SU KUYULARINI VE SU GECIRME
HAKK! VAR M: BU PARSEL ILE 73 ADA 2 PARSEL 74 ADA 1.PARSELLER LEHINE VE 72 ADA 6,154
PARSELLER ALEYHINE MENBADEN DUZME 5U KUYULARI VE 5U GECIRME HAKKI [29.11.1554 - 30)

Mot: Tapu kayd) Ezerinde yer alan kayitlar herhangi bir clumsuziuk olusturmamaktadir,

menkulun bk urmnundu f'nevdana |.’,E|El'i deﬁisﬂdkklere fmar p1an|m|.u

meydana gelen degigiklikler, kamulagtirma i
Konsept Vera Projesinin halihazirda insa edildigi arsa liler Bankas: A5, milkiyetinde iken 21.09.2020
tarif, 33746 vevmiye ve “Satiy’ islemi lle Vera Grup Mohendishik 8.5 lahine tescil edilmigtic, 552 konusu
arsanin imar durumunda son g yilbik sure igenisinde herhangi bir defisikhk olmamgtr,

Degertems konusy proje e ilgili 12.05.2023 tarihinde kat irtifak kurulmostur. Kat irtifak neticasinds
bagimeiz bBolumlsr Sirket adina tescl edilmiigtic, Daba sonra ba@gimsiz bolim bazinda sabslar
gergeklesmis olup A1 Blok Lve 20 numarall bagimsiz bélomler, A2 blok 2 numarah bagimse bblim, B1
blok &, 12, 15, 18, 22, 26, 27 numaral bagimsiz bilumler, 82 blok 2 numarak bagimsiz balim, C biok
18, 29,31, 32, 34, 36 44,45 46, 47, 48, 51, 55, 56, 66, 67 numaral bafimsiz ball mierin diger malikler
adma tescili gerpeklegmigtir. Bagimse béldmlerden B1-8, C-24, 27 ve 59 numarali bagimsz bilimler
ise stzlesme ile satibmig olup tapu devr gerceklesmemistir.

3.5 Gayrimenkulin yve Bulundugu Bolgenin lmar Durumuna iliskin Bilgiler
Elazig Beledivesi planlama servisinden edinilen bilgive goire, 1046 ada 11 parsel 1/1000 digekli
Uygulama imar Plani'nda Konut+Ticaret alam, E:2,00 Hmaks: 36,50m. olacak sekilde vapilasma
sartlarira sahiptir,

3.6 rima Karar, Yikim Karan, Riskli Yap Tespiti Vb Durumlara Dair aciklamalar
560 konusu gayrimenkul igin Elazig Beledivesi imar servisinde yapilan incelemelar , alinmig
elumsuz herhangi bir karar vb. bulunmadi@l sifaben dfrenilmigtir,

I P O, = ls % ]
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Sir konusu proje ileilgili Vers Konsept Ezqrnmenclu.il Yaturim Ortaklsg: 8,5 ve ESD Proje Sanayi ve Ticaret
A arasinda 01.07.2022 tarihli ingaat sGzlesmesi imzalanmegtir. Proje bedefi ile igili stzlesme
maddesine gére; “Taraflar islarn yapiimas konusunda toplam 450.000.00 TL+XDV bedel izerinden
anlagmislardir. 582 konusu tutara Malivetler ve Genel Giderler dahid olup, ESD Proje tarafindan islerin
tamambanmas igin ek bir Gdeme talebinde bulunamaz.”

Proje icerisinde bagimsz bolumlerden B1-B, C-24, 27 ve 58 numaral bagmsiz balimler ise sozlesme

ibe satibrrig lup tagu devr gerpeklesmemigtir.

3.8 Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yam Ruhsatlanna, Tadil r
Kullaram lzinlerine iliskin Bilgiler [le llgili Mevzuat Uyannca Alnmas: Gerekll Tm [zinlerin Alinp
Alinmadifina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dofru Olarak Mevcut Olup CHmadi
Hakkmda Bilgi

Degerlerne konusu tasinmaz ile iigili ofarak Webtapu Portall ve Eland Beledivesi’nde yapian
aragbirmalarda incelenen proje ve ruhsat bilgileri;

Mimari Proje: 19.04, 2023 tarih onayh tadifat projesi

ELSHAT RILGILER
RLIHEAT KULLANIM B, [MEAAT ALAMI HAT ¥AP|
it ksl Wi 11| i s amac | savisi (m2) savis | sivm
1 | At | ¥enivap | 24122020 | 20m0/345 Mashgn 24 10,812, 76 14 a
2 | A} | ¥enl¥a 3012000 | 20348 fbiashen & 2,875,729 5 4
3 | B1 | venivam [ 39.103000 | hon0/kag Meshen 7 L5596 15 ac
4 | B2 | venlYapi | 103020 | 20myaas Masign | 5§ 1.405,53 5 " |
] L | ¥enl'ap | 24182020 | J000/346 Masken | 69 15, 347,56 14 ac_ |
[ D | Yenl¥ap | 3113020 WEE | Oig e igyen 0] 20.553,49 & a |
7 A1 Tadllas Pl ] Fierk L | Masken 24 12.01L.19 14 e, S |
a Al Tad|lat ITia.2023 20233q || Mgk g § 50, 35 ] A
9 | B1 | Tadilat oAz | 09334 | Mesken 2z 5.454,64 R -
10 | B2 | Tadilat | 7042023 | 2093/3a Mzskon 5 243033 | & an
| e Tadilat o0z | 2o93faq hskan £3 idazeas 1 a4 o
1r 2] Tadilat 2704307 202234 M5 g gy ey i 75,28 | b a4

S01 konusu projeve att; 05.10.2022 tarih 5512200002243 police numaral: “isveren Mali Mesuliyet
Sigarta Poligesi® ile 05.10.2022 tarih 6102200001516 polige numarali "Ingaat Tim Riskler Sigorta
Policesl” incelenmigtir. lgili polige evraklan rapor ekinde bulunmakiadir. Bu poligeler rapor tarihi
itibaniyla gegerlidin,

D01 Tarih ve 4708 Sayili Ya

:EEHI‘I Lyannca ﬂEEﬂm Iﬂg Inm Qﬁg:ﬂm K urtilusu lﬂmrﬂ Linvam, Adus] vh. i we [IEEEIFHHH.I

lan G enkul ile Hgili Olarak eklegtirdi

Rapora konu projeye iliskin yap denetimi, lcadiye Mahalles!, Yakup $evid Caddesi no:5/301 Merke:z
Elazi adresli Haknur Yapi Denetim Limited Sirket] tarafindan gergeklestiriimektedir.

3.10 Eger balirli bir propeye
deferin

oz kon

nia ve farkd bir

durumunda bulupacak degerin farkh olabilecegine iligkin aciklama

Degerleme (aligmas halihanrda parsel dzerinde inga edilen, 'Konsept Vera' projesine istinaden
yaplmiglir. 502 konusu prajenin ingasi, mimar proje ve ruhsatlarma uygun sekilde devam
edilmekiedir. 1046 ada 11 parsel Uzerinde yer alan Konsept Vera Projesi Konut ve lgyveri nitelikh

bagimsiz bolémlerden clusmaktade. Projede Al, AZ, Bl, B2, Cwve D blok clmak Uzere & a
bulunmaktadir. S8z konusu bloklann kullanim niteli#, bafimsi bélim sayisi, insaat alami vb. 6
3.8 baghf altinda yer alan ruhsat bilgileri tablosunda meveutiur,
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3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerfi Verimiik Sertifikass Hakkinda Bilgi

307 konusy parsel dzerinde yer alan projenin ingaati devam etmektedir. Halibazirda enesji verimlilik
sertifikas) bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULDN Fiziki OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundufu Balgenin Analizi ve Kullamilan Verilar
Elazig lli Haklonda

Elanif i, MO 40000 yillarda kurulan, Harput
kentinin ovadaki devamudir. Bu nedenle yillarca
Harput olarak  andmigtr.  Bivik Selcukke
imparatorlufiu'nun - hakimivetinin  Anadobu'ya
kaymasi lle Harput'un Thrk yurdu olmasinda on
Gnemli savagin Malazgirt Meydan Muharebesi
oldugunda suphe yoklur. Nitelim Harput ve
revresh,  Malargirt  Muharebesi'nden  sonra
Turklerin eline geemistir,

Elazg ili, Doy Anadolu Bolgesi'nin gineybatissnda, Yukan Firat BBI0mi'nde yer almaktadir, 9.153
km®yi bulan yilizélciirmil He Tirkiye topesklarinin %1,2'sini slusturmaktadir. 38°30' ile 40°0'21" dodu
boylamlan, 3B70'17" He 39°0'11" kuzey enlemleri arasmda kalan i, dogudan Bingdl, kuzeyden (Xebhan
Baraj Goli aracibg lke) Tunceli, bats ve gineybatidan (Karakaya Baraj Géli arachgnla) Malatya,
Eunevden ise Divartakir ilerinin arazileri ile ceurilidiv. il, merkez ilca ile bidikte 11 dee, 537 kéy ve 709
mezra yerlesmesinden olusmaktadir,

Gegmiste karasal klimin hikum sordigu Elzng vapilan ve yapilmakta ofan barajlarin etkisi lle ihman
bir iklirne gecls yapmigtir. Bu sirecin sonucunda azallikle Snceleri cok soguk va yogun kar yai@ish gegen
ksglar nispeten daha iiman gegmektedir. (lde bolge iklim kosullanna gore oldukga shman bir Tklim
hikizm sdrmektedir.

Ekonomizi samayl, tarm we ticarete
dayanir. Keban Baraji'nm yaplmasindan
sonra tanma eheersli topraklann ke
ki su altendz  kaldi@indan, tanim
alankaninin azalmasi paralefinde sanayi
canfanmigtic, Gayrisali gelirinin %30°u
csanayi, %IMu ticarst e WIS fanm
sektériinden elde edilir. Toprak alt ve
dstl cok zengindir. Tarem: Owvalan az
fakat pok verimlidir. Bol sular bulunan bikdik akarsulann suladif bu ovalards bufday, arpa, piring,
sekerpancan, titin, fasulve, nohut, meramek, fig, burgak, sofan, sanmsak, pamuk, Gzim, elma,
armut, kavis, ceviz, badem ve dut yetigir. Yetistirilen Orinler arasinda lzhana, kavun ve giiek dnemill
gelir kaynag haline gelmistir. Madencilik: Flazg madenciligin tanmia yanstg ve hatta tarm gecrigi
bir yerdir. Topraklan madenle doludue. Bakir, krom, simii kursun ve betonit bashcalandir. Ergani Bakar
Isletmesi'nde blister bakr, sbifirik asi ve prit tlvenan cevher istihsal edilir. Diger maden isletmeleri;
Guleman Krom isletmesi, Ferra Krom Tesisleri ve Flazii Betonit Fabrikasidir, Alacakaya ve Ancak
licelerinde qikarilan mermer diinyaca meshurdur. Kendine has ozelli@l bulunan Elazig mermerini
iglemek dzere son senelerde birgok mermer isleme fabrikas) kurulmustur. Sanayk Elazif'm maden
bakimindan zengin ve Torkive’'nin &n bivyik hidroalektrik santrallerinden birinin bu ilde olugu tle sanayi
geliymistir. |rili ufakh 1.200 sanayl I§ kolu vardir. Elazig sanayi alaninda Dogu Anadoly Balses
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49 fabrikalik sanayi bolgesinde 20 fabrika ingaati tamamlanarak Gretime gecmistir. Digerlerinin ingaat
devam etmektedir. Un, deri; seker, cimento, pamukyags, pamuk ipldi, kiremit, yOn, st yam, azot,
siper fosfat, kireg, plastik boru, tipgaz imalat ve dolum, ki, tekstil, megrubat, matbascilik, mermer,
aygicefi vady, ayakkab), mobilye, sabun, tbbi malzeme fabrikalan baslca biryik sanayi kurubuslardir.

Elazif dofuyu bativa baglayan
w—1 wollann  kevsak noktasmdadir,
Kareyafan Ankara-Kayseri-
| Malatya-Elazi§-Bingd-Mus  kara
# | walw, ddana-Maras-Malatya-
Elazgg-Tunceli kara volu, Mardin-
= Al Diyarbakir-Arapkir-Roban-Elazig
3 & ol kara wolu il iran-Erzunsm
s Tunceli-Eldng uluslararas vollar
(TEM] ibe bagldir. i asfalt vasfinda olan bu yollardan Elazng iginde kalan ksimlannin uzunlugo 425
kitormatradir. Ankara-Kayzeri-Sivas-Malatya demirgalu Elanig’da iki keta aynlir, Bir kolu Divarbakir-
Batrman'a digeri Palu-Geng- Mus-Tatvan'a ubagir. 1| sinirlary iginde kalan demiryolu 272 km ve 15
durakhidir, 1981 yilnda temeli atihp, 1986 yilinda hizmete giren T.C.0.0. Furat Kiiprisi, Tdrkiye'nin en
wzun keprisidie, 2030 m alup, 30 adet betonarme ayak Uzerineg inse edilmistir. 1940 yilmda aglan
Elazsg Havalimani 20. Ekim 2012 tarihinde wilda 2 milyon yolcu kapasitell yeni tarminal binasina
kavugtu. Havalimanindan Ankara, lstanbul, Antalya, izmir, Disseldorf wve Frankfurt'a seferler
yapibmaktadir. &yrica Keban Bara] GAld Urerinde &fin deesi ile Tunceli'nin iloeler arasinda feribotla
ulagim saglanmaktadir, Elazig'da semitier aras ulagem, minibislerie, taksilarle, her B dakikada bir kalkan
belediye octobisleriyle ve Elbis adindaki elektrikli-bataryall sistemle galgan atobislerls sehir ici
linwersite ve sehir hastanesi almak dzere 15 dakikada kalkan Elbusierle rahat ve hizh bir sekilde
saglanmaktadir, Elzzig'da yuksekifretim, 19467 yvilinda agilan Yiksek Teknik Okul He baslamistir, Ay
yil iparicinde Ankara Universitesi sanatosunun Elazg da veterinerlil fakiiltesinin kurulmasini Gngaren
karan, Milli Egitim Bakaniif tarafindan onaylanmigbir. Yiksek Teknik Okul, 1969 yibnda Elazeg Deviet
Mihendishk ve Mimarhk Akademisi [EDMMAY ne dindstdrdimis, Yeterinerlik Fakiltesi de 1970
yitinda Ankara Universitesine haglh olarak egitim-ogretime baslamistir.

d

Elang'daki ylksekdgretim kurumlan, 11 Nisan 1575'te "Firat Universitesi® adiyla tek bir cat altinda
wplenmis we veterinerlic fakiles|, fen fakuftesi ve edebiyat fakiltelerinden olusan bir yam
cercevesinde faalvete baglamigtir. EDMMA e mihendslik fakittesine dénigtirilarek, 1982 yilinda
kurutan tip fakiiltes! ike birlikte dnhersite binyesine alinmistir, Firat Unversitesi; 18 fakile, 31
yliksekokul, & meslek yiksekokuly, 5 enstitl ve 1 konservatuvara sahiptir.

ELAZIG

MNlfus: 591.497

| Tl.o&
Elizil) ilifusiu b Breieki ydm gdim 3400 srfimandin
Etazg ndfusu 2022 yiina glre SFLATUL

B (18, 0B T08 erkeh vo 289,101 kadngan sharra i
Tilfoe idrak ism %4881 erkck. %50,57 kadwir,
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Turkiye'de tkamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibarwla bir Gncekiyila gtire 599 bin 280 kisl artarak
85 mibyvon 279 bin 553 kiskye ulast. Erkek ndfus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadm niifus 42
midyon 575 hin 441 kigi oldu. Diger hir ifadeyle toplam nifusun %50,1'i00 erkekler, %489,0'vny ise
kadinlar olusturdu.

& TOFE/Enflasyon Endeksleri;

| TUFE yilli degiyion cnpntan (5], Basum 212
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Bir efcakl whn aym ayira gove ea o o gosteren mma grup T3T 54 B karnb disu Bunl KRtk B dnceki gk sy

A7ING - BANG ARG &0 Pl alfude e gup e 55058 Fe lekanta ve oooller oMo

TUFE'deki {2003=100) dagisim 2023 yil Kasim ayinda bir Snceki aya gore %3,28, bir onceki vilin Aralk
ayina gore 60,08, bir dneeki ydin aym ayma gore %61,98 ve on iki aylk ortalamalara gire %53,40
vlarak gergeklesti. Bir Gnceki ydin ayni ayma glire en az arg gisteren ana grup %37.54 ile konut oldu
Buna karsilik, bir Snceki yilm aym eyvina gare artsin en yiksek oldugu ana grup ise %9236 ile lokanta
ve oleller oldu. Ana harcama gruplan itibarnia 2023 yil Kasim ayinda bir Snceki aya giire on az arg
glsteren ana grup %-0,31 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsibk, 2023 wl Kasim ayinda bir Gnceki
aya gire artisin en yiksek oldugu ana grup ise %11,17 ile konut oldu. [slenmemis gda drinker, enerji,
atkollu igkiler ve titdn lle altin haric TOFE'deki degigir, 2023 wih Kasim ayinda bir Gncekl aya gore
%.2,53, hir dnceki yilin Aralik ayine gore 664,09, bir &neeki vilin aynn ayina gore %67,27 ve on iki aylk
ortalamalara gére 57,56 olarak gergeklesti. (TUIK)
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A.B.Dson Syillik tiketici fiyat endoksi grafigi ve aranlar yulcandak gibidie. 2020yl tibariyle snflasven
aran yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama %2,3 saviyelerinde lken Misan ay ile birdikte eidd) digisg
gistermig olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren slirekli artiz glstererek %9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Termmuz itibari ile tekrar
disgiig egilimine girmis olup gdndmdz iibariyle %3,6 seviyesine gelmistir.

leri;

GEYH Eiryiime bialan, B Qeprek: Tommuz-Eglil, 2023
%

7
¢
z 5
L] L1l | il in I i [} 1]
F 1y Joe ¥ i)
B 2ncabi gakin aymi coayreling e defgis oo anedeimams] | ——BrF 0002 Gt FA10 S iem alis

GEYH 2023 yib dglnod geyrek ilk tahming zincirfenmis hacim endeksi olarak, bir Snceki yihin aymi
geyredine gore 35,2 arth. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt ¢l Hasila tahminl, 2023 yilmin Oglinc
peyreginde cari Tivatlarla bir Gnceki wilin ayni peyregine gore %79.8 artarak 7 trilyon 681 milvar 432
milyon TL oldu. G3YH'RIn Goinc ey rek degeri cari fivatiara ABD dolan bazinda 295 milyar 815 milyon
olarak gerceklestl Yerlesik hane halklarimn nihai tiketim harcamalan 2023 ylinin Goiincid geyreginde
bir dnceki vilin aymi ceyregine gore zinciflenmis hacim endeksi olarak %11.2 arttn Devietin nihai
tiketim harcamalan %5,3, gayrisafi sabit sermaye olugumu ise %14,7 artt Mal ve hizmet ithalat, 2023
yilimin Ugonel ceyrafings bir dnceki vilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %14.5,
ihracat) ise 61,1 artt. isgicd Sdemeleri, 2023 yihnin Gelined ceyreginde bir dnceki yilin ayni geyrefing
gire %1172 artt. Net igletme aruf/karma gelir %50,7 artt. Isgicd odemelerinin cari fivatiarla
Gayrisafi Katma Deger icerisindekl pay gecen yilin Gglinci ¢eyredinde %26,1 iken, bu oran 2023 yilmda
%322 aldu. Net isletme arnf/karma gelirin pay ise %55,0 tken %a87,0 oddu, [TUIK)

i i
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A TR ve USD jle EURD 10 Yillik Deviet Tahwili Defisimi;
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Yaklagik son 10 willik danemde TR 10 willik DIBS glan tahvll oranlan ortalama %10 sevivelerinde
seyrederken 2021 vl 3. ¢eyregiyle hirlikte artisa gecmis, 2022 1. ceyregl itibari ile %27 seviyelering
ulagrmgtir. Bu déanemden sonra digis egiimine girmis, Ocak 2023 donemi itibari ile tekrar yikseli
trendine gegerek rapor tarihl itibarlyle $£23,70 sevivelerindedir, (Grafik: Bloomberght. com)

Hlay Tam '11 4 L3 Far o Ocak '23 War ‘23

-l -

RLay £3

Tenm '23

LT T

Yaklagk son 10 yillik ddnemde USD 10 wilkk DIBS olan tehvil orankan omalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi doslse gegerek %1,5 ve alti seviyelere inmig, Agustos
020 itibanyle %0,6'va kadar gerilermastir, Bu sUregten sonra arti gostererek devam etmis ve rapor

tarihi itibariyle %3.90 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)

Net Kurumsal Gayrimenkul Degarleme we Danrsmanlik A5
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2019 yili Mayis ayn ile birlikte Euro 10 yllsk Alman Tahvill ise 0'in altina inmis alup 2021 ve 2022 yilnda
pozitf yonde devarn etrmigtiv, Artis son donemberde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyie ortalama %1,98 sevivelerindedin, (Grafik: Bloomberght,com)

Referans Falz Oran Dafisimi:

TLEEF Ciars
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Borsa istanbul tarafindan yayimianan Tdrk Lirasi Referans Faiz Oranlan upgulamaciyia hazerianmes
yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarini ghstermektedir. 2023 yilinda gdrildigi drere
TR willik referans faic oram 2023 il ilk varsinda %10 dizeyinde ken rapora tarlhi itibari Ile %39
civarmd adir,

— L — = -_.-uu-ﬁilﬂﬂ

ol e D, s 1 s

ICE tarafindan yamianan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiwla hazrlanmig yukandakl grafik
yillara gdre USD referans falz orantanm ghstermektedic, USD 12 ayhk referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle 30,5 sevivesindadir, 2022 yilinda gOrdldid§d dzere USD referans faiz oram Nisan aymnd
itibaren artiga gegmis ve rapor tarihi Itibari ile %5,31 seviyesine ylhselmistir,

HET IEL
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Turkive Cumhurivets Merke: Bankasi tarafindan apklanan faiz oram 2010-2012 yillan arasinda
ortalama %50 - %75 aral@inds dedismekts iken 2018 Mavis ay itibarivle %20,00 sevivesi uzerlerine
kadar gikmig ve 2019 Haziran aynina kadar bu sevivelerde sevrini strdrmistir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dijiy egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemnigtir. Bu tarihten itibaren artis edilimi ile 2021
Afustas aying kadar 319,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eylil ay itibari ile duslise gecmis ofup Hazian
ayina kadar %BS0 seéviyelerine gelmiztic. Haziran ayndan itibaren gergeklestirilen ekonomi
politikalanindaki degisiklikier ile birlikte %42, 50 sevivesine gelmistir.
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AB.D Merkez Bankasi FED tarafindan apklanan son verilere gre faiz orar %5,00 tir. 2017 — 2019
itthariyle %250 seviyalerine kadar pknusken, fair gram 2022 ttibariyle kademeli digerak %050 altina
gelmistir. Mart av itibariyle tekrar artisa gegmis olup gindmiz itibari e %5,50 seviyesindedir,

& Tirkive'de Gayrimenkul ve ingoat Seltdrii;

Tarkive genelinde konut satizlan Kasim ayinda bir Snceki yilin ayni ayina gore %20,6 azalarak 93 bin
514 oldu. Konut satislarinda [stanbul 15 bin 187 konut satiy ve %16,2 ile en yiksek payva sahip oldu.
Satis sayilanna gore Istanbul'v 8 bin 250 konut satis ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satig) we

%5,5 pay ile lzmir izledi. Konut satsy sayisinin en az oldufu ller sirasiyla 52 konut lle Hakkarl, 57 kgnut
ile Ardahan ve 73 konut ile Gimiishane oldu. (TUIK)
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Turkiye genelinde ipotekl konut satiglan Kasim ayinda bir Gnceki wihn aym ayina gtire %68,5 aralg
ghstererek 5 bin 245 oldu, Toplam konut satislar iginde ipatekli satislanin pay) 5.6 olarak gerpeklesti
Ocak-Kasim daneminde gerceklegen ipotekli konut satwislan ise bir Gnceki yilkn ayn dénemine gore
%336 azaligla 171 bin 706 oldu. Kasem ayindaki ipotekli satglarin, bin 390°; Ozak-Kasm dnemindeki
ipotekli satglann ise 51 bin 624'0 ik el satis olarak gerceklest. Tirkiye genelinde diger konut satiyfan
Kasim ayinda bir Snceki yiin aym ayina gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam kenut satiglan
iginde diger satiglarin payi %94,4 olarak gerceklest: Oeak-Kasim déneminde gergeklesen difar kanut
satiglan ise bir énceki yilin aym donemine gées %102 azalisla 915 bin 643 oldu, [TUIK)
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Torkive genslinde ik el konut saty sayei, Kasim avinda bir dnceki yilin aymi ayina gére %18.5 azalarak
30 bin 472 oldu. Toplam konut satslar kginde 1k &) konut satsinn pay) %32,6 oldu. ilk el konut satslan
Ocak-Kasim dineminde ise bir dncekl yilin ayni donemine gore %18,1 arahska 378 bin 799 olarak
gerceklesti, Tirkive genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin aym aying gisre
%216 azah; ghstererck B3 bin 42 aldu. Toplam konut satislan iginde ikinei el konuwt satisinim pay 3%67,4
oldu. ikinci el konut sanglan Ocak-Xasim doneminde se bir Gnceki yilin ayni donemine gore %15,2
azahsla 759 bin 50 olarak gergekiesti. (TUIK)
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Yabancilara yapilan konit satiglar Kasim ayinda bir Bnceki yilin aymi ayina ghre %£61.5 azalarak 2 hin
342 oldu. Kasim ayinda toplam konut sathiglan iginds yvabancilara yapilan konut satisimin pay) %2,5 aldu.

Yabanalara yapilan konut satislannda ilk soray) 790 konut satig ile Antalya aldi. Antalya'yl sirasnda 710
konut sangi ile istanbul ve 316 kanut £atesi fle Mersin izledi. (TUiK]
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Bir onceki ydin aymi geyradine glre, 2023 yili Il ceyredinde baladiyelor rarsfindan yapi rubsat verilen
vaplarn bina sayis %245, daire sayis %350 ve yuzolplmi %21,7 artri. Belediyeler tarafindan 2023
yili 1l geyredinds vapr rubsat verilen vapilanin toplam yuzolouma 3%, 1 milyon m® iken; bunun 21,0

milyon m*sl konuet, 10,0 milyon m*'sl konut d ve 8.1 milvon m#'si ise ortak kullamim alam olarak
perceklastl, (TUIX)

| Topd rubad e v pibe s pEpdasla §ooed bodal fijs ok DilEh Fiobye il 04 e pude. @ Deyek. 5107231
| e

a #a -

s Zkx

| &

-]

W

il

- H_

L]

[}

Enrs daw R &y E-.ll.u
RAE e33O ARIE

Bir Gnceki yilin aym geyredine gtire, 2023 yili Il. geyreginde helediyeler tarafindan yapi ruhsat verilen
yvapitarin bina sayisi %5, 7, daire sayisi %31,3 ve yiizolchmi %25, 6 arth. (TUIK)
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Belediyeler tarafindan 2023 yili lll. geyredlinde yapi rubsan verilen yapilanm kullanma amacina ghre en
yiksek yozolcim payma 25,2 milyon m? ile iki ve daha fazla dairell ikamet amach binalar sabip oldu.
Bunu 3,5 milyon m* ile bir daireli binalar izledi. (TUIE)

g

ingaat malivet endeksl, 2023 yili Eylil ayinda bir onceki ava gire %246 artty, bir 8nceki yibn ayr ayina
gore %6793 arth. Bir dncekl aya gire malzeme endeksi %3,39 artty, fsgilik endehsi 50,30 arty, &yrica
bir Ginceki yihn ayni ana gore malzeme endeksi %54, 15 artt, 15ilk endeksi 114,05 artu. (TUIK)
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Bina mgaat malivet endekss, bir onceki aya gore %2,47 artt, bir éncekl vilin aym ayina ghre 566,08
armt. Bir dnceki aya giire malzeme endeks| %3,49 artty, iscilik endeksi 30,21 artte. Ayrica bir acek yilo
aymi ayina gére malzeme endeksi %51,26 artt, iscilik endeksi %113,93 artts, (TUIK}
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4,3 Degerleme |slemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinidayan FaktBrler

Cegerleme taribi itibariyle siire; tamamianana kadar gecen strede, degerleme isiamini olumsuz
etkileyen veya siniclayan herhangi bir faktor olmamstir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Degerlemeye konu projenin yer aldgh 1046 ada 11 parsel; 14.043.00m* yizdloimine sahiptir,
geometrik olarak amorf sekle sahiptir. Parsel topografik olarak kuzevhatidan ginevdogu ekienine
egimli bir yapya sahiptir. Parsel kuzey kenarinda Fatih Ahmet Baba Bulari'na, gliney kenarmda ise
sokafe cephelidic, Parsel Gzerinde halihazirda Konsept Vera Projesi inga edilmaktedir.

Konsept Vera Projesi konut ve isyeri nitelikl bagimsiz balomlerden olusmaktadir. Projede AL, A2, B1,
B2, Cve D bloklar olmak dzere & adet blok bulunmaktadir. D blok ticari nitelikli baginsiz bélimlerden
olusmakta, diger bloklar konut nivelikdi bafimsi béliimlerden clugmaktade, Propede toplam 216 adet
bagimsiz bolim bulunmakta, toplam ingaat alam 62.807m*dir, Bloklara iligkin detayh bilgi 3.8 bash
altinda ruhsat bilgileri tablosunda detaylh olarak veriimigtiv. Projeye ghre 41 Blok parselin kureydagu
kdgesinde, B1 Blok giney kdsesinde, C Blok bat késesinde, diger bloklar ise arada konumlandirilmistir,

Alinan Wilgive ghre C vo O bloktaki bagimeaiz bilirmier natamam olarak teslim edilecektir. Proje genel
ngaat seviyes yapilan incelemelar va alinan Bilgilere gore yaklagik %75 Projede yer alan bagimsiz
bolimiere ait biok, kat, cephe, kullanim alani vb, bilgiler ekler ksminda tablo olarak veriimistir,

4.5 Varsa, Maveut Yapryla veya ingast Devam Eden Prajeyle ilgili Taspit Edilan Rubsata aykin Durumlara
lligki Bilgiler
Parsel iizerinde halihazirda projesine uygun sekilde Konsept Vera Projesi insa edilmektedir. 58z konusu
projede halihazirda ruhsata ve mimar projeye aykir bir durum bulunmamaktadie,

F'am-i Qzerinda halrhazln:la Hclnsept '.I'era Pr-:-].en inga Ettllmelr:tedlr "Femden ru‘hsat allnmuum
gerektirecek herhangi bir durum bulunmamaktadir,

4.7 Gayrimenkuliin Defarlema Tarihi itibariyle Hangi Am:-;_t Kullanld ﬂl E:mmnnlm:l Arsa veya .H.ra:n
Ise Uzerinde Herhangl Bir Yap: Bulunup Bulur . ' 1 bdei

Hakkinda Bilg
Farsel Gzerinde halihazirda Konsept Vera Projesi insa edilmektedir,

Het Kurumsal Gayrimenhkul Degerleme ve Danssmanliy A5 26 | g
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Taniml r Esasi — Porar Dederi:

APazar degeri, bir varlk veya yikimldligEn, uygun pazarlama faalivetler sonucunda, istekll bir satio
ve katekli bir aliciarasinda, taraflanin bilgili ve basirethi bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin harekat
ettikler], muvazaasz bir iglem ile degerleme tarihi iibaryyla el degistirmesinde kullanilmas: gerakl
gorllen tahminl tutardir. Pazar defernin tamm asafidaki kowamsal cerceveye uygun olarak
uygulanmas gerekin

() "Tahmini tutar® ifadesi muvazaasiz bir pazar leminde varhk igin para cinsinden fade adilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda parar deferi tanimina uygun
clarak makul sartlards elde edilebilecek en olas: fivatbir, Bu fivat, satio tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek an iy ve alics tarafindan makul zartlarda elde adilebilecek en avantajh fiyattir. Bu tahmin,
azellikle de satigla digkill herhangi bir tarafca saglanmig zel bedeller veya imtiyazlar, standart clmayan
bir finansman, sat ve geri kirals séeleymesi gibi dzel qartlara veya kogullara dayanarak arttinimes veya
azaltimig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya alicrya yonelik herhangl bir deger
UnSUFLAL kapsaman.

(b} "El degistirmesinde kullamibacak” fadesi, bir varl@in veya yokOmiGligin deferinin, dnceden
balirlenmis bir tutar veva gercek sats fivatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. By fivatl degerlems tanhi tibariyle, pazar degeri banimindaki tim unsurlan kargilayan bir
islerndeki fiyattr;

[e] "megerierne tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibarla belirlenmesin ve ¢ zamana
Gigy olmasm gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan defizebileceginden, tahmini deger baska bir
rarmanda dofru veyva uygen cdmayabilic. Degerleme tutan, pazann durumunu ve kginde bulundugu
kogullan bagka bir tarinte defil sadecs dederlerma tarihi tabariyla vansibir;

{d) “Istekli bir ahci arasinda” fadesi abm niyetiyle harekete gegmis olan, ancak rorunlu kalres olmayan
bir alic anlaming gelmektedir. Bu ale her fiyattan satin almaya hevesh veya kararl degildir. Bu gl
var oldugunun kanitlanmas veya tabmin edilmesi mUmkin clmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan zivade mevout pazar gercekberine ve meyout pazar beklentilerine uygun clarak saten alir. Var
cldugu kabul edilen bir alic pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyvat Sdemeyecektir, Varlgmn
meviut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir,

(e} “Istekli bir sabor” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gordlmeyen bir fiyatla israr etmeyen bir saticn anlamina gelmektedir. istekll
saticy, fivat ber ne olurss olsun, varlif uygun pazariama faslivetleri sonucenda agik pazarlarda, pazar
sartleninda elde adilebilecak an iyvi fiyattan satmak istemektedir, Varlgin asd sahikinin gergekte iginde
bukandugu kogullar, yukanda anilan sartlara dahil dedildir, cunk istekh satic) varsayimsal bir malikir.

(f} “Muvazaasiz bir islem” tfadas|, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasna veya yilloelomesine
vol acabilecek, Gmegin ana sirket ve bagh sicket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralarinda
belirll ve Gzel bir liski bulunmayan taraflar arasinda yvapikan bir islem anlamina gelmektedir, fazar
degeri glamizrinin, her bir Bagimsz slarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildige varsaydir,

[B] "uyvBun pazarlama faakiyetler sonucunda”™ ifades], varlgin pazara pkartikarak en uygun sekikde
pazaranmas halinde pazar degerl tanimina uygun olarak elds adilebilecak an i fiyattan satiimig
olmasi anlamina gelmelkteadir. Setig yonteminin, saticmin erigime sahip olduu pazarda en nd fiyat) elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varlgin pazara pkartidma siiresi sabit bir sdre olmayip,
varligim tlirone ve parar kosulfarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varlgin yeterli sayida pazar
katlimesinin dikkatini ¢ekmesi igin yeberli sire tanimmas gerekliliidir. Pazara- pkartilma zamani
degerleme tarihinden Gnce gergeklesmelidir, e Pk

Met Kuromsal Gayrimenkul Degerfame ve Danismanlik 8.5,
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[h) “Tarafiarnn bilgili ve basirethi bir sekilde hareket stmeler” Fades), stekdl satcinin ve istekll alcinin
degerleme tarihi itibaryla pazann durumu, varh@n yvapiss, dzeliikler, filll ve potansiel kullanmian
hakkinda makul dkdlerde bilgilenmis olduklarm varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi igili konumlari agsindan en avantajh fivat elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklan varsayviler, Basiret, Faydas sonradan anlagdan Bir tecriibenin avantajivie degil, degerleme
tarihi itibanyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir,

Grnegin fiyatlann distigi bir ortamda snceki pazar sevivelerinin altinda bir fiyattan varlklann satan
bir satici baskretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibd durumiarda, pazarlarda degdigen fiyvat kosullan altinda
varhiklann el degistirildigi diger iglemler icin gecerli olduBu gibi, basiratli alicikar veys satickar o anda
mevelt en iyl pazar bilgileri defrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksimin® ifadesi ise taraflardan her birdnin zorlanmig olmaksmn veva bazh
attinda kalmaksizm bu izlemiyvapma niyetivle harekets peemis almazidie

A Pazar defieri kavrami, kattimcitarin G2giir oldugu aipk ve rekabetsl bir pazarda pazarlik editan fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazan, uluslararas: veya yersl bir pazar olehilie. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik clarak smirk sayida pazor kotrhmesmaon olusabilic. Varbgin
salisa sunuldugunun varsapldifl pazar, teorik olarak el defitiren varlidin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir varlgin pazar deger onun en verimdi ve en ivi kellanimim yansitir, En verimii ve en i kullanim,
bir varlgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yilksek dizeyde
kularmrrdir. Enverimalive eniyi kullanim, bir vardgo meveut kullzrrmunin devarm ye da alternatif bagka
bir kullarum olobiie, Bu, bir pozar kotdimomsiam varhik igin teklif edecedi fivati hesaplarken varlik iin
plankadigi kullanima gére belirlenir,

A Deferleme girdilerinin yvapisinin ve kaynagimm, sonugta degedeme emocr ibe ilgil olmas: gereken
defier esasini yansitmas: gereidr, OQmegin, pazar deferini belirlemek amacyda, pezardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farklh yaklasimlar ve yontamber kullamichilic. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir vaklasimine kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katdvmcdar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanidmas: gersklV gdrdimektedir.
Malivet vaklasimam kullanarak pazar degerini belirlemek iin, esdeger kullanima sahip bir varlgin
maliyetinin ve uygun agmma oramnin, pazar esash mallyet ve asimma analizieriyle belirlenmesi gerekli
griilmektedic

A Degerlemesi yapian varlik icin meveut verilere ve pazarla ilskili kosullarz gbre en gegerlive en uygun
degerleme yinteminin veya yntermlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
parardan elde edilmig verilers davanmas halinde, kullanilan her bir vaklagimun veya yénkemin, pazar
degeri ile ikgili bir gosterge safilamas gerekll gdrdimekiedir.

A Pazar defieri bir varbdin, pazardaki difer alcilann elde edemedifi, belirli hir malk veya alie igin
deger ifade eden niteliklerini yansdmaz. Bovle avantajlar, bir varigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
vasal Gzellikleriyle iliskili olabilir, Fazar degeri, belidi bir tarihte belirdi bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istedd] bir alizinin aldufiuny varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurdannm géz ard edilmesini
gerektirmektedis,

Mat Xurumsal Gayrimenkul Degerlems ve Damismanhik A S E | 3%
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Deferleme Ydntemleri

Degerlame vaklagimlarinn uygun ve deferlenen varbklarmn icerigi ile iligkih olmasing dikkat ediimesi
gerekir, Asalida tanmmlanan ve agiklanan g yaklasim degerdemede kullandan temel yaklasmlardir,
Bunlarm timi, figat dengesl, fayda beklentis) veya kame ekonoml ilkelerne devanmaktadir, Temel
degerleme yaklasimlanna asagida yer verilmekiedir:

(&) Pazar Yaklasimi (B} Gelir Yaklasion  (C) Malivet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklagimlannin her biri farkh, aynintil uygulama yentemlerini igerir.

Bir varlipa Hiskin degareme vaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumiara en
uygun yontemin bulunmasidie, Bir vantemm her duruma uvgun clmas: sd: konusy degildir. Sacim
siirecinde asgarl olarak azafidakiler dikkate alinw:

{a] degerleme gdrevinin kosullam ve amaci ile belidensn uygun deger esas(lar)i we wvarsewilan
kullarumilarl, {b) olasi deferleme yaklasimlarinin ve yintemlerinin glgld ve zayif yanler, (g} her bir
yvontermin varl@in niteligi ve ilgili pazardaki katibmeilar tarafindan kullanifan yakiasimiar ve yontemler
bakimmndan uygunlugu, [d) vontemiberlin uygulanmas icin gereken givenilic bilginin mescudinnet.

5.1 Pazar Yaklasim

Pazar vaklasimi warhgin, fivat bilgisi elde edilzbilir olan ayni veya karsilastinkabilir [benzer) varlkioro
kargilastirilmas: suretiyle ghsterge nitel@indeki deferin belifdendigi vaklasm ifade eder. Asagida yer
verilen duremiarda, pezar yeklesiminin uygulanmasi we bu yakiasima onemli vefveya anlamh agarlik
verilmesi gerekli giriilmektedir: {a) degerleme konusu varlfin defer esasma wygun bir bedelle son
dénemde satibmis olmass, [b) degerleme kanusu varli@in veya buna dnemli lgide benzedik tasyan
varkklarin sktif olarak islem pérmesi ve/veya (c) Snemli Slglide benzer varliklar fle gl sk vapilan
vefveya gincel gézhemlenabilin islermlerin siiz konusu olmasi,

Karsilagtirilabilir pazar bikgisinin varkifin tepatip veya Gnemli dlctde benzernde skl olmamas halinde,
dederiameyl gerrekiestirenin karsilastinlabilir varvklar ibe deferieme konusu warlie arasinda nitelikss]
we miceliksel benzerlikierin ve farkhbklarm karsdastiomali bir analizini yapmass gerekir. Bu karsilastermal
analize dayah dizeltme yapimasing genelde ibtivas duyulacakir. Bu ddzeltrmelerin makul olmas ve
dederiemeyl gerceklestirenderin dizeltmelerin gerekpeled He nasil sayisallastinldiklarng raporlannda
yer vermeler gerakir,

Pazar yaklagiminda genelliklie her bir farkll carpanlara sahip kargilastnlabilic varliklardan elde edilen
pazar carpanian kullanibir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi nitaliksel ve niceliksel faktorlenin
dikkate alindg bir degerlendirmenin yapilmasin gerektirir,
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& Flyat Bilgisi Tespit Ediden Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsad 1 [Satilik Arsa]: Degerkame konusu tasinmaznn bulundugu bélpede, E:1,50 Kanut lmark, 5 350m*
yizedeiim ing sahip arsa 100,000,000 TL bedel ile pazarlkd olarak satihktr,
Not: Degerleme konusu tagmmas emsale gire imar durumu ve konum baksmindan avantajhdir,

ligilisi: 0537 505 00 23

Emsal 2 [Satihk Arsal: Dederleme konusu taginmazin bulundugu bilgede, E:2,00 Konut Imark, 4.455m*
pledlgimiine sahip arsa TS000.000 TL bedeal ile pazarlil alarak satilikhr.
Met: Degerleme konusu tagnmaz emsale gbre konum bakimindan avantajldir.

lgilist; 0507 370 5023

Emsal 3 [Satilik Arga): Degerlerne konusu taginmazin bulundugu bilgede, E:2,00 Konut+Ticaret Imarh,
5.329 m* yuzbigdmine sahip arsa 70.000,000 TL bedel ile pazariikh olarak satiliktir,
Mot: Degerleme konusu taginmaz emsale gore konum bakimindan avantajlidir.

lgilisi; 0543 197 23 23

Emsal 4 [Satilil Arsa): Degerlema konusu tasinmazin bulundugu bblgede, 4 Kat Konut Alaniyapilagma
kosullanina sahip 1.988 m® ylzolcimiine sahip arsa 15.500.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satshktr.
Mot: DeBerfeme konusy taginmaz emsale ghre konum ve imar durumu bakenmindan avantajlidir,

Igilisi: 0505 043 18 23

EMSal DUZFLTHE TARLOSY SATILTH ARSA
Tgarik Emsal 1 Emsal2 |  Emusl3 Emaal 4
Brit alani (mi) 5.350, 00m & 4,458, 00m ¢ 5.329,00m* 1958, 00m*
Sakeg Myt RIHL D D00 TL FROODOODTL | F0.0:00.000 TL 15.5040.000 TL
i Birfm fiyats 18.502 TL 17.733 TL 1 13.136 TL T. 77 TL
Pazarlik 180% - E ) - S0k = E L] =
Krinuim gerefiyesi 2% + At + TH + 100t + |
fromr Burumu Sersfiyssl EETTS + o5 + | O - B0 + |
Indirgenmig birim fiyat 26. 168 TL 22166 TL IL.3FILTL A7.543 TL
_ Selalaipa B Paal 2205271 m2

Emsal 5 [Satilik Konut]: Defereme konusu taginmazin bulundufu bélpede sifir site igerisinge, 3. Katta
kanumlu, 45 m?® kullemim alenh 1+ 1 konwt 1.305.000 7L badel le pazarlikl olarak satilikur,

ligili=a: 0531 385 24 BO

Emisal & [Satilik Konut]: Degerleme kanusu taginmazin bulundugu bolgede sifir site icerisinde, 3. Katta
konurmly, 45 m? killanm alanh 1+1 konwt 1.275.000 TL bedel e pazarlikh olarak satilikdr,

lIgilisi: 0545 613 66 77

Emsal 7 [Satiik Kgnut]: Degerlems konusu baginmazin bulundugu bélgede 1 yillik site iversinde 13,
Katta konumiu, 170 m? kullanim alanh 3+1 konut 4,450,000 TL bede ile pazarlikl olarak satibktir,

Ilgiliss: D506 285 63 B2

Emzal & [Satilik Konwt]: Deferieme kanusu taginmazin bulundugu bélgede sifir site igerisinde, 7. Katta
konumlu, 200 m? kullanim alanh 4+1 konut 4.750.000 TL bedel ile pazarikh olarak satiliktar.

ilgitisi: 0552 237 88 00

Emsal 8 [Satilik Konut]: Deferleme kanusu taginmazin bulundufu bélgede sifir site icerisinda, 7.
konumlu, 200 m? kullamm alanh 4+1 konut 4.500.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satlikbr.
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ligilizi: 0552 820 23 23

Genel Not: Deferieme konusu proje kultanidon insoat teknidl, molzeme kalitesi vh. difer fizikidzeiliklar,
ronut+Hearat migalikll kormme Bir proje aimas), proje konsepti bokrmindon béigede benzerinin olmamas
tazmmaz igiy emgellere pdre oidd! biv fork olusturmakio ve ovantoj soglomaktodir. 56z konusy projenin
komsepti géz Gninde huundunddufunds bilgede bir marke deferinin alocedi gk, Tdm by durumiar
Rz dhlnde buivnduruidudendo yukarids verilen emsailere odre, profede ver olacak kenutlornn Birm
fiyortrnm gok dohe yiksek olocodwina kanoat geticliimistlr, $6z konusw durumlarg glre popilon serefive
diizeltmeleri osaduda table charak venimistic.

EMSAL DOZELTHME TABLOSY SATILEK KOsUT
EmEeal 5 Emsal b Emmzal ? Emszl & Ermasi @
Bridt alam [m¥} 50, (0m i B0.00mE 170, Bm: a0, 10m= oo 0am= |
Satig fiyat 1.305.000TL | 127S.060TL | 4.450.080TL | 4.755.000TL 4.%00.000 T |
il Bk fipat 26000 TL 5500 TL 26,176 TL 23,750 TL 72,580 TL
Fazailik v | - T - Foe) - T - Fi ] 3
Earum Sereflyesl k] - s + 0% * 15% N e |
Proje Honsesti- Markn Semsfiyesi | 29% + 5% + 5% + 5 |+ FELY + |
¥ops Malitest Gerefiyes |+ A0 + Er e + F0% + 0% + |
Anadingemmby b Ayat A5, 153 TL 44,115 TL 42,868 TL 29,500 TL 27.800 TL
DQrialama Bifim fval 41,927 TL/ m3 |

Emsal 9 [Satibk Dikkan]: Degerleme konusu taginmazin bulundufu bdlgede, Twin Towers projesl
igerisinde 85md girls kat, 55m? asma kat kullanimve 90m? &n kullanim alanina sahip dikkan 15.500.000
TL bedel ile pazarhikh clarak satiktir, [Emsalin asma katimn ve on kuBamim zlamnin ticari potansivell
remin kata gore ditsOk olup zemine indingenmig topdam kullamim alan) 65m® zemin kullanim « B5m?/'2
gsma kat kuflanimi + 65md /3 = ~182m® dir.)

fgilisi: 0552 620 2323

Emsal 10 [Satilik Diikkan]: Degerlems konusy taginmazm bulundugy bilgede, Malatya Caddes rephali
100m? girs kat, 100m® badrum kat, 100m® asma kat ve 100m? on kullanim alanina sahip dikkan

18.400.000 TL bedel ile pazarhkl olarak satilikter, {Emsalin bodrum katimn, asma katinin ve Gn kullamm
alaninin ticari potansiveli 2emin kata ghre dOsik olup remine indirgenmis taplam kullanim atase 100m?
remin kullanma+ 100m?/2 asmia kat kullamimi + 100m?/S bodrum kat kullanimi+ 100mE3 &n kalanm
= ~203m"dir.}

ligilisl: 0537 363 24 64

Emsal 11 k i Defedeme konusu tapinmazin bulundugu bblgede, Malatya Caddesi cepheli
200m?* girlg kat, 200m* bodrum kat, 200m? asma kat kullanim alamng sahip dikkan 21.000.000 TL bedel
ile pazarhkh alarak satiiktir. (Emisalin bodrum katenen, @sma katmimn kullamiem @larnin ticari potansivali
temin kata gére disik olup zemine indirgenmis toplam kullanim zlani 200m?® zemin kullanimi +
200m* 2 asma kat kullanimi = 200m*/S bodrum kat kuflanimi = ~340m*dir)

Not: Emsal her ne kedar Malatva Caddesi cepheli olsa da bulundugu nokta caddenin ticari hareketlilik
bakimindan dijik eldufu bigedir,
ilgilis-i: 0534 B2 36 35

Emsal 12 [Satihk Ditkkan| Degerleme konusu taginmann bulundufu bblgede, Malatya Caddesi
cephell, 100m? giris kat, 100m?’ asma kat, 100m? bodrum kat, 100m® dn kullamm alanna sahip dokkan
19.000.000 TL bedel ile pazarkikh alarak satliktie. {Emsalin bodrum katimn, asma katinimn ve an kulamim
alanmin ticari potansivel remin kata gire disik olup zemine indirgenmis toplam kullanim alani: 100m?2
zemin kublanm + 100m2/2 asma kat kullarem + 100m? /S bodrum kat kullanimg + 100mE/3 &n kullanms
= ~203m*dir.)

MNot: Ermsal her ne kadar Malatya Caddasi cepheli olsa da bulundufu nelkta caddenin ticarl harekat)
balomindan disik oldugu balgedir. L
fighisi: 0505 605 31 97 PR

Met Korumsal Gayrimankul Dederleme ve Danismanlik A5, el ot ' "'f'if:-! EE |



%3?;? vera

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK DUKKAN

Towril Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13

BriEt pinsi [mi) 152, 00m? 203,00m32 340, 00m3 207, 00mE

Satiy fiyats 15500000 TL | 16.900.000 TL | 20,000,000 TL | 19, 000.000 TL

m® birim fiyat A0L.974 TL B3.251 TL 58,824 TL 93,596 TL

Pazarii Ee - Ay = F0ig £ T n

Kanurm garefiyssi [ + 0% - LD * 75% +

Kullanim alani sarefiyes] O + 0% = o * 0 &

¥api Kalitesi Serefiyes B + 155 * 0, + 139 *

Indirgenmis birim fiyat 104,013 TL G5.241 TL 127847 TL 175.025 TL
Ortalama Birim fyal 124.983TL/m?

A HKullandan Emsallerin  Sanal Ortamdaki Haritalarindan  Cikarbilms.  Degerlemeys  Konu
m teren Krokiler

Degerleme konusu taginmazin bulundugu balge konut nitelikli geliymektedir. Bolge genelinde vapilan
incelemelerde konum ve yapilasma sartlar: bakimindan dezavaniajh parsaller icin 10.000-18 000 TL/m?
arahginda bedeller istendifi gdrilmektedir Rapora konu taginmarn, yapilasmanin yegun oldugu
alanda ve jehrin merkezinde yer almas, ingaat amsalinin yuksek olmasi avantajl yonleridir, Pazar
yontemi analizi ile ekde edilen emsaller we bdlge emlakgdanndan abnan beyanlar sonucunda,
degerlemeye konu tasinmaziann yer aldgh 1086 ada 11 parselin konumu ve mevout imar durumu da
géz éninde bulunduruldugunda arsa birim degerinin 20.000- 25.000 TLW/m? aralifinda olabllecegine
kanaat getivilmigtir,

Balgade benrer kanzepttek: projelerde konut nitelikli taginmazlarm birim degeri 23,000-27.000 TL/m?
aralifinda eldugu gdrilmektedir, Rapora konu tasinmazn konsegtl, Inga kalitesl, marka degeri vb, diger
gzeliikleri de gt dninde bulundurulmus, bu dodroituda gerekli serefiye dizelrmeteri l..'lpﬂlr:t
artalama birim deg@er 42 000 TL/m?® olarak belirlenmistir. MET TR RS AL B
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Tasinmezin bulundufiu bdlgede vapilan incelemeds benger konsepte sahlp projede konumle dikkin
emsall bulunmamaktadr, Tasinmazin yvakin gevresindeki cadde cepheli dikkin emsallert incelenmistie,
Yaken cewredeki cadde dikkanfannn birirn de@erlerinin 60.000-100.000 TL/m® arehfinda obdugu
gorilmektedir. Rapora konu tagimmazin konumu, konsepti, marka degeri vb. diger dzellikleri de géz
aninde bulunduruimus, bu dogrultuda gerekli serefiye direltmeleri yapilarak projede yer alacak
dikkén nitelikli gayrimenkuller icin ortalama birim deger 125.000 TL/m® olarak balirkenmistir.

4 Pazar Yaklagimu ile Ulasilan Sonug

Bolgeds, satibk vevs yakin dénemde satisi gerceklesmis arsa ermsallen Gzerinden arsa birim degerine
ulasdmigtir, Yukanda verilep emsaller neticesinde, taginmazin imar duruma ve konumu gz Sniindse
bulundurularak arsa degerinin yaklasik 22.052 TL/m® olacagina kanaat getirilmigtir.

Fapora konu taginmaz igin mevcut durumda Pazar yaklasimi yGntemi ile ulasilan arsa deferi
~310.000.000,00-TL clarak takdir edilmigzir. Sirkete diisen hisse bazinda dedere ise maliyet yaklazim
aluinda yer verilmistir,

5.2 Malivet Yaklagemi

A Malivet Yaklagimam kla Hil I icin Bu ¥a
Bullanima Medeni

Malivet yaklasimi, bir alicmin, gereksiz killfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenfer sbz konusu
olmadikea, belli Gir varlik igin, ister satin alma, sterse yapim yoluyla edinilms olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varhgr elde etme malivetinden daks fazla ddeme yapmayacal ekonomik
ikesinin uygulanmasila gasterge nitelifindeki deferin belidendigl yaklagimeir. Bu vaklagimda, bir
varigin can ikame maliyetinin vaya yenlden dretim mallyetinin kesaplanmasi ve fizlksel bozulma ve
difer bicimlerde gercekbesen tim yipranma paylarinin digilmesi suretiyle posterge nitefifindaki deger
befirlenmektedir. A3a@da ver verilen durumlarda, maliyet yaklagimmem uygulanmas ve bu yaklasima
anemb ve/veya anlamb agirhk venlmesi gerekli gérilmekbedin:

(a) katihmolarn degerleme konusu varlikla onemil alpode aynn faydaya sahip bir varli@l yasal
kizitlamalar olmaksizin yepiden clusturabdlmesi ve varldin, katibmeilann degerleme konusu varlg bir
an evvel kullanabilmeler kin dnemli bir prim Gdemeye razi clmak duromunda kalmayacaklan kadar,
krsa bir sirede veniden alusturulabilmesi, (b} varligm degrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
Szgu niteliginin gelr yaklagimimn veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmas: ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel glarak tame defieri drnefinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas.

Belli bash ug¢ maliyet yaklasemi yontermi bulunmaktadie: [a) tkame malivets yantems: gosterge
niteligindeki de@erin esdeger fayda saflayan benzer bir varli@n maliyetinin  hesaplanmasiyla
belirlendigi vantem. (B} yeniden Oretim maliveti yintemi: gosterge nitefigindexi degerin warlign
aynisimin éretidmesi iin gerekii olan malivetin hesaplanmaswia belirlendigi yontem. (<] toplama
yontemi: varligin degerinin bilegenlerinin her birinin deden toplanarak hesaplandig whntemdir,

& Arsa De n Tespitinde Kullanilan E | lerl we Bu Bl n Yapil
o ar lar ve Sonu

Deferleme konu projenin yer aldi parsel icin arsa deBeri pazar vaklazimo ile tespit edilmistir. S&z
konusu arss degeri tespitinde projenin yer aldig bélgeds konut we konut+ticaret imarh emsaller
incelenmis, konum, yepiasma sartlan vb, difsr durumlaring dair gerekli defer duzeltmebern vapilmistr

1] iAal orive Diger Maliyetlarin Tecpitinds Kullanifan Bil r, Bu Bilgilerin Kaynaf va Yapalan
Varsayimlar

Deforlemeye konu taginmaz ile fgili ofarak; ilgili belediwesinde vapr ruhsati ve projelerin onaylandsg,
parsel Ozerinde insa faalwetlern devam ettigi gorulmistir. Yerinde yapdan incelemele
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Kansept Gayrimenkul Yatirim Ortakhig 8.5 den alinan bilgiye gére genel ingaat sevivesinm %75 oldugu
tespit edilmistir. Projenin maliyet yaklassmina gire degeri bu bilgller wifinda hesaplanmistir,

Repora kosu parsel dzerinde veni vapi ruhsatlarina gore tespit edilen toplam inzaat alan 62.807,07
m¥dir. ligili ruhsatiars gére vap sinifi 4-A ve 4-C'dir. Taginmazin, proje detaylan ve mahal listeleri
incelendifiinde standart dzeri malivetierle lretilecedi tespit edilmistic, Bu durum ve guncel piyasa
werileri dikkate alinarak yapi malivet birim defesinin 18.000 TL/m® olarak alinmasina kanaat
getirilmistic. Belirlenen birim defer igerisinde projenin her torli finansrman gider, cevre diizenlemesi,
altyap maliyetleri vb. durumiar dikkate alinmistir. Bu dofrulieda projenin genel ingeat sevivesi (B 75)
itibariyie geroeklasmis olan malivet degeri asagidaki gibi hesaplanmistir.

¥apt Degeri: £2.807,07 mi % 1B.000 TL/m? » %75 (Insaat Seviyesi} = B47.855,445,00 TL ve dizeltilmig
olarak B47.895.000,00 TL takdir ve kanaat getirilmiztir.

A Mafiyet Yaklagimi lie Ulasilan Sonug

Teplam Arsa Degeri D 310L000.000,00 TL
Sirket hissesine diigen arsa payl degeri - ~272.935 000,00 TL [12.264m?* Arsa pay)
Toplam Yapi Dageri : ~B47.85E.000,00 TL

Proje’nin maliyet yaklagimma giire ve Sirket hissesine dibsen deperi: ~1.120,830.000,00 TL olarak
takdir edilmistir.

Rapora konu tasinmaz Gzerinde Inga edilen Konsept Vera projesi, Vera Konsept Gyo tarefindan tim
maliyetlers katfanilarak gerceklestirimeltedir, Projede halihazirda satdmis ve tapu tescilleri difer
malikler adina vaplimeg bagimsiz bblimber mevcuttur. Halihazirda Sicket milkivetindeki baZimsa:
béliimberin arsa paylan 12 364m®"dir. Bu haliyle malivet yvaklasiminda takdir edilen defer, arsa bazinda
Sirket hissesine disen arsa payi karfilds ve vap dederi olarak ise katlandan tom proje maliveting
icermaki=dir.

n_ Bu Yaklasimin

flemesi |

Kullanmilma Nedeni

Gefir yaklasin, gosterge niteligindekl ceferin, pelecekteki nakit akislarmim tek bir cari degere
doniigtiriimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varl@in degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akisiannm veya maliyet tasarruflannin buginki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asafida yer verilen dururmlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima onemii ve/veya
anlaml afirik veriimesi gerekli gbrilmektedin: (3] Varign gelic yaratma kabifyetinin katlmaonm
gézlyle degerl etkileyen cok anemll Bir unsur almas, (b) Defarleme konusu varlikla iigik gelecektaki
gelirim miktan ve zamanlamasing ligkin makul tahminler meveut olmakla birkikte, ilgili pazar
emsalerinin varsa bile az sayvida olmasi,

- Indirgenmis Nakit Abaglan (INA] Yéntemi:

iNA yonteminde, tahmini nakit alstan degedeme tarihing indirgenmekte ve bu islem varfdin bugiinki
deferiyle  somuglanmaktadir.  Gelislern  getifel kapitalizasyonu  (indirgemesi]  olarak  ta
nitelandirilmektedir.

Lizun érmiirld veya sonsuz Smirld vorkkiara ilgifi baz duramlarda, iNA, varlifin kesin tahmin siresinin
senundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir, Difer durumlbards, varldn degeri kesin
tahmin sdresl bulunmayan bir devam eden defer tek basna kullzmilarak hesaplanabilir, INA
yinteminin temel adimlan ssagidaki sekildedir;

(a) degerieme konusu varkdin ve degereme gbrevinin niteligine en wygun nakit alg tinipdn seqilmesi.. »
(Broegin, vergi Bncesi veya vergi sonrasi nakit akslar, toplam nakit akislar wi'pz_ﬂge'rmnfrewalt nakiy
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aluglar, reel veya nominal nakit akiglar vb.), {b) nakit alaslarnm tahmin edilecefi en uygun kesin
strenin varsa belirlenmesi, (c) s konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazidanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden deferin deferleme konusu varlk lgin uygun alup
olmadigiun; daha sonra da, varlifin nitelijine uygun devam eden degerin belidenmesi, [e) uvgun
indirgeme orarinin belirkenmesi, (f} indirgeme oraninm varsa devam eden deder de dihil olmak Gizere,
tahmini nakit akiglanna uygulanmas seklindedir.

= Direkt (Dofrudan) Kapitalizasyon Y&ntemi:

Tum risk veya ganel kapitalizasyon oranimn, temsili tek bir ddnem gelirine uygulandig yantemdir.
Gayrimenkullin o dénem igin {yil) dretecegi net geliring gincel gayrimenkul piyasas: kosullaring giire
olugan bir kapitalizasyon oramna bbldnerek, tasnmaz deferl hesaplaner. Bu kapitalizasyon oran,
birbiring emsal gayrimenkullerde satig ve galir sevneler) arasindaki iligkiyle befirlenebilir. Burada Met
Gelir kavramina dikiat edimelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen boglul/kayiplann anindinldi efebtif beiit gelir sonrasinda da efektif bror
gelirin faaliyet gidereri lle difier harcamalardan anndimimas: ile net faalyet gelir elde edimelidir,
Patansivel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabiliv tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigl durumlardaki elde edilen pelir tutandir.

« Toplam yillik potansneel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger

A Nakit Giris ve Ciluislannin Tahmin Edilmesinde Kullamlan Emsal Bilgilerl, Bu Bilgllerin Kaynag ve

507 konusu parsel drerinde meveut durumda gelir getiric bir yvap bulunmamaktader. Ancak hall hanrda
ruhsating istinaden hazwlanan projenin lamamianma siiresi ve tamambanma yiizdeleri dikkate alnarak
nakit girigi ve (ki hesaplanarak projenin bugtnkid defien hesaplanmigtir. Stz konusu projede
sfzlesme He samian bagimsz bolumlerin toplam konutlara oram yaklasik %22,74°10r, Satiban by
konutlar igin pergeilesen sat tutari 97.595727.21 Tl'dir. Bu bedelin 80,258 548 00 TU ik kismi
girkotten alinan bilgiye gtre avans glarak almmis olup kalan miktar 17.337.179,21 TU'dir. Kalan
tahsilatin 1. donemde gerceklestiriiecegdi kabull ile bu tutar nakit akis tablosunda 1. dénem gelirlerine
dahil edilmistir,

Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortakl@ A5 den alinan bilgilere gére projede satizi gergekdesmis
konut oram %2274, ticari Onite oram %0°der. Projedeki bagimeiz bélimlerin tamaminin 2026 yvik
sonuna kadar satilacafl éngordimistir. 1wl kin kenutlarda %40, 2l i %30 ve son vl kalan
126, lsminin satilmas: ile konut satslannin tamamlanacagn angordimdstdr. Hk Byl tiear
unitelerde herhangi bir satiy olmayacag ve bunlardan diizenti kira geliri elde edilecegi ve mamaminin
2026yl sonenda satilacagh kabul edilmistir. Bununla birfikte, itheathhk geredi agagida ver alan tabloda
il ki yal igin herhangi bir kira gelir dngorilmemistir,

Satiy birim degerleri bilgede yapilan emsal incelemeleri neticesinde belifenmigtic. Emsal bashg
altinets belirtildigi Gzere ortalama konut birim fiyati 42,000 TL/m?, ticari Gnitelerin ortalama blrm fiyat
125000 TWm' olarak kabul edilmistir. Prolede kat irtifakinen kurubmus olmass, insaat seviyesinin
ilerlemesi gibi ethenler neticesinde konut ve ticar! Unite satig birim degerleri 1. wl sonunda mevout
gerceklesen ve ernsal tutarlara gore %45 oraninda artg posterecedi, 2, yil sonunda bu oranin %40, 3.y
sonunds %35 olarak artg ghsterecadl dngdrilmistir.

Rapora konu parsel izerinde yenl yapi rubsatlarnna gore tespit edilen toplam insaat alani &2.807,07
m*'dir, ligili sizlesmeye gore sdz konusu proje, vilklenici tarafindan 450.000.000 TL gatird bedel ile
gercekiegtirlimektedir. Sirket'ten ahnan bilgyye gore yoklenici firmaya soziesme bedelinin tamam
odenmij alup bunun dijmda bir ddeme yapidmayacaktr. Bu nedenle nakit akis tablosunda palecek
dénemler igin maliyet bedall dahil adilmermigtir

Projede yer alan bagimsiz balomlerin satabilir alanlan cnayl mimari projelert Gzerinden ekient
tahsis dahil brit alan olarak dahil edilmistir, N
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Bu bilgiler mgmda Konsepr Vara Projesine iligkin nakit akigi dizenlenmig ve projenin halihazir durum
teferi bulunmustur. Nakit akig tablosu ekler ksminda verflmistr,

& Indirgeme/iskonto Orammin Nasil Hesaplandifina liiskin Aynntil Aciklama ve Gerekpelor

Indirgeme oram belifenirken UDES kapsaminda toplama yontemi esas ahnmis ve asafhida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanitan nakit akiglarna iligkin projeksivoniarla igili riskler,
Degerlenen varligim 1rh,

Pazardakl islemlarge simnen yer alan oranlar,

Varlgin cobrafi konumu ve/veya islem gbrecedi pazann konumu,
g Varl@in dmrl ve girdilerin tutarihg,

f.  Kullandan nakit aksinan ti,

o p o

indirgerme Orani = Risksiz Getlrl Cram® + Risk Primi**

* Risksiz getiri arani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belidenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10yillik devlet tahvillari risksiz getiri oram deger tarihiitibarivle %23, 11 civanindadir.
Bu sebeple risksiz getin oren yaklasik %23,50 olarak kabul edimistir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlan Gzerinden yaklagik %2 sektir riski ve 52,5 ilke riskl
dikkate alinarak belirkenmistir. Bu dogrultuda indirgeme orani %28 olarak belidenmistir.

A Gelir Yaldagirm ile Viasilan Sonug

Konsept Vera Prajesing ait yapi ruhsatindan ve mimari projelerinden bespit edilen proje biviklikiern
rapor igerifinde belirtiimis alup bu projeden elde edilebilecek nakit akiginin bugiine indirgenmesi
suretivle bulunan halihazir durum dederi ~3.260.000.000 TL olarak belirlenmistir, 507 kanusu prajenin
halihazir durum degerinin ~1.008.525.000 TLlik kisri koaut alanlanndan, ~2.251.475.000 TU lik kasms
ise ticarl alaniardan pelmektedir,

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilan Kira Dajiarlari

S0 konusy proje igin kira degeri analizi yapilmamugtir,

AH mi a3 Kat hi Yantemi e Yaplacak Projelerds, Emsal P

Taginmazlarin bulundigu il genalinde ve ozellikle konumiandig bilgede kat karghd: oranlanmn %25-
35 oraninda degigebildigi, hasilat paylasimi ynteminde ise girisimei kar beklenti oranlannm %35-
#50 aranlaninda oldugu tespit edilmistic. Bu oranlar, tasinmar alamnin biiyiklGgl, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapiacak projenin nitelidi ve konumu gibi etkenlere gire dediskenlik gistarmektedir.

inde Proje Gelistiril ve Pro rheri
30z konusu parsel G2erinde ingaatma baslanan Konsept Vera projesinin, proje ve bos arazl dederleri
Pazar yaklagimi, Maliyet yaklagimi ve Gelir yaklagion lke yukanda belirtilen varsayamlar dogrultusunda

tespit edilmistir.
£ En Verimii ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Sé¢ kenusu projenin meveut durumu dikkate alindiginda, meveut ruhsat ve projelerine uygun sekilde
ingasina devam edilmesi ve tamamlanmasimin en iyi ve verimb kullamm sekil olacagina kanaat
getirilmistir,

4 Mdsterek veya BSlinmils Kisimlann Degereme Analizi
Degerleme cabsmasinda Elazig [li, Merkez ilgesi, Sarstrl Mahailesi 1046 ada 11 parsel Gzerinde v
alan Konisept Vera Projesi'nin tamami igin defer takdirinde bulunulmusgtur. et ossws
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B ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]
6.1 Farkh De me Yéntemleri [l rbmas: ve Bu la i

Metotlarnn ve Nedenlerinin Acklanmagi

Degerlome raporu icerisinde “Pazar Yaklagimi', "Malivet Yaklagimi® ve ‘Gelir Yaklasimi' kullandarak ayn
ayri anahiz vapilmegtir,

Rapora konu Konsept Yera Prajesinin yer aldrfs 1046 ada 11 parselin arsa deferine ‘Pazar Yakdasimy' ile
wiagifmigtir. 507 koause yonteme gore 1046 ada 11 parsel arsa defien igin 320.000.000,00 TL takdir
edifmisgtir.

Konsept Vera projesinin ‘Maliyet Yaklagimi'na gire degerinin tespitinde defarieme tarihl itibarl de
belirlenen inyaat seviyesi, yap kalitest vb, durumlar gtiz dnlnde bulundurularak parsel iizerindek vam
degerd 847.895.000,00 TL olarak belidenmistir. Pazar yanteminden alde edilen arsa bedeli ve maliyet
vonteminden elds aditen yap malivetinin toplanmas: ile projenin sd2 kenusu yinteme gore degeri
1.157.895,445,00 TL olarak takdir edilmigtir. Proje’nin maliyet yaklagimma gire ve Sicket hissesine
disen mewcut pivasa deer toplami 1,120.830.000,00 TL dlarak takdir edilmistir.

Gelir yaklagim: kullandarak Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortaklgh AS. tarafindan insa edilen
konsept Vera projesinde yer alan Bagimsiz bélimlerin satigindan elde edecegi gelir hesaplanmay, alde
edilen bu deferden insaat maliyetlerinin tamarm digilerek Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm
Ortakligs Ag.'nin net nakit akigi bulunmustur. Bu nakit akei Skonto edilerek, halibazr durum degeri
3.260.000.000,00 TL olarak belirlenmistic.

S8z konusu projede kat itifak kurubudur. Proje ile igili kat irtifakimn halihazieda kurulu ofmasi ve
ingasimin devam ettifl giz dnline alinarak, nakit akis ke tespit edilen deger rapor degerl olarak kabul
edilmistir,

[?EEEﬂE me l;allﬁﬂ'r-ﬂﬁl Iu:: n gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verllmr;tlr

6.3 Yasal Gerekleri Yeri o Getirilmedigi :
| in Tam ve i Irr‘hud | Hakkinda Géril

lgH kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, proje icin alinmas! gereken tom yasal

belge ve bilglerin mevout oldugu, yasal gerekdiliklerin de yering getiflldigl gorilmistir, Degerleme

tarihi itibariyle de herhangi bir yasal keat, karar vb. olumsuzhugunun bulunmadsg bilgileri edinilmistir,

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takvidat ve Ipotekler e ligili Giris

Projede yer alan bafimsaz bildmlerin tapu kaydi Gzerinde yer alan takyidatlar raporun 3.3 baglig
gltinda agiklanmigtir,

6.5 MMMM&W@M@ Degerini Dofrudan ve
Gnemli Olclide Etkileyecek  Nitelikee Herhungi Bir Takyidat Bulunmas: Durwmlan  Haricg,

Drevredilabilmesi Konwsin Dimadig Hakkinda Bllgl
Froje ile iigili, devredilebilmesine Higkin harhangi bir semirkama vaya kisstlama bulunmamakeadir,

erleme Konusu Arsa Arari ise, Alimindan Hibaren bes il Gecmesine Ragmen Uz

i i onelik Herhangl Bir Tasa a Dair Bil
Degerlema konusu projenin yer aldigr parsalin milkiyet tarihi Gzerindan 5 yillik siire gecmemis ofup,
hali hazirda parsel lizefinde konut ve yasam merkezi projesi bulunmakta ve insas: devarm etmektedir.

6.7 Deferleme Konusu Ost Hakki veva Devre Miilk Hakk lse, (st Hakin ve Devrs Milk Habkkinin

Devredilebiimesine lliskin Olarak Bu Haklan Dofuran Sizlesmelerde Szel Kanun Hiiki dmlerinden

Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Qlug Olmadii Haklonda Bilgi
Degerleme konusu Ost hakkiveya devre milk hakk degildir, i
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Mi-48.1 sayl "Gayrimenku| Yatim Ortakliklarina liskin Esaslar Teblg" nin (GY0 Tebli) 22. maddesi 1.
fikrasimin () bendinde "|Deflsik:RG-2/1/2019-30643) Kendi milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yan
sird, hasilat paylagimr veya kat karsdigs arsa satip sozlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar
irerinda, gayrimenkul projesi gelistirebilirler veya projelere dst hakki tesis ettirmak surativle yatirim
yapabilirler. Yapilacak stzlesme hiikiimleri gergevesinde bir veya hirden fazla tarafla ortak bir sekilde
ylrutilecek projelerde, ortakhk lehine milkivet edinme amaci yok ise ortaklign stzlesmeden dodan
haklanmin Kurulca uygun griiecek nitelikte bir teminata baglanmes olmasi zorunkedur. Sorlesmenin
karsi tarafinm Topls Konut idaresi Bagkanld, lller Bankasi AS., belediveler iz bunlarin bagh
artakiiklan, igtirakler ve/veya vonetim kuruluna aday gisterme imtiyazinen bulundugu sirketler olmas:
halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmae.” hitkmi ile GYO Tebligi'nin 22. maddesinin 1.
fikrasimin (d} bendinde yer alan "Gergeklestirecekler veya yatirim vapacaklan projelerin ilgili meviuat
uyarnca gerekli tim izinkerinin alinmeg, projesinin hazir ve onaylanmig, inseata baslanmasi icin yasal
gerekliligl olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak meveut oldugu hususianinm bafimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluglar tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” hikmo kapsaminda gayrimenkul
yatirem ortaklikdari kendi millkiyetierindaki arcalarin G2erinde gayrimenkul projesi gelistirebiimeakte
olup gayrimenkul yatinm ortakiiklaninin gargeklestirecakleri projelerin gereki tiim izinberinin alinmis,
projesinin hazr ve cnaykanmig, ingaata baglanmas igin yasal gerekligl olan tdm belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut olmeo gerokmekiedir

Bu kapsamda, taginmazin tapudaki nitelikleriyle Y0 portfoyinde ‘Froje’ olarak bulunmasina engel bir
durum bulunmamaktadr.

Diger yandan, GYO Teblgnin 22. maddesinin 1 fikrasinin (¢} bendinde “Portfoylerine ancak Gzerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dofrudan ve dnemli diglde etkileyecek nitefikte
herhangi bir takyidat gerhd olmayan gayrimenkuller e gayrimankule dayal haklar dahil edilabilie, By
hususta 30 uncu madde hokdmlen sakhidie,” hitkmd ver almakta olup isbu Rapgrun 3.3 b&liminde
ifade edilen taginmaz dzerinde bulunan irtifak kayitlan gayrimenkulin degerini dofnedan ve tnemli
derece etkileyecek nitelikte olmadig: degeriendiriimekadir
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Deferame Urmamninin Senug Clmles
Bu rapor, migten talebine istinaden Elang [li, Merkez ligesi, Sdrsini Mahallesi, 1046 Ada 11 parsel
Gzerinde inga edilen Konsept Vera projesinin degerinin Tiirk Licasi cinsingen tespitine yonelik olarak
hazedanan Gayrimenkul Degerleme Rapary’ dur.

Tarahmezca isleme abindif tarihtekl degerleme konusu projenin plyesa defer tespitl; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapdan inceleme we arastirma ik resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ligenin ve bblgenin gellsme trandl,
gayrimenkuliin imar duruma ve yapilasma sartlan ile kullanm fonksivonu, yapimin ve ic mekanlarn
dzeflikberl, kullanmm amac ve fonksivonlugu, yam sainifr ve kalitesi, arsamin alam, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin geref ve ehemmiyeti, gevresinin legekkil tarzile gehilr merkes
ile bilgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, uligim
ve cevre Gzellikleri, mevout ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate almarak, bulendugu muhite
gore alici bulup bulamavacagy bulmas) halinde nispet derecesi gibi knymet yiikseltici va keymast
dibgiirlicd mospet menfi tim faktarler gor sniinds bulundurdlarak vagilmistir,

T.2 Hihai er Takdirl
Projeve defer verilirken, rapor igerisinda Hgili maddelerde belirtilen olumiu ve elumsuz tim etkenlar
dikkate almmestir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan ybntemierin sonuglar
anlamli sekilde neticelenmiztir,

Eldzig I, Merkez ligesi, Strsiind Mahallesi, 1046 Ada 11 parselde konumlu Konsept Vera Projesi'nin
27.12.2023 degerleme tarlhl itihanyla maliyet yaklagimma gére deferi ve halihaznr durum degeri
(Frojenin Met BuginkD Degerl) belirflenmistir,

DEGSER DETAYI 18
Projenin Maliyet Yaklagimina Gare KDV Maric Degeri EL 130 B30 000 00
Konsepl Vera Projesi Halihazir Durum Deger 3. 2600, QOO 000, 00

Tespit edilen by dederler bogrmmazn pegin satying yomeliktr,
Niha! deder, KBV Harly deder! lfade eder,

i5 bu ropor, ekleriyple bir Busindir.

Nihoi degar tokdiri, raporun ipeniginden oyn tutwlamaoz,
Degerkeme tarihi itiboriyle TCMB Ddviz Kuru 15:25.3374 TL dir.

o b R s

Mehmet AFSAR Racl G8kcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerlema Uzman i i:mvul!:" Sorumiu Degerleme Uzmam
SPK Lisans No: 406225 3PK Lisans No: 404622 SPK Lisans No; 401418
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8. U BEYAMI
Haznrianan rapor igin agagidaki maddelerin dogrulufunuy bayan sderi;
= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
= Rapaor edilen analiz, Tikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimiar ve kasullaria smirldir.

= Rapor, tarafse ve doyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmakeadir.

® Haporun Konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansivel hichir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir

* Bu raporun konusunu olugturan gayrimenkul veya gl taraflarla Agih highir snyargimiz
bulunmarmaktadir

* Uzman olarak vermi oldugumuz hizmet kargilifi Geret, raporun herhangi bir bélimine bajgh
degildir,

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanina giire gerceklestirilmistie

* Degerleme Urman{larh mesleki egitim sartfanina halz bulunmaktadir,

* Degerleme Uzmamilar), gayrimenkuldn yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibldir,

* Rapor konusu millk, kigisel olarak denetienmis ve ilgli resmi kurumiarda gerekll incelemeler

yapibmagter.
* Rapor igeriginde befirtilen Degerieme Uarnani/Degerkeme Uzmaniarmin haricinde hic kimsanin bu

raparun hazrlanmasindz mesleki bir yvardsms bulunmamaktadir,
* Galgma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistidimis ve Uluslararas Degedeme
Standartlar'ng wygun olarak raporanmistr.

< Iy bu rapor, milsteri talebine Szel olarak hazranmistir. ligilisi ve haaidanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gofaltilamaz.

9, RAPOR EKLERI
A Takyidat Halges,

& bmar Planlan, Plan Notlan, Uydu, Konum ve CBS Garintileri
& Yapi Ruhsatlan

& Mimari Proje

& Yanerim Plan

A ingaat Sozlegmesi

& Insaat Sans Shzlesmelen

A ingaat Sigorta Policeleri

A Taginmaz Garsalleri

& SPE Lisans Belgeleri
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