Gayrimenkul Degerleme

Bu belge 1070 sayili Elektronikrmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

ve
Damgsmanhk A S.

Focus Global

ISTANBUL iLi
SULTANBEYLI iLCESI

BATTALGAZI MAHALLESI
362 ADA / 6 PARSEL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

06.08.2026
RAPOR NO: 2026-SPK-046

Gayrimenkul Dagerleme
ve
Danismanlik A §.

Qorrrrew

Focus Global

BU belge **********
kimlik numarali Bu belge *kreeeres e B helge Hekktekk
BU belge *+sssseses u belge Bu belge
e o arali BEglLCAZIZ imlik numarali s K (v 4 'mIiIk< numharali
LIL TURAN - TMA KUPELI erek Serhat
HALIL sapcorir  ABDULAZ afindan FATMA afindan ere AY tarafindan
TURAN rafindan elektron AL GIC ektronik olarak KU PEL| ektronik olarak Serhat elektronik olarak
larak imzalanmistir. mzalanmistir. mzalanmistir mzalanmistir
KASAPCOP © AKAY ‘
Tarih: 12/08/2026 09: Tarih: 12/08/2026 Tarih: 12/08/2026 Tarih: 12/08/2026
27 09:29 0937 0925

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Baglar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfal| 43


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

Bu belge 3070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Gayrimenkul Degerleme

Focus Global Damem\;:mk AS.
iCINDEKILER

DEGERLEME RAPORU YONETICH OZETI.....cucuiuicueereicunesiiessesetesessestesss st sesss st essssast e ssssass e s et e ssssastasssssassassessasis a4
BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI ....couveevieuiieirrisseeseeeessessesseessessessesseessessessesssessessssssessessessesssessessesssessessessesssensessesnes 5
1. RAPOR BILGILERI....cucuiuiuiuiuruririiriisiiitctt e ssss s sttt e e e e e bbbttt s 6
O TR - T Yo Lol =Y | o1 RPN 6

I T ST o To Tl N 0T g =T T I PP PPPPPPPN 6
1.c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve SOYAIAr ....ccuuuuuuuieiieiiiiiiiie ettt e e ettt e e e e e e e eeab e e s eeeeeennns 6
1.d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adl SOYAI.....ieuuueieiiieeeiiieetetiieeeetteeeeauieesettueeeetanaeeesanneeassnnaeeensneaesssnneeeeen 6
I D T=Y= T [T o V=R =T o T PP PPPPPPPPN 6
1.f. Dayanak SOzlesmenin Tarih V& NUM@IASE ..ccuuuuieeuuueeeitieeeiuuesetaueeettuieeeesuueeessneaeessunaeeessnneeassnneeesnsnesesssneeseen 6
1.g. Raporun 31/08/2019 tarih ve 30874 sayi numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)”in 1’inci Maddesinin 2’nci

Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin AGIKIaMa.....cceeueereiiiveeeiiitieeeceiieeeeeieeeeeerreeeeenveeeeeenns 6

1.h. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Degerlemesi Yapilmissa
Son UG DeBerlemeye IliSKin BilGHEE .....ccveeeiiireeeiiiieeeeeiteeeeeeieeeeeeneeeeesaseeeeesseeeessssesesessseeesssssesesesnsenesssnens 6

2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER......ccceeeueeueeuriiiresuesaeiseessessesseessessesssessessessessssssessessessesssessessessesssessessesnes 7
2.2, KUFUIUSUN UNVANTVE AGMESi . uuiiiiiiuriieiiiieiieeeiieieeeeteeeeessseeeeesueeesessseeeesessesssssssesssasssssssasssesessssesesesssenessssens 7
2.b. Misteriyi TanIICI BilGIler V& AIESi...cciieeieiiieeeieeeieitie ettt e ettt e e e e e et aab e e e s e e eeebbnse e e e e eeenennananes 7
2.C. 1SIN KBPSAMILtiutiiitieitieitie ettt ettt eteeeteeeteeetseeaseeabeeseeseeaseeaseeasaesaseeaseenseessessseesseeasesaseenseenteeasseaseesaseenseenseesaens 7
2.d. Mdsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen SInirlamalar .......cooeueiiiiiiieiiiiiee e 7

3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA JLISKIN BILGILER ......cceeviueieeereeiuiineeesaresnessessessnessessessessssssessessesssessessessesnes 8
3.a. Gayrimenkuliin Tanimi, Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari Hakkinda

2] Fq 1T N 8

3.b. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi

o T e = 1 =T 1= N 9

3.c. Gayrimenkule iliskin Varsa, Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plani Degisikligi, Kamulastirma vb.) Dair Bilgi.........c...ccuv..... 10

3.d. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler.........ccvrieueievueeiieieirieeereeeeeeeeereeeeieeens 10
3.e. Gayrimenkule iliskin Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar ........... 10
3.f. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig1 insaat, Hasilat Paylagimi
VD) THSKIN BIIGIIEE 1.vveeietieeetee e et ettt e et et e et e e ettt e et e e b e eeateeeeaeeeeaseeenteeeenseeenseeenseseenseesseeeensesenseeesnseeennes 10

3.g. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim
izinlerine lliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadigi ve Yasal
Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi .......ccvueeeevuinieeinnnnnenn. 10

3.h. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun
Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul

ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler HakKinda Bilgi........ccueevveeeruerieieeeieeeiteeeeteeeeteeeeeeeenseeeeseeeeneees 10

3.i. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve $6z Konusu
Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak

Degerin Farkli Olabilecegine (liskin AGIKIAMa.......eeivueriieieeireeeeteeeeteeeeteeeeteeeeteeeeseeenseeeeseeenseseeseeeenseeeeeeeans 10

3.j. Varsa, Gayrimenkultin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi ........cccuuiiiiiiiiiiiiiiiiiie e 10

4. GAYRIMENKULUN FIZIKI OZELLIKLERI.....cceveueeeeeeererseseecsesessssesessssssssssssesssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssssssasssssssses 11
4.a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Buna iliskin VEFIEr ...cu.eeiiieueieeiiiiieeieeieiee et esteee e eveeee e 11
4.b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile Bunlarin
Gayrimenkullin DEZEring ELKIEIT ... cuuieeieii ettt e et e e e et e et e e e e ean e ean e et e eannseanneenneenns 13

4.c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler ......c..covveeeeeeeevereeeeeeireeeeneeeeeveeeennens 14
4.d. Gayrimenkulin Degerine Etki Eden Olumlu / Olumsuz FaKEOIIEr ...cuuvuuieiiiiiiiiiiiieiee et eeeeiiieee e e e eeevvaiee e e e aeees 19
4.e. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat OzellIKIEri ......cocuveeiieeueieiiiiiieeieieiieeeeeteee e e eeieeeeeesveeeessereeeeeenns 19

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Baglar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa2 | 43


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

Bu belge 3070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Gayrimenkul Degerleme

Focus Global Damem\;:mk AS.

4.f Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara iliskin

2] Fq 11T PP 19

4.g. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’inci Maddesi Kapsaminda
Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ..........uueeiivieiiiiiiiiiiiieeieennnes 20

4.h. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde
Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi.......... 20

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI .....c.cueueuiuierereresietttssesessesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsssnssensssssns 21
5.a. Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa) .......cooeeeeeiiieiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeee, 21
5.b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (UygulandiySa)........cieeuueeeiiiiiiieeiiieieeiee e eeiiieeeeeaeeeeviieeeeeai e e esanaeeeeees 23
5.c. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (UygUlandiySa) ... eeeuueieiiieeeiiiieeeeiieesetiee e e etiieeeesae e e evaieeeeeai e e eaanneeeeees 23
5.d. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halind@) ......c.cccuvevueeiveenieeieesresieeirecsreesreesseeseneenns 24

6. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS .......cccceevrreerueereeeressensssesessesessessssessssssesssensessssesssenssnen 25
6.a. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin ve
NEedenIErinin AGIKIAMASE .oveeiieeiiiee ettt ettt e ettt e e e et et taab e e e s eeetaebna e e seeeeensnnseseaeeennsananees 25

6.b. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri .................... 25
6.c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve
Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigl HaKKINAQ GOIUS ...uueeeurueeeieieeieiiteeeeiiieeeeeiieeeeetneeeeeaneeeeanneeeraneeeennnns 25

6.d. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile lIgili GOrUS ...eeeeerrvreeierrreeeeirieeeeeieeeeeereeeeeeveeeeeneees 25
6.e. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup OIMadigl HaKKINA@ Bilgi......uieiieeiiiiiiieeieeiiiiiiiie ettt e e e e e eees 25

6.f. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Ge¢mesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi..........ccceeeeririuineennnees 25

6.g. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine
iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir
Sinirlama Olup OIMadigl HaKKINA@ Bilgi.....eeeeerruuiieieiieiiiiiiiie ettt ettt e et e e e e e e e eebane e e e eeees 25

6.h. Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigi Hakkinda Goris ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goris (Bu

Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari igin 111-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi”nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlari igin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iliskin Esaslar
Tebligi”nin ilgili Maddeleri Kapsaminda ve ilgili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Degerlendirme Yapilmasi
LYY= A L1 =T LT ISR 25

728 © 1L L N 27
7.a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIEBSI ..uu.iiiuueeeiiiieieiiiieeeeiiieeeeiieeeeeaeeeeetteeeeaaneeessnaeeesanneaessnnnaeseen 27

2 < T 1 o T B 1T =T -1 o [ PPN 27
8. RAPOR EKLERI.....coveeteveeerrerreneeseesessessestssessessessesssessesssssssessessensessssessenssssssessessensessssesssssessesessensensessssensensestsssssensenes 28
8.a. Degerleme Konusu Gayrimenkule iliskin Tapu Ornegi, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Fotograf ve Benzeri Bilgi ve
2L Fod Y 1T PP 28

8.b. Gayrimenkule iliskin Sozlesmelerin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat, Hasilat Paylasimi vb.)
OFNEKIET 1.vveeuveeteeeteeeteeeteeeteeeteeeteeeteeeteeeaseeabe e seeaseeaseesaseeaseerseesseasseeasesaseenseensaensaeasseeaseensaenseesseesasesnsennns 28

8.c. Raporu imzalayan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgelerinin Ornekleri ve Tiirkiye Degerleme

Uzmanlari Birligi (TDUB) Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgelerinin OrnekIeri .......ccceeeevveeeueeeiereeneenns 28

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Baglar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa3 | 43


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

Gayrimenkul Degerleme

Focus Global

ve
Danismanhk A.$.

Bu belge 1070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

DEGERLEME RAPORU YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

LUXERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Degerleme Konusu

istanbul ili, Sultanbeyli ilcesi, Battalgazi Mahallesi, 362 Ada 6 Parselin

pazar degerinin belirlenmesi.

Degerleme Adresi

Battalgazi Mahallesi, 362 Ada 6 Parsel

Sultanbeyli — ISTANBUL

Sahibi ve Hisse Orani

Madde 3.b.’de sunulmustur.

Degerleme Tarihi

04.08.2026

Rapor Tarih ve Numarasi

06.08.2027 / 2026-SPK-046

Konut Degerleme Uzmani

Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Fatma KUPELI (SPK Lisans No: 405383)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Abddlaziz DALGIC (SPK Lisans No0:403652)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988)

DEGERLEME SONUCU (KDV HARIC)

Gayrimenkul Toplam Pazar Degeri

279.000.000,00 6.264.032,00

5.402.788,00

(*) 04.08.2026 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satis Kuru: 1,-USD = 44,54 TL, 1,-EUR = 51,64 TL
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BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI

Bu Degerleme Raporu; asagida beyan edilen ilkeler gergevesinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) mevzuati

ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina (UDS) uygun olarak hazirlanmistir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile degerleme hizmeti disinda bir
iliskimizin olmadigini ve gelecekte de bulunmayacagini;

e Degerleme konusu gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

e Degerleme lcretimizin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigini;

e Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirdigimizi;
e Degerleme uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden
deneyimli oldugumuzu;

e Degerleme uzmanlari olarak milka kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalari yapmis oldugumuzu;

e Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmadigini;

e Degerleme uzmanlari olarak deger bicilen milkii ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olamayacagimizi;

e Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme Standartlari
kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Baglar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 5| 43


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

Gayrimenkul Degerleme

Bu belge 1070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

v
Dansmanhk A .

Focus Global

1. RAPOR BILGILERi

1l.a. Rapor Tarihi

06.08.2026

1.b. Rapor Numarasi

2026-SPK-046

1.c. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu, ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgi ve belgeler ile gayrimenkuliin mahallinde
yapilan inceleme neticesinde ulasilan sonuglarin bir arada yorumlanmasi suretiyle, Konut Degerleme Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR (SPK Lisans No: 410925)’un katkilariyla, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Fatma KUPELI
(SPK Lisans No: 405383) tarafindan hazirlanmistir.

1.d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

31/8/2019 tarih ve 30874 sayi numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”, MADDE 23 — (1)’'de “Degerleme
¢alismasina ve varilan sonuglara iliskin olarak hazirlanan degerleme raporunun, EK-1'de yer alan asgari unsurlari
icerecek sekilde, yazili olarak hazirlanmasi ve en az bir sorumlu degerleme uzmani tarafindan imzalanmasi
zorunludur.” hilkm yer almaktadir.

Bu kapsamda hazirlanan rapor; Sorumlu Degerleme Uzmanlari Abdilaziz DALGIC (SPK Lisans No: 403652) ve
Serek Serhat AKAY (SPK Lisans No: 405988) tarafindan kontrol edilerek imzalanmustir.

l.e. Degerleme Tarihi
04.08.2026
1.f. Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi

Taraflar arasinda dizenlenip imza altina alinmis, 31.07.2026 tarihli gayrimenkul degerlemesi hizmet alim
sozlesmesi bulunmaktadir.

1.g. Raporun 31/08/2019 tarih ve 30874 sayi numarasi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”in 1’inci
Maddesinin 2’nci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

31/8/2019 tarih ve 30874 sayl numaras! ile Resmi Gazetede yayimlanan, “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)”, MADDE 1 - (2)’'de “Sermaye
piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortakliklar, ihraggilar ve sermaye
piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul
diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” hiikm yer almaktadir.

Bu raporun ilgili teblig hilkmiine uygun olarak bagimsiz ve tarafsiz olarak hazirlandigini beyan ederiz.

1.h. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Ayni Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Degerlemesi
Yapilmissa Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

SPK Mevzuati Cercevesinde Tarafimizca Daha Once Hazirlanan Rapor Yoktur.

Tarih - - -

Rapor No -- - -

Deger -- -- -

imza
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.a. Kurulusun Unvani ve Adresi

Unvani : Focus Global Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adresi : Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121/1-16
Baglar - Diyarbakir
irtibat Bilgileri :Telefon  : +90(412) 502 22 42 Faks : +90 (412) 502 22 42
E-mail . info@focusglobal.info  Web : https://focusglobal.info
Kurulus Tarihi :21.04.2020

Kurulus Sermayesi : 1.000.000,00 TL
Odenmis Sermayesi : 1.750.000,00 TL

SPK Lisansi : Sirketimiz; 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayih karar ile “gayrimenkul degerleme”
hizmeti vermek tzere SPK listesine alinmistir.

BDDK Lisansi : Sirketimiz; 25.12.2020 tarih ve 9350 sayili kararile “gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
vermek (izere BDDK listesine alinmistir.

2.b. Miisteriyi Tanitic Bilgiler ve Adresi

Unvani : Luxera Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Adresi : Yesilkoy Mahallesi, Atatirk Caddesi, Diinya Ticaret Merkezi, EGS Business Park,
B3 Blok, Zemin Kat, No: 12/10 Bakirkdy-istanbul

irtibat Bilgileri : Telefon: 0 (212) 465 44 34

Web: www.luxera.com.tr E-mail: yatirimci.iliskileri@luxera.com.tr
Odenmis Sermayesi : 330.000.000 TL

2.c. lsin Kapsami

Bu rapor, istanbul ili, Sultanbeyli ilgesi, Battalgazi Mahallesi, 362 Ada 6 Parselin pazar degerinin belirlenmesi
icin Luxera Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.nin talebine istinaden, Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati ve
UDS’ye uygun olarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

2.d. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; 2017 UDS'nin 104 no.lu Standardinda tanimlanan “Pazar degeri” dir. Bu
tanima gore “Pazar Degeri”; bir varlik veya yukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satic ve istekli 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.

Yapilan degerlemede asagidaki hususlarin gecerli oldugu varsayilimaktadir.
e Alici ve saticl bilgili ve basiretli hareket etmektedir.

e Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkullerin satisi igcin makul bir siire taninmistir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Musterinin s6zlesmede acik¢a belirlemesi dogrultusunda; elde edilen tim bilgi ve belgeler rapora dogrudan
yansitilmistir. Bu raporun hazirlanmasi esnasinda; piyasada benzer nitelikte satilmis/kiralanmis tasinmazlar ile
piyasaya sunulmus satista/kirada bulunan tasinmazlarin piyasa arastirmalari yapilmistir. Bu rapor, bu amag
disinda ve 3. kisilere farkli amaglar ve kapsamlarda kullandirilamaz.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.a. Gayrimenkuliin Tanimi, Yeri, Konumu, Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlari
Hakkinda Bilgiler

3.a.1. Gayrimenkuliin Tanimi ve Yeri

Degerlemeye konu tasinmaz; Tapu ve Kadastro Genel Midurligt (TKGM) kayitlarina gére istanbul ili, Sultanbeyli
ilcesi, Battalgazi Mahallesi, 362 ada 6 no.lu parselde bulunan “Arsa” nitelikli tasinmazdr.

Tasinmazin icinde yer aldig1 bélge konut agirlikli olarak gelismistir. Tasinmazin bulundugu bdlgede konut ve ticari
Uniteler yer almaktadir.

e Tasinmaza Ulagim:

Degerlemeye konu tasinmaz Kayadren Sokaga cephelidir. Sultanbeyli Devlet Hastanesi konumundan Karadeniz
Caddesi Uizerinde kuzey istikametinde yaklasik 800 m ilerlendikten sonra saga donilerek Kayadren Sokaga girilir.
Bu sokak tizerinde dogu istikametinde 100 m ilerlenerek tasinmaza ulasilr.

e Tasinmazin Bazi Onemli Noktalara Kus Ugusu Uzakhg:

o Kayadren Sokak Om

o Sultanbeyli Devlet Hastanesi 800 m
o Aziz Sancar Anadolu Lisesi 800 m
o Aytop Gida Toptancilar Sitesi 1.000 m
o Sultanbeyli Mezarhgi 2,40 km

3.a.2. Gayrimenkuliin Konumu

)

n. -
5 Yegit Oren Sk
LR L :
o 1
=y . 0
s 4 wate O rglariuk Cd
s
o . §
e
:

"

Goynukie! S o 5%
70 o

Uiker ,: i

Kayalar Sk~¥

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Baglar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 8 | 43


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

Gayrimenkul Degerleme

Bu belge 1070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

v
Danismanhk A.$.

Focus Global

3.a.3. Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

TKGM Web Tapu portalindan alinan ve érnegi “RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulan TAKBIS belgelerine gére
tasinmazin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir.

TAKBIS BILGILERI
il istanbul
ilce Sultanbeyli
Mahalle Battalgazi
Mevkii --
Kimlik No 77567146
Pafta No G22b01blb
Ada No 362
Parsel No 6
Zemin Tipi Ana Tasinmaz
Ana Tasinmaz Yuzolcim (m?) 6.974,89 m?
Ana Tasinmaz Nitelik Arsa
Malik / Hisse Orani --
Cilt / Sayfa No --

3.a.4. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar
“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.

3.b. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

TKGM Web Tapu portalindan alinan ve 6rnegi “RAPOR EKLERI” bélimiinde sunulan TAKBIS/Tapu Kayit belgelerine
gore tasinmaz/tasinmazlar tzerinde asagida yer alan takyidatin bulundugu tespit edilmistir.

TAKYiDAT BiLGILERI
TASINMAZA AiT SERH / BEYAN / iRTiFAK BiLGILERi

e Tasinmaz lzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

MULKIYET BiLGILERi

e Malik: SOSYAL GUVENLIK KURUMU V, Hisse Pay/Payda: 1/1,
Edinme Sebebi: Satis
e Tarih / Yevmiye: 11.08.2025 / 19404

e Tapu kayitlarinda tasinmazin devredilmesine engel teskil edecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

e Sonug olarak; tapu kayitlarina gore; tasinmazin devredilmesine iligkin herhangi bir sinirlama bulunmadigi
degerlendirilmektedir.

e Gayrimenkul Yatirim Fonlarina (GYF) iliskin degerlendirme Madde 6.h.’de ayrica yapilmistir.
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3.c. Gayrimenkule iliskin Varsa, Son Ug¢ Yillk Donemde Gerceklesen Alim Satim islemlerine ve
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plan1 Degisikligi, Kamulastirma vb.)
Dair Bilgi

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgeleri, Sultanbeyli Belediyesi ve miisteriden alinan bilgilere gére;
degerlemeye konu tasinmazin 11.08.2025 tarih ve 19404 yevmiye numarasi ile “Satis” suretiyle SOSYAL
GUVENLIK KURUMU V’ye devredilmistir.

3.d. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

e Sultanbeyli Belediyesi E-imar uygulamasindan alinan ve imar ve Sehircilik Midirliigiinde teyit edilen, 6rnegi
“Rapor Ekleri” boliminde sunulan imar durumuna gore; degerlemeye konu 362 Ada 6 parsel; 18.03.2011 tasdik
tarihli SULTANBEYLI ILCESI K-1 BOLGESI 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ve plan notu tadilleri
kapsaminda KAKS: 1,01 TAKS:0,50 Hmax: 8 Kat yapilasma kosulunda “Konut” alaninda kalmaktadir.

3.e. Gayrimenkule iliskin Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

3.f. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihigi insaat, Hasilat
Paylagimi vb.) iliskin Bilgiler

TKGM Web Tapu portalindan alinan TAKBIS belgesi ve miisteriden edinilen bilgilere gére, degerlemeye konu
tasinmaz i¢in diizenlenmis bir satis vaadi, kat karsiligi veya hasilat paylasimi s6zlesmesi bulunmamaktadir.

3.g. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadig
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

3.i.  Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve So6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

3.j.  Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi

4.a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Buna iliskin Veriler

4.a.1. Marmara Bolgesi

Turkiye’nin kuzeybati kdsesinde yer alan Marmara Bolgesi cografi konumu itibari ile Asya ile Avrupa’y birbirine
baglayan bir képrii 6zelligine sahiptir. Yaklasik 67.000 km? yiizdlciimii ile Tiirkiye'nin %8,5'ini kaplar. Bir i¢ deniz
ozelligine sahip Marmara Denizi bélgenin tam ortasinda yaklasik 11.000 km? alan kaplar. Nifus ve nifus
yogunlugu, gé¢ almasi nedeniyle cok yiiksektir. TUIK tarafindan agiklanan 2022 yili niifus sayimi verilerine gore
bolgenin niifusu 26.650.405 tir.

Marmara Bélgesi'nde sanayi, ticaret, turizm ve tarim gelismistir. Sanayi bakimindan en gelismis sehirleri istanbul,
Kocaeli ve Bursa olmakla birlikte bdlgenin tamaminda yaygin sanayi faaliyetleri vardir. Otomotiv ve otomotiv
yedek parcasi, cesitli metal Grinler, islenmis gida, dokuma, hazir giyim, ¢cimento, kimya, kagit, petrokimya
Urinleri ve beyaz esya baslica sanayi Urinleri olarak sayilabilir. Tlrkiye sanayi tretiminin yaklasik 1/3’Gnden
fazlasini karsilayan Marmara Bolgesi enerji tiketiminin de yine yaklasik 1/3’Unl yapar. Bolge turizm geliri
acisindan da yaklasik %48 ile ilk sirada yer alir.

Yedi cografi bolge icinde yiikseltisi en az olan bolgedir. Ekili-dikili arazi orani %30'dur. Ekili alanlarin yaklasik
yarisinda bugday vyetistiriimekte olup; sekerpancari, misir ve aycicegi yetistirilen diger baslica tarim Griinleridir.
Turkiye'nin aygicegi Gretiminin yaklasik %73'Gn{, misir Gretiminin ise yaklasik %30'unu gergeklestirir. Bagcilik da
hayli gelismis olup Tekirdag, Sarkéy, Mirefte, Avsa ve Bozcaada Giziim ve saraplari meshurdur. Ormanlik alan
orani %11,5'tir. Kiimes hayvanciligi ve ipek bocekgiligi yaygindir.

4.a.2. istanbul ili

istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bolimine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir.

Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal
ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal géller Biyiikcekmece, Kiiciikcekmece ve Durusu gélleridir. il ve
yakin gevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri gorilir. Hava sicakliklari ve yagis
ortalamalari diizensiz; bitki ortiisii dengesizdir.

Tarihte ilk olarak (i tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarimada tizerinde kurulan istanbul'un
batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde surlarin her seferinde daha
batiya ilerletilerek insa edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blyuksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatorlugu, 395-1204 yillari
arasinda Bizans imparatorlugu, 1204-1261 yillari arasinda Latin imparatorlugu,1261-1453 yillari arasinda tekrar
Bizans imparatorlugu ve son olarak 1453-1922 yillari arasinda Osmanl imparatorlugu'na baskentlik yapmis,
Hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldinildigi 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi
olmustur. Cumhuriyet dénemi 6ncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere yizlerce yil baskentlik yapan
istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu &zelligini yitirmis; ancak tlkenin ticaret,
sanayi, ulasim, turizm, egitim, kultlr ve sanat merkezi olmaya devam etmistir.

istanbul ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan gerek Tiirkiye’nin gerekse diinyanin énde gelen sehirlerden
biridir. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmasi nedeniyle, jeopolitik &nemi oldukga yiiksektir. istanbul, “CEOWORLD Magazine”de 12 Mayis 2025
tarihinde yayimlanan ve dort ekonomik ve bir politik gosterge/kriter agisindan diinya sehirlerini inceleyen
“Dlnyanin Ekonomik Agidan En Etkili Sehirleri — World’s Most Economically Influential Cities, 2025” raporuna
gore 20. sirada yer almaktadir.! Niifus acisindan ise “World Population Review”e gére Avrupa’da 1., diinyada 15.
sirada yer aldigi goriilmektedir.2

1 https://ceoworld.biz/2025/05/12/ranked-worlds-most-economically-influential-cities-2025/
2 https://worldpopulationreview.com/cities
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World’s Most Economically Influential Cities, 2025

Rank City Country Score

1 London UK 85498
2 MNew York us 83496
3 Tokyo Japan 82.598
4 Paris France 81.656
5 Singapore Singapore 80.662
6 Berlin Germany 7%.908
7 Shanghai China 79168
2 Brussels Belgium 77782
2 New Delhi India 77.058
10 Toronto Canada 76.906
11 Washington DC us 76.324
12 Moscow Russia 75946
13 Sydney Australia 75.38

14 Dubai United Arab Emirates 74972
15 Riyadh Saudi Arabia 74.546
16 Tel Aviv Israel 74.336
17 Zurich Switzerland 7403

18 Sao Paulo Brazil 73.558
19 Amsterdam Metherlands 73264

I 20 Istanbul Turkey 72982 I

Indices - GOstergeler

1. Economic Power (overall economic activity) — Ekonomik Giig
2. Financial Clout (strength of a city’s finance and banking industries) — Finansal Etki
3. People and Political (political and demographic influence) — Politik ve Demografik Etki

4. Quality of Life (productivity, infrastructure, quality of life, equity and social inclusion and environmental
sustainability) — Yasam Kalitesi

5. Competitiveness (business activity, human capital, cultural experience, and political engagement) - Rekabet
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Largest Cities by Population 2025
RANK vy COUNTRY 2025 POP. 4 2024 POP, ANNUAL CHANGE a

° 1 Tokyo Japan 37,038,200 37115000 DI

—— Delhi Idia 34,665,600 33,807.400 2%

| : Shanghal China 30,482,100 20 867,200 T

|, Dhaka Bangladesh 24,652,900 23,935,700

== Calro Egypt 23,074,200 22,623,900 1.9

6 Sao Paulo Brazil 22,880,000 22 B0B 700

M Mexico City Mexica 22,752,400 22,505,300 1

Bl s Being China 22,596,500 22389100 194t

e Mumbai Incia 22,089,000 21,673,100 1.9

) 10 Osaka Japan 18,921,800 18,867 500 -0.28%

.| Chongqing China 18,171,200 17,773,900

12 Karachi Pakistan 18,076,800 17,648,600 43

" R Kinshasa DR Congo 17,778,500 17.032,300 43

| B | 14 Lagos Nigoria 17156 400 18,536,000

I 15 Istanbul Turkey 16,236,700 18,047,400 \ J

Istanbul ilinin Anadolu Yakasi'nda yer alan,
denize kiyisi olmayan i¢ kesimdeki bir
ilcesidir. Yaklasik 29 km? yiiz l¢iimiine
sahip olan ilge, 6zellikle 1980'li yillardan

sonra TEM Otoyolu'nun bélgeden gecmesi

ve yogun gog¢ almasiyla ¢ok hizli bir sekilde

biiyiiyerek kentlesmistir.?

Sultanbeyli’nin tarihi ¢ok eski donemlere kadar uzanmaktadir. Roma ve Bizans imparatorlugu doneminde,
Uskiidar’dan Gebze’ye kadar olan bélgenin Tekfurluk yani miilki idare merkezi olmustur. Bugiin Sultanbeyli
ilgesinin sinirlar igerisinde bulunan, tarihi Aydos kenti ve kalesiyle, Sultanbeyligi ovasi civarindaki yerlesim
yerlerinin de dahil oldugu cografi boélge, antik ¢ag ve sonrasinda, kavimler yolu {izerinde énemli bir ara istasyon
durumundaydi. Stratejik konumu nedeniyle, ortacagda ve sonrasinda uzun bir slire bu merkez olma niteligini
koruyacakti. Asya-Anadolu tarafiyla, istanbul-Avrupa arasindaki ana ulasim yolu (bugiinkii Fatih Bulvari yani tarihi
Bagdat caddesi) bu bélgeden gectiginden, biitiin askeri ve sivil ulasim agisindan biyik 6nem tasimaktaydi.

istanbul ile Anadolu’nun baglanti yolu lizerinde olmasi sebebiyle fetihten énce istanbul’a sefer diizenleyen Tiirk
ordulari tarafindan 6ncelikle fethedilmesi gereken bir anahtar konumundaydi. Diger taraftan Anadolu yoniinden
savasa hazirlanan Bizans ordusu bolgede toplanip konakliyordu. Bu ozelligi fetihten sonra Osmanli ordusu
tarafindan kullanilmaya devam etmistir.

Sultanbeyli 1328 (H.728) yilinda Orhan Gazinin emriyle, Akca Koca, Konur Alp ve Abdurrahman Gazi
komutasindaki Osmanli ordusu tarafindan fethedilmistir.*

3 https://tr.wikipedia.org > wiki > Sultanbeyli

4 https://www.sultanbeyli.gov.tr/ilce-tarihi
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4.b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

4.b.1. Kiiresel Ekonomik Durum

e Diinya ekonomisi Covid — 19 salgin slrecinin ardindan toparlanmaya baslamis olsa da bunun yavas ve
dengesiz bir sekilde devam ettigi gortilmektedir. Kroniklesen enflasyonla miicadele maksadiyla basta FED olmak
lizere bliyik merkez bankalarinin attigi parasal sikilasma adimlari kismen gevsetilmekle birlikte, ylkselen ticaret
bariyerleri ve catismalarin bliyiime Gzerindeki olumsuz etkileri hissedilmeye devam etmektedir.

e Uluslararasi Para Fonu (International Monetary Fund — IMF) Nisan 2026’da “Global Economy in the Shadow
of War — Savasin Golgesinde Kiiresel Ekonomi” basligiyla yayimladigi “World Economic Outlook - Diinya
Ekonomik Gériinimi” raporunda’;

o Kiresel ekonominin, Orta Doguda patlak veren savas nedeniyle dnemli bir sinamaile karsi karsiya kaldigini
belirterek, kiresel bliiyime tahminini; ¢atismanin sinirli kalacagi varsayimi altinda sirasiyla 2026 ve 2027 yillari
icin; %3,1 ve %3,2 olarak aciklanmis, asagi yonli risklerin ekonomik gériinimi domine ettigini, daha uzun ya da
daha genis capl catismalar ve ticari gerilimler gibi faktorlerin blylmeyi dnemli 6lclide zayiflatabilecegi ve
finansal piyasalari istikrarsizlastirabilecegini belirtmistir.

o Ulke bazinda biiyiime éngbériilerinin paylasildigi bélimde, aralarinda Tiirkiye’nin de yer aldigi gelismekte
olan Avrupa Ulkeleri icin 6ngorilen biyliime orani, 2026 yili igin; %2,0, 2027 yili igin; %2,1, Tiirkiye icin 6ngorilen
blylime orani ise; 2026 yili icin %3,4, 2027 yili icin %3,5 olarak agiklanmis, yliksek petrol ve dogalgaz fiyatlarina
vurgu yapilmistir.

o Raporun enflasyon ongorilerine yer verilen bolimiinde kiresel enflasyonda daha 6nce yasanan disus
trendinin yavaslayacag belirtilerek, 2026 yilinda %4,4’e yiikselecegi, ardindan 2027 yilinda %3,7’ye gerileyecegi
Ongorialmustir. 2026 yilinda beklenen 6nemli 6lglideki artis yiksek enerji ve gida fiyatlarinin etkisini
yansitmaktadir.

o Ulke bazinda enflasyon dngoriilerinin paylasildigi béliimde, aralarinda Tiirkiye’nin de yer aldigi gelismekte
olan Avrupa llkeleri icin 6ngoérilen enflasyon orani, 2026 yil igin; %10,5, 2027 yil igin; %8,2, Tirkiye igin
ongorulen enflasyon orani ise; 2026 yili icin %28,6, 2027 yili icin %21,4 olarak aciklanmistir.

o Raporda biylime ve enflasyon ongoriilerine iliskin alternatif senaryolara yer verilmis, bu alternatif
senaryolar da daha ¢ok olumsuz yonde gelismelere isaret etmistir.

5 World Economic Outlook - Global Economy in the Shadow of War, 2026 April:
https://www.imf.org/en/publications/weo/issues/2026/04/14/world-economic-outlook-april-2026
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Figure 1.8. Global Growth and Inflation Forecasts
(Percent)
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artisa  isaret etmekte, olasi
alternatif senaryolarin da olumsuz

ybénde beklendigi goriilmektedir.

o Raporda gerek genel olarak kiresel belirsizligin gerekse ekonomi ve ticaret politikalarina iliskin
belirsizliklerin 2025 yilinda tarihi yliksek seviyelerden asagi yonlu bir trend izledikten sonra 2026 yilinda yéniini
tekrar yukari cevirdigine dikkat gekilerek, s6z konusu belirsizliklerin artan jeopolitik gerilimlerle birlikte

blylimede asag yonli riskleri arttirmakta oldugu belirtilmistir.

o Yapay zeka kullanimin yayginlasmasina bagh olarak saglanan verimlilik artigslarina vurgu yapilan raporda,
teknolojik transformasyonun dengeli bir blylime saglayabilmesi icin dogru politikalarin uygulanmasinin kritik

Onem tasidigl vurgulanmistir.

Figure 1.3. Global Uncertainty

(Index)
1400
1,200 +  ——World Uncertainty Index (WUI)
——— Economic Policy Uncertainty Index
1,000 Trade Policy Uncertainty Index
800 +
600

400 / \

)
200 + Dfl\
0 1 1 1 1 1
Jan. Jan. Jan. Jan. Jan. Jan. Feb.
2015 17 19 21 23 25 26

o Yandaki  grafikte,  gerek
genel olarak kiiresel belirsizligin
gerekse ekonomi ve ticaret
politikalarina iliskin belirsizliklerin
2025 yilinda  tarihi  yliksek
seviyelerden asagi yénlii bir trend
izledikten sonra 2026 yilinda
yoniini tekrar yukari c¢evirdigi

goriilmektedir.
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e Diinya Bankasi (The World Bank), Ocak 2025 tarihinde yayimlanan “Global Economic Prospects - Kiresel
Ekonomik Beklentiler”® raporunda; kiiresel biiyiimenin, hedeflere yakinsayan enflasyon ve ekonomik faaliyetleri
destekleyen parasal genislemeyle birlikte dengeye kavusmakta oldugu ve bunun kiresel 6lgcekte bliyiimenin;
2025 ve 2026 yillarinda yillik %2,7’ye ylikselmesine yol acacagi 6ngorisiinde bulunmus, ancak kiiresel biylimeye
iliskin s6z konusu dengenin hala pandemi 6ncesi seviyenin altinda olduguna vurgu yapmistir.

o Kurum; aralarinda Turkiye'nin de bulundugu gelismekte olan pazarlar ve gelismekte olan ekonomiler
(Emerging Market and Developing Economies — EMDEs) i¢in 2025 ve 2026 yillari biiyiime tahminini ise yillik %4
olarak agiklamistir.

o IMF raporuna benzer risklere yer verilen Diinya Bankasi raporunda, 6zellikle gelismekte olan ekonomilerin
ayrica iklim degisikligi ve dogal afetler gibi iki Snemli sinama ile karsi karsiya olduguna isaret edilmistir.

e iran ve israil arasindaki savas, Hiirmiiz Bogazi ve Kizildeniz’de ticari gemilere yapilan saldirilar enflasyona
iliskin agmaz olasiligini arttirmaktadir. Bu durum, once eneriji fiyatlarinda zirvelerin goérilmesine, ardindan
artislarin diger emtia fiyatlarina yayilmasina, jeopolitik ve ekonomik belirsizliklerin ylikselmesine ve sonuc olarak
da blyimenin daha da zayiflamasina yol acabilecektir.

e ran, israil, Filistin, Libnan ve Suriye’de yasanan gelismeler de yakindan takip edilmekte son dénemde
Glkemizin de bulundugu bolgede gerilim ve ¢atismalarin artmakta oldugu gézlemlenmektedir.

e |IMF ve Diinya Bankasi raporlarinda belirtilen risklerin tamaminin Tirkiye ekonomisi icin de gecerli oldugunu
sdylemek miimkiindir. Ozellikle yiiksek enflasyon, yiiksek borg seviyesi ve yiiksek fonlama maliyetleri {lke
ekonomisinin kirllganhgini arttirmakta, bliyiime beklentilerini ise azaltmaktadir. Bu nedenle tlkemize yonelik
blyliime beklentileri bblge ortalamalarinin altinda, enflasyon beklentileri ise gerek bolge gerekse diinya
ortalamasinin Ustlinde seyretmektedir.

e 2024 yili ikinci yarisindan itibaren enflasyon egiliminde kismi azalma goériilmekle birlikte, 2026 yili basindan
itibaren beklentilerin tekrar olumsuza donmekte oldugu, 2026 ve sonrasi icin T.C. Merkez Bankasi tarafindan
ongorilen hedeflerin tutturulmasinin zor olacagi degerlendirilmektedir. Nitekim TCMB tarafindan Subat 2026’da
yayimlanan Enflasyon Raporu’nda 2026 yilsonu tahmini %16 olarak korunmakla birlikte, tahmin araligr %13-
19’dan %15-21’e revize edilmis, bdylece 6rtili bir sekilde olsa da enflasyonda yukari yonli egilime isaret
edilmistir.” Mevcut siyasal ve ekonomik konjonktiir kosullari altinda tarafimizca miiteakip dénmede yine yukari
yonli revizyonlarin yapilabilecegi degerlendirilmektedir.

4.b.2. insaat ve Gayrimenkul Sektériine Bakis

insaat ve gayrimenkul sektorii, 2024 yili itibariyla yeniden giiclii bir biiyiime siirecine girmistir. Ozellikle deprem
sonrasl yeniden insa faaliyetleri, kentsel dénisiim projeleri ve kamu yatirimlari sektériin biiyimesinde belirleyici
olmustur. Tirkiye IMSAD raporlarina gore, 2024 yilinda insaat sektérii tim ceyreklerde genel ekonominin
Uizerinde blyime gdstermis ve yil genelinde giiclii bir performans sergilemistir.?

2025 yilinda ise ingaat ve gayrimenkul sektériinde biylime egilimi devam etmekle birlikte daha dengeli bir
gorinime kavusmustur. Garanti BBVA Yatirim raporuna gore, 2025 yilinda ekonomik biylime biyik olgilide ig
talep kaynakh gerceklesmis, siki para politikasi ve yiiksek faiz ortami 6zellikle konut talebi ve 6zel sektor
yatinmlari (zerinde sinirlayici bir etki yaratmistir. Bu cercevede insaat sektorl buyUmesini sirdirirken,
blylimenin 6nemli olcide kamu yatirimlari, kentsel doénisiim projeleri ve deprem sonrasi yeniden insa
faaliyetleri tarafindan desteklendigi gériilmektedir.®

6 Global Economic Prospects, January 2025:
https://openknowledge.worldbank.org/server/api/core/bitstreams/e463cf9f-a07e-4848-bf7b-316515429b5d/content

7 Enflasyon Raporu 2026 — |, 12 Subat 2026:

https://www.tcmb.gov.tr/wps/wcm/connect/aae8a29d-4373-4ee1-a092-d01719cca048/enf26 i tam.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=ROOTWORKSPACE-
aae8a29d-4373-4eel1-a092-d01719cca048-pNhZrlp

8 https://www.santiye.com.tr/i-nsaat-sektoru-yuzde-9-3-buyudu-fakat-bu-buyume-malzeme-uretimine-yansimadi-talep-stoklardan-karsilandi?

% https://www.garantibbvayatirim.com.tr/medium/ResearchReports-Constant-63398.vsf
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Yillik im

Sektore! Buyime 1C25 2C25 3¢25 4G25 2025 2024
Tarim -0,1% -5.0% -12,4% -7,2% -8,8% 51%
Sanayi -1,5% 6.1% 6,5% 0.9% 2.5% 0.2%
Imalat sanayl -2.3% 7.0% 7.6% 0.9% 31% -0,5%
Ingaat 8.5% 11,3% 14,1% 8.6% 10,8% 9,9%
Hizmetler 1.6% 59% 6.5% 4.2% 4,6% 3.4%
Bilgi ve iletisim 5,7% 7.0% 10,1% 8,9% 8.0% 3,8%
Finans ve sigorta -1.1% 2.1% 1.1% 41% 3.8% 4.3%
Gayrimenkul 1,2% 1.7% 4,3% 3.5% 27% 4.6%
Mesleki, idari ve destek hizmet 2,3% 5,6% 4,5% 3.7% 4.0% 3,5%
Kamu yonetimi, egitim vs. 1,1% -1,6% 2.4% 1.7% 1.0% 1.3%
Diger hizmet 4,3% 2.2% 7.2% 3.8% 43% 1,15
Sektorler toplami 2.2% 4,9% 3.1% 2.6% 3.2% 2.9%
(Gayrisafi yurtici hasila 2,5% 4,7% 3,8% 3,4% 3,6% 3,3%

* Kaynak: TUIK, Garanti BBVA Yatirim

Gayrimenkul tarafinda ise ylksek finansman maliyetlerine ragmen, arzin sinirli kalmasi ve enflasyonist ortamda
tasinmazin yatirim araci olarak tercih edilmesi, fiyatlarin nominal olarak artis egilimini sirdirmesine neden
olmustur. Buna karsin krediye erisimin zorlasmasi ve yiksek faiz oranlari, 6zellikle ipotekli satislar basta olmak
Gzere talep kompozisyonunda zayiflamaya yol agmistir.

Ingast maliyet endeis! yitik degisim oram{%), Subat 2026

"
»

»

O

yili verilerine gére,

TUIK tarafindan yayimlanan 2026

insaat maliyet

endeksi yillik bazda %25,72 oraninda

:' artarken aylik artis %1,51 seviyesinde

" gerceklesmistir. Bu veriler, Gnceki

: ns ax »n | yillara kiyasla maliyet artis hizinda
L] "

belirgin bir yavaslama yasandigini

gostermektedir.

2025 yili itibariyla insaat ve gayrimenkul sektériinde Gretim ve satis tarafinda glilii bir performans gozlenirken,
oncli gostergelerde temkinli bir goriiniim dikkat cekmektedir. Yeni alinan insaat siparisleri t¢ aylik toparlanma
sonrasi yeniden diisus egilimine girmis ve Agustos ayinda 1,3 puan gerileyerek zayif seyrini stirdirmistir. Faiz
indirimlerinin henz siparisler tzerinde belirgin bir etkisi gérilmezken, deprem boélgesindeki yeni islerin blyuk
dlciide tamamlanma asamasina gelmesi de bu distste etkili olmustur.°
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IKnyno&‘ Tiirkiye Istotistik Kyrumy

10 https://imsad.org/Uploads/Files/Turkiye IMSAD Aylik Sektor Raporu AGUST0S2025.pdf
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Buna karsin konut satislarinda belirgin bir canlanma yasanmaktadir. 2025 yili Temmuz ayinda konut satislari yillik
bazda %12,4 artarak 142.858 adet, Ocak-Temmuz doneminde ise %24,2 artisla 834.751 adet olarak
gerceklesmistir. Bu artista, alternatif yatinnm araglarinin yiiksek getirisine bagli olusan servet etkisi ve ertelenmis
talebin devreye girmesi belirleyici olmustur. Satis artisinin 6zellikle ikinci el konutlarda (%14,6 artig) daha gigli
oldugu, yeni konut satiglarinin ise daha sinirli (%7,8 artis) bir toparlanma gésterdigi gorilmektedir. 1
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2025 yili Haziran ayi itibariyla TUIK verilerine gre insaat tiretim endeksi yillik bazda %24,9 artis gdstermis olup,
sektor gligll bir biylime performansi sergilemistir. Alt sektérler incelendiginde, biylmenin 6zellikle bina ingaat
(%28,0) kaynakli oldugu; bina disi yapilar (%16,8) ve 6zel insaat faaliyetlerinin (%23,6) da dnemli katki sundugu
goérulmektedir.t?

INSAAT URETIM ENDEKSI 2021«100

1mo.0

Y00,0
LT
“wo
@

' 2§23 REE 5§ g g
§3§§3 §i§§3 giigg 53333 ii?;

=
=

w——TOPLAM INSAAT e BANA (MTAATY s BIMA DI INSAATLAR e OTEL IMSAAT ISLERE

Waynak: Turkiye [StoTistik Kurume

2026 vyilina yonelik beklentiler degerlendirildiginde, sektoriin 2025 vyilinda ulasilan yiksek biylime
performansinin ardindan daha dengeli ancak gii¢li bir seyir izlemesi beklenmektedir. Uygulanan dezenflasyon
politikalarinin etkisiyle maliyet artis hizinin kademeli olarak yavaslamasi, buna karsilik gayrimenkul fiyat
artislarinin gecikmeli olarak bu slirece uyum saglamasi ongorilmektedir. Kisa vadede arzin sinirl kalmasi
nedeniyle fiyatlarin maliyetlerin izerinde artis gostermesi olasi olmakla birlikte, orta vadede sektériin daha
dengeli bir yapiya kavusacagi degerlendirilmektedir.

Genel olarak degerlendirildiginde, 2024—2026 déneminde insaat ve gayrimenkul sektorli; kamu yatirimlari,
kentsel donlisim ve yeniden insa faaliyetleri ile desteklenen glicli bir bliylime siireci yasamakta, ancak
finansman kosullari ve talep dinamikleri sektoriin orta vadeli performansi lizerinde belirleyici olmaya devam
etmektedir.

1 https://imsad.org/Uploads/Files/Turkive IMSAD Avylik Sektor Raporu AGUSTOS2025.pdf
12 https://imsad.org/Uploads/Files/Turkiye IMSAD Aylik Sektor Raporu AGUST0S2025.pdf
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4.c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Yerinde yapilan kesif ve belediyede yapilan incelemeler sirasinda herhangi bir gliclikle karsilasilmamis,
degerlendirme islemi elde edilebilen tim bilgi, belge ve inceleme sonuglarina gore tarafsiz ve bagimsiz bir sekilde
yapilmistir.

4.d. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu / Olumsuz Faktérler
e Olumlu Faktorler
o Merkezi bir konumda yer almasi,
o Ana ulasim akslarina yakin olmasi,
o Her tiirlG toplu tagima imkaninin bulunmasi.
e Olumsuz Faktorler:
o 1. Derece deprem bdlgesinde yer almasi.
4.e. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
4.e.1. Gayrimenkuliin Genel ve Fiziki Ozellikleri

e Degerlemeye konu 362 Ada, 6 Parsel; hafif egimli bir topografik yapiya sahip olup geometrik olarak dortgen
formdadir.

e Parsel; gliney cephesinde imar yollari, diger cephelerde ise komsu parseller ile gevrilidir.
e Parsel yuizdlcimii 6.974,89 m? dir.
e istanbul ili, Sultanbeyli ilcesi 1. derece deprem kusaginda yer almaktadir.®3

e Tarafimizda bulunan tapu ile ilgili bilgilerle, yerinde GPS ile yapilan 6lglim neticesinde degerlemesi yapilan
gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu teyit edilmis olup, 362 Ada 6 Parselin koordinatlan
(N:40°.9945 E:29°.2822)'dir.

GAYRIMENKULUN GENEL VE FiziKi OZELLiKLERI

Konum Kent igi

Ulasim Toplu Tasima — Ozel Arag

Arz-talep Dengeli

Miulk Degeri Artiyor

Pazarlama Suresi 6 Ay —12 Ay

Bolgedeki Yapilasma Orani % 80

Tasinmaza iliskin kisitlihk durumu var | Sultanbeyli Belediyesi ve miusteriden edinilen bilgiler ile tapu
mi? Varsa agiklayici Bilgiler (Sit alani, | kayitlarinin incelenmesi neticesinde degerlemeye konu tasinmaza
istimlak, Heyelan, Deprem Hasari vb.) | iliskin herhangi bir kisitlama olmadig1 gorilmustir.

4.e.2. Gayrimenkuliin Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

4.f. Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

B https://www.emlakwebtv.com/istanbul-1-2-3-derece-deprem-bolgeleri-nereler/51968
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4.g. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’inci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

e So6z konusu kanun maddesinde;

“Bu Kanunun kapsamina giren bitin yapilar i¢in 26’nci maddede belirtilen istisna disinda belediye veya
valiliklerden (...)**! yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir.

Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda;
bagimsiz bolimlerin brit alani artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.

Ancak; derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi
tesisat tamirleri ile gati onarimi ve kiremit aktarilmasi ve yonetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine goére
belediyelerce hazirlanacak imar yonetmeliklerinde belirtilecek tasiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve
tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin 6zelliklerine gbre yapilar arasinda uyum saglamak, gizel bir
gorinim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile catinin malzemesini ve rengini tayin etmeye
yetkilidir. Bu Kanunun yrirlige girmesinden 6nce yapilmis olan yapilar da bu hiikme tabidir.” hikiimleri yer
almaktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkul arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.h. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda
Bilgi

Degerlemeye konu arsa tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Baglar / DIYARBAKIR
E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa 20 | 43


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

Gayrimenkul Dederleme

ve
Damsmanhk A S.

Bu belge 5070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Focus Global

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

5.a. Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.a.1. Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

e Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi Uluslararasi Degerleme Standartlari’'nda belirtilen G¢ temel
degerlendirme yaklasimindan biridir. Gayrimenkullerin degerlemesinde uygun ve yeterli veri mevcut oldugunda
en saglikh sonucu veren sistematik bir yaklasimdir. Bu yontemde rapora konu gayrimenkullerin bulundugu
bolgede bu tasinmaz ile ortak 6zelliklere sahip emsaller (karsilastirilabilir 6rnekler) incelenir.

e Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli olglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, ve/veya

o Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin sz konusu
olmasi.

e Asagidaki varsayimlara dayanir:
o Degerlemesi yapilan gayrimenkulilin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul edilir.

o Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

o Gayrimenkuliin piyasada makul bir fiyat ile makul bir stre icin kaldig1 kabul edilir.

o Secilen emsallerin (karsilastirilabilir rneklerin) degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip olduklari kabul edilir.

o Segilen emsallere (karsilastirilabilir 6rneklere) ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giinimiiz
sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

e Degerlemeye konu gayrimenkulliin bulundugu bolgede yeterli sayida ve uygun emsal bulundugundan pazar
degerinin takdir edilmesinde Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi kullaniimistir.

5.a.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina
iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin
Detayh Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

e Degerlemeye konu tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullaniimistir.
Bulunan emsaller, uyumlastirma tablosunda belirtilen kriterler dahilinde karsilastirilimis, bolgedeki emlak
pazarinin giincel degerlemesi i¢cin emlak pazarlama firmalari ve mal sahipleri ile gorisilmis, yani sira
arsivimizdeki bilgilerden faydalanilimistir.

e Gayrimenkul (Arsa) Degeri i¢in Emsaller:

o KAKS (Kat Alanlarn Katsayisi - Emsal) ile imar fonksiyonu farkhhklar “Emsal/Yapilasma Kosullar1”, Ana
ulasim akslarina ve yerlesim merkezlerine olan mesafe “konum” kriteri kapsaminda degerlendirilmis,

o Kuglk alanl tasinmazlarin birim m? degerinin blyuk alanli taginmazlara nazaran,

o Maustakil tapulu tasinmazlarin birim m? degerinin hisseli tapulu tasinmazlara nazaran daha yiiksek oldugu
dikkate alinmistir.
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o Emsal 1: Sahibinden- 0 (534) 774 24 42

Battalgazi Mahallesi, 7596/20 parselde bulunan, toplam 345,13 m? alanli, “Konut, KAKS: 0,97” imarli arsa
15.500.000 TL bedelle satiliktir. %8 pazarlik payi oldugu distinilen emsal; degerlemeye konu tasinmaza nazaran
avantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1268135053)

o Emsal 2: REGAL HAUS GAYRIMENKUL- 0 (537) 389 61 14

Battalgazi Mahallesi, 274/2 parselde bulunan, toplam 260,69 m? alanli, “Konut, KAKS: 0,97” imarl arsa
14.500.000 TL bedelle satiliktir. %15 pazarlik payl oldugu disinilen emsal; degerlemeye konu tasinmaza
nazaran avantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1321130576)

o Emsal 3: TURYAP PREMIUM- 0 (531) 282 67 76

Battalgazi Mahallesi, 233/8 parselde bulunan, toplam 207,57 m? alanh, “Konut, KAKS: 0,97” imarli arsa
12.400.000 TL bedelle satiliktir. %12 pazarhk payl oldugu dislintlen emsal; degerlemeye konu tasinmaza
nazaran avantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1312676682)

o Emsal 4: Sahibinden -
Battalgazi Mahallesi, 264/8 parselde bulunan, toplam 236,83 m? alanl, “Konut, KAKS: 0,97” imarli arsa
12.500.000 TL bedelle satiliktir. %15 pazarhk pay! oldugu dislinilen emsal; degerlemeye konu tasinmaza
nazaran avantajli konumdadir. (sahibinden.com ilan no: 1245698537)

o Emsal 5: Sahibinden -0 (553) 613 53 23

Mimar Sinan Mahallesi, 254/2 parselde bulunan, hisseli miilkiyete sahip 148,00 m? alanli “Konut, KAKS: 0,22”
imarli arsa 5.000.000 TL bedelle satiliktir. %10 pazarhk payi oldugu distinilmektedir. (sahibinden.com ilan no:
1301559612)

5.a.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhgini Gosteren Krokiler

“RAPOR EKLERI” béliimiinde sunulmustur.

5.a.4. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

e Gayrimenkul Pazar Degeri

EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU - ARSA

Emsaller E:1 E:2 E:3 E:4 E:5 -
Fiyat (TL) 15.500.000 14.500.000 12.400.000 12.500.000 5.000.000 -
Alan (m2) 345,13 260,69 207,57 236,83 148,00 -
Pazarlik Payi % -8% -15% -12% -15% -10% -
Emsal/Yap. Kos. % 2% 2% 2% 2% 20% -
Alan Diiz. % -7% -7% -7% -7% -7% -
Konum Diiz. % -8% -8% -8% -8% 0% =
Miistakil/Hisseli % 0% 0% 0% 0% 25% -
Ruhsat/Proje % 0% 0% 0% 0% 0% -
Emsal Deg. (TL/m2) 35.479 40.048 44.804 38.002 43.243 =
Ortalama (TL/m?) ~40.000

e Sonug olarak; pazar yaklagimi ile;
o Birim m? arsa pazar degeri; 40.000,00 TL/m?,
o Toplam arsa pazar degeri; 279.000,00 TL olarak takdir edilmistir.
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5.b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.b.1. Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

e Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulliin degerlemesi icin temel kabul edilir. Bu yontemde, gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik
omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir, Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir.

e Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan her yil
yayimlanan yapi birim maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni
ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, yiklenici firmalarla yapilan goérismeler ve gecmis
tecrlibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz o6niinde bulundurularak degerlendirilir. Bina insa
maliyetlerinden Resmi Gazetede yayinlanan vyillara gére bina asinma paylarini gosteren cetvelden istifade
edilmek suretiyle uygun oranda asinma payi disulir.

e Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkli fiziksel olgunun toplamindan meydana geldigi
kabul edilir.

e Ozellikle pazar degerinin tespiti maksadiyla kullanilabilecek yeterli sayida ve uygun 6zellikte emsal
bulunamadigi durumlarda yaygin olarak kullanilan bir yaklasimdir. Pazar (Emsal Karsilastirma) yaklasimi ile
ulasilan sonuclarin uygunlugunun teyidi maksadiyla da kullanilabilir. Ancak analizde kullanilan birim maliyetleri
Tirkiye geneli icin ortalama degerler oldugundan, saglkli sonuglara ulasabilmek igin tasinmazlarin iginde
buldugu boélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri ve piyasa kosullari da dikkate alinarak analiz yapiimalidir.

e Raporumuzda herhangi bir “Maliyet Yaklasimi” yoéntemi kullanilmamistir.

5.b.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.3. Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

5.b.4. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

5.c. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuglar (Uygulandiysa)

5.c.1. Gelir Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedeni

e Geliryaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir. Bu karsilastirmali yaklasim; degerlemesi yapilan milke
ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Haslla
veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en
yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gétiirecegini syler. indirgeme orani,
algilanan riskin derecesi, gelecekteki enflasyon beklentisi gibi piyasa beklentileri, alternatif yatirimlarin umulan
getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, finansman kosullari, vergi oranlari
gibi faktorlere baghdir. Bu yaklasim kapsamindaki baslica yontemler asagidakileri igerir:

o Tim risk ve genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir kapitalizasyonu
(Direkt Kapitalizasyon Yontemi),
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o Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi indirgenmis nakit akigsi
(Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi),

o Cesitli opsiyonel fiyatlama modelleri.
e Raporumuzda herhangi bir “Gelir Yaklasimi” yontemi kullanilmamistir.

5.c.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

5.c.3. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Diger Varsayimlar

5.c.4. indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekgeler

5.c.5. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug (Sonuca Ulasirken Yapilan Tiim Hesaplamalari igerecek Sekilde)

5.d. Diger Tespit ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)
5.d.1. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

5.d.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

5.d.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

5.d.4. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

5.d.5. En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

e Bir miulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan milkin en yliksek degerine ulastiran en olasi kullanimi en etkin ve verimli kullanimidir. Yasalarca izin
verilmeyen ve/veya fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul
edilemez. Bir baska ifade ile makul, muhtemel ve yasal olan alternatif kullanim sekilleri arasindan, yapilmasi
teknik ve finansal olarak miimkin olup, en yiksek tasinmaz ve arsa degerine ulastiran kullanim yiiksek ve iyi
kullanim olarak kabul edilir.

e Degerlemeye konu tasinmazin konumu, imar kosullari, icinde bulundugu bélgenin sosyo-ekonomik 6zellikleri
ve bolgedeki diger emsal gayrimenkuller ile hukuki acidan miimkin olan kullanim sekilleri dikkate alindiginda;
zemin katlarinda ticari Uniteler bulun konut (residence) ve ofis projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi
kullanim sekli olacagi degerlendirilmektedir.

5.d.6. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.a. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerinin Agiklamasi

e Raporumuzda; degerleme islemi arsa pazar degerinin tespit edilmesi maksadiyla yapilmis, pazar degerinin
takdir edilmesinde “Pazar (Emsal Karsilastirma)” yaklasimindan istifade edilmistir.

e Degerlemeye konu arsanin toplam pazar degeri; 279.000.000,00 TL olarak takdir edilmistir.
6.b. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarilmigtir. Talebe bagh olarak raporda yer verilmeyen herhangi bir bilgi
mevcut degildir.

6.c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Sultanbeyli Belediyesi ile musteriden alinan bilgi / belgeler, yerinde yapilan kesif / 6lctimler ve tapu kayitlarinin
incelenmesi neticesinde, degerlemeye konu tasinmaza iliskin olarak yasal gereklerin yerine getirildigi kanaatine
ulasiimistir.

6.d. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

e Tapu kayitlarinda tasinmazin devredilmesine engel teskil edecek herhangi bir takyidat ya da ipotek
bulunmamaktadir.

e Sonug olarak; tapu kayitlarina gore; tasinmazin devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmadigi
degerlendirilmektedir.

e Gayrimenkul Yatirim Fonlarina (GYF) iliskin degerlendirme Madde 6.h.’de ayrica yapilmistir.

6.e. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup OlmadigiI Hakkinda Bilgi

Tasinmazin devredilmesi konusunda bir sinirlama olmadigi kanaatine varilmistir.

6.f. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

6.g. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklann Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.h. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goriisg

6.h.1. 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatirim Fonlarina iligkin Esaslar Tebligi”

e “Yatinm Faaliyetleri ve Yatirim Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 — a’da; “Alim satim
kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo,
park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin
almayi veya satmayi vaad edebilirler. ” hikm{ yer almaktadir.

o Degerlemeye konu taginmazlar arsa niteliginde oldugundan Madde 22 — 1 — a kapsaminda “arsa” bashigi
altinda GYO portféyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.
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e “Yatinm Faaliyetleri ve Yatinm Faaliyetlerine iliskin Simirlamalar” baslikl Madde 22 — 1 - b’de;
“Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga
ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanunu’nun gegici 16’nci maddesi
kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin
yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir. ” hiikmi yer almaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmazlar arsa niteliginde oldugundan Madde 22 — 1 — b kapsaminda degildir.

e “Yatinm Faaliyetleri ve Yatinnm Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalar” baslikli Madde 22 — 1 — ¢’de; GYO’larin
“Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini dogrudan ve énemli olglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikimleri saklidir.” hiikmi yer almaktadir.

o Tebligin 30 uncu maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disiik bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki
tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak, arsa sahibi lehine ortakhk
portfoylnde bulunan gayrimenkuller tizerinde ipotek veya diger sinirli haklar tesis edilmesi miimkindir. Ayrica
kendi tizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman i¢in portfoydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin diger sinirh
ayni haklar tesis edilebilir” hikmi bulunmaktadir.

o Degerlemeye konu tasinmazlar tizerinde ipotek ya da gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6l¢clide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi yoktur. Bu nedenle; degerlemeye konu tasinmazlarin GYO
portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.

e Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmazlarin;

o “Arsa” bashg altinda GYO portfoyiine alinabilecegi degerlendirilmektedir.
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7. SONUC

7.a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

e Degerlemeye konu tasinmazin pazar degerine; SPK kurallari ve UDS cercevesinde gerceklestirilen inceleme
ve analizler sonucunda, “Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi” uygulanarak ulasiimistir.

e Soz konusu tasinmazin, satis/kiralama kabiliyeti “SATILABILIR/KIRALANABILIR” olarak degerlendirilmistir.
7.b. Nihai Deger Takdiri

Degerlemeye konu gayrimenkule iliskin olarak elde edilen bilgi ve belgeler, yerinde yapilan incelemeler ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalari neticesinde; tasinmazin konumuna, blyukligline, kullanim fonksiyonlarina,
imar durumuna, satis glicline ve halihazirdaki durumuna gore degerleme tarihi itibari ile kiymet takdiri yapilimis,
degerleme sonuglari asagidaki tabloda sunulmustur.

DEGERLEME SONUCU (KDV HARI()

Gayrimenkul Toplam Pazar Degeri 279.000.000,00 6.264.032,00 5.402.788,00

(*) 04.08.2026 Tarihi itibariyla TCMB Efektif Satig Kuru: 1,-USD = 44,54 TL, 1,-EUR = 51,64 TL

KDV harig bu takdirimiz, gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

***  Ekleriyle birlikte 43 sayfadan olusan is bu rapor, SPK mevzuati ve Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDS) kapsaminda hazirlanmis bir degerleme raporu olup, bir orijinal niisha olarak diizenlenmistir. 2.c.
maddesinde belirlenmis amac disinda kullanilamaz. Bu raporda temin edilmis resmi belgelerde daha sonra tespit
edilecek uygunsuzluklardan ve kopyalarinin kullanilmalari halinde ortaya cikabilecek sorunlardan sirketimiz
sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 12.08.2026

Saygilarimizla,
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8. RAPOR EKLERI

8.a. Degerleme Konusu Gayrimenkule iliskin Tapu Ornegi, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, Fotograf ve Benzeri
Bilgi ve Belgeler

e Uydu Fotograflari
e Emsal Krokisi

e TAKBIS Belgeleri
e imar Durumu

e Fotograflar

8.b. Gayrimenkule iliskin Sozlesmelerin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat, Hasilat Paylagimi vb.)
Ornekleri

8.c. Raporu imzalayan Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgelerinin Ornekleri ve Tiirkiye
Degerleme Uzmanlari Birligi (TDUB) Tarafindan Verilen Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

o Sirket Lisansi Ornegi
e Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarinin Lisans Ornekleri

e TDUB Mesleki Tecriibe Belgelerinin Ornekleri

Katkida Bulunan Hazirlayan Denetleyen Sorumlu Deg. Uzmani
Halil Turan KASAPCOPUR Fatma KUPELI Abdiilaziz DALGIG Serek Serhat AKAY
Konut Degerleme Uzmani Gayrimenkul Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani Sorumlu Deg. Uzmani

(Lisans No: 410925) (Lisans No: 405383) (Lisans No: 403652) (Lisans No: 405988)
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UYDU FOTOGRAFLARI
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EMSAL KROKiSi SATILIK ARSA
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TAKBIS BELGELERIi / TAPU KAYITLARI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR,

‘web/oou

M RO aN P rOie

Kaydi Olugturan: YUKSEL CAKMAK ( Sosyal Giivenlik Kurumu )

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $BI var)

Tarih: 4-8-2026-1

{

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel, 362/6
Taginmaz Kimlik No: 77567146 AT Yuzdlcim(m2): 6974.89
I/lige: ISTANBUL/SULTANBEYLI Baimaiz Bolum Nitelik:
Kurum Ad: Sultanbeyh Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kdy Adr- BATTALGAZI Mah. YuzOlgimii:
Mavkii: . e‘olgm ;BLQUm Net
Cilt/Sayfa No: 29/?802 Blok/Kat/Girig/BBNo-
Kayit Durum: Aktif Ares Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Arsa
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare Toplam Edinme Terkin Sabe
No No Payda Motrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevm
Yevmiye
892250066 (SN:7827577) SOSYAL GOUVENLIK mn 6974 89 6974 89 Satg
KURUMU V 1 10984(2)225

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Yw2701gL1-zJ kodunu Online Islemle

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Bagcilar Mahallesi Urfa Bulvari Bugdaycilar H. Office No: 121-1 / 16 Baglar / DIYARBAKIR

E-mail: info@focusglobal.info Web: https://focusglobal.info

Sayfa31| 43


mailto:info@focusglobal.info
https://focusglobal.info/

Bu belge 3070 sayili Elektroniklimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Gayrimenkul Degerleme
ve
Focus Global Damsmanhik A S.

iMAR DURUMU

aflg
—— iMAR DURUMU RAPORU

1 . Mer't r Plani we mevIuatina uy

ile yalmz proje tanzim ecilebilir. ingaat yapilasaz.
2 - Yap: ruhsati msUraacat: esnmaszinda ISKI' den alinacak tascikli fosseptik veya kanal projes:i, 1s: yalitim projesi ve raporu, zemin
etud raporu, itfaiye onay:, Kadastro MidUrligunden alinmacak roperli kroka, blo?un cehme mesafelecinl gbsterir inzaat istikamet
rélevesi, tabii zemin ve yol kotlara gasterir kot-kesit rolewes:, gerekli gordidigu takdirde muhtelif en-.boy kesitleri misari ve
statik projelere eklenccektir.

3 IMAR UYGULAMASINA ILISXIN GENEL HUMUMLER

3.1. Parselin yuz aldig: yol imar kaounun 23. madcesine tabi olup, Midirluginden 1ligig: kesilseden uygulama yapilamaz.

3.2. Afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkinda yonetmelik i1le yurirlukteki Istanbul Imar Yonetmel:igi, Otopark we Sidanak
Yonetmeliklerine gore uygulasa yapilacaktair.

3.3, vYola terk ve kamuya ayrilan kisimlar kasu eline gegmeden wygulama yapilamaz.

3.4. Belirleneseyen ’{n genizlikleri ile kadastral simarlar goz onénde bulundurulacak. terk, satin almalar ve dlok ebatlari ingaat
istikawet rolevesi belirlenecektir.

3.%5. 1lgilizinin sundudu evraklara, uygulama imar planana wve imar plan: notlarina ?om tanzim edilmis olan imar duruse,yapilanma
sartlarin: gostermekte olup 50z konusu parseli kapsayan, ifraz tslemlerinden kayraklanan we imar vygulasalarina etkileyen tglomler 18.
madde uygulama bor sorunlulud ir.

3.6. Zemin Etide yapilsadan uygulama yapilamaz.

® K
s :
a3
LS K K
i
7 =z 3
a N 2 2
5 S K ] K K
- = 'z‘
= REZENE SOKAX = E) ) *
2 .g
) K K K
: =
L | =
y5* :
. i

KAYADREN SOKAK

KAYAOREN SOKAR

06/08/2026 Tarihli imar Durumu Bilgileri

Maballe Pafta Ada Parsel Alan =
BATTALGAZ1 GZ2801B1B 362 & 6.,974.86 m’
Idari Mahalle Cadde / Sokak Kapi No

Plan Adi | SULTANBEYLI ILCESI K-1 BOLGESI 1/1080 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

Plan Olcegi 1 / 1088 | Tasdik Taribi | 18/93/2011
Fonksiyon Adi | KONUT ALANI (%99.72 - £,955.66 m?)
Kat Adedi 8 Insaat Nizamy -
Taks a.se Kaks {Emsal) 1.1

* Grafik alanmidar, tapu alan:i dedildir!
YALNIZCA BILGI AMACLIDIR

Merbangi bir ressmi islem icin kullanilamaz! Sayfa 1
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Focus Global Damem‘:illk AS.
T L. Sertw® Betockjest
vy ot Soriectd ANEY)
Seyt CSIMIIIDIID-IOTL-LREAL0T
Taom: 2806 2056
) T_C. ) Dotys Nurssrsse O0S-S6442
SULTANBEYLi BELEDIYE BASKANLIGI
Sultanbeyk imar ve Sehircilik Mudtrfago

Sayi : E-68347279-310-2026-5285/25679

; 39.06.2026
Konu : [keplimar Durumlar Hk. 362
ada 6
ISTANBUL SOSYAL GOVENLIK iL MUDURLUGINE
Fatih Mah. Salgamh Sk. No: 63/2
Sultanbeyli/ISTANBUL
ligi : 23.06.2026 tarih ve E-82947173-756.03-143966272 say il vazi.

ligi yazida, Sultanbeyli ilgesi, Battalgazi Mahallesi, 362 ada 6 parsel sayili lasinmaza ait yazil
imar durumau istenilmektedir,
Soz konusu taginmaz, 18.03.2011 tarth ve 2011/627 sayihi Sultanbeyh flgesi K-1 Balgesi 1/1000

Olgekli Uygulama Imar Planina gore; TAKS:0.5f E:1.0! vapilanma sartiarina  haiz  Konut
Alaninda kalmaktadur.

Bilgilerinize arz ederim.

Yasir AGIRMAN
Beledive Baskani a.
Belediye Baskan Yardimcis:

B deige. glverdi imza (ke .,
Dogrutama Acresic https:www, turkiye. gow. trisulta -5 20,

Dodndams Kodu: 200EFSO4

Abdurrahmangad M Bdofiye Cd.Nood 34920 Sultashey |CISTANBLL Bagi igin: Emesh AYDOGDA
Santral Telefon Neo (0216) 564 1100

Tedsahes
o-Fosta: belodiyofisultznbey ldelor Inereet Adees. www. sulinbeylibelw
Kep Adred sultsabeylibelativasiGitet | Sopir Duhill T2l No:
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SIRKET LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu
Muhasebe Standartian Dairesi Baskanhi

Say1 :E-36231672-415.01-9149 11.09.2020

Konu :Listeye Alma
FOCUS GLOBAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

FABRIKA MAHALLESI 786. SK. BIRTANE GOLD PLAZA APT. NO: 21/1
YENISEHIR/DIYARBAKIR

Iigi : 01.07.2020 tarihli ve | sayih yazinez.

figi'de kayith basvurunuzla Sirketiniz tarafindan Kurulumuzun 111-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig (Teblig) cergevesinde,
Orgam'nmn 10.09.2020 tarih ve 56/1141 sayili karanyla;

A) Sirketinizin gayrnimenkul degerleme hizmeti vermek fizere Kurulca listeye ahinma talebinin olumlu
kargilanmasina,

B) Sirketiniz esas stzlesmesine, “Kurulug biinyesinde sorumiu degerleme nuzman olarak gérev
almak amaciyla gergekiestivilecek sermaye paylarimin devrine iligkin olarak Kurulun uygun
gortigtintin alinmas: zorunludur” ifadesinin eklenmesi hususunda bilgilendirilmenize

karar verilmistir. Bu cergevede;

a) Sermaye piyasasi mevzuat: kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin mevzuata
uygunlufunun Kurulumuzca izlenecegi ve mevzuata aykin uygulamalanmzin tespit edilmesi halinde
Kurulumuz listesinden gikanimamz yoluna gidilebilecegi,

b) Kurulumuz Internet sitesinin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiindeki “Diizenlemeler”
baghimn “Iike Kararlan ve Duyurular™ alt bagh@inda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina
uygun olarak tarafinizca hazarlanacak stirekli bilgilendirme formuna internet sitenizin ilgili bliimiinde yer

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 say:li Haftahik Balteni ile kamuya duyurulan 22.01.2013
tarih ve 3/67 sayili Kurulumuz Karar Organi Karars uyannca, degerleme kuruluglarinmm Teblig
gergevesinde yapmakla yiikiimli bulunduklan bildirimleri, 1slak imza ile yazili olmanin yan sira
elektronik imza ile elektronik ortamda da gerceklestirmekle yiikiimlii olduklan, s&z konusu karar
uyarmca degerleme kuruluglannin Teblig kapsarminda yapmas: gereken bildirimleri elektronik ortamda
gerceklestirmemeleri halinde, Sermaye Piyasas: Kanunu'nun 103 "iincil maddesinin birinci fikras:

¢) Tebligat Kanunu'nun 7/a maddesine istinaden gikartilan Elektronik Tebligat YdnetmeliZi'nin
“Elektronik tebligat hizmetinden yararlanma™ bashkl 7'nci maddesine uygun ofarak, Sirketinizce kayith
Seafe Kessat Matatlesl Demmdupsmsr Rabvac (Esdipeiil Y ofed Me 535 BESTO CRaayad ANMKASA. Tet (3121 2929000, Fako (3371 2909000 Laterner Mooy wl v
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elektronik postu adresi (KEP) tenun edilerek bir ay igensinde Kurulumuza buldirilmes: gerekngs,

d) Kurulumuzun V1I-128.7 sayili Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil
Tutrnaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'min "Sicil tutma” baglikl 19'uncu maddesi uyarinca, Sirketiniz
lisansh personelinin ise girislerinde girig tanhinden ve bu personelin isten aynimalan balinde de aynhs
tanihinden itibaren 10 i5 giint igerisinde Sermaye Piyasast Lisanslama Sicil ve Egitim Kuruhisu A.S.'ye
(SPL) Sirketiniz tarafindan bildirimde bulunulmas: ve bu itibarla, séz konusu bildirimlerin
yapilabilmesini teminen Sirketiniz tarafindan SPL ile iletisime gecilerek gerekli islemlerin
yaptlmas: gerekngi,

e) Tiirk Ticaret Kanunu'nun 398 inci maddesi kapsamunda gikarilan ve 23.01.2013 tarth ve 28537
sayilt Resmi Gazete'de yayimlanan 2012/4213 sayili Bagimsiz Denetime Tabi Olacak Sirketlerin
Belirlenmesine Dair Bakanlar Kurulu Karan ile Kurulumuzun Seni-X, No:22 Sermaye Piyasasinda
BaZimsiz Denctim Standartlan Hakkinda Tebliz"inin Baglangig Hikiimlerinin 5'nei maddesi uyannca,
gayrimenkul degerleme girketlerinin finansal raporlarnin bafimsiz denetime tabi tutulmast zorunlu
oldugundan, Sirketinizin yillik finansal raporiarinin her yil bafimsiz denetime tabi tutularak Teblig ve
Kurulumuzun [1-14.1 sayili Sermaye Piyasasinda Finansal Raporlamaya lliskin Esaslar Tebligi
kapsaminda Kurulumuza génderilmes: gerektif,

hususlarinda bilgi edinilmesini ve elektronik ortamda vapilmas: gereken bildirimierin Kurulumuz
“Uzaktan Veri Al Projesi-Degerleme Kuruluglan™ (UVAP-DK) sistemine isbu vazinmn Sirketinize
teblig tarihinden itibaren bir ay icerisinde yapilmas: hususunda geregini rica ederim,

e-imzalidir
Ugur YAYLAONU
Daire Bagkant
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

I!iemm'c Pyssav Kusula'non Sermaye Fipassunds Faalipeite Bulunssler Ign
Lisanslarma ve Sicil Tatmays Tighn Esalar Hokbooda Tebligs (VIFI2R7) uyarmcs

Serek Serhat AKAY

Gayrimenkul Degerieme Lisansant akmaya hak kazanmighr,

/f
Levent HANLIOGLU Tebu ERTUGAY YIRDIZ
LISANSIAMA VE SICIL MTDORU GENEL MUDOR
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TDUB MESLEKiI TECRUBE BELGELERI

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 16.04.2025 Belge No: 2025-03.14109

Sayin Halil Turan KASAPCOPUR
(T.C. Kimlik No: 14873984758- Lisans No. 410925)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Konut Degerleme Uzmani” oimak i¢in aranan 1 (bir) yilhk mesleki tecrbe sartini
sagladiginiz tespit edilmistir.

¥\ 14

Hakan UFUK
Genel Sekreter Yasar BAHCECI

Baskan
b s e &b e v i e s e
MESLEKiI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 22.12,2022 Belge No: 2022-01.11022

Sayin Fatma KUPELI
(T.C. Kimlik No: 21094670054 - Lisans No: 405383)

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

Hakan UFUK Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan
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TUNMIYE DEORRLENE LEMAREART MRS

MESLEKiIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 18,12.2019 Belge No: 2019-01.2732

Sayin Abdulaziz DALGIC
(T.C. Kimlik No: 11981808714 - Lisans No: 403652 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/7

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

ipTOUB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:20.05,2020 Belge No: 2019-01.3228
Sayin Serek Serhat AKAY
(T.C. Kimlik No: 59569236184 - Lisans No: 405988 )

Serma_\‘ye Piyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmant” olmak icin aranan 5§ (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

rlf LAk 4
L (4
Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
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