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l_R;orun_ Konusu ! - E-Ia_zjﬁ,_Merkez, Konsept Vera.u Projesi -Deéer TES;::;EP o

Elazig lli, Merkez [Igesi, Siirstirii Mahallesi, 1046 Ada 11 parsel iizerinde yer alan
projenin maliyet yaklasimina gére degeri ve halihazir durum degerinin Tiirk
Liras: cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsanmu

A Is bu rapar, Ug Yoz Kirk Alti (346) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitdndiir.

A Bu Rapor, Sermayas Piyasast Kurulu'nun IN-62.3 saylh “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
DeBerleme Kuruluglar Hakkinds Teblig” hikimleri lle bu teblig ekinde yer alan “Deferleme Raporlarinda Bulunmasi
Geraken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 Inci maddas| ikincl fikrasi kapsarminda haairlanmstir,
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Talep Sahibi

Rapor No ve Tarihi

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Tasinmazin Acik Adresi

Imar Durumu

—

verd

YONETICI OZETI

Vera Konsept Gayrimenkul Yatinim Ortakligr A.S.

- Gzel 2023-350 / 05.06.2023

' Bu rapor, Elazig ili, Merkez ilgesi, Siirsiird Mahallesi, 1046 Ada 11 parselde
konumlu Konsept Vera projesinin maliyet yaklasinina gdre degeri ve
| halihazir durum degerinin TL cinsinden belirlenmesi.

 Sursiirii Mahallesi, Beyaz Dede Efendi Bulvar Konsept Vera Prajesi
Merkez/Elazig

Elazig ili, Merkez licesi, Strsiirii Mahallesi, 1046 Ada 11 parsel

Halihazirda parsel Gzerinde ‘Konsept Vera' projesi Insa edilmektadir,

Rapora konu tasinmaz, 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda,
Konut+Ticaret alaninda kalmakta olup, E: 2,00 Hmax= 36.50m. olacak
sekilde yamilagma sartlarina sahiptir.

Kisitlilik Hali

Iikim vb olumsuz karar, zabat,
tutanak, dava veya tasarrufa engel
durumlar}

Rapora konu tasinmaz ile bir kisithhik  durumu

bulunmamalaadir,

ilgili  herhangi

Konsept Vera Projesi
| Mallyet Yaklasimina Gére
Deger]

(KDV Haric) |

|
| Konsept Vera Projesi

Halihazir Durum Degeri
(KOV Haric)

748.730.226,90 TL

2.885.834.306,44 TL

Aciklama

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Deferleme
Uzmani

Taginmaz yerinde gérilmds, kullamim durumu incelenmistir, Degerleme
strecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmarmistir,

Mehmet Akbalik - SPK Lisans No: 911340
Raci Gékcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Erdeniz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

Met Kurumsal Gayrimenkul Oegerleme ve Danmigmanhk A.S.

i R T

EMMAMLI AS,
L ANEARA
O

v 1l
AMHe



NET verd
KURBUMSAL
LEGERLEME

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarast
Sz konusu iglemin degerleme caliymalare 02.05.2023 itibariyle baslanmis 02.06.2023 itibariyle
degerleme calismalar tamamlanmig olup, rapor tanzimi 05.06.2023 tarihinde Ozel 2023-350 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.'nin talebi lizerine; Elazig 1li, Merkez ilgesi,
Stirslirl Mahallesi, 1046 Ada 11 parsel dzerinde insa edilen projenin maliyet yaklasimina gore degeri
ve halihazir durum degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amacy, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gizere, bilgileri verilen
tasinmaz(lar)in piyasa deZerinin tespitini iceren degerleme raparunun hazirlanmasidir,

1,2 Rapor Kapsami {SPK Mevzuati Kapsarminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayill "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddes
ikinci fikras) “Sermaoye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating tabi
ortak ortakliklar, thraccilar ve sermaye piyasast kurumlarinin, sermaye pivasasi mevzuati kapsammdoki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badh hok ve
faydalarin belli bir tarititeki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standortlor) cergevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmstir,

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortakligi AS. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Damgmanhk A.5. arasinda 02.05.2023 tarihinde imzalanmistir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
s bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AKBALIK tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmar
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylannistir,

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz icin, tarafimizea 01.11.2022 tarihli, Ozel 2022-1217 numarali degerleme
raporu hazirlanmistir.

NET KURUMSA!L GAYRIMENKUL
DEGERLEME VL [Hrdl SR 0.5,
Entnryat 14, S ?—A""'-.:\‘.“H:m peal e T ARA
12k RS : {1413 o
Wrarw ety [
Tic. Sy, Hix g 55 a3 %
Mattages Verg Dadease Gl =, %
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHiBiNi (MUSTERI) TANITICI BILGILER
2.1 Degerlemevi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08,2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek (izere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesl Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S. Sermaye Pivasasi Kurulu'nun
Seri: VIIl, No:35 sayih teblifi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesing” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11,08.2011 tarih ve 4345 sayih karan ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir,

Sermaye ! 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon ; 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@petrd.com.fr  www.neted.com.ir

Adres : Emniyat Mahallesi Simir Sokak Na:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvam Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim Ortaklig) A.S,

Sirket Adresi Balgat Mh. Mevlana Bulv. Yelken Plaza Apt. No:139 A / 59
Cankaya /ANKARA

sirket Amaa Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklara yatinm
yapmak

Sermayesi y 150.000.000,00 TL

Halka Agikhk -

Telefon : 03122201661

E-Posta ! info@verakonseptgyo.com.tr

2.3 Milster] Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlama
I bu rapor, Elazig Ili, Merkez ilgesl, Siirstirii Mahallesi, 1046 Ada 11 parselde insa edilen ‘Konsept Vera'
projesinin maliyet yaklagimina gore degeri ve halihazir durum degerinin tespitine yénelik olarak, SPK
mevzuati kapsaminda kullamilmak iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hazirlanmistir.

2.4 Isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesi milsterinin deferlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine Istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye 1slak imzah sekilde teslim
edilmesidir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhl A5, 71 348
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Degerieme konusu tasinmaz Cumhuriyet Mahallesi'nde (Tapuda Sirsiri Mahallesi olarak
gegmektedir) sehrin bati kisminda, lller Bankasi ve Elazig Belediyesi'nin yer aldigi bélgede konumludur.
Degerleme konusu taginmaza ulagim igin Malatya Caddesi Gizerinde dogu istikametinde ilerlenirken
sola Beyazdede Efendi Bulvari'na girilir. Bu bulvar dzerinde ilerlenip Fatih Ahmet Baba Bulvan
kesisimine gelindiginde taginmaz sag kol Uzerinde kése parselde konumludur. Degerleme konusu
taginmazin bulundufiu bdlge konut nitelikli gelismistir. Tasinmazin yakin gevresi yapilasmasini biiyiik
olciide tamamlamigtir. Taginmazin bulundugu bélgeye ulagim toplu tagima araglari ve &zl araclar ile
oldukes rahattir. Bélgede herhangi bir altyapi problemi bulunmamaktadir. Bélgade genellikie 6-8 katl)
apartman tipi konut yapilan bulunmaktadir. Taginmaza yakin konumda iller Bankas Bélge Madiirliga,
Elazig Belediyesi, Park23 Avm, Elysium Avm bulunmaktadir. Taginmaz sehrin ana arterlerinden olan
Malatya Caddesi'ne yaklagik 300m. mesafededir.

Taginmazin bazi noktalara mesafesi;

¢ Elazig Havalimani: ~12km.

»  Firat Universitesi Hastanasi: ~3km.
¢ FethiSekin Sehir Hastanesi: ~9km.
¢ Elazig Kiiltirpark: ~2,5km,
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar
TAPU TABLOSU
IL ELAZIG ATYUZOLCOM{m2) 14043,00
ILGE MERKEZ
MAHALLE SURSURD
MEVKIT GEDIK KARACAL ANA TASINMAZ NITELIK ARSA
ADA-PARSEL 1046/11
BAGIMSIZ .
sr:? Tagmmaz 1D ﬂg S.:Ivgn BLOK KaT BoLdm P mﬁ::ﬁ i am-mz 'ﬁgwm TR&IH YEVMIYE
HNUMARASI
1 128571262 531 52522 Al 1. BODRUM 1 £0/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
2 125571308 531 52523 Al 1, BODAUM ARA HAT 2 101/14043 | DUBLEKS MESKEN | 12.05.2013 25218
3 | 128571348 | 531 | 352524 Al ZEMIN ZEMIN ARA RAT 3 101/14043 | DUBLEKS MESKEN | 12.05.1023 26219
il 128571379 531 Si525 Al ZE M‘_!_N ARA KAT= BIRINC] 4 102/14043 | DUBLEKS MESKEN | 12.05.2023 5218
5 128571400 531 32526 Al llilll‘ld 5 118/14043 MESHEN 12.05,2023 28219
& 128571426 531 52527 Al slnlnc ] 75/14043 MESKEN 12.05.2023 26219 |
7 | 138573451 | s31 | s2sze AL ikinel 7 136/14043 MESKEN 12.05.2023 24218
8 | 120573465 | s31 | s2mae | a1 Ikincl E 128/14043 MESKEN 12.05.2023 | 282189
9 | 128571474 | 531 | 52510 Al dgtincl E] 135/1404 MESXEN 12.05.2023 26219
10 | 120571268 | 531 | sase1 | Al agtincd) 10 127/14043 MESKEN 12.05.2023 [ 3s210
11 | 128571272 | 531 | 52832 Al DORDONCD 11 135/15041 MESKEN 12.05.2023 16218
12 | 128571278 531 52533 Al DORDONCD 12 127714043 MESKEN 12.06,2023 26219
| 13 | 1205731280 531 52533 Al BESINC 13 138/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
14 | 128571284 | 531 | 52838 | A BESINC 14 127714043 MESKEN 12.05.2023 | 26719 |
| 15 | 128571288 | 531 52536 Al ALTINCI 13 135{140&! MESKEN 12.05.2023 25219
16 | 128571352 531 52537 Al ALTING] 16 127/14043 MESKEN 12.05,2023 28219
| 17 | 128571766 | 531 | 52538 | A1 ¥eolnci 17 155/14¢43 MESKEN 12.05.2023 | 26219
1E | 128571300 | 531 | 52339 Al vEDInCl 18 127/10043 MESKEN 12,05,2021 26219
| 19 | 128571304 | s31 | 53540 | A sexlzincl 17 135714041 MESKEN 12.05.2023 | 26219
20 | 128571314 | sa1 | ®3541 a1 seilzinc 0 127/14043 MESKEN 11.05.2023 282189
21 | 128871318 | 531 | ssaz a1 DOKUZURCU 2 135/14041 MESKEN 12.05.2023 26219
22 | ixms7iazz | sa1 | sasan a1 DOKUZUNEGY 11 127/24043 MESKEN 11.05.2023 26219
| 23 | 128571326 | 531 | 51544 Al ONUNCU 21 135/14041 MESKEH 13,05.2031 26219
24 | 128571330 331 52543 Al DRHUNCY 24 127/14043 MESKEN 12.05.2021 26212
25 | 128571163 511 52546 Al 1.BODRUM 1. BODRUMN ARA KAT 1 116714043 | DUBLEKS MESKEN | 12.05.2023 16319
26 | 128571309 531 52847 A2 1.BODRUM 1.AODRUM ARA KAT 1 115/13042 | DUBLEKS MESKEN | 12.08.2023 18118
27 | 128571349 531 52548 A2 2EMIN 2EMIN ARA KAT 3 126/14043 | OUBLEKS MESKEN | 12.05.2023 26218
23 | 128571375 521 ‘52_!4! A2 2EMIN Z_Eﬂll'l ARA KAT 4 124/15048 | DUBLEKS MESKEN | 12,05.2021 16219
29 | 128571401 | 531 | 52550 A2 BiRinet - 87/14043 MESKEN 12.05.2023 16219
30 | 120571427 | 831 | 52551 | A2 BiRiNG 3 89/14043 MESKEN 12,05.2023 | 265219
31 | 128571264 531 | 52552 Bl ZEMIN ZEMIN ARA KAT 1 81714043 | DUBLEKS MESKEN | 12.05.2023 26213
32 | 128571310 | 551 | 32553 81 siRlng i 71714043 MESKEN 12,05.2023 26219
33 | 1268571350 | 531 | 52554 Bl ainlnci E 94712043 MESKEN 12.05.2023 26219
34 | 178571376 | 531 | sasss | B3 Ilrec 4 B7/14043 MESKEN 13.05.2023 28219
a5 | 128571402 | 531 | 52556 | M1 IxInel 5 B0/14043 MESKEN i2.05.2023 | 26219
36 | 128571428 | B31 | 52887 B1 I%Incl 6 70/14043 MESKEN 12.05.2023 15219
87 | 128571483 | 83z | sasse | pa UgOneh 7 87714043 MESKEN 12.05.2023 | 25219
38 | 128571466 | 532 | 53585 | B1 DeOned 8 £0/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
59 | 128571475 532 52560 ni dclnct) 2 70/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
40 | 128571269 532 52561 B1 pORoUNCY 10 §7/14043 MESEEN 12.05.2023 26219
41 | 128571273 532 | 52562 Bl DORDUNCD 11 §0/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
| 42 | 128571277 532 52563 Bl ooRoUnc) 12 TD)‘:\_-!_M! MESKEN 12.05,2023 26219
43 | 128571281 | 532 | 52364 B1 BESING 13 87/14043 MESKEN 12.05.2023 26218
aa | 128571285 | 532 | 52565 | B1 BESINC 14 80/14043 MESKEN 12052023 | 26215
45 | 128574289 | 532 | 52866 Bl BESINC 15 70/14043 MESKEN 12.05.2023 26218
45 | 128571193 !‘Ql 52567 61 ALTINCI 18 #7/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
47 | 128571397 | 532 | si34m B1 ALTINCI 17 80/14043 MESKEN 12 05.2023 26219
48 | 128871301 | 532 | s258m a1 ALTINCI 18 70714043 MESKEN 12.05,2023 26219
49 | 128871808 | s32 | s2570 | m: YEDINCI 19 87/14043 MESKEN 12.053023 | 26219
50 | 128571315 (11 52571 [} YEDBINC] 20 30/14043 MESKEN 12.05.2023 262159
51 | 128571313 532 53572 B1 YE DINEI_ 21 70/1a043 MESKEN 12.05.2021 26219
52 | 128571323 532 52573 Bl SHK‘_ZINCl 22 47714043 BAESKEN 12.05.1023 26218
| 53 | ams7a327 | 532 | s2574 | @1 SERIZINEI 3 90/14043 MESKEN 12052023 | 26219
54 | 128571331 532 52573 Bl SMHCI 24 70/14043 MESKEN 12,05.2023 26218
| 55 | 128571334 | 532 | sas76 | B3 DORUZUNCUY 25 87/14015 MESKEN 12.05.2023 | 26319 |
56_| 1285713137 532 52577 B1 DOKUZUNCUY 26 60/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
57 | 128571340 | 531 | 52578 B1 DOKUZUNCU 27 7014013 MESKEN 12.05.2023 26219
58 | 178571343 | 532 | 32879 51 ONUNCU 28 144/14003 MESKEN 12.05.2023 26219
__5!; ug;mss 532 52580 [T 1.30DRUM 1.B0DRUM ARA KAT 1 135/1404% | DUBLEKS BMAESKEN | 12.05.2023 26219
60 | 128571311 532 52381 B2 1.800RUM 1,B0DAUM ARA KAT 2 11614043 | DUGLEKS MESKEN | 12.05.2023 26219
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61 | 129571351 | 532 | s3sar n2 2Emin 3 145/14043 | DUBLEXS MESKEN | 12.05.2023 | 26210
62 | 128571377 532 | 52583 B2 ZENM N ARA KAT 4 12634043 | DUBLEKS MESKEN | 12.05.2023 16219
63 | 128571403 | 532 | 52584 n2 ZEMIN ZEMIN ARA KAT 5 86/14043 MESKEN 12.05.2023 16219
64 | 128571288 | 532 | 52545 C alrinc 1 Ad/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
G5 | 120571312 g32 £2588 c BIRINCI 2 40/14043 MESHEN 12.05,2023 26219
66 | 118571152 532 51547 C alrincl 3 A1/14043 MESKEN 12.05.2023 216218
67 | 128571378 | 532 | s2548 C slrinel L] 20714043 MESKEN 12.05.2023 26219
66 | 120571404 | 532 | 52589 c alrinc 3 35/14043 MESKEN 12.05.2023 16219
69 | 120571428 | 532 | 52590 C sirinct [ 37/14043 MESKEN 12.05.2023 | 28219
70 | 128571453 | s32 | 52591 C BIRINCI 7 43/14043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
71 120571487 532 52892 [ EIRINCI g 39/14043 MESHEN 12.05,2023 26219
72 | 128571476 | 531 | 53553 c alrincl ] 34/24043 MESKEN 11052023 | 26219
7% | 128571270 | 532 | 52594 C alrinc 10 30/14043 MESKEN 12.05.2001 | 28218
74 | 128571274 | 532 | 52535 c ikinet 11 27/14043 MESKEN 12,05.2023 26219
75 | 128571178 EEH 51596 [ Ikinci 132 A5 24043 MESKEN 11.05.2023 26218
76 | 128571282 832 52587 € IKingl 13 42714043 MESKEN 12.05.21023 26219
77 | 134871285 532 51589 c IKEINCI 14 57714043 MESKEN 12.05.2023 2E219
78 | 128571200 | 532 | 52589 C TRiNGi 15 43/1a003 MESKEN 12.08.2023 26216
79 | 12E5713%4 352 52600 c ikinci 16 35/14043 PESKEN 12.05.2023 26219
B0 | K28571298 532 52601 [« [ 17 48/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
Bl | 138571302 532 52602 c TKINCT 1B 53714043 MESKEN 12.05.2023 16219
B2 | 128571306 | 532 | 52603 C (31T 15 39/1ap4az MESKEN 12 05.2023 | 28218
B3 | 128571316 532 52&04 c ikingi 20 34/15003 MESKEN 12,08.2023 26218
84 | 128571320 332 52605 c kel 21 30714043 MESKEN 12,05.2023 26212
85 | 123571324 532 52606 c UCONCo 22 26/14043 MESKEN 12,05.2023 26219
86 | 128571325 552 52607 c Coonce 23 15714043 MESKEN 12.05.2023 16219
E7 | 128571332 | 532 | 52608 C Ughnch 24 43/18043 MESKEN 12.05.3023 28219
BO | 123571335 | 532 | 52600 c 0¢Onch 25 23/14043 MESKEN 12,05.2023 26219
83 | 1285713338 532 52610 C CLOnCh 25 19/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
ap | 128571341 £32 B2 [ DEOnNC 27 41714043 MESKEN 12.05.2023 26219
o1 | 128571344 | 532 | 5612 4 panincl 28 26/14043 PESKEN 12,05.2023 26218
91 | 120571346 | 532 | 52613 T oORDONCO 29 35/14043 MESKEN 12,05.2023 28219
93 | 128571354 | 532 | s2614 c DEADDNCY 30 43/14043 MESKEN 12,09.2023 26213
34 | 128571336 £12 53615 C DOAGONCD 31 453/14043 MESKEN 12.05.2023 26215
35 | 128571338 532 52616 c piroOnNCh 12 46714043 MESKEN 12.05.2021 16219
96 | 128571340 | s32 | 52617 C porpUnNcl 33 43714043 MESKEN 12.05.2023 | 26219
97 | 128571362 | 532 | S2618 C BEFINGI 34 16/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
58 | 128571384 532 52619 c BEgiNCl 35 38/14043 MESKEN 12.08.2023 26115
99 | 128571366 | 532 | s2670 [4 BESiNCI 38 43/14043 MESKEN 12.05.2023 26218
100 | 128571368 | 532 | 52621 c BESINCE 37 45/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
101 | 128571370 532 52622 C BESINCI 33 48/14043 MESKEN 12,05.2023 26212
102 | 128871372 532 52823 c BESINCI 35 43/14043 MESREN 12,05.2023 26219
108 | 123871380 | 532 | 51624 C ALTING 40 2614023 MESKEN 12.05.2023 26219
104 | 128571382 | 532 | 52825 [y ALTING a1 35/14043 MESKEN 12.05.2023 28219
105 | 128571384 | 532 | 528268 [ ALTING 42 4314043 MESKEN 12.05.2023 26214
106 | 123571386 5at 52627 (= ALTING 43 45{14&5 MESKEN 12.05.2023 26219
107 | 1285713488 532 S1628 € ALTIRG a4 A6/14041 MESKEN 12.05.2023 26219
10B | 328571390 532 52620 [ ALTIRC! a5 43/14041 MESKEN 12.05.2023 26219
108 | 128571392 | 53z | 52630 C YEDINE L 26/14043 MESKEN 12.05.2021 28219
110 | 128571394 5332 52631 C YEDING a7 3514043 MESHEN 12052023 26219 |
111 | 128571386 532 32632 C YEBIRG L1 43714042 MESHEN 12.05.2022 28219
112 | 128571388 | 8532 | 52438 c YEQIRG 48 45/14043 MESKEN 12,05.2023 26219
113 | 128571408 532 52634 C veolncl 50 18/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
114 | 128571400 532 | 52635 C YEDING 51 43714043 MESKEN 12,05,2023 26219
115 | 128571410 532 52636 < SERIZING] 52 26714042 MESKEN 12.05.2013 26213
116 | 128571411 | 532 | 52837 [4 sexlzinel 53 35/14043 MESKEM 12.05.2023 16219
117 | 12E571414 | 532 | 52838 c SERIzinCi 54 43/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
118 | 128571416 | 532 | 52638 [ SERIZINC 35 45714043 MESKEN 12.05.2023 | 26215
119 | 128571418 532 52840 C sER[ZING 56 45714043 MESKEN 12,05.2023 26219
120 | 128571420 | 532 | 52641 C sexlzinc 57 a3/14042 MESKEN 12.05.2023 26218
121 | 128571422 | 532 | 52642 c DORUZUNCY 58 26/14043 MESKEN 12.08,1023 26219
122 | 123571424 532 51643 C DOXUZUNCY 39 35/14043 MESKEN 12,05.2023 26219
123 | 128571431 532 52544 € DOXUZUNCY i 23714043 MESKEN 12,05.2023 16218
124 | 128571433 532 52645 c DOKUZUNCY &1 45/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
125 | 128571435 | 532 | 52646 C DOXUZUNCU 62 46714041 MESKEN 12.05.2023 26219
126 | 128571437 | 532 | 52847 3 DOKUZUNCU 63 43/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
127 | 118371433 532 52648 [ ONUNCU &4 26/14043 MESKEN 12.05.2023 6219
128 | 128571441 532 52645 4 ONUNCY 6% 35/14043 MESKEN 12.08.2023 16119
125 | 138571443 531 52650 £ ONUNCU &6 43/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
130 | 128571345 | 532 | 52651 C ONUNCY &7 45/14043 MESKEN _12.05.2023
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1331 | 128571447 | 512 | 52852 [ ONUNCL 68 45/14043 MESKEN 12.08.2023 16219
131 | 128571445 | 532 | 52651 c ONUNGL 68 43/14043 MESKEN 12.05.2023 26219
133 | 128571267 | 532 | 52654 1] 2.BO0DRUMA.BODRUM 1 33/14043 DURKAN 12.05.2023 26218
134 | 128571313 | 533 | 52688 o 3,80DRUM3.BODRUAM H ajfiapa3 pUKKAN 12.08.2023 26219
135 | 128571383 | 533 | 52856 [*] 3.BODRUME.BODRUM 3 41/14043 olxran 12.05.2023 26219
136 | 128571379 | 533 | 52657 B 3.BODRUM3.BODRUM 4 20/14043 DUKKAN 12.05,2023 25219
187 | 128571405 | 533 | 52658 (1] 3,B0DRUM3.BODRUN 5 18/15043 DORRAN 12.05,2023 26219
138 | 128571430 | 533 | 52859 b 3,80DRUM 2. BODRUM (3 23/14043 pilxKan 12.05.2023 25219
133 | 128571454 | 533 | 52860 D 2.800RUM 2,BO0RUM 7 37/14043 pUKKAN 12.08.2023 16219
140 | 128571468 | 533 | s2661 ] 2.800RUM 2.800RUM 8 A2/1404% DUKKAR 12.05.2023 26219
141 | 128571477 | 533 | 52882 o 2,800RUM 2,B00RUM 5 41714043 pllxkan 12.05.2023 26219
141 | 128571271 | 5331 | 52663 [:] 2.B00RUM 2.B00RUM 10 20/14043 plKkAN 12.05.2023 26213
141 | 128374275 | 533 | S26es [+] 2.80DRUM 3,B0DRLIM 11 18/14043 plkKaN 12.05.2023 26219
14a | 128571279 | 533 | 52885 1] 2.800RUM 3.800RUM 12 23/14043 DUOEKAN 13.05.2023 262139
145 | 128571283 | 513 | 52466 *] 1. BODRUM 1. BODRUM 13 417715043 plKKan 12.05.2023 28219 |
146 | 128571287 | 533 | 52867 [+] 1, BODAUM 2. BODRUM 18 43/14043 plxkan 12,05.2023 26218
147 | 128074201 | 533 | 5366E <] 1. BODAUM 3. BODRUM 15 28/14043 DURKAN 12.05.2023 26219
148 | 128571205 | 533 | s28&9 D L. BODAUM 3, BODRUM 16 40/14043 olKkan 12.08.2021 16219
149 | 128571299 | 531 | si570 o 1. BODRUM 3. BODRUM 17 45714043 DHKKAN 12.05.2022 26213
150 | 128571203 | 533 | sa8n1 [*] 1. BODRUM 3. BODRUM 8 41714043 olikkan 12.08,2023 26219
151 | 128571307 | 533 | 52872 =] 1. BODAUM 2, BOORUM 12 40/14043 DORKAN 12.05.2023 26219
152 | :28871317 | 533 | 52672 [+ 1. BODRUM 2. BODRUM 20 17/1a043 olxkan 12.05.2023 26219
153 | t28571321 | 533 | sM74 b 1. BODAUM 2. BOORUM 1 47/14043 blkkan 12.08,2021 26218
154 | 128571325 | 533 | 52675 =] 1. BUODRUM 3, BODRUM 22 18/14043 plKKAaN 12.05.2021 36218
155 | 123571320 | 533 | 52678 o 1, BODRUM 3. BODRUM 23 46/14043 olgkan 12.0%.2023 26219
155 | 128571333 | 533 | 52877 <] 1, BODRUM 3. BODRUM 24 63714043 oizKAN 12,05.2023 26213
157 | 128571336 | 532 | 52678 ] 1.BOBRUM 2. B0DAUM 5 78/15043 olzkan 12.05.2021 26219
158 | 128571339 | 533 | s2879 o 1, BODRUM 1. BODRUM 26 130/14043 olxKan 11.05.2021 26118
159 | 128571342 | 5332 | 52680 2] 1, B0DRUM 3. BODRUM 27 BO/14043 plxKAN 12.05.2023 26218
160 | 128571345 | 333 | 52841 D 1, BODRUM 1. BODRUM 28 44714043 odgkan 12.05,2023 26219
161 | 128571347 | 533 | 52842 o 1, BODAUM 1. BODRUM 28 §4/14043 OURKAN 12.05.2023 26219
162 | 128871355 | 533 | 52633 D 1, BODRUM 1. BODRUM 30 66/14043 DUKKAN 11.05.2021 26219
163 | 128571357 | 533 | 52844 o 1, BODAUM 1. BODRUM 31 BE/1404% piixKan 17.05.2023 26218

| 164 | 120571359 | 533 | 52685 o 1. BOORUM 1. BODRUM 32 67/14043 olxRKAN 12,05.2023 28219

165 | 128571361 | B33 | 52845 o 1. BODAUM 1. BODRUM 31 77/14043 DORKAN 12.05.2023 26219
166 | 128571345 | 5% | s2687 D 1. BODRUM 3. BODRU#M 33 25/13043 DUKKAN 11.05.1023 26219
167 | 128571365 | 533 | s268a D 1, BODRUM 3. BODRUM 35 2i/14043 DlkKan 12,05.2023 26219
164 | 128571357 | 533 | s2589 1] ZEMIN 3.80DRUM 36 #1/14043 pOkkan 12.05.2023 26219
168 | 128571359 | 533 | 52690 [ 2EMIN L.B0DAUM 37 53714043 oOHKAN 12.05.2023 28219
170 | 12857137% | 533 | 32861 i} 2EnlN 3.800RUM 38 15714043 BlgkAn 12.05.1023 26219
171 | 128571373 | 533 | s2g82 o ZEMIN 3.50DRUM 39 44714043 olKran 12.05.2022 26219
172 | 128571381 | 533 | 52893 D ZEMIK 3.80DRUM 49 32/14043 olkKAN 12,0%5,2023 26219
173 | 128871283 | 533 | 52604 4] ZEMIN 3.80DAUM 41 33713043 DOKKAN 12.05.2023 26219
174 | 128571385 | 533 | 52885 1] ZEMIN 3.BODRUM a2 49/14043 DUKEAN 11.05.2023 16219
175 | 128571387 | 531 | 52696 o zemIn 3.800RUM 43 G1/14043 oUKKAN 12.05.10231 26219
176 | 128571389 | 533 | 52697 o ZEMIN 3.800RUM a4 35/14043 DUKEAN 11,05.2023 25219
177 | 128574381 | 5331 | G259 o ZEMIN 2.8008UM 43 66/14043 DOKKAN 12,08.2023 26219
178 | 1285712931 | 513 §2609 +] ZEMIN 3.00DRUM 45 37/14043 BOKEAN 12,05.2023 26218
179 | 128571395 | 533 | 52700 D ZEMIN 3, 8008UM a7 37/14043 DOKEAM 12.05.2023 26218
180 | 128571397 | 531 | siron [+] ZEMIN 3.B00RUM a8 A0/14043 DOKKAN 12.05.2023 26219
181 | 128573393 | 533 | s2702 D ZEMIN 3.800RUM a3 30/14043 DUKEAN 12.05.2023 26219
182 | 128571407 | 533 | 53703 [F] ZEMIN 3,800RUM 50 37/15092 pUKEAN 12.08.2023 26219
183 | 128571409 | 553 | sivo4 D ZEMIN 3. BODRUM 51 36/1a043 pUKKAN 12.05.2023 26219
184 | 128571411 | 533 | 52705 ¥} ZEMIN 3.000RUM 52 54/14043 plkran 12.05.2023 26219
185 | 128571913 | 538 | s2706 =] ZEMIN 3,80DRUM 53 54/14043 DUKKAN 12.05.2023 26219
186 | 12AST1a15 | B33 | Ep707 o 2EMAIN 3,B0DRUM 54 49/14043 DUKKAR 12.05.2023 26219
187 | 12B571417 | 533 | 52704 5] 2EMIN 3.800RUM 55 23/14042 DURKAN 12.05.2023 16219
188 | 128571418 | 533 | svom D 2EMIN 3.80DRUM 56 70/14043 DUKKAN 12.05.2023 25218
189 | 128571421 | 533 | s27i0 *] ZEMIN 3.830RUM 57 41/14043 plkKkan 12.05,2023 26219
190 | 128571423 | s33 | sa7ii [+ ZEMIN 3.BODRUM 58 A0/ 14043 DORKAN 12.05.2023 26219
191 | 128971425 | 533 | 52712 1] 2Emin 2.800RUM 58 85/14043 oUKkAN 12.05.2023 15210
192 | 1285714m2 | 533 | s¥via o ZEMIN 3.BODRUM (1] 85/44043 DURKAN 12.05.2023 15218
193 | 123571434 | 533 | 52714 D ZEMIN 3.80DAUM 81 a5/14043 pillkKAN 12.05.2028 26219
194 | 129571436 | 531 | s71s D 2EMIN 3.80DRUM 62 £5/14043 oORKAN 12.05,2023 26219
155 | 1285731438 | 533 | savie o ZEMIN 3.80DRUM 83 78714043 oKKAN 12.05.2023 28319
196 | 128571440 | 533 | 52747 [ 2EmIN 3.80DRUM 64 188/14043 DOKKAN 12052023 | 26219
187 | 128571442 | 533 | 52718 o ZEMIN 3.80DRUM 85 68/14043 DOKKAN 12.05.2023 26219
158 | 128572444 | 531 | s2719 1] ZEMIN 2.800RUM 65 65/14043 DOKKAN 12.05.2023 26219
153 | 120571446 | 533 | s2720 *] ZEMIN 2.800RUM &7 51/14043 plkRAN 12,05.2023 16219
200 | 128571448 | 533 | 51721 D ZEMIN 2. 80DRUM [1] 58/14043 DOKKAN 12.05.2023 26219
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204 | 128571450 | 533 | BaP32 [ ZEMIN 2.R00RUM 6% 41/14043 BUKKAN 12.08.2023 | 26219
202 | 128571455 533 52723 D ZEMIN 3.BODRUM 0 52714043 oOKEAN 12.05.2023 26319
203 | 128571456 | 533 | 52724 D ZEMIN 2.BODRUM 1 53/14043 BUKEAN 12.05.2023 26219
204 | 128571457 | 533 | 52715 o ZEMIN 2,B0DRUM 72 52/14043 DURKAN 12.05,2023 26219
205 | 128571458 533 52726 o ZEMIN 2,BODRUM 73 53/14041 oOKEAN 12.05.2023 26219
206 | 128571458 533 82727 =] ZEMIN 3, B0DRUM 4 53/14043 [ ] 12.05.2023 26219
207 | 128571460 333 32728 b ZEMIN 2. BQDAUM 75 53/14041 BOREAN 12.05.2032 26219
208 | 128571461 | 533 | s5a728 o ZEMIN 3. BODAUM 78 53/1a043 DOKk=AN 12.05.2023 | 26218
208 | 128571462 533 52730 o] ZEMIN 2.B0DRUM 77 60/14043 DOKkAN 12,08.2023 26219
210 | 128571463 513 | m21M1 D ZEMIN 3.8008UM 73 50/14043 oOKx AN 12.05.2023 26219
211 | z29871464 | 533 | sara: &} 2EMIN 3,800RUM 75 151/14033 olUkran 12.05.2023 | 28219
212 | 1298571488 533 §1733 o ZEMIN 2.B0DRUM 80 68/14041 DUKKAN 12.05.2023 26219
2318 | 128571470 533 52734 +] ZEMIN 3,B0DRUM Bl 74714043 DOKKAN 12.08.2023 16113
214 | 120571471 | 533 | 32735 o BIRINCI3.BODRUM B2 74714043 pUKxAN 12.05.2023 26219
215 | 128571472 | 533 | 52736 =] BIRINCI3.BODRUM 83 93/1043 pOKEAN 12,05,2023 26218
216 | 120571473 533 52737 o {KINCi3.BODRUM 84 164/14043 DUKEAN 12,05,2023 26215
3.2 Ga kul lle ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Qlu

Olmadifi Haklanda Bilgi

Degerleme konusu proje ile ilgili 12.05.2023 tarihinde kat irtifaki kurulmustur. Projede yer alan
bagtmsiz bélimler ile ilgili Tapu ve Kadastro Genel Midirligi Webtapu Portali iizerinden alinan tapu
kayitlarina gére miisterak olarak asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyan: Yonetim Plami : 25/04/2023( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmest) (12.05.2023 — 26219)
Rehin: [LLER BANKASI A.S. Kanuni 27,270.000,00 TL (21.09.2020 - 33746)

irtifak : BU PARSEL ILE 77 ADA 1.PARSEL VE 73 ADA 2 PARSELLER LEHINE VE 72 ADA 35 PARSEL 74 ADA
6,164. PARSELLER ALEYHINE NEBEN EDEN VE DUZUMLO SU KUYULU VE SU GECIRME HAKLAR VAR.M:
BU PARSEL ILE 73 ADA 2 PARSEL 74 ADA 1 PARSELLER LEHINE 6,164 PARSELLER ALEYHINE NENBADEN
VE DUZENLI SU 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
6,16,4 PARSELLER ALEYHINE MENBADEN NEDEN EDEN VE DUZUMLD SU KUYULARINI VE SU GECIRME
HAKKI VAR M: BU PARSEL ILE 73 ADA 2 PARSEL 74 ADA 1.PARSELLER LEHINE VE 72 ADA 6,16,4
PARSELLER ALEYHINE MENBADEN DUZME SU KUYULARI VE 5U GECIRME HAKK! (29.11.1954 - 30)

Not: Tapu kaych Gzerinde ver alan kayitfar herhangi bir olumsuzluk olusturmamaktadir. Séz konusu
kayitlar ile ilgili agiklama raporun 6.8 baslifi altinda verilmistir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic yillik dénemde gerceklesen alim satim

rine ve rimenkuliin_hukuki da meydana gelen degisiklikier ninda
mevdana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi

Konsept Vera Projesinin halihazirda Insa edildigi arsa iller Bankas A.S. miilkivetinde iken 21.09.2020
tarih, 33746 yevmiye ve 'Satis’ islemi lle Vera Grup M(hendislik A.5. lehine tescil edilmistir. S62 konusu
arsanin imar durumunda son ti¢ yilhk sire icerisinde herhangi bir deglsiklik olmamistir,

Degerleme konusu proje ile ilgili 12.05.2023 tarihinde kat irtifaki kurulmus olup, tim bagimsiz balimler
12.05.2023 tarih, 26219 yevmiye numarasi ve 'Kat irtifaki Tesisi’ islem ile ‘VERA GRUP MUHENDISLIK
ANONIM SIRKETI" adina tescil edilmistir. Sirket ismi unvan degisikligi ile ‘Vera Konsept Gayrimenkul
Yatinim Ortakhig Anonim Sirketi’ olmustur.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugiu B8lgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Elazig Belediyesi planlama servisinden edinilen bilgiye gére, 1046 ada 11 parsel 1/1000 dlgekii
Uygulama imar Plani'nda Konut+Ticaret alani, E:2,00 Hmaks: 36,50m, olacak sekilde yapilasma

sartlarina sahiptir. MET KURLIMSAL CAYRIMERKUL
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3.6 urma Karari, Yiki iskli Yapi Tespitl Vb Durumlara Dair Aciklamalar
56z konusu gayrimenkul icin Elazig Belediyesi imar servisinde yapilan incelemeéler neticesinde, alinmis
olumsuz herhangi bir karar vb. bulunmadigs sifahen égreniimistir.

Gayrime iskin Olarak Yapilmis S&zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat
veya Hasilat Paylagimi Sézlesmeleri Vh.) iliskin Bilgiler

56z konusu proje ile ilgili Vera Konsept Gayrimenkul Yatirm Ortaklig A.S ve ESD Proje Sanayi ve Ticaret
AS. arasinda 01.07.2022 tarihli ingaat sozlesmesl imzalanmistir. Proje bedeli ile ilgili sézlesme
maddesine gbre; “Taraflar islerin yapilmas kenusunda toplam 450.000.00 TL+KDV bedel iizerinden
anlasmislardir. 56z konusu tutara Maliyetler ve Genel Giderler dahil olup, ESD Proje tarafindan islerin
tamamlanmasi icin ek bir édeme talebinde bulunamaz.”

Proje icerisinde Al blok 1, 20 ve 21 numaral bagimsiz bélimler, A2 Blok 1 numarah bagimsiz béliim,
B1 Blok 5,8,17,21,25 ve 26 numarah bagimsiz bélim, B2 blok 2 numarali bagimsiz bolim, € Blok
24,27,31,32,34,46,47,48,52,55,56 numaral bagimsiz balamler ile ilgili sézlesme esash sati yapilmis
olup kat irtifak tapulan heniz alicilara teslim edilmemistir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Ahnmis Yapi Ruhsatlaning, Tadilat Ruhsatlarina, Yap
Kullanim [zinlerine iliskin Bilgileri ile ligili Mevzuat Uyarinca Alinmast Gerekli Tiim [zinlerin Alinip

Alinmadifina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dofru Olarak Meveut Olup Olmadigi
Haklunda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak Webtapu Partali ve Elazig Belediyesinde yapilan
arastirmalarda incelenen proje ve ruhsat bilgileri;

Mimari Proje: 19.04.2023 tarih onayli tadilat projesi

RUSHAT BILGILERI

RUHSAT KULLANIM BB, INSAAT ALAN| RAT YAPI

ARA L rOm ]| sting TARM “r AMACI SAYist (ma) savist | siniF
1 Al | YeniYapl 24.11.2020 2020/346 Mesken 24 1081278 14 ac
2 A2 | YeniYap 24.11.2020 2020/346 Mesken [ 387519 g d4A
3 B1 Yeni Yam 24.11.2020 2020/346 Mesken 27 B.658,95 15 4C
4 82 | YenlYapl | 24112020 | 2020/346 Mesken 5 3.905,93 5 i)
5 C Yeni Yapi 24.11.2020 20204346 Mesken 69 15.347,56 14 4c
[ D Yani Yap! 24.11.2020 2020/346 | Ofisve lsyen B84 20.963,49 5 4C
? 1 A1 | Tadilar 27,04,2023 202334 Mesken 24 1201118 14 ac
8 A2 Tadilat 27.04.2023 2023/34 Mesken [1] 2.586,356 [} 4A
g | 81 | Tadilat 27.04.2023 | 2023/34 Meskan 8 9.454,54 15 4c
10 B2 Tadllat 27.04.2023 2023/34 Meskan 5 2.430,33 5 an
11 [ Tadilat 27.04.2023 2023734 Masken () 1342932 14 4ac
1z D Tadllat 27.04.2023 | 2023/34 Ofis ve Isyerl 84 22.875,24 [ 4t

Stz konusu projeye ait; 05.10.2022 tarih 5512200002243 police numarali “isveren Mali Mesuliyet
Sigorta Poliges!” ile 05.10.2022 tarih 6102200001516 police numarali “insaat Tum Riskler Sigorta
Poligesi” incelenmistir. lIgili police evraklar rapor ekinde bulunmaktadir,

3.9 Deferlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda

K rinca Denetl Y i u (Tic i vb.) ve Degerlemesi
ilan Gayrime le llgili © Gerceklestirdigi Denetimler Haklkinda Bilgi

Rapora konu projeye iliskin yapi denetimi, lcadiye Mahallesi, Yakup Sevki Caddesi no:5/301 Merkez

Elazig adresli Haknur Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan gerceklestiriimektadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yvapiliyorsa, pr liskin detayh bilgi ve planlarn ve
stz konusu defierin tamamen meveut E gigy_g |||§[§in olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi

Degerleme calismasi halnhaurda parsel UZErinda inga edllen, ‘Kunsept Vera' projesine istinaden
yapilmistir. S6z konusu projenin insasi, mimari proje ve ruhsatlanina uygun, \;geml{iglda\ram
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edilmektedir.  DEGERLERML VER AL

SERRUL
MUK A

upAT Sovinage 6 Dl uth e L
L ] B T R Pt L L]

il U T I,-rru:lj.\ll 3"4%! ) 2

Nel Kurumsal Gayrimenkul Deperleme ve Danismanhik A5,



NET verd

1046 ada 11 parsel iizerinde yer alan Konsept Vera Projesi Konut ve isveri nitelikli bagimsiz
bélimlerden olusmaktadir, Projede Al, A2, B1, B2, C ve D blok olmak tizere 6 adet blok bulunmaktadir.
56z konusu bloklarin kullamm niteligi, bagimsiz bolim sayisi, ingaat alani vb, ézellikler 3.8 bash
altinda yer alan ruhsat bilgileri tablosunda mevcuttur,

3.11 Varsa ri tin Enerji Verimli 1 Hakkin

S8z konusu parsel lzerinde yer alan projenin Ingaati devam etmektedir. Halihazirda enerji verimlilik
sertifikasi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKl 6ZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkullin Bulundugu Bé|genin Analizi ve Kullanilan Veriler
Elazig ili Hakkinda

Elazig ili, MO 4000t yillarda kurulan, Harput
kentinin ovadaki devamidir. Bu nedenle yillarca
Harput olarak amlmigtr. Biyik Selguklu
Imparatorlugu'nun  hakimiyetinin - Anadolu’ya
kaymasi ile Harput'un Tark yurdu olmasinda en
onemli savasin Malazgirt Meydan Muharebesi
oldugunda stiphe yoktur. Nitekim Harput ve
gevresi, Malazgit Muharebesi'nden sonra
Tiirklerin eline gegmistir.

Elazig ili, Dogu Anadolu Balgesi'nin giineybatisinda, Yukari Firat Bolimi'nde yer almaktadir. 9,153
km?yi bulan yizélctimi ile Turkiye topraklarinin %1,2’sini olusturmaktadir, 38°30' ile 40°0°21" dogu
boylamlar, 38°0'17" ile 33°0'11" kuzey enlemleri arasinda kalan il, dogudan Bingdl, kuzeyden (Keban
Baraj Goli aracihg ile) Tunceli, bat ve gineybatidan {Karakaya Baraj Galii aracilifyla) Malatya,
glneyden ise Diyarbakir illerinin arazileri ile gevrilidir. I, merkez ilge ile birlikte 11 ilce, 537 kéy ve 709
mezra yerlesmesinden olusmalktadir.,

Gegmiste karasal iklimin hikim siird0gii Elazi§ yapilan ve yapiimakta olan barajlarin etkisi ile iman
bir iklime gecis yapmistir. Bu silrecin sonucunda ézellikle dnceleri cok soguk ve yogun kar yagish gegen

kiglar nispeten daha iiman gegmektedir. ilde bélge Iklim kosullarina gére oldukca iliman bir iklim
hitkiim sirmektedir,

Ekanomisl sanayi, tanim ve ticarete
dayanir. Keban Baraji'nin yapilmasindan
sonra tanma elverisll topraklarin bir
kismi su altinda kaldindan, tarm
alanlarinin azalmasi paralelinde sanayi
canlanmigtir. Gayrisafi gelirinin %30'u
sanayl, %10'u ticaret ve %25'i tanm
sektdriinden elde edilir. Toprak altt ve
iistii cok zengindir. Tarim: Ovalan az
fakat gok verimlidir. Bol sulari bulunan huyuk akarsularin suladig bu ovalarda bugday, arpa, piring,
jekerpancari, titdn, fasulye, nohut, mercimek, fig, burcak, sogan, sarimsak, pamuk, Giziim, elma,
armut, kayisi, ceviz, badem ve dut yetigir. Yetigtirilen Grinler arasinda lahana, kavun ve ¢llek dnemli
gelir kaynag haline gelmistir. Madencilik: Etazig madenciligin tanimla yanstigi ve hatta tarimi gectigi
bir yerdir. Topraklan madenle doludur. Bakir, krom, simll kursun ve betanit baslicalarichr. Ergani Bakir
isletmesi'nde blister bakir, siilfiirik asit ve prit tilvenan cevher istihsal edilir. Diger maden igletmeleri;
Guleman Krom Igletmesi, Ferro Krom Tesisleri ve Elazig Betonit Fabrikasidir. Alacakaya ve Arncak

ilcelerinde cikarilan mermer dinyaca meshurdur. Kendine has dzelligi bulunant Elazlgmehrﬁehh'; “.FI.”"E;”J'-_?
naalat |-{'-L. &2 LAt »
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islemek Gzere son senelerde birgok mermer isleme fabrikas) kurulmustur. Sanayi: Elazig'in maden
bakimindan zengin ve Tiirkiye'nin en bliyiik hidroelektrik santrallerinden birinin bu ilde olusu ile sanayi
gelismistir. irili ufakli 1.200 sanayi Is kolu vardir. Elazig sanayl alaninda Dogu Anadolu Bélgesi'nde
énemli bir yere sahiptir. Ozellikle Organize Sanayi Bélgesi'nin kurulmas: ile fabrika sayist hizla artrigtir,
49 fabrikalik sanayi bolgesinde 20 fabrika insaati tamamlanarak iiretime gegmistir. Digerlerinin ingaat:
devam etmeltedir. Un, dari, seker, cimente, pamukyag, pamuk ipligi, kiremit, yiin, sit, yem, azot,
stiper fosfat, kireg, plastik boru, tlipgaz imalati ve dolum, kagit, tekstil, mesrubat, matbaacihk, mermer,
aycicedi yag, ayakkaby, mobilya, sabun, tibbi malzeme fabrikalar bashca biiyiik sanayi kuruluslardir,

i Elazig doguyu batiya baglayan
. =7 __] vollarn kavsak noktasindadr.
Karayollar Ankara-Kayseri-
| Malatya-Elazig-Bingdl-Mus kara
u || yolu,  Adana-Maras-Malatya-
: Elang-Tuneeli kara yolu, Mardin-
-2t Diyarbalir-Arapkir-Keban-Elazig
kara vyolu ile iran-Erzurum-
‘ Tunceli-Eldzig uluslararas: yollar
{TEM) ile baglidir. lyi asfalt vasfinda olan bu yailardan Elazig icinde kalan kisimlarinin uzunlugu 425
kilometredir. Ankara-Kayseri-Sivas-Malatya demiryolu Elazig’da iki kola ayrilir. Bir kolu Diyarbalr-
Batman’a digeri Palu-Geng- Mus-Tatvan'a ulasir. 1l sinirlan icinde kalan demiryolu 272 km ve 15
duraklidir. 1981 yilinda temeli atilip, 1986 yilinda hizmete giren T.C.D.D. Firat Kprasi, Tirkiye'nin en
uzun koprisidir. 2030 m olup, 30 adet betonarme ayak lzerine inga edilmistir. 1540 yiinda agllan
Elazig Havalimam 20. Ekim 2012 tarihinde yilda 2 milyon yolcu kapasiteli yeni terminal binasina
kavustu. Havalimanindan Ankara, Istanbul, Antalya, izmir, Disseldorf ve Frankfurt'a seferler
yapiimaktadir. Ayrica Keban Baraj Gali Gzerinde Agin ilgesi ile Tunceli'nin ilgeleri arasinda feribotla
ulasim saglanmaktadir. Elazif'da semtler arasi ulasim, minibislerle, taksilerle, her 8 dakikada bir kalkan
beledive otobiisleriyle ve Elbiis adindaki elektrikli-bataryal sistemle calisan otobiislerle sehir Igi
iniversite ve sehir hastanesi olmak Gzere 15 dakikada kalkan Elbislerle rahat ve hizh bir sekilde
saglanmaktadir. Elazig'da yiksekogretim, 1967 yilinda acilan Yiiksek Teknik Okul ile baslamistir. Aymi
yil igerisinde Ankara Universitesi senatosunun Elazig'da veterinerlik fakiltesinin kurulmasini ngdren
karar, Milli EZitim Bakanlig tarafindan onaylanmistir. Yiksek Teknik Okul,1969 yilinda Elazig Devlet
Mihendislik ve Mimarlk Akademis| (EDMMA) ne déndstiiriilmis, Veterinerlik Fakiiltesi de 1970
yilinda Ankara Universitesine bagl olarak egitim-dgretime baglamistir,

Elazig'daki yiiksekdgretim kurumlan, 11 Nisan 1975'te “Firat Universitesi” adwyla tek bir ¢ati altinda
toplanmis ve veterinerlik fakiiltesi, fen fakiiltesi ve edebiyat fakiltelerinden olusan bir yap
cercevesinde faallyete baslamistir. EDMMA ise mihendislik fakdltesine déniistariilerek, 1982 yilinda
kurulan tip fakiiltesi ile birlikte dniversite biinyesine alinmistir. Firat Universitesl; 16 fakllte, 3
yiiksekokul, 9 meslek yiksekokulu, 5 enstitil ve 1 konservatuvara sahiptir.

ELAZIG

Nufus: 591.497

1 %058

Elazig niifust bir onceki yila gore 3409 astimighr,

Elaxig nitfusu 2022 yilina gbie 591.497gir,

Bu nufuz, 202,396 erkek ve 280,101 kadincan olusmaktathr.

Met Kuremsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhik A.S.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
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A Nifus;
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin ntifus 42
milyen 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50, 1'ini erkekler, %49,8'unu ise
kadinlar olusturdu,
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Nisan ayinda bir 6nceki aya gére %2,39, bir &nceki yilin Aralik
ayina gare %15,21, bir dnceki yilin aymi ayina gore %43,68 ve on iki aylik ortalamalara gore %67,20
olarak gergeklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artis gbsteren ana grup %13,82 ile giyim ve
ayakkabr oldu. Buna kargihk, bir énceki yilin ayni ayina gore artigin en yiiksek oldugu ana grup ise
966,62 Ile saglik oldu. Ana harcama gruplan itibariyla 2023 yil: Nisan ayinda bir dnceki aya gore en az
artis gbsteren ana grup %-1,47 ile konut oldu. Buna karsilk, 2023 yili Nisan ayinda bir dnceki aya gére
artigin en yiksek oldugu ana grup ise %5,93 ile haberlesme oldu. islenmemis gida driinleri, enerii,
alkollii ickiler ve tiitin ile alun harig TUFE'deki degisim, 2023 yili Nisan ayinda bir dnceki aya gére
%2,74, bir dnceki yilin Aralik ayina gore 15,36, bir éneeki yilin ayni ayina gore %48,02 ve on iki aylik
ortalamalara gére %62,48 olarak gerceklesti. (TUIK.)
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A.B.D san 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
oram yillk bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisiis
gdstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren stirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibar] ile takrar
diisis egilimine girmis olup 2023 Nisan ayi itibariyle %5 seviyesine gelmistir.

A GSYIH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH buyume hizlan, IV, Ceyrek: Ekim.Aralk, 2022
(")
25

20

i i ] th W | ] 14 v
2070 Pkl 2022
= Bif once®i whn aym goyradine gove defpoim oram (anndwimanmg;  =——Bir anceloceprege gore 8agigim oram

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yilinda bir dnceki yila gére zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %21,8, hizmet faaliyetleri %11,7,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %9,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,7, difer hizmet
faaliyetleri %5,8, kamu yonetimi, egitim, insan sagl§ ve sosyal hizmet faallyetleri %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri 94,3, sanayi %3,3 ve tanim sektorii %0,6 artti. insaat sektdri ise %8,4 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindinlrig GSYH zincirlenmis haclm endeksi, bir énceki ceyrege géire %0,9 artti,
Takvim etkisinden arindimlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yih dérdiinci geyrefinde bir
énceki yilin ayni ceyregine gore %3,5 artti. Uretim y&ntemiyle Gayrisafi Yurt |ci Hasila tahmini, 2022
yilinin dérdiinci ceyreginde cari fiyatlarla bir énceki yilin ayni ceyrefiine gére %106,2 artarak 4 trilyon
800 milyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin dérdiinci ceyrek degeri cari fiyatlaria ABD dolari bazinda 2

milyar 669 milyon olarak gergeklesti. (TUIK) k'ﬁ"mflt“' l"
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A TR ve USD ile EURO 10 Yilik Devlet Tahvili Degisimi;
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Yaklagik son 10 yilik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yil 3.¢eyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile 5427 seviyelerine
ulasmustir. Daha sonra disds egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir,
(Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Sralid Zazim 1Ay 24y  EBAy '|'I|b.‘.l;- 1Yil Tumu
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Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 willik DIBS olan tahvil oranlar ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi dslise gegerek 1,5% ve alt seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu stirecten sanra artig gistererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,50 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)
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2015 yili Mays ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0%in altina inmis elup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yénde devam etmistir. Artis son dénemlerde dalgah bir sekilde devam etmekte olup raper tarihi
itibariyle artalama 92,30 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi:
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Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Turk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarini gostermektedir. 2023 yilinda gérildGgi dzere
TR yillik referans faiz orani son dénemlerde %10 dizeyinde seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik

yillara gore USD referans faiz oranlarini gbstermektedir. USD 12 aylik referans faiz oram 30.06.2021

itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda goriildigl Gzere USD referans faiz orani Nisan ayindan

itibaren artisa gegmis ve rapor tarihi itibari ile 25,05 seviyesine ylikselmistir. MET FURTINEAL Gayel LNRUL
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Tirkiye Cumburiyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz oram 2010-2018 yillari arasinda
ortalama 5,0% - 7,5% aralifinda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle 20,00% seviyesi dzerlerine
kadar ¢ikmig ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini stirdGrmistiir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dighs egilimi ile 8,50% seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar 19,00% seviyelerine gelmistir. 2021 Eyldl ayi itibari ile disise gegmis olup rapar
tarini itibariyle %8,50 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez Bankas: FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani 5,00% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar cikrmigken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ay Itibariyle tekrar artisa gegmis olup gliniimUz itibari ile 5,25% seviyesindedir.
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Ttrkiye genelinde konut satiglar Nisan ayinda bir 8nceki yilin aynr ayina gére %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satiglarinda istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16,3 ile en yilksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore Istanbul'u 10 bin konut satigi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 kanut satisi ve
95,8 pay ile lzmir izled!. Konut sati§ sayisinin en 2z eldugu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,
53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)
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Turkiye genelinde ipotekli konut satislar Nisan ayinda bir énceki yiin ayni ayina gére %32,0 azahs
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satislart iginde ipotekli satislarin payr %25,4 oclarak
gergeklesti. Ocak-Misan doneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir énceki yiln aym
dénemine gire %:19,7 azalisla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satislarin 7 bin 388'i; Ocak-Nisan
dénemindekl ipotekli satislarin ise 25 bin 552'si ik el satis olarak gerceklesti, (TUIK)
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Tiirkiye genelinde ilk el konut sang sayisy, Nisan ayinda bir neeki yilin ayni ayina gére %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satislar icinde ilk el kanut satisinin pay: 9531,5 oldu. lik el konut satislar
Ocak-Nisan déneminde ise hir dnceki yilin ayni dénemine gdre %15,3 azalsla 110 bin 859 olarak

gerceklesti. (TUIK)
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Yabanailara yapidan konut satislan Nisan ayinda bir dnceki yitlin ayni ayina gére %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satiglan iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi %3,0 aldu,
Yabancilara yapilan konut satislarindz ilk sirayr bin 24 konut satisi ile Antalya aldi, Antalya'yi sirasiyla

792 konut satisi ile Istanbul ve 186 konut satisi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilara yapilan konut satise, Nisan 2023
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilanin toplam yiizélciimi 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m*'si konut, 11,6 milyon m*si konut dis1 ve 10,0 milyon m?si ise

ortak kullanim alant olarak gergeklesti. {TUIK)
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Yaps ruhaat varllen yapilerda konut, kanut digi ve orlak glanlann yizolgum paylan. IV. Geyrak, 2020.2027

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhlk A5,

Tie, -;u. tio 2t ¢ I S GED
WLt w 23 4‘346 185 i



o

K SAL
DEGI‘:EQI:ME

verda

Bir dnceki yilin ayni ceyrefiine gére, 2023 yili I. ¢ayreginde belediyeler tarafindan yap: ruhsats verilen
yapilarin daire sayisi %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve ydzdlcimil %2,1 azald:. {TUIK)

Yap cubigan varilan yapdaon daiee sayss ve yuadlgima, |, Ceyiek 2023
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Belediyeler tarafindan 2023 yili 1. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gére en
yiiksek yliz8lelim payina 16,9 milyan m? ile [ki ve daha fazla daireli Ikamet amach binalar sahip oldu.

Bunu 2,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)
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Ingaat maliyet endeksi, 2023 yil Mart ayinda bir dnceki aya gére %2, 16, bir nceki yilin aynt ayina gore

%60,70 artti, Bir dnceki aya gre malzeme endeksi %2,31, iscilik endeksi %1,76 artti, Ayrica bir neeki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %48,21, igcilik endeksi %105,09 artti. (TUIK)

ingaat maliyat andeksi yillik dedisim oran (%), Mart 2023
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Bina ingaati malivet endeksi, bir dnceki aya gére 2,04, bir dnceki yilin aymi ayina gdre %62,94 artti,
Bir onceki aya gbre malzeme endeksi %2,19, iscilik endeksi %1,68 artti. Ayrica bir dnceki yilin aym aymna
gire malzeme endeksi %50,49, iscilik endeksi %105,16 artti, (TUIK)
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DEGERLENE

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle slireg tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktér olmamistir,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

4.5

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlil A5, Th-SuEN

A Ana Gayrimenkul zellikleri;

Degerlemeye konu projenin yer aldigi 1046 ada 11 parsel; 14.043,00m2 yiizélcimine sahiptir,
geometrik olarak amorf sekle sahiptir. Parsel topografik olarak kuzeybatidan giineydofu eksenine
egimli bir yapiya sahiptir. Parsel kuzey kenarinda Fatih Ahmet Baba Bulvari'na, giiney kenarinda Ise
sokaga cephelidir. Parsel Gzerinde halihazirda Konsept Vera Projesi inga edilmektedir.

Konsept Vera Projesi konut ve isyeri nitelikli bagimsiz béliimlerden olusmaktadir. Projede Al, A2, B1,
B2, C ve D bloklar olmak tizere 6 adet blok bulunmaktadir, D blok ticari nitelikli bagimsiz bélimierden
olusmakta, diger bloklar konut nitelikli bagimsiz balimlerden olusmaktadir. Projede toplam 216 adet
bagimsiz bolim bulunmakta, toplam insaat alani 62.807m¥ dir. Bloklara iliskin detayh bilgi 3.8 bashig
altinda ruhsat bilgileri tablosunda detayli olarak verilmistir. Projeye gore Al Blok parselin kuzeydogu
kisesinde, B1 Blok gliney kdsesinde, C Blok bati késesinde, dier bloklar ise arada konumlandirdmistir,

Mahallinde yapilan incelemelerde Al blokta dig cephe islemleri tamamlanmustir. Kat holleri,
merdivenler mermer kaplamalidir. Bina igerisinde duvarlar algi sivall durumdadir. Bagimsiz béliimler
igerisinde 2eminlerde sap islemleri tamamlanms, duvarlar halihazirda alei sival ve boyasizdir. Banyo-
we vb. alanlarda seramik isleri tamamlanmak Gzeredir. Sihhi tesisat ve elekirik tesisat islemleri
tamamlanms, armatiir, anahtar-priz vb. aksesvarlar takimamistir. Salon-oda hacimlerinde zemin
dbsemeleri eksiktir. Daire giris kapisi ve i¢ kapilar bulunmamakta, mutfak dolab ve tezgahi
takilmamistir, Yapilan tespitlere gore Al Blok %85 insa seviyelidir,

B1 Blok dis cephe islemler] son safhasindadir. Kat holleri, merdivenler mermer kaplamalidir, Bina
igerisinde duvarlar algi sivali durumdadir. Bagimsiz béliimler igerisinde zeminler sap beton ve seramik
isleri devam etmektedir. Dairelerde duvarlar halihazirda algi sivali ve boyasizdir. Sihhi tesisat ve elelktrik
tesisat iglemleri tamamlanmiy, armatir, anahtar-priz vb. aksesuarlar takilmamstir, ¢ kapilar
bulunmamakta, mutfak dolabi ve tezgahi takilmanustir, Yapilan tespitlere gére B1 Blok %70 insa
seviyelidir.

A2 ve B2 Blok dis cepheleri svasizdir. Kat hollerl, merdivenler mermer kaplamahdir. Bina igcerisinde
duvarlar alg sivali durumdadir. Bagimsiz b&limler icerisinde zeminler brit beton, duvarlar halihazirda
algi swval ve boyasizdir. Banyo-we vb. alanlarda seramik islerine hendiz baglanilmarstir. Sihhi tesisat
ve elektrik tesisat islemleritamamlanmig, armatdr, anahtar-priz vb. aksesuarlar takimamistir, i kapilar
bulunmamakta, mutfak dofabi ve tezgahi takilmamistir. Yapilan tespitlere gére A2 ve B2 Blok %64 inga
seviyalidir.

Projede C blok Insasina baslanms olup temel seviyesi gecilmistir. D blokta ise betonarme imali devam
etmektedir. Bu blogun Al ve B1 bloklar arli§inda kalan kisminin betonarmesi tamamlanmis, Al ve C
Blok araligina kalan kisminda ise son safhasindadir. D blokta yer alan bagimsiz bélimler icin bdlme
duvarlar imal edilmemistir. Tesisat vb. Islemlerde heniiz imalat bulunmamaktadir. Buna gére D blok
%87 insa seviyesindedir. Ahnan bilgiye gére C ve D bloktaki bagimsiz balimler natamam olarak teslim
edilecektir. Proje genel insaat seviyesi yapilan incelemeler ve alinan bilgilere gére yaklasik %65
civanindadir. Projede yer alan bagimsiz boliimlere ait blok, kat, cephe, kullamm alam vb. bilgiler ekler
kisminda tablo olarak verilmistir,

Varsa, Meveut Yapiyla veya insaat: Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykir Durumlara
iliski Bilgiler

Parsel tizerinde halihazirda projesine uygun sekilde Konsept Vera Projes| inga edilmektedir. S8z kanusu
projede halihazirda ruhsata ve mimari projeye aykiri bir durum bulunmamaktadify;:+ 1.1 IS RL DATT
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4.6 Ruhsat Alinmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Savih imar Kanunu’'nun 21.nei Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Parsel lizerinde halihazirda Konsept Vera Projesi insa edilmektedir. Yeniden ruhsat alinmasini
gerektirecek herhang! bir durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Deferleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildiffi, Gayrimenkul Arsa veva Arazi
|se Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig

Hakkinda Bilgi
Parsel Gzerinde halihazirda Konsept Vera Projesi insa edilmektedir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER|
UDS Tanunli Deder Esast — Pazar Dederi;

APazar degeri, bir varhk veya yiikiimliilugiin, uygun pazarlama faaliyetieri sonucunda, istekli bir satici
ve |stekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir, Pazar deferinin tammi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar iglaminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar deeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fivat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fivattir. Bu tahmin,
ézellikle de satigla iligkili herhangi bir tarafea saflanmis 6zl bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 62el sartlara veya kogullara dayanarak arttinimis veya
azaltlmug bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligin degerinin, 6ncaden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatimdan ziyade tahmini bir de@ier oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat deferleme tarihi itibariyle, pazar deger| tamimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
o2gi olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dog@ru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarn durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibaniyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zoruniu kalrmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alict her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alics,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin abr. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat édemeyecektir, Varligin
mevcut sahibi ise pazan olusturantar arasinda yer almaktadir,

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise bellrli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. [stekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlifi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazariarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukanida amilan sartlara dahil degildir, ciinkii istekli satic) varsayimsal bir maliktir.

{f) "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine

yol acabilecek, drnegin ana girket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
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helirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelimektedir. Pazar
degerl islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden illskisiz taraflar arasinda yapildig varsayilir,

(g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartifarak en uygun sekilde
pazarlanmas: halinde pazar degeri tammina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmas: anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en lyi fiyati elde
edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varliin pazara gikartilma stiresi sabit bir stire olmayip,
varligin tlriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katlimeisivn dikkatini cekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartiima zaman
degerleme tarihinden dnce gercekiesmelidir,

(h} "Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticimin ve istekli alicimin
degerleme tarihi Itibariyla pazanin durumu, varligim yapiss, dzellikleri, filli ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul dlgilerde bilgilenmis alduklanini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar agsindan en avantajl flyat efde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin distigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanini satan
bir satici basirelsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler igin gecerfi oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en lyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) "Zorlama altunda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmus olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavram,, ketilimeifarin zgur oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olaral kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alci ve saticidan veya karakteristik olarak simrli sayida pazar katirmeisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigy pazar, teorik olarak el degistiren varlidin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varldin pazar degeri onun en verimli ve en lyi kullasiming yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin vasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek diizeyde
kullarrmudir, En verimlive en iyi kullamim, bir varlidin meveut kullamimimn devami ya da alternatif baska
bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katiimecisimin varhlk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gére belirlenir,

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynaginin, sonugta dederleme amac ile ilgili olmasi gereken
deger esasim vansitmasi gerekir. Ornefin, pazar degerini belirflamek amacwla, pazardan tiretilmis
verller kullanilmak sartwla, farkh yaklasimlar ve yéntemler kullantfabilir. Pazar yaklasimi tamim olarak
pazardan tiiretilmis girdileri kullamir, Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katmeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullamimasi gerekli gdriimektedir,
Maliyet yaklasimmni kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdegier kullanima sahip bir varhgin
mallyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdrdimektedir.

7! Degerlemesi yapilan varhik icin meveut verilere ve pazarlailiskili kosullara gire en gegerli ve en uygun
degerleme yénteminin veya yntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gdsterge saglamasi gerekli gérdlmeaktedir,

A Pazar degeri bir varfigin, pazardaki diger alicifanin elde edemedigi, belirli bir malik veya alic icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhdmn fiziksel, cografi, ekonomik veya

yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicimn: deéll herhangi ” FLSUL
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bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin goz ard) edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlanmin uygun ve degerlenen varliklanimin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tamimianan ve agikianan Gg yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin tdmi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimu  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagim

Bu temel degerleme yaklagimlarimin her biri farkl, aynntil uygulama yéntemlerini igerir,

Bir varhga iliskin deerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin segiminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasicir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s62 konusu degildir. Secim
siirecinde asgari olarak asagdakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun defer esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olas degerleme yaklagimiarinin ve ydntemierinin giigli ve zayif yonleri, (c) her bir
yéntemin varhfin nitelii ve ilgili pazardaki katidimailar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugy, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin meveudiveti.

5.1 Pazar Yaklasim

A Pazar Yaklasimin Aciklayie Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedenleri

Pazar yaklagimi varligen, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) verliklorla
kargilagtirimasi suretiyle gdsterge niteli§indeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima 6nemll ve/veya anfamli agirhk
verlimesi gerekli gérillmektedir: (a) degerleme konusu varh@in defer esasina uygun bir bedelle son
ddnemde satilmis olmasi, (b) degarleme konusu varli§in veya buna dnemli dlclide benzerlik tasiyan
varhiklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (¢} dnemli élgide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin stz konusu olmast.

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya énemli dlgtide benzeriyle iliskili olmamas: halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varlikler ile degerleme konusu varlk arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliiklarin karsilastirmalt bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmalt
analize dayali dizeltme yapiimasina genelde ihtlyag duyulacakur. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenferin dlzeltmelerin gerekceleri ile nasi sayisallastiridiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerakir.

Pazar yaklagiminda genellikle her birl farkh carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlan kullamilir, Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindig: bir degerlendirmenin yapiimasini gerektirir,

A Fivat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emsal 1 [Satilik Arsa]: Degerleme konusu taginmazin bulundugu balgede, E:1,20 Konut imarli, 456m?
ylzolglimiine sahip arsa 7.100.000 TL bedel ile pazarhkh olarak satihiktir.

Not: Deferleme konusu taginmaz emsale gore imar durumu ve konum bakimindan avantajlidir,
Emsalin yizélgiimanin kicitk olmasi nedeni ile birim fiyati yiiksektir,

lgilisi: 0549 822 57 41

Emsal 2 [Satihk Arsal: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, 4 Kat Konut Imarli, 249m?
yiizdlelimiline sahip arsa 2,600.000 TL bedel ile pazarhikh olarak satihktir. o i

Met Xurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S.
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Not: Degerleme konusu tasinmaz emsale gére imar durumu ve konum bakimindan avantajidir.
Emsalin yiizblclimdniin kiiclik olmasi nedeni ile birim fiyati yiiksektir,

Iigilisi: 0541 187 01 23

Emsal 3 [Satiik Arsa]: Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede, E:1,50 Konut+Ticaret Imarh,
5.329 m* yliz6lcdmiine sahip arsa 37.500.000 TL bedel ile pazarlikli olarak satiliktir,

Not: Degerleme konusu taginmaz emsale gore imar durumu ve kenum bakimindan avantajlidir.
Ilgilisi: 0551 988 56 88

Emsal 4 [Satihik Arsa]: Degerleme konusu tagmmazin bulundugu bélgede, Konut+Ticaret Alani Blok
Nizam 12 Kat olacak sekilde yapilasma kosullarina sahip arsa icinde 380 m? yiizélctimiine sahip hisse
11.800.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu tagimmazin yiizélgiminiin biiyik olmas: nedenl ile birim fiyat: dusiiktir,

ilgilisi: 0530 101 43 23

Met Kurumsal Gayrimenku! Degerleme ve Danismanhik A5,

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK ARSA

Icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal4

Briit alam (m?) 456,00m* 249,00m?2 5.329,00m3= 380,00m3=
Satis fiyats 7.100.000 TL 2.600.000 TL 37.500,000 TL 11,800,000 TL

m2 blrim fiyati 15.570TL 10.442 TL 7.037 TL 31.053TL
Pazariik 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 25% + 25% + 75% + 0% +
Yizslclim Serefiyasi 20% - 20%, - D% + 20% -
imar Durumu Sarefiyesi 50% + 40% + 40% + 0% +

Indirgenmis birim fiyat 23.355TL 14.618 TL 14,778 TL 23.289 TL

Ortalama Birim fivat 19.010TL/m?
Emsal 5 [Satihk Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Elysium Sitesi icerisinde 5,

Katta konumlu, 157 m? kullanim alanh konut 2,450,000 TL bedel ile pazarhikli olarak satiliktir.
Not: Degerleme konusu proje yapi kalitesi ve proje konsepti bakimindan avantajlidir.
flgilisi: 053009004 24

Emsal 6 [Satilik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Elysium Sitesi igerisinde 12,
Katta konumlu, 205 m? kullamim alanl kenut 3.750.000 TL bedel ile pazarhkl olarak satliktir.

Not: Degerleme konusu proje yapi kalitesi ve proje konsepti bakimindan avantajidir.

{lgilisi: 0538 844 03 55

Emsal 7 [Satilik Konut]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Elysium Sitesi icerisinde 13.
Katta konumlu, 190 m* kullanum alanli konut 3.050.000 TL bedel ile pazarhikl olarak satiliktir.

Not: Degerleme konusu proje yapi kalitesi ve proje konsepti bakimindan avantajhdir,
ilgilisi: 0553 349 30 34

Emsal 8 [Satiik Konut]: Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede sifir site icerisinde, 4. Katta

konumlu, 185 m? kullanim alanl kenut 2.700.000 TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.
MET KUl ‘3-".'5'7—1‘.!'-.“-_L'."|l\'l.’|_

ilgilisi: 0533 244 78 35
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Mot: Degerleme kenusu proje yap kalitesi, proje konsepti ve konum bakimindan avantajhidir,

Genel Not: Dederleme konusu profe kullanilan insaat teknidi, malzeme kalitesi vb. diger fiziki dzellikleri,
konut+ticaret nitelikli karma bir proje olmasi, profe konsepti bakimindan bélgede benzerinin ofmamas
tasinmez icin emsallere gére cidd! bir fark olugturmakta ve avantaj sadlamaktadir. 562 konusu projenin
kenseptigdz dndnde bulunduruldugunda bélgede bir marka dederinin olacadh aciktir. Tim bu durumlar
g9z dninde bulunduruldugunda yukarida verilen emsallere gdre, projede yer alacok konutlarn birim
fivatimin cok daha yiiksek olacagina kanaat getirilmistir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Dagerleme ve Danigmanlhik A.S,

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK KONUT
icerik Emsal 5 Emsal é Emsal 7 Emsal 8
Brilt alani (m?*) 157,00m2 205,00m= 190,00m= 185,00m2
Sanig flyats 2.450.000TL 3.750.000 TL 3.050.000 TL 2.700.000 TL
m? birim fiyati 15.605 TL 18.293 TL 16.053 TL 14.585TL
Pazarhic 2% - 2% - 2% - 2% -
Konum Serefiyesi 0% = 0% + 0% + 25% -
Dider Serefiye 50% + 50% + 50% + 50% +
Yapi Kalites] Sarefiyesi 50% + 50% + 50% + 60% +
indlrgunmlﬁ birim flyat 30.898 TL 36.2207TL 31.784 7L 34.005TL
Ortafama Birim fivat 33.227TL/m?

Emsal 9 [Satilik Dilkkan]: Degerleme konusu taginmazin bulundufu bélgede, Twin Towers projesi
icerisinde 40m? giris kat, 40m? asma kat kullanim ve 60m? 8n kullamm alanina sahip dikkan 8.500.000
TL bedel ile pazarlikh olarak satiiktic. (Emsalin asma katinin ve 6n kullarim alaninin ticari potansiyeli
zemin kata gére disiik olup zemine indirgenmis toplam kullanm alan 40m2 zemin kullanimi + 40m?/2
asma kat kullanimi + 60m?/3 = ~80m*'dir.)

ilgilisi: 0552 620 23 23

Emsal 10 [Satilik Dilkkan]: Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede, Malatya Caddesi cepheli
100m? giris kat, 100m? bodrum kat, 100m* asma kat ve 100m? 6n kullanim alanina sahip diikkan
16.800.000 TL bedelile pazarhikli olarak satihktir. (Emsalin bodrum katinin, asma katimin ve 6n kullanim
alaninin ticari potansiyeli zemin kata gore dugilk olup zemine indirgenmis toplam kullanim alani: 100m?
zemin kullapimi+ 100m?/2 asma kat kullarmmi + 100m?/5 bodrum kat kullanimi + 100m2/3 én kullanimi
= ~203m2'dir.)

ilgilisi: 0537 363 24 64

Emsal 11 [Satihik Dilkkan]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, Malatya Caddesi cepheli
200m? girig kat, 200m* badrum kat, 200m? asma kat kullamim alanina sahip dikkan 20.000.000 TL bedel
ile pazarhikl olarak satiliktir. (Emsalin badrum katimin, asma katiun kullanim alaninin ticari potansiyeli
zemin kata gére dasiik olup zemine indirgenmis toplam kullanim alani: 200m? zemin kullanimi +
200m?/2 asma kat kullanimi + 200m2/S bodrum kat kullammi = ~340m2'dir.)

Not: Emsal her ne kadar Malatya Caddesi cepheli olsa da bulundugu nokta caddenin ticari hareketlilik
balarmindan diisiik oldugu bélgedir,

ilgilisi: 0534 682 36 35

Emsal 12 [Satlik Diikkan]: Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede, Malatya Caddesi
cepheli, 350m? giris kat ve 80m?* bodrum kat kullamim alanina sahip diikkan 19.000.000 TL bedel ile
pazarlikli olarak satiliktir. (Emsalin bodrum katinin ticari potansiyeli zemin kata gére disiik olup zemine
|ET HURD@MSAL GAYIL
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indirgenmis toplam kullamm alani: 350m? zemin kullammi + 80m%/5 bodrum kat kullamimi =

~366m2'dir.)

Not: Emsal her ne kadar Malatya Caddesi cepheli olsa da bulundugu nokta caddenin ticarl hareketlilik
bakimindan disiik oldugu balgedir.

ilgilisi: 0530 090 04 24

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK DUKKAN
Igerik Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12
Briit alam {(m2) 80,00m?* 203,00m?2 340,00m= 366,00m=
Satig fiyat 5.500.000 TL 16.900,000 TL | 20.000.000 TL | 19.000.000 TL
m? birim fiyat 106.250 TL 83.251TL 58.824 TL 51.913TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% = 5% -
Konum gerefiyasi 0% + 0% + 100% + 100% +
Kullamm alam gerefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
Yap Kalitesi Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 100.938TL 79,089 TL 114.706 TL 101.230 TL
Ortalama Birim fivat 98,990TL/m=2

A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalanindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhini Gésteren Krokiler

G

ﬁmsmlerln bulundugu bmge

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélge konut nitelikli gelismektedir. Bélge genelinde yapilan
Incelemelerde konum ve yapilasma sartlar bakimindan dezavantajl bélgede yer alan parseller icin
10,000-15.000 Ti/m? araliginda bedeller istendigi goriilmektedir. Rapora konu tasinmazlarin,
yapilagmanin yogun oldugu alanda ve sehrin merkezinde yer almasi, ingaat emsalinin yiksek olmasi

avantajli yonleridir. Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bilge e@@&{ﬂﬁffgﬁﬂp“#
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DEGERLEME

beyanlar sonucunda, degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldig 1046 ada 11 parselin konumu ve

meveut imar durumu da gz dnlinde bulunduruldugunda arsa birim degerinin 17.000- 20.000 TL/m?
araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir.

Bolgede benzer konseptteki projelerde konut nitelikli tasinmazlanin birim degeri 15.000-20,000 TL/m?
araliginda oldugu gérilmektedir. Emsal bashig altinda belirtildigi (izere ortalama konut birim fiyati
33.000 TL/m2 bandinda olsa da bu rakam 150m?2 ile 200m2 arasi konut emsaller igin uygudur. Projede
C Blokta konulu bagimsiz balimlerin kullamim alanlarinin daha kiigik olmasi nedeni ile hirim fivatlar
bu degerin dstinde olacak ve projede yer alan konut Gnitelerinin birlm deger ortalamasimi
ylkseltecektir. Ayrica proje icerisinde yer alan konutlarin kat, cephe, manzara ve tzellikle kullanim
alani balumindan birim degerlerinin farklilik gésterecegi 6ngdriilmiis, rapora konu taginmazin konsepti,
insa kalitesi, marka degeri vb. diger 6zellikleri de gtz Gniinde bulundurulmus ve ortalama birim deger
38.000 TL olarak belirlenmistir,

Tagmmmazn bulundugu bélgede yapilan incelemede Beyazdede Efendl Bulvar dzerinde ticari
hareketliligin oldukca yogun aldugu gérilmiistir. Ayrica bu bulvar tzerinde yer alan isletmelerin marka
degeri olan isletmeler oldugu dikkat gekmistir. Rapora konu taginmazin konumu goz Shinde
bulunduruldugunda proje icerisinde Fatih Ahmet Baba Bulvan cepheli ticari Gnitelerin benzer ticari
potansiyele sahip olacag ve bu dofirultuda birim fiyatlannin da benzer diizeyde olacag), 1060. Sokak
cepheli ticari Unitelerin ve proje icerisine cepheli ticari Gnitelerin birim fiyatlarimin daha diisiik
olacagina kanaat getirilmistir.

A Pazar Yaklasim ile Ulagilan Sonug

Bdlgede, satilik veya yakin donemde satiyi gergeklesmis arsa emsalleri Gzerinden arsa birim degerine
ulagtimistir. Yukarida verilen emsaller neticesinde, taginmazin imar durumu ve konumu gz dniinde
bulundurularak arsa degerinin yaklagik 19.000 TL/m? olacagina kanaat getirilmistir.

Rapora konu taginmaz icgin mevcut durumda Pazar yaklasimi yontemi ile ulasilan arsa degeri
267.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Malivet Yaklasimim Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme [cin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yakiasimi, bir alicirun, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s62 konusu
olmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varli elde etme malivetinden daha fazla ddame yapmayacag ekonomik
ilkkesinin uygulanmasiyla gésterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhgin cari ikame mallyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylannin disiiimesi suretivle gésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemll vefveya anlamb agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katthmalann degerleme konusu varlikla énemll élgiide ayni faydaya sahip bir varhg yasal
kisitlamalar almaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katilimcilanin degerleme konusu varlig bir
an evvel kullanabilmeleri icin Snemli bir prim ddemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine
zgii niteliginin gelir yaklagimini veya pazar yaklagimint olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger
esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibl ikame maliyetine dayanmasi,

Belli bagh d¢ mallyet yaklasimi ydntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gésterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla

belirlendlgi yntem. (b} yeniden dretim maliyeti yéntemi: gosterge nlteiiglndﬂkr'deg_eﬂnlvarh TEMKUL
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aynisinin dretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
ybntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullamifan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kavnagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sanug

Defierleme konu projenin yer aldifi parsel icin arsa dejeri pazar yaklasimi ile tespit edilmistir. Séz
konusu arsa degeri tespitinde projenin yer aldifs bélgede konut ve konut+ticaret imarh emsaller
incelenmis, konum, yapilasma sartlari vb. diger durumlarina dair gerekli deger diizeltmeleri yapilmistir,

A Yap: Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan

Varsayimlar

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak; ilgili belediyesinde yap: ruhsati ve projelerin onaylandig,
parsel dzerinde insa faaliystlerin devam ettifi gordimiistir. Yerinde yapilan incelemeler ve Vera
Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S."den alinan bilgiye gére genel inaat seviyesinin %65 oldugu
tespit edilmistir. Projenin maliyet yaklagimina gére defieri bu bilgiler i51ginda hesaplanmistir,

Rapora konu parsel Gzerinde yeni vapi ruhsatlanina gére tespit edilen toplam insaat alani 62,807,07
m2'dir. llgili ruhsatlara gére yapi sinifi 4-A ve 4-C'dir, Tasinmazin, proje detaylari ve mahal listeleri
incelendiginde standart Gzeri maliyetlerle Gretilecegi tespit edilmistir. Bu durum dikkate alinarak yap
maliyet birim degerinin 5-A, 5-B birim degerlerinin yaklasik ortalamasina denk gelen 11.800 TL/m2
alarak alinmasina kanaat getirilmistir. Belirlenen birim deZer icerisinde projenin her tlirld finansman
gideri, evre dizenlemesi, altyap: maliyetleri vb. durumlar dikkate alinmistir, Bu dogrultuda projenin
genel ingaat seviyesi (%65} itibariyle gerceklesmis olan maliyet degeri asagidaki gibi hesaplanmistir.

Yap! Degeri : 62.807,07 m? x 11.800 TL/m? x %65 (ingaat Seviyesi) = 481.730.226,90 TL olarak
belirlenmistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Toplam Arsa Degeri : 267.000.000,00 TL
Toplam Yap: Deger| :481.730.226,90TL
Proje’nin Maliyet Yaklasimina Gore Degeri : 748.730,226,90 TL olarak belirienmistir,

5.3 Gelir Yaklasin

4 Gelir Yaklasimuni Aciklavier Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedeni

Gelir yaklasim, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislanmin tek bir cari degere
déntistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlarin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflannin bugiinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemll ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin
gozliyle degeri etkileyen cok dnemll bir unsur olmas, (b} Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- Indirgenmis Nakit Akislan (iNA)} Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki
degerivle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun &miirld veya sonsuz dmurld varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varfigin kesin tahmin stiresinin
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tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden defer tek basina kullandarak hesaplanabilir. INA
yanteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

{a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirliniin segilmesi
(Grnedin, vergi dncesi veya vergi sanrast nakit akiglary, toplam nakit akistar veya 6z sermayeye alt nakit
akislar, reel veya nominal nakit akslan vb.), (b) nakit akislannin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesl, (c} séz konusu siire igin nakit alkis tahminlerinin hazilanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin stiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup
olmadiinin; daha sonra da, varlgin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere,
tahmini nakit aloslarina uygulanmasi seklindedir.

= Di italizasvon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandig yantemdir,
Gayrimenkuliin o ddnem icin (yil) Gretecedi net gelirin, giincel gayrimenkul pivasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tam kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren millkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efeltif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anindinimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir,
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumiardaki elde edilen gelir tutandir.

= Toplam yillik patansiyel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger

A Nakit Giris ve Cikislannin Tahmin Edilmesinde Kullamlan Emsal Bilgileri, Bu Bllgilerin Kaynaji ve
58z konusu parsel dzerinde meveut durumda gelir getirici bir yapi bulunmamaktadir. Ancalk hali hazirda

ruhsatina istinaden hazwrlanan projenin tamamlanma siiresi ve tamamlanma yilzdeleri dikkate alinarak
nakit girisi ve cikisi hesaplanarak projenin bugiinkii degeri hesaplanmistir. 56z konusu projede
sozlesme ile satilan bagimsiz bélimlerin toplam konutlara oram yaklasik %15,77'dir. Satilan_bu
kanutiarin miisteril sdzlesmelere gé 98,00 TL'lik bedeli tahsil edilmistir. Satilan
tasinmazlardan_kalan 7.725.605,00 TL bedel 1.yl konut gelirine ilave edilmistir. 1.vil satlmasi
ongbriilen 11.591,31 m2 konut alarimin;  38.0000 TL/m2 tzerinden 945'lik artis sonrasi glusan

55.100,00 TL/m?2 birim deferi lle elde edilen peliri 638.681.015,70 TL'dir. Simdive kadar vapilan
satislardan kalan 7.725.602,00 TL tutarindaki tahsil edilecek tutarda k 4 yili} geliri
646.406.617,70 TL olarak projeksivona eklenmistir.

Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5."den alinan bligilere gare projede satisi gerceklesmis
konut oran %615,77 ticari Gnite orani %0'dir. Projadeki bagimsiz balimlerin tamaminin 2026 yili mavyis
ayt sonuna kadar tamaminin satilacagi dngéralmistlir. Ll igin konutlarda %45, 2.yil icin %25 ve san
yit kalan %14,23'lak oranin satilmasi ile konut satislarinin tamamlanacag dngorilmistir. [k iki yil ticari
unitelerde herhangi bir satis clmayacag ve bunlardan diizenli kira geliri elde edilecei ve tamaminin
2026 yih mayis ayi sonunda satilacag) kabul edilmistir. Bununia birlikte, ihtiyathilik geregi asagida yer
alan tabloda ik iki yil icin herhangi bir kira gelirl éngériilmemistir,

Satiy birim degerleri bilgede yapilan emsal incelemeleri neticesinde belirlenmistir, Emsal bashgs
altinda belirtildigi Gizere ortalama konut birim fiyati 33.000 TL/m2 bandinda olsa da bu rakam 150m?2
ile 200m2 arasi konut emsaller igin uygudur. Projede C Blokta konumlu bagimsiz bélimlerin kullanim
alanlarimin daha kiigiik olmasi nedeni ile birim fivatlan bu degerin dstiinde olacak ve projede yer alan
konut (initelerinin birim deger ortalamasini yiikseltecektir. Ayrica proje icerisinde yer alan konutlarin
kat, cephe, manzara ve &zellikle kullamim alani bakimindan birim degerlerinin farklilk gdstereced
dngorilmig ve ortalama birim deger nakit akis tablosunda 38.000 TL olarak belirlenmistir. Projede kat

irtifakinin kurulmus olmas, ingaat seviyesinin ilerlemesi gibi etkenler neticesindeskonutve txmaﬁrqﬁ“bl.h
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satig birim degerleri 1. yil sonunda meveut gerceklesen ve emsal tutarlara gore %45 oraninda artis
gosterecegi, 2. yil sonunda bu oranim %40, 3.yil sonunda %35 olarak artis gisterecegi ongorilmistiir.

Projede yer alan konutlarda oldugu gibi, ticari Gnitelerde de cadde cepheli bagimsiz bélimlerin birim
degerleri yiiksek iken proje icerisine cepheli ve alt katlarda yer alan bagimsiz béliimlerin birim
degerlerinin daha diisik olabilecegi varsayilmaktadir. Bu durumlar gdz dniinde bulundurularak ticari
dnitelerin ortalama birim degerl 110.000 TL/m2 olarak belirlenmistir.

Rapora kenu parsel Gizerinde yeni yapi ruhsatlarina gére tespit edilen toplam insaat alam 62.807,07
m2'dir. llgili sézlesmeye gére séz konusu proje, yiiklenici tarafindan 450.000.000 TL gbtiiri bedel ile
gergeklestiriimektedir. Misteriden alinan bilgiye gére gerceklesen insaat maliyeti 290.780.107,06
TU'dir. Sozlesmede belirtilen bedel Gzerinden kalan miktar 159.219.892,94 TL olup, gelecek dénem
maliyet bedeli nakit akis tablosuna bu miktar izerinden dahil edilmistir.

Projede yer alan bagimsiz bélimlerin satilabilir alanlart onayh mimari projeleri tizerinden eklenti ve
tahsis dahil briit alan olarak dahil edilmistir,

Bu bilgiler igiginda Konsept Vera Projesine iliskin nakit akisi diizenlenmis ve projenin halihazir durum
deferi bulunmustur.

TUM PROIE
Satilabilir Konut Alani (m2) 25.758,46
Satidabilir Ticaret Alan (m2) 13.783,44
Toplam insaat Alani (m2) 62.807,07
Proje Net Bugilinkii Dager £2.885.834. 306,44
: ] 1 2 3
P — Gergeklagen 31.05.2024 31.05.2025 51.05.2028 Topes
Satg Tam. Grani [Kenut] 15, 77%, 45,00% 25,00% 14,23% 100,00%
tatilzn m2 4.062,11) 1153131 643562 3.665,43
Flyat Arti 0% 45;4 0% 5%
ma Flyats £55. 100,09 §77.140,00 £154.135,00
Hasilat £43.552.385,00 b E16,405.617.70 £4155.751.501, 104 6381, 714.095.84 £1,568,825.012 64
I
[§gj_|; Tam. rani (Tizan) 0.00% 0,0%% 0,00%! 100,004 100,00%
Sablan m2 0.00 0,00 0 1178344
Flyar Antisi D'Xj 45% A 15%
(M Fiyati muom%l 4153,500.00/ 223 300,001 30143500
Hasiat (1 0,001 0,00, 44.155.086.905, 20 £4.155 088,905, 203
Ingaat Tam, Qrani 65,000 35,000 160, 00%)
Insaat Trmamlanma Alani 10.824,50 2198247 0.00] 0,00
I3 dtal. Artips
m2 malivet £7.122,67 £8.904,04¢
Danamiik Maliyat £330.720.107,06] %195.540.259,32) 0.£0 10,00 484 620.575,15]
BugilnkG Maliyet Nakit Akg um.m.mr.ng 155.216.892,90)
I
et Hakit Akii{itonut Manlan| -L140.571.403,67 £521.534.070,18] $496,751.90), 10 £391.714 095,84 £1.259.438 651,45
Mot Nakit Ak (Ticari Alanfar) -£105.803,305,35) 471.327.920.80] £0,00 £4.155.065.905, 20 83 977,852 679,01
iskonta Kts, 1.00] 0,71] 0.23] 0,230
Konut Alinlan Bugdnka Daflert -5140,921 403 67 £424,504.132,10 6328 344.174,17 205 127.01552 £516,851.509, 11
| Tlcari Alanlar Bugdnki Deges| -8105.906.305,39 -B5§7.090.178, 51 £0.00 [ERiv R N =bx] $2.068.9680.397,32
Proje Teplam Buglink Defed -5245.827.709,05 £355.310.042.59 £328.349.174,17 L2.438.003.858,74 $2.805,834.305,39
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A Indirgeme/Iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Acikiama ve Gerekeeler

Indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama yéntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir,

Kullamilan nakit akislarina iliskin projeksiyoniarla ilgili riskler,
Degerlenen varligin tiird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varlgin cografi konumu ve/veya islem gorecegi pazarin konumu,
Varligin dmrd ve girdilerin tutarliligi,

Kullamlan nakit akisinin tird,

Mmoo N oW

indirgeme Orani = Risksiz Getirl Orani* + Risk Primi®*

* Risksiz getiri orani, 10 yilbk devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmigtir, Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orami %20 civarindadir,

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlar izerinden yaklasik %1,5-2 civarinda sektdr riski ve
%1,5-2 clvarinda itlke riski dikkate alinarak belirlenmistir, Bu dogrultuda 2023 yil Indirgeme orani %23
olarak belirlenmistir. Takip eden yilda ise indirgeme oraninin %23 bandinda sabit kalacagina kanaat
getirilmistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Senug

Konsept Vera Projesine ait yap ruhsatindan ve mimari projelerinden tesit edilen proje biiyiiklikleri
rapor iceriginde belirtilmis olup bu projeden elde edilehilecek nakit akisiin bugilne indirgenmesi
suretiyle bulunan halihazir durum degeri 2,885.834.306,44 TL olarak belirlenmistir. 562 konusu
projenin halihazir durum deferinin §16.853.909,11 TUlik lusmi konut alanlarindan, 2.068.980.397,32
TL'lik kismi Ise ticari alanlardan gelmektedir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
& Takdir Edilen Kira Degerleri

50z konusu proje igin kira degeri analizi yapidmanustir,

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihf Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Tasinmazlarn bulundugu il genelinde ve dzellikle konumlandifi bélgede kat karsig oranlarimin %30-
%45 oraninda degiseblildigi, hasilat paylasimu yonteminde ise girisimel kar beklenti oranlaninin %25-
%35 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, taginmaz alamnin biiyiikligi, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

562 konusu parsel Uzerinde ingaatina baglanan Konsept Vera projesinin, proje ve bos arazi degerleri
Pazar yaklagimi, Malivet Yaklasirmi ve Gellr yaklasimi yéntemi ile yukanda belirtilen varsayimlar
dogrultusunda tespit edilmistir,

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

56z konusu projenin meveut durumu dikkate alindiginda, meveut ruhsat ve projelerine uygun sekilde

insasina devam edilmesi ve tamamlanmasinin en iyi ve verimli kullanim sekli olacagina kanaat
getirilmistir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme caliymasinda Elazig ili, Merkez ilgesi, Sirsiiril Mahallesi 1046 ada 11 parsel Gzerinde yer
alan Konsept Vera Projesi'nin tamamu Igin deger takdirinde bulunulmustur.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuclanmin_Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmas
Degerleme raporu igerisinde ‘Pazar Yaklagimi’, ‘Maliyet Yaklasimi’ ve ‘Gelir Yaklagimi” kullanilarak ayri
ayri analiz yapidmistir,

Rapora konu Konsept Vera Projesinin yer aldigi 1046 ada 11 parselin arsa degerine ‘Pazar Yaklasimi' ile
ulagiimistir. 56z konusu yOnteme gbre 1046 ada 11 parsel arsa degeri icin 267.000.000 TL takdir
edilmistir,

Konsept Vera projesinin ‘Maliyet Yaklagimi’'na gore degerinin tespitinde degerleme tarihl itibari ile
belirlenen insaat seviyesi, vap! kalitesi vb, durumlar géz dnlnde bulundurularak parsel Uzerindeki
yatinm maliyeti 481.730.226,90 TL olarak belirlenmistir. Pazar yénteminden elde edilen arsa bedeli ve
maliyet yinteminden elde edilen yapi maliyetinin toplanmasi ile projenin séz konusu yonteme gére
deferl 748.730.226,30 TL olarak takdir edilmistir.

Gelir yaklagimi kullamilarak Vera Konsept Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. tarafindan insa edilen
Konsept Vera projesinde yer alan bagimsiz boliimlerin satisindan elde edecegi gelir hesaplanmus, elde
edilen bu degerden insaat maliyetlerinin tamami disiilerek Vera Konsept Gayrimenkul Yatirim
Ortakhi A.5.'nin net nakit akisi bulunmustur. Bu nakit akist iskonto edilerek, halihazir durum degeri
2.885.834.306,44 TL olarak belirlenmistir. Séz konusu projenin halihazir durum degerinin
816.853.909,11 TUlik kisrmi kenut alanlarindan, 2.068.980.397,32 TUlik kismi ise ticari alanlardan
gelmektedir.

50z konusu projede kat irtifale kuruludur. Proje ile ilgili kat itifalunin halihazirda kurulu olmasi ve
insasinin devam ettifi goz dniine alinarak, nakit akigi ile tespit edilen deger rapor degeri olarak kabul
edilmistir.

6.2 Asgarl Husus ve Bilgilerden Raparda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekeeleri
Degerleme calismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Ya rekleri Yerine Getirilip Getir| i vzuat Uvarinca Alinmasi Gereken
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadif Hakkinda Gériis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, proje igin alinmasi gereken tim yasal
belge ve bilgilerin meveut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gariilmiistir, Degerleme
tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve |potekier ile ilgili Giriis

Projede yer alan bagimsiz bolimlerin tapu kaydi (zerinde yer alan takyidatlar raporun 3.3 bashg
altinda agiklanmustir. Tapu kayitlarina gore kat irtifak tapulanna da yansiyan 1 adet rehin/ipotek kaydi
bulunmakta olup rehin kaydi projenin arsa degerinin finansmani icin kanuni ipotek olarak kullanilmistir.
Bu durumlar ilgili; GYO portféyline alinmasi hususu, raporun 6.8 maddesinde belirtilmistir.

6.5 Dejier ayrimenkuliin, Uzeri rimenkuliin Degerini Do an v
emli Olciide Etkileyecel i angi_ Bir Takyidat Bulu rumlari i

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi

Proje ile ilgili, devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veva Arazi Ise, Alimindan Itibaren bes Yil Gecmesine Rggmen Uzerinde Proje

asarrufta Bulunup Bulu .
Degerleme konusu prujenln yer aldlél parseim miilkiyet tarihi uzerlnden 5 yilhk sﬁre gecmemis olup,
hali hazirda parsel tizerinde konut ve yasam merkezi projesi bulunmakta ve insasi devam etmektedir.
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6.7 Defierleme Konusu Ust Hakk veya Devre Miillk Hakla ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Gst hakki veya devre miiik haklki degildir.

6.8 Gayrimenkuliln Tapu eklinin ve Po iteligin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadifi Haklinda Gérils ile Portféve Alnmasinda Hgg;h ngi Bir Sakinca Olup

Olmadiff Hakkinda Garils

(1-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina iliskin Esasiar Teblig" nin (GYO Teblig) 22. maddesi 1.
fikrasinin (¢) bendinde “{Degisik:RG-2/1/2019-30643) Kendi miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin yam
sira, hasilat paylasimu veya kat karsiig) arsa satisi sozlesmeleri akdettifi baska kisilere alt arsalar
dzerinde, gayrimenkul projest gelistirebilirler veya projelere iist hakki tesis ettirmek suretiyle yatinm
yapabilirler. Yapilacak sdzlesme hikiimleri gergevesinde bir veya birden fazla tarafla ortak bir sekilde
yiiritiilecek projelerde, ortaklik lehine miilkiyet edinme amaci yok ise ortakhgin sézlesmeden dogan
haklarimn Kurulca uygun gériilecek nitelikie bir teminata baglanmis almasi zorunludur. Sézlesmenin
karst tarafinin Toplu Konut ldaresi Baskanh@, iller Bankasi A.S., belediveler ile bunlarin bagh
ortakliklar, igtirakleri ve/veya y&netim kuruluna aday gésterme imtiyazinin bulundugu sirketler olmasi
halinde bu bentte yer alan teminat sarti uygulanmaz.” hiikmi ile GYO Tebligi'nin 22. maddesinin 1.
fikrasinin (d) bendinde yer alan “Gerceklestirecekleri veya yatinm yapacaklar projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tdm izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmig, insaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlannin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslar tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” hikmi kapsaminda gayrimenkul
yatinm ortakliklar: kendi miilkiyetlerindeki arsalarin iizerinde gayrimenkul projesi gelistirebilmekte
olup gayrimenkul yatirim ortakhklaninin gerceklestirecekleri projelerin gerekli tiim izinlerinin alinmusg,
projesinin hazir ve aonaylanms, Ingaata baslanmas icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut olmas gerekmektedir.

Bu kapsamda, taginmazin tapudaki nitelikleriyle GYO portfoyiinde *Proje’ clarak bulunmasina engel bir
durum bulunmamaktadir,

Diger yandan, GYO Tebligi'nin 22. maddasinin 1. fikrasinin (c) bendinde "Portfaylerine ancak tizerinde
ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlciide etkileyecak nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu
hususta 30 uncu madde hiikiimleri saklidir.” hiikmi yer almakta olup isbu Raparun 3.3 béliminde
ifade edilen taginmaz dzerinde bulunan irtifak kayitlar gayrimenkuliin degerini dogrudan ve dnemli
derece etkileyecek nitelikte olmadigi degerlendirilmektedir.

Ayrica aymi tebligin 30/1 maddesinde “Ayrica kendi tiizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin
portfdydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir." hilkmi yer
almakta olup bagimsiz bélimlere iligkin kat irtifak tapularinda kaydi bulunan Ipotegin Projenin
geligtirildigi gayrimenkultn iller Bankasi A.5.'den vadali bir 8deme plani kapsanminda satin alinmasi
asamasinda iller Bankasi A.S. lehine kanulduguy, ipotek tutarinin arsa alim bedeline esit oldugy, soz
konusu ipotegin kat irtifaki kurulmadan meveut bulunan arsa tapusunda da ver aldi@ ve kat
itifaklarinin kurulmasiyla bagimsiz béliimlere yansitildigr dikkate alindidinda anilan gayrimenkul
izerinde yer alan ipotegin gayrimenkulin GYO portféyiinde bulunmasina engel teskil etmedigi
kanaatine vanlmistir.
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So egerleme Uzmaninin Sonuc Climlesi
Bu rapor, miisteri talebine istinaden Elazig ili, Merkez iigesi, Strsiiri Mahallesi, 1046 Ada 11 parsel
Uzerinde insa edilen Konsept Vera projesinin degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Tarafimizea igleme alindif tarihteki degerleme konusu projenin pivasa deger tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgl dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkultin imar durumu ve yapilasma sartlan ile kullamim fonksiyonu, yapinin ve ic mekénlarin
ézellikleri, kullamm amag ve fonksiyonlugu, yapi siifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli,
topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi
ile bdlgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye alan cephesi, ulasim
ve cevre Gzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktérler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alic bulup bulamayacag, bulmas: halinde nispet derecesi gibi kiymet yilkseltici ve kiymet
distriiclt miispet menfi tim faktorler gdz 6niinde bulundurularak yapiimstir.

Nihai DeBer Takdiri

Projeye deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen alumlu ve alumsuz tim atkenler
dikkate ahnmistr. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yéntemlerin sonuglar
anlamb sekilde neticelenmistir,

Elazig ili, Merkez llgesi, Siirsiird Mahallesi, 1046 Ada 11 parselde konumlu Kansept Vera Projesi'nin
maliyet yaklagimina gére degeri ve halihazir durum degeri belirlenmist|r.

DEGER DETAY! T
Projenin Mevcut Durumu itibari ile KDV Haric Degeri £748.730.226,90
Konsept Vera Projesnin Net Bugunkii Degeri $2.885.834,306,44

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisima yéneliktir,
Nihai deder, KDV Harig degeri ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir biitcindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeridinden ayri tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Doviz Kuru 15:21.1465 TL dir.
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Mehmet Akbalik Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmar ) Kuntrutjiﬁr Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: m@j SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelarin dogrulugunu beyan ederiz;

® Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tlim bilgiler cercevesinde dogrudur.
* Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla siniclidir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

® Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel highir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir Gnyargimiz
bulunmamaktadir.

®* Uzman olarak vermis oldufumuz hizmet karsii@ Ucret, raporun herhangi bir balimine bagh

degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)s mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi kanusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu malk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler

vapilmistir,

* Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hic kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamalktadir.

= Cahgma, i gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtirilmiy ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir,

= Is bu rapor, misteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. Iigilisi ve hazirlanis amac disinda
3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kepyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Takyidat Belgesi,

A imar Planlari, Plan Notlari, Uydu, Konum ve CBS Gorintileri
A Yapi Ruhsatlan

A Mimari Proje

A Yoénetim Plani

A ingaat Sézlesmesi

4 Insaat Satig Sozlesmeleri

4 insaat Sigorta Policeleri

A Tasinmaz Gorsellert

A SPK Ligans Belgeleri
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