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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S.

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

Degerleme Tarihi 25.06.2026

Rapor Tarihi ve Numarasi 30.06.2026 / 2026_881

Degerlenen Miilkiyetlerin Haklar Tam Hissesi

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portféylnde yer alan gayrimenkulin Pazar degerinin

tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Kullanimi Banka Subesi
Gayrimenkullerin Agik Adresi Fulya Mah. BUyUkdere Cad. No:36A Sisli/ Istanbul
Tapu Kayitlan istanbul li, Sisli licesi, Dikilitas Mahallesi, 527,69 m? yizélcime sahip, 2 ada, 8 parsel

numaral “Kargir Apartman” vasifl ana gayrimenkulde bulunan, “Mobilya Teshir
Salonu” vasifll 2 numarall bagimsiz boliom, “Dikkan” vasifi 4 numarall bagimsiz
PSIUM ve “BUro” vasifl 9-10-11-12 numaral bagimsiz bdlumler.

imar Durumu Parsel, 24.06.2006 tarihli 1/1000 dlcekli “Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani”
ve "Ticaret ve Ticaret + Konut Alanlarnda Kat YUkseklikleri Tadil Plani” sinirlan
icerisinde “"Konut + Ticaret Alan” lejandinda kalmakta olup, Blok Nizam,
H1(Yencok): 1 Kat, H2 (Yencok): 10 Kat (30 m) yapilasma sartlarnna sahipfir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Banka Subesi

Deger Tablosu (30.06.202¢ tarihl) Tam Hisse Degeri
6 Adet Bagimsiz Bolim (Banka Subesi) (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 156.730.000 188.076.000 1L

* % 20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagli gésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

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

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir &nyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélimine bagl olmadigini;

Degerleme calismalarmizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazilanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amacli islemlerde kullaniimak Uzere hazilanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) kapsaminda
dUzenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0rb konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

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

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢cevresel olumsuz bir etki olmadigr varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtUndUr bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina goére tanzim edilmistir.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkimlerine gére hazirlanmustir.

[0}
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Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 30.06.2026 tarihinde 2026_881 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Esentepe Mahallesi BUyUkdere Caddesi Metrocity No:171A i¢c Kapi No: 176 Sisli/
istanbul” adresinde faaliyet gésteren “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.” icin hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. "Altunizade Mah. Ord. Prof. Fahretftin Kerim
Gékay Cad. Eksi Is Merkezi No:12/9, Uskidar / istanbul” adresinde faaliyet gdstermektedir. Ticaret Sicil
Gazetesi'nde (22.07.2014 tarih ve 8617 sayil) yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi'ne gére, Ekspertiz ve
Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
Kurulusunda 345.000 Turk Lirasi olan 6denmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltiimistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Degerleme Sirketleri listesine
alinmigtir.
e Sirkefimize, Bankacilk DUzenleme ve Denetfleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili karan ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, mUsterimizin talebine istinaden istanbul ili, Sisli ilcesi, Dikilitas mahallesinde bulunan gayrimenkullerin
TUrk Lirasi cinsinden Pazar Degerinin tespitine ydnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Fadaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hUkUmleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri 111-62.1
saylll “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartian Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill karar ile uygun gérilen Uluslararasi Degerleme Standartlarn
2017 kapsaminda hazirlanmustir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina lliskin Aciklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

1.6 Rapor Turu

Bu rapor, istanbul ili, Sisli ilcesi, Dikilitas mahallesi, 2 ada, 8 parsel numaral 527,69 m? arsa yizdélcOmine sahip,
“kargir apartman” vasifl ana gayrimenkulde “Mobilya Tesshir Salonu” vasifli 2 numarall, “DUkkan” vasifl 4
numaral ve “Buro” vasifi 9,10,11,12 numaral bagimsiz bélumlerin 30.06.2026 tarihli Pazar Dederinin Trk Lirasi
cinsinden belirenmesi amaciyla hazrrlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

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

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 25.06.2026 ila 30.06.2026 tarihleri arasinda gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
yapilan arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr AS." ile sirketimiz arasinda taraflarin hak ve yUkUmlUluklerini
belireyen 27.04.2026 tarihli ve 2026.109 numaral dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagll kalinarak hazirlanmistir.

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

Son 3 Yillik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Amaci Pazar ve Kira Degeri Tespiti Pazar ve Kira Degeri Tespiti -
Rapor Tarihi 30.06.2025 31.12.2025 -
Rapor Numarasi 2025_684 2025_1836 -
Mehmet Onur CAKMAKLI Mehmet Onur CAKMAKLI
(401232) (401232)
Raporu Hazirlayanlar Fatih TOSUN (400812) Fatih TOSUN (400812) -
Toplam Deger (TL) (KDV harig) 128.000.000 137.910.000 -
Toplam Deger (TL) (KDV danhil) 153.600.000 165.492.000 -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV haric) 128.000.000 137.910.000 -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV dahil) 153.600.000 165.492.000 -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 yil icerisinde sirketimiz tarafindan hazirlanan degerleme raporu
bilgileri yukanda paylasiimistir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkullerin “pazar degerinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme
calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinilama geftirilmemistir.

1.12 Ozel Varsayimlar

Degerleme calismasi kapsaminda, konu tasinmaza yénelik herhangi bir 6zel varsayimda bulunulmamistir.

-«
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller istanbul ili, Sisli ilcesi,

Fulya Mahallesi sinirlan icerisinde konumludur. Gayrimenkul
BUyUkdere Caddesi Uzerinde yer almaktadir.

Gayrimenkullerin acik adresi: Fulya Mahallesi, BOyUkdere Caddesi, No: 36A Sisli / istanbul (UAVT: 1967828862)
Gayrimenkullerin Tanimi: Degerleme konusu gayrimenkul 2 ada, 8 parsel numaral 527,69 m? yUzdlcUme sahip,
“Kargir Apartman” vasifli ana gayrimenkulde bulunan “Mobilya Teshir Salonu” vasifli 2 nolu BB, “DUkkan™ vasifli
4 nolu BB, “BUro vasifll 9-10-11-12 nolu BB’ler yerinde birlestirilerek Sekerbank Subesi olarak kullaniimaktadir.

Gayrimenkullerin Konumu
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2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokimanlari Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlan

Ana Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri
il lice Mahalle Ada Parsel Yiz8lctimi Niteligi
istanbul Sisli Dikilitas 2 8 527,69 m2 Kargir Apartman

Bagimsiz BOIUm Tapu Bilgileri

Tas. Kimlik No  B.B. Nitelik Kat B.B.No Pay/Payda Malik Hisse Cilt Sahife
82991553 Mobilya Tesshir Salonu  Bodrum 2 10/460  Seker Gayrimenkul Yatnm Ortakhg AS.  1/1 20 1889
82991555 DUkkan Zemin 4 36/460  Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhid AS.  1/1 20 1891
82991560 BUro Asma 9 6/460  Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr AS  1/1 20 1896
82991561 BUro Asma 10 4/460  Seker Gayrimenkul Yatnm Ortakhig A.S — 1/1 20 1897
82991562 BUro Asma 11 6/460  Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakigi AS.  1/1 20 1898
82991563 BUro Asma 12 6/460  Seker Gayrimenkul Yatrm Ortakidi AS.  1/1 20 1899

Edinme Sebebi - Tarih/Yevmiye; Sirketlerin Unvan Dedisikligi-14.01.2020/898

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklarn ve bu
haklar Uzerindeki kisitlamalan tespit etmek amaciile yapilir.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, 25.06.2026 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi” belgelerinden edinilmistir.
Belgeler ekte 6zeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayif Bilgileri Tarih Yev.
Beyan
YONETIM PLANI: : 25/08/1973 (MUsterek) - -

Diger (Konusu: KISMI BOLUNME SURETIYLE TASINMAZ SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL YATIRIM 08.01.2018 529
A.S. AYNI SERMAYE OLARAK KONULMUSTUR. ) Tarih: 03/01/2018 Sayi: 937-2130 (Musterek)
S&z konusu beyanlar degerlemeye konu bUtin bagmsiz bélimler icin gecerlidir.

2.2.1.2 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinrlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul UOzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
bolumUnde sunulmaktadir. Gayrimenkul Uzerinde takyidatlarda gayrimenkulin devredilmesini sinilayacak
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayitlannda yer alan takyidatlar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek

-
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Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” bolumuinde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat ittifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Kat irtifaki kurulu olmasi sebebiyle “https://webtapu.tkgm.gov.tr/” adresinden online Kat irtifakina esas Mimari
Proje incelemesi yapimistir. 25.01.1973 onay tarihli ve 73/302 numarall web tapu projesinde numaratqj
bulunmakta ve degerleme konusu gayrimenkuller 6 ayn bagimsiz bdlim olarak yer almaktadir. Mevcut
durumda birlestirileren ve banka subesi olarak kullanilan gayrimenkullerden 2 no.lu bagimsiz b&lim 1.bodrum
katta, 4 no.u bagimsiz bé&lim zemin katta, 9, 10, 11 ve 12 no.lu badmsiz bolimler asma katta yer
almaktadirlar. Tasinmazlarnn birlestirilip kullaniimasina yénelik Yapr Kayit Belgesi alindigi ancak yapi kayit
belgesine esas mimari projenin tapuya tescil edilmedigi gérilmustur.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandidi parselin kadastral sinirlarn, alan ve konum tespiti “Kadastro
MUdUrlogi'nde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumu Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistrmenin yodunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmani imar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tUm glncel yénetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi dedisiklikleri dikkate almalidir. imar planlarn konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve
bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik MOdUrugo’ nden alinan bilgiye goére degerleme konusu parsel 13.09.2013 tasdik
tarihli 1/1000 &lcekli “Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani” ve “Ticaret ve Ticaret + Konut Alanlannda
Kat YUkseklikleri Tadil Plani” sinirlarn icerisinde “Konut + Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup,

Blok Nizam,

H1 (Yencok): 1 Kat

H2 (Yencok): 10 Kat (30 m)

Konut + Ticaret Alani yapilasma sartlarna sahipfir.

Parselin imar terki bulunmamaktadir.
Belediyeden alinan sifahi bilgiye gbre; Parselin 2 ada 35 nolu parsel ile tevhid sarti olabilecedi bilgisi edinilmistir.

Parselin 12.10.2013 tarih, 28793 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 2013/5381 sayill Bakanlar Kurulu Karar ile
istanbul BUyUksehir Belediye Baskanlidi tarafindan acele kamulastinimasina karar verildigi gérilmektedir.

Parselin 07.11.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Kabatas — Besiktas — Sisli — Alibeykdy — Tekstikent — Mahmutbey
arasi Metro hatti Uygulama imar Plani dedisikligi alaninda kalmakta olup, yapilacak her t0rli uygulama icin
istanbul BUyUksehir Belediye Baskanlidi Alt Yapi Hizmetler MUdUrUg0’ nden gorUs alinmasi gerekmektedir.
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Kaynak : Sisli Belediyesi imar Arsivi

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

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUrogu arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylan
sunulan evraklara ulasiimistir.
Tapu Midirlogi Arsivi

25.01.1973 onay tarihli ve 73/302 numaral kat irtifakina esas web tapu projesi https://webtapu.tkgm.gov.tr/
adresinde incelenmistir.

Sisli Beledyesi imar ve Sehircilik Midirligi Arsivi

e 18.03.1973 onay tarihli yapinin tamami icin veriimis Yapi Ruhsati yol seviyesi altinda 1, yol seviyesi Ustunde 8
kath 3.612 m2 alanli yapi icin dizenlenmistir.

e 21.04.1975 tarih, 1772 numarall Yapi Muayene ve Kullanma izni Raporu 2.kismi bodrum + 1.bodrum + zemin
+ asma + 8 normal katl insaatin tamamlandigina dair dizenlenmistir.

o 26.09.1986 tarih, 8/20 numarall 2981 sayili yasa kapsaminda 12 no.lu bagmsiz bdlUm icin ruhsat ve yapi
kullanma izin belgesi birlikte dizenlenmistir.

e 26.05.1988, 88/2665 numaral tasdikli proje harici i¢ tadilat ve 1.bodrum katta bUylime yapilmis bulunan
yapinin Is Bankasi kismina ruhsat ve iskan amacli réleve Mimari Projesi bulunmaktadir.

e 26.05.1988 tarih, 3/5 sayili 2981 sayll yasa kapsaminda 1, 3, 5, 6, 7 ve 8 no.lu bagmsiz bélimlerin
birlestirilerek ilave bélume ile birlikte tek bagimsiz bolimUn banka haline dénUsmesi icin ruhsat ve yapi
kullanma izin belgesi birlikte dUzenlenmistir.

-
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o (09.04.1999, 99/1890 numaral mevcut iskanl binanin 1.bodrum + zemin + asma katinda dahili tadilat Mimari
Projesi bulunmaktadir.

e 14.04.1999 tarih, 1-44 sayll dahili tadilat amach Yapi Ruhsat banka nitelikli 521,20 m2 alanh bir adet Unite
icin dUzenlenmistir.

e 04.05.2019 tarih, 6FR26G6H numarall Yapi Kayit Belgesi (2,4,9,10,11,12 nolu bagdmsiz bdlumlerin birlikte
kullanimi icin alinmistir.) dGzenlenmistir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug¢ Yilik D6nemde Gergeklesen Alm Satm
islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulUn mUlkiyet durumunda son U¢ yil icerisinde dedisiklik olmamistir.
GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik sé6z konusu degildir.

Degerleme konusu gayrimenkul konumlu oldugu arsada son U¢ vyillk dénemde imar durumunda degisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamistir.

2.3.4 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu gayrimenkullerle ilgili, degerleme tarihi itibariyle, herhangi bir durdurma karari, yikim karar
veya riskli yapi kararn bulunmamaktadir.

2.3.5 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Sahs Vaadi So6zlesmeleri, Kat
Karsihdi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin dUzenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sdézlesmesi, kat karsiligi
insaat sdzlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

2.3.6 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarnna, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaziarnn bulundugu ana gayrimenkul icin 21.04.1975 tarih, 1772 numaral Yapi
Muayene ve Kullanma izni Raporu dUzenlenmistir. Ancak 09.04.1999, 99/1890 numarall mevcut iskanl binanin
1.bodrum + zemin + asma katinda dahili tadilat amagcl Mimari Projesi ile 14.04.1999 tarih, 1-44 sayill Yapi
Ruhsati’na istinaden degerleme konusu mevcutta banka subesi olarak kullanilan 2,4,9,10,11,12 nolu bagimsiz
bolumler birlestirilmistir. Buna ydnelik 04.05.2019 tarih, 6FR26G6éH numarall Yapi Kayit Belgesi alinmustir.

Gayrimenkullerle ilgili tOm izinlerin alinmis olmasina ragmen tadilat ve réleve mimari projesinin tapuya tescil
edilip yeniden kat mulkiyeti tesisi yapllmamistir.

2.3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayil 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

Degerlemeye konu gayrimenkul, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Haokkinda Kanunu'na tabi
degildir.

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

Gayrimenkulin arsasi Uzerinde planlanan yeni bir gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje
degerleme calismasi yapimamistir.

2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konusu gayrimenkule ait Enerji Kimlik Belgesi bulunamamistir.

\.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 13 | '



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

3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1.1 Ekonomik Kosullar

2026 yilinin ik ceyreginde kUresel bUyUme goérUnUmU iimh bir seyir izlemektedir. IMF, Nisan 2026 DUinya
Ekonomik GorinUm GUncellemesi'nde kiresel bUyUme tahminini 2026 icin %3,1 dizeyinde korurken; OECD
Mart 2026 Ara GorGnUm Raporu'nda kiresel bUyUmenin %2,9'a yumusayacagini 6ngdrmuUstir.  ABD
ekonomisinde dezenflasyon sUreci surmekte, FED politika faizini %4,25-4,50 bandinda tutmakta; Avrupa Merkez
Bankasi ise Mart 2026 toplanfisinda politika faizinde 25 baz puanlik indirime giderek mevduat faizini %2,50'ye
cekmistir. Subat ayinda baslayan iran savasi ve Hirmiz Bodaz krizi nedeniyle ve ateskes ve bars gérismeleri
dogrultusunda Brent petrol varil basina 80-120 ABD dolan bandinda sert dalgali seyrini korurken, jeopolitik risk
primi kGresel yatinm istahini sinirlayan temel faktér olmayi sUrdirmektedir.

Subat ayl sonunda baslayan ABD/israil-iran Savasi sonrasi enerji fiyatlan keskin bir sekilde artarken kiresel
ekonomik gérinime iliskin belirsiziikler yUkselmistir. Kdrfez Olkelerine iran tarafindan yapilan misileme saldirlar
ve HUrmuUz Bogazi'ndan tanker gecisinin durmasi ile enerji arzinda aksamalar ve nakliye maliyetlerinde artislar
gdérolmUstir. Enerji fiyatlanndaki artisin gectigimiz yiin haziran ayinda gerceklesen ABD/israil-iran Savasi'na
kiyasla cok daha belirgin oldugu gorilmektedir.

ABD’de yUrirlUkte olan gimrUk tarifelerinin bir bdlomU, yargr streci sonrasinda iptal ediimistir. iptal edilen
tarifelerin yerine yenileri getiriimis olsa da surec¢ sonrasinda ortalama tarife oranlannin geriledigi gérilmektedir.
Bu olumlu gelismeye ragmen, artan jeopolitik riskler nedeniyle nisan ayi kiresel bilesik PMI endeksi subat ayina
gére 1,6 puan gerilemistir. Onct gdéstergeler girdi maliyetlerinde artislara ve tedarik zincirlerinde aksamalara
isaret etmektedir. Mart ayinda, ilgili PMI endeksi, imalat sanayinde tedarik surelerinin uzadigini isaret ederek
2022 yil UcuncU ceyreginden buglne kadar olan en dUsuk duzeyine gerilemistir. Girdi fiyatlan endeksindeki
artis egilimi dikkat cekicidir.

TGrkiye ekonomisi 2025 yilini %3,6 buyumeyle tamamlamistir. Yilin son ¢eyreginde vyiliklandinimis bUOyUme %2,8
dUzeyinde gerceklesmis, IMF, Nisan 2026 GorGnumu'nde TUrkiye icin 2026 buyume tahminini %3,4'e revize
etmistir (6nceki tahmin %3,6 idi); OECD beklentisiyse %3,2 seviyesindedir. TUFE yillik bazda Aralik 2025 sonunda
%28,5 iken Mart 2026 sonunda %27,4'e gerilemis, aylik enflasyon serisi birinci ceyrek boyunca %2,4 (Ocak) —
%2.1 (Subat) = %1,9 (Mart) egdilimiyle yumusama isareti vermistir. Bu cercevede TUrkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi, 2026 brinci ceyrekte OlcUIU bir parasal gevseme patikasina gecmis; Ocak 2026 PPK toplantisinda
politika faizini %40'tan %39'a, Mart toplantisinda ise %39'dan %37'ye indirmistir (2025 dérdUncU ¢eyrek itibaryla
%38 seviyesindeydi). Gecelik bor¢c verme faizi %41,50'den %40,00'a, bor¢lanma faizi %37,00'den %35,50'ye
cekilmistir.

Gelismekte olan Ulkelere sermaye akimlar birinci geyrek boyunca iIimli pozitif seyrini korumus; JP Morgan EMBI
spread'leri 310-340 baz puan bandinda yataylasmistir. Uluslararasi yatinmcilann Turkiye'deki sabit getirili
varlklara portfdy girisleri birinci ceyrek boyunca net pozifif kalrken, borsa tarafinda yabanci payl %35
seviyesinin hafif altinda seyretmistir. KUresel emlak ve emtia piyasalarinda énemli bir yapisal sok gdzlenmemis;
altin fiyatlanndaki yillik bazda yUksek seyreden prim ise dolarizasyon dinamiklerine yatay etki etmektedir.

ABD/israil-iran Savas’'nin etkisiyle finansal piyasalarda yUksek oynaklik gdzlenmis ve basta emtia piyasalan
olmak Uzere finansal piyasalarda belirsizlik artmistir. Bu durum, finansal varlk fiyatlamalarnnin ve portfdy
hareketlerinin seyrinde etkili olmustur. Turkiye CDS primi, artan belirsizlikle beraber GOU risk primlerine benzer
bicimde yUkselerek, 11 Mayis itibaryla 226 baz puan seviyesine gelmistir. TCMB brUt uluslararasi rezervleri, 52,7
milyar ABD dolarn azalarak 165,5 milyar ABD dolari seviyesine gerilemigtir.
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2025 yilinin dérdincU ceyreginde vyillk ve ceyreklk bazda bUyime oranlan gerilemis, ikfisadi faaliyet
potansiyelinin altinda bir blyUme kaydetmistir. DérdUncU ceyrekte Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), yillk bazda
yUzde 3,4, ceyreklik bazda ise yuzde 0,4 oraninda artmistir. zel tUketim ve toplam yatinmlar yillik bGyUmeye
pozitif katki vermistir. Ceyreklik bazda ise 6zel tUketimde artis olurken toplam yatinmlar sinirli olarak gerilemistir.
S&z konusu ddnemde, mal ve hizmet ithalatinda artis, ihracatinda ise dUsUs gerceklesmistir. Boylelikle net
inracatin ceyreklik bUyUmeye katkisi negatif yonde olmustur. Bu cercevede, iktisadi faaliyet, son ceyrekte hiz
kesmeye devam ederek potansiyelinin altinda bir bUyime sergilemistir. 2025 yill genelinde ise bUyUme yUzde
3,6 oraninda gerceklesmistir. Ozel tUketimin yillk bOyUmeye verdidi katki sinirli olarak gerilemis, yatinmlarn
katkisi artmis, net inracat ise boyumeyi sinilamustir.

2026 yilinin ik ceyregine iliskin gostergeler iktisadi faaliyette ivme kaybina isaret etmekte, talep kosullarinin
dezenflasyon surecine verdigi destegin sO0rd0gunU ima etmektedir. S&z konusu dénemde, altin haric
perakende satislann bUyUmesi bir 6nceki ceyregin sinirh Uzerinde gerceklesmis; ancak satislar uzun dénem
egiliminin alfinda seyretmeye devam etmistir. Beyaz esya ve otomobil satislan ik ceyrekte azalmistir. Ayni
dénemde kartla yapilan harcamalar ¢ceyreklik bazda sinirl bir artis gdstermekle birlikte, harcamalarin ¢ceyreklik
bUyUmesi yavaslamistir. Nisan ayina iliskin veriler, kart harcamalanndaki zayif seyrin sOrdigUne isaret
etmektedir. TUketim harcamalarina iliskin firma gérismelerinden elde edinen bulgular da yurt ici satislarda yilin
ilk ceyreginde yavaslama oldugunu ima etmektedir. Uretim tarafinda ise sanayi Uretimi ilk ceyrekte yataya
yakin seyretmistir. Tipik oynaklik sergileyen sektorler dislandiginda sanayi Uretimi ¢ceyreklik bazda sinirl olarak
gerilemistir.

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir dnceki yilin ayni donemine gore % dedgigim)

I I ] v | ] I} v | ] ]| v | [} ] v |
7.8 7,6 4,1 3,1 4,0 4,6 6,5 49 53 23 28 3,2 2,5 4,7 3,8 3.4 2,5

TUketici enflasyonu nisan ayinda yUzde 32,37 olarak gerceklesmistir. Son U¢ aylk dénemdeki gelismeler alt
kalem bazinda degerlendirildiginde, yillk enflasyona enerji ve gida gruplan artinci yénde katkida bulunurken
temel mallar ile alkol-tUtin-altin gruplannin katkisi azaltici yénde olmustur. Rapor déneminde yasanan
jeopolitik gelismeler hem belirsizige hem de arz soklarna yol acarak enflasyonist baskilarn arfirmistir. Yurt ici
enerji fiyatlan kUresel enerji emtia fiyatlarnndaki gelismeler sonucu dnemli dlcude yukselmistir. Kiresel Arz Zinciri
Baski Endeksi tarihsel ortalamanin Uzerinde seyrederken HUrmuUz Bogazi'ndaki gelismeler, alternafif rota
arayislan nedeniyle teslimat surelerini uzatmis, artan gUvenlik riskleri sigorta primleri ve naviun maliyetlerini
yUkseltmistir. Diger taraftan, TUrk lirasinda dénem boyunca gobzlenen istikrarli seyir maliyet baskilarini sinirlamigtir,
Bu gbérinUum altinda emtia kanalinin etkisiyle Uretici fiyatlan kaynakl maliyet baskilar giclenmistir.

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

TUFE 35,4 35,0 335 330 33,3 32,9 31,1 30,9 30,7 31,5 30,9 32,4
Yi-UFE 23,1 24,5 24,2 252 26,6 27,0 27,2 27,7 27,2 27,6 28,1 28,6

Enflasyon tahmini 2026 yil sonunda yUzde 26, 2027 yil sonunda ise yuzde 15 olarak yukar yonli guncellenmistir.
Enflasyonun, 2028 yil sonunda yuzde 9'a geriledikten sonra orta vadede yUzde 5 enflasyon hedefi etrafinda
istikrar kazanacagr éngdriimektedir.

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

2026 yilinin ik ceyregi, Turkiye gayrimenkul piyasasinin iki yillik sikilastirma déngUsunden cikis patikasina girdigi
gecis dénemi olarak nitelendirilebilir. Politika faizinin %38'den %37'ye indirilmesi, aylk enflasyonun Mart'ta %1,9'a
cekilmesi ve ipotekli kredi maliyetlerindeki gevseme, talep tarafinda kredili alimlann payini tek ceyrekte
yaklasik 7 puan artirarak toplam satislann beste birine yaklastirmistir. Buna karsiik nominal fiyat artislan hala
enflasyonun altinda kalmakta, yeni kiraci kiralar ise enflasyon Uzerinde seyrederek yatinmci agisindan kira
getirisini iyilestirmektedir. Yabanci satisiarindaki zayiflik ise kurun reel degerlenmesi ve uluslararasi gayrimenkul
pazarlama dizenlemelerinin  sikilastinimasinin - birlesik  etkisidir. Sonu¢ olarak 2026 birinci ¢eyrek; hacim
anlaminda mevsimsel normallesme, kompozisyon anlaminda ipotege doénUs, degerleme anlaminda reel
dUzeltmenin sonlarina yaklasilmasi ve getiri anlaminda kiradan sermaye kazancina kayis dénemi olmustur.

Ulkemizde demografik etmenler (genc nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici gécler ile yurtdisindan
gocler) ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerden dolayi sirdUrUlebilir dogal bir konut talebi mevcuttur.
Bu talep zaman zaman icinde yasanilan konjonktUre goére fazlalasip azalabilmektedir. Ancak dedisen

z
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sosyolojik sartlar, &zellkle Z kusaginda mal sahipliginden cok kullanim egilimini diGnya genelinde artirmig
gorGnmektedir. Diger bir husus da konut sahipligi oraninin &zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa
bagl olarak devam ettigidir. Buna karsiik basta kamu olmak Uzere cesitli kurumlar, orta gelir dizeyindeki
kisilerin ev sahibi olabilmesi icin calismalarini devam ettirmektedir.

Satis durumuna gobre konut satisi, Nisan 2026
(Adet)
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2025, TUrkiye konut piyasasinda belirgin bir foparlanmanin gerceklestigi bir yil olmus; yil genelinde toplam
1.688.910 konut satisi yapilmis, bu da 2024'e kiyasla %14,3'I0k bir artisa isaret etmistir. Aralik 2025 tek basina
254.777 satisla yilin en yUksek hacimli ayr olmus; ipotekli satislar ayni ayda 29.149 adet, yabancilara satis ise
2.541 adet diUzeyinde gerceklesmistir. 2026 yilinin ik ¢ceyreginde toplam konut satisi 349.396 adet olarak
gerceklesmis; bu rakam 2025 dordincU ceyrek toplami olan 560.183'e kiyasla %37,6 dustse karsilik gelmekle
birlikte, s6z konusu dususin énemli bir kismi Aralik ayinin tarihsel olarak yilin zirvesi, Ocak-Subat'in ise mevsimsel
dip olmasi gercegiyle aciklanabilir. Mart 2026'da tek basina 113.367 adet satis gerceklesmis ve vyillk bazda
%25,8 artis kaydedilmistir.

Satiglann kompozisyonu U¢ édnemli egilimi yansitmaktadir. Birincisi, ikinci el konut piyasasi 2026 birinci ¢ceyrekte
241.817 adetle toplamin %69,2'sini olusturarak likidite UstGnlOGUNU sOrdUrmUstor; ik el satislar 107.579 adetle
%30,8 paya sahiptir. kincisi, ipotekli satislardaki dénisim dikkat cekicidir: 2025 dérdUnci ceyrekte ipotekli satis
foplami 73.871 adet ve toplam satisin %13,2'si iken, 2026 birinci ceyrekte 71.276 adet satisla pay %20,4'e
yUkselmis, Mart 2026 tek basina 25.978 ipotekli satisla yilik %35,9'luk artis sergilemistir. Bu yUkselis, TCMB'nin faiz
indiim ddénguUsune gegisiyle birlikte ticari kredi faiz oranlanndaki gevseme ve bankalarn 3 milyon TL'ye kadar
olan segmentte uygun kosullu kampanyalara yénelmesinin dogrudan sonucudur. UcincUsU, yabancilara satis
baski altinda kalmis; Mart 2026'da 1.353 adet ile yillik -%6,7 dUsUs kaydedilmis, 2025 yili toplami 21.534 adet ile
2013 sonrasinin en dustk seviyesine inmistir.

DuUzenleyici cephede Subat 2026'da yUrurlige giren Kat MUlkiyeti Kanunu dedisikligi ve Kentsel DonUsum
Baskanligi ydnetmelikleri cercevesinde riskli yapi tespit kararlannda 50+1 kat malik cogunluk kuralinin
uygulamaya alinmasi, déntstim hizini artinct en dnemli yapisal adim olmustur. TOKi'nin 100.000 sosyal konut
projesi kapsaminda 25 Nisan 2026 tarihinde yapiimasi planlanan kura cekilisi, ikinci ceyrek basinda sektdrel
beklenti olusturan bir mihenk tasi niteligindedir. Cografi dagiimda 2026 birinci ceyrekte satislarn yaklasik
%17,5' Istanbul'da, %9,81 Ankara'da, 6,2'si izmirde gerceklesmis; Antalya, Bursa, Kocaeli ve ersin illerindeki
satislar foplam satiglann yaklasik %20'sini olusturmustur.

TCMB Konut Fiyat Endeksi, Mart 2026'da yillik bazda nominal %23,8 artis kaydetmis; ancak TUFE'deki %27,4'Uk
artisin altinda kalmasi nedeniyle reel bazda vyillk yaklasik -%3,4 dizeyinde erime yasanmistir. Bu, 2021-2023
doéneminde biriken reel dederlenme fazlasinin kademeli olarak dUzeltiimeye devam ettfigine isaret etmektedir.
TCMB Yeni Kiraci Kira Endeksi ise Mart 2026'da yillk nominal %31,2 artisla enflasyonun yaklasik 3,8 puan
Uzerinde seyretmis ve reel bazda yaklasik +%2,7 artis Uretmistir. Bu tablo, konut piyasasinda son on iki ayin
baskin temasi olan "fiyatlar reel erirken kiralarn reel yUkseldigi" pozitif kira getirisi d6NGsUmMUNU 2026 birinci
ceyrekte de sUrdurd0gunU gdstermektedir; yatinmer perspektifinden brit kira getiri orani Ulke genelinde
ortalama %5,2'den %5,8'e dogru genislemistir. insaat tarafinda Subat 2026 insaat Maliyet Endeksi yillik %29,5
artis, Insaat Uretim Endeksi ise yillk %7,1 arhis kaydetmistir; maliyet baskisinin girdi enflasyonunu astidi bu
dénemde yeni proje baslangiclarindaki ivme kaybi sirmektedir.
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Arz tarafinda yapi ruhsati ve yapli kullanma izinleri, énceki yilin gerisinde seyretmektedir. 2025 yill genelinde
verilen yapi ruhsati yUzdlcimuU bir 6nceki yila kiyasla yaklasik %4,8 daralmis; yapr kullanma izin belgesi
yUzblcUmU ise %2,3 oraninda gerilemistir. 2026 birinci ceyrek 6ncu verileri, Ocak-Subat déneminde yeni ruhsat
basvurularnnda toparlanma sinyali verse de cimento ic satislanndaki %1,4'10k yillik artisin gecmis déngulere
kiyasla zayif kaldigi, insaat tarafinin fiyat duzeltmesi ve maliyet baskisi altinda ihtiyath bir durus sirdirdGgu
gbzlenmektedir. Bu durum, 6nUmuzdeki 12-18 ayda yeni konut arzinda sinirl kalma beklentisini giclendirmekte;
orta vadede fiyat tabani olusumuna destek verecek yapisal bir unsur olarak éne cikmaktadir.

Ticari gayrimenkul segmentinde 2026 birinci ceyrek tablosu kansiktir. A sinifi ofis piyasasinda istanbul merkez is
alanlarnda bosluk orani %11,2 dizeyinde yataylasmis, metrekare kira bedelleri ABD dolan bazinda vyillik %4-5
artis kaydetmistir. Organize perakende segmentinde AVM ziyaret trafigi yillk bozda hafif artis (+%2,1)
gOsterirken, ciro endeksi reel bazda yatay seyretmistir. Lojistik gayrimenkul alt segmentinde Kuzey Marmara-
istanbul Havalimani aksi basta olmak Uzere depolama alanlannda bosluk orani %4'Un altinda kalmakta; bu
segment yatinmcit ilgisi acisindan ofis ve AVM'den ayrisan en gucli alt pazar olmayi sirdirmektedir.

2020 2021 2022 2023

=

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlan ve GYODER / Turkiye Gayrimenkul Sektéri 2026 1.Ceyrek Raporu

3.2 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

istanbul, TUrkiye'de Marmara Bélgesi'nde yer alan sehirdir. Ekonomik, tarihi ve sosyokiltirel acidan énde gelen
sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi bUyUklik acisindan dUnyada 34. srada yer alr. NUfuslanna goére sehirler
listesinde belediye sinirlan géz 6nine alinarak yapilan siralamaya goére TUrkiye ve Avrupa'da birinci; dinyada
ise on yedinci sradadir.

istanbul Torkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halic'i de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bdlimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasl,
Asya'daki bdlumuine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarinte ilk olarak Uc¢ tarafi Marmara Denizi,
Bogazici ve Halicin sardigi bir yarmada Ozerinde kurulan istanbul'un batidaki sininni istanbul  Surlar
olusturmaktaydi. Gelisme ve bUyUme sUrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle
dort defa genisletilen sehrin 39 ilcesi vardir. Sinrlan icerisinde ise bUyUksehir belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bodazi'na ev sahipligi yapmasi
nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dhemi oldukca yUksektir. Bugin tamamina yakini doldurulmus olan ya da
kaybolan dogal limanlarn vardir. Bu Ozellikleri yUzinden bodlge topraklan Uzerinde uzun siUreli egemenlik
anlasmazliklan ve savaslar yasanmistir. Baslica akarsular Riva, K&githane ve Alibey dereleridir. il topraklan az
engebelidir ve en yUksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. iideki baslica dogal gdller BUyUkcekmece,
KUcUkcekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis
ozellikleri goérUlUr. Hava sicakliklan ve yagis ortalamalan diUzensiz; bitki 6rtUsU dengesizdir.

3.2.2 Sisliilcesi

Sisli, istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilcesidir. 25 mahallesi bulunan Sisli, doguda Besiktas, kuzeyde
ve batida Kagithane ve guneyde Beyogdlu ilceleri ile komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilcesinde cok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret merkezi, kUltur ve sanat
merkezi bulunmaktadir. 1954'e kadar Beyoglu'na bagl bucak iken, Besiktas'in Tesvikiye mahallesiyle, Sariyer'in
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Ayazaga ve Maslak kdylerinin katiimiyla ilce olan Sisli, 1987'de Kagithane'nin ayn bir ilce olup ayrimasiyla
cografi olarak ikiye bdlundu. Kuzeyde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri bir ébek olustururken
geride kalan diger mahalleler yine ayn bir 6bek olusturdular. BuyUkdere Caddesi'yle birbirine bagl olan bu iki
Obekten kuzeyde olani 2012 yiinda Sisli'den aynlarak Sariyer'e baglandi. Bu da Sisli'nin EyUpsultan ve Saryer
ilceleriyle olan komsulugunu bitirdi. Turkiye Cumhuriyeti Sanayi ve Teknoloji Bakanligi'nin 2022 yili raporuna gore
TUrkiye'nin en gelismis 1. ilcesidir.

3.2.3 Fulya Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Fulya Mahallesi, Sisli'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Besiktas ilcesiyle de komsudur. Bu stratejik
yerlesim, mahalleyi istanbul'un farkli bélgelerine kolay erisilebilir kilar. Toplu tasima acisindan zengin olan Fulya,
M2 ve M7 metro hatlanina yakinligiyla éne cikar. Ayrica, 26A, 26B, 36G, 522 gibi otobuUs hatlarn ve Nisantasi-
EmindnU minibUs hatti da mahalleye hizmet vermektedir.

2025 vl itibanyla Fulya Mahallesi'nin nUfusu 16.382 kisidir. Bu nUfusun 7.554'0 erkek, 8.828'i ise kadindir. Fulya
Mahallesi, is dUnyasi acisindan da dnemli bir merkezdir. Bircok ofis binasi ve ficari alan, girisimciler ve
profesyoneller icin firsatlar sunmaktadir. Mahalledeki alisveris merkezleri, butik magazalar ve restoraniar,
ekonomik canliigr artiran unsurlardir.

3.2.4 Ulasim

Konu tasinmaza ulasim icin Aytekin Koftil Caddesi ile BUyUkdere Caddesi kesisiminden BUyUkdere Caddesi
Uzerinden 145 m ilerledikten sonra sagimizda kalan parsele ulasilir. Konu tasinmaz cevresinde Cevahir AVM,
Torun Center, Bahgesehir Universitesi, Sisli metro duradi, Mecidiyekdy Metrobis duradl ve 1. Cevre Yolu
bulunmaktadir. Merkezi bir bélgede yer almaktadir ve bu sebeple konu tasinmaza ulasim otobUs, metrobUs,
minibUs, metro, 6zel arac ve yaya olarak saglanabilmektedir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle sirec tamamlanana kadar gecen siurede, degerleme islemini olumsuz etkileyen
veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamustir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, istanbul ili, Sisli ilcesi, Dikilitas Mahallesinde 527,69 m? yizdlcime sahip 2 ada,
8 numarall parsel Uzerinde yer almaktadir. Dikdortgen geometrik sekle sahip arsa Uzerinde 12 kath yapi
bulunmaktadir. Parselin mevcutta kuzey tarafi BUyUkdere Caddesi'ne cephe iken kadastral duruma gore
BUyukdere Caddesi ile arasinda 2 ada 35 parsel bulunmaktadir. Diger cephelerinde komsu parseller yer
almaktadrr. Parsel dUz bir topografyada yer almakta olup, yapl parselin neredeyse tamami Uzerinde
konumludur.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yaklasik 51 yillik yapi bulunmaktadir. Ana gayrimenkulin tapu kaydi niteligi
“Kargir Apartman” dir. Bina 2 bodrum, zemin, asma ve 8 normal kattan olusan betonarme yapidir. Yapinin
catistmembran kaplama olup, dis duvarlar siva Uzeri boyadir.

25.01.1973 onay tarihli ve 73/302 numarall tapuya tescilli mimari projesine gbre ana gayrimenkulin;
2. Bodrum kati siginak, su deposu, kazan dairesi ve ortak alan hacimlerinden,

1.Bodrum kati 2 adet mobilya teshir salonu nitelikli bagimsiz bélimlerden,

Zemin kat 2 adet dUkkan nitelikli bagimsiz bdlimlerden,

Asma kati 8 adet buro nitelikli bagimsiz bdlimlerden,

Normal katlarda ise her katta 2 adet olmak Uzere toplamda 16 adet mesken nitelikli bagdimsiz bélimlerden
olusmaktadrr.

Genel Ozellikler

insaat Tarzi . Betonarme
Yasl . 51
insaat Nizami : Blok Nizam
Toplam Kat Adedi 12
Toplam Bagimsiz B&IUm Sayisi . 28
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Dis Cephe . Siva Uzeri Dis Cephe Boyasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke
Asansor ;. Mevcut

Otopark ;. Mevcut Degil

3.4.3 Bagimsiz Bolimlerin Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller tapuya tescil edilmis mimari projesine gdre 6 adet bagimsiz bdlum olup
birlestirilerek banka subesi nitelikli tek Uniteye donUstUrGimUstir. Tapu projesine gdre degerleme konusu
bagimsiz bdlUmlerin kattaki konumu ve brit alanlan asagidaki gibidir:

2. Bagimsiz BOIUm : 1. Bodrum katta yer almaktadir. 206 m? alana sahipfir.

4. Bagimsiz BAIUmM : Zemin kat ve asma katta yer almaktadir. Zemin kat 161 m? + asma kat 20 m? olmak Uzere
toplam 181 m? alana sahipfir.

9. Bagimsiz BOIUmM : Asma katta yer almaktadir. 14 m? alana sahiptir.

10. Bagimsiz BoIUmM : Asma katta yer almaktadir. 32 m? alana sahiptir.

11. Bagimsiz BIUmM : Asma katta yer almaktadir. 37 m? alana sahiptir.

12. Bagimsiz B&IUm : Asma katta yer almaktadir. 42 m? alana sahiptir.

14.04.1999 tarih, 1-44 sayili dahili tadilat amach Yapi Ruhsati ile ilgili bagimsiz bdlimler birlestiriimis, 04.05.2019
tarih, 6FR26G6H numarall Yapi Kayit Belgesi alinmisgtir. Ancak réleve projesi tapuya tescil edilerek yeni hali ile
kat mulkiyeti tescili yapilmamistir.

09.04.1999 onay tarihli, 99/1890 numarall Tadilat Mimari Projesine gbre ve yerinde yapilan ilavalere istinaden
bagimsiz bélimlerin birlestiriimesiyle olusan banka subesinin toplam brit alaninin 591 m2 oldugu tespit edilmistir.
04.05.2019 tarihli Yap Kayit Belgesi'nde beyan edilen 597 m?'lik alana yakin olmasindan dolay tarafimizca
tespit edilen alan raporda esas alinmistir.

Mevcut durumda;

Banka subesinin 1. Bodrum kati, arsiv odasi, teknik oda, kasa, WC ve koridor hacminden olusup, 206 m? alana
sahipfir.

Subenin zemin katl, bankaya ait operasyon bdlumleri ve toplanti odasi hacminden olusup, 161 m? alana
sahipfir.

Subenin asma kati, bankaya ait operasyon bélimleri, 1 adet ofis, WC ve arsiv odasi hacminden olusup, 224 m?
alana sahiptir. Yerinde yaplilan incelemelerde asma katta bulunan kat holUnUn banka subesine katilarak arsiv
odas olusturulmus oldugu tespit edilmistir.

ic bolumlendirmelerde kullanm ihtiyaci dogrultusunda fakliliklar olusturulmustur. 1.Bodrum Katta; zeminler
kismen seramik, duvarlar al¢i siva Uzeri boyadrr. Tavanda asma tavan ve spot aydinlatma uygulamasi
yapilmistir.

Zemin Kaftta; zeminler seramik, kismen hali kaplamadir. Duvarlar algi siva Uzeri boyadir. Tavanda asma tavan
ve spot aydinlatma uygulamasi yapiimistir.

Asma Katta ; zeminler seramik ve kismen hall kaplama, duvalar algi siva Uzeri boyadir. Tavanda asma tavan
ve spot aydinlatma uygulamasi yapiimistir.

Toplam insaat Alani Dagiim (m?)

Katlar M2
1.Bodrum Kat 206
Zemin Kat 161
Asma Kat 224
Toplam (m?) 591
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3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaat Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulin, tadilat mimari projesi ile alansal uyumlu oldugu,
ruhsata aykin durum bulunmadigr géroimuUstir. Tasinmazin ic mekanlarinda kullanim intiyaci ve fonksiyonuna
gore bolimlendirme ve tadilat yapilmistir. Bagimsiz bélimlerin birlestirilerek tek bir yapi haline getirildigi ve yeni
yapl kayit belgesinin 04.05.2019 tarihinde alindigi gézlemlenmistir.

3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Konu gayrimenkuller binanin 1.bodrum, zemin ve asma kafinda konumlanmaktadir. Gayrimenkullerin tfamami
banka subesi tarafindan kullanimaktadir.

4. DEGERLEME GALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarn belli bir tarinteki degerinin belirenmesi
amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

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

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet haklarnin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlarn cercevesinde, degerleme tarihi itibanyla kiralanmasi sonucu
elde edilecek fayda i¢in tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yikimliulogun bilgili ve istekli taraflar arasinda devrediimesi icin, ilgili taraflarn
her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatirrm Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

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

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

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

Tasfiye Degeri (Liquidation Value)
Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye

degerinin varliklarin satilabilir duruma getirimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirenmesi gerekli gérolmektedir. Tasfiye degeri iki farkl varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticlyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama sUresinin mMUimkin olmadigl ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi
durumlarda kullanilir.

S
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Gercede Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13"de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercede uygun deger, piyasa katilimcilar arasinda
6lcUm tarininde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek
fiyat olarak tfanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

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

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir (benzer) varlklarla
karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

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

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

(c) énemli dlctde benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

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

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénistUrllmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnin
veya maliyet tasarruflarinin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi,

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidgin buginki
degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme
gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tOrinUn secilmesi (&rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislar,
toplam nakit akislan veya ézsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akiglarn vb.), nakit akiglarinin
tahmin edilecedi en uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin
hazimanmasi, (varsa) kesin fahmin sGresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dé&hil olmak Uzere, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

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

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
aguirlik veriimesi gerekli gérbimektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli dlcude ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisittamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarnn degerleme konusu varligr bir an evvel
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kullanabilmeleri icin énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir surede
yeniden olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnegdinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGi VE VERILER

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

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi, x Yeni deprem yodnetmeliginden 6nce yapimis
+ Toplu tasma ve ozel aracglarla  yUksek olmasi
erisilebilirige sahip olmasi, % Yapinin kullanim émrond tamamlamaya yakin
+ Sehir merkezinde konumlu olmasi, olmasi ( 51 yillik),
+ Prestiji bdlgede bulunmasi. x  Yapi kayit belgesine gére kat irtfaki kurulmamis
olmasi.
Firsat Tehditler
+ Gelismeye acik bélgede bulunmasi. x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik

gelismeler, tUm  sektérleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektérin0 de olumsuz olarak
etkilemesi.

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkulin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.

Konu gayrimenkul mevcutta banka subesi olarak kullanimaktadir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki benzer
DuUkkan kullanimli gayrimenkullerin satislan ve kiralama emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz ézelliklerine
gore analiz edilmistir.

No Konum Kat Beyan Tahmin Beyan Beyan *Tahmin Olumlu / Olumsuz Ozellikleri
Edilen Edilen Edilen Edilen Edilen
Alani Alani Fiyah Fiyah Fiyah
(m?) (m?) (TL) (TL/m?) (TL/m?)
1 BUyUkdere ZI+A 305 220 170.000.000 557.377 772.272 Konu tasinmazin cepheli oldugu cadde Uzerinde konumlu, zemin kati 160 m?,
Caddesi asma kati 145 m? oldugu beyan edilen ancak zemin kati 150 m? , asma kati

140 m? oldugu dUsUnUlen dUkkan satiliktir. Tasinmaz 170.000.000 TL bedel ile
pazarlanmaktadir.
Asma kat 1/2 oraninda zemine indirgenmistir.
ZIA: 220 m? (140/2+ 150/1)

2 Halaskargazi I+A 400 255 110.000.000 275.000 431.372  Konu tasinmaza yakin konumlu Halaskargazi Caddesi Uzerinde, zemin kati 200

Caddesi m? ve asma kati 200 m? oldugu beyan edilen ancak zemin kati 170 m? , asma

kat 170 m? oldugu disindlen dikkan satiliktir. Tasinmaz 110.000.000 TL bedel
ile pazarlanmaktadir.
Asma kat 1/2 oraninda zemine indirgenmistir. ZIA: 255 m? (170/1+ 170/2)

3 Abide-i B+Z+A 160 92 36.500.000 228.125 396.739 Konu tasinmaza yakin konumlu Abide-i Cumhuriyet Caddesi Uzerinde, arag
Cumbhuriyet ve yaya yogunlugunun daha az oldugu, zemin kati 68 m?, asma kati 54 m? ve
Caddesi bodrum kati 38 m? olarak pazarlanan ancak zemin kati 60 m?, asma kati 50

m? ve bodrum kati 30 m? oldugu diUsUnUlen dUkkan satiliktir. Sats fiyah
36.500.000 TL olarak pazarlanmaktadir. Asma kat 1/2 oraninda, bodrum kat
1/4 oraninda zemine indirgenmistir.
ZIA: 92 m? (60/1+ 50/2+ 30/4)
4 Bahgeler B+Z+A 170 85 48.000.000 282.352 564.705 Konu tasinmazin konumlu oldugu caddeye parelel sokakta konumlu, zemin
Sokak kati 65 m2, asma kat 75 m? ve bodrum kati 30 m? olarak pazarlanan ancak
zemin katl 50 m?, asma kati 60 m? ve bodrum kati 20 m? oldugu disUnilen
dukkan satiliktir. Satis fiyati 48.000.000 TL olarak pazarlanmaktadir. Asma kat
1/2 oraninda, bodrum kat 1/4 oraninda zemine indirgenmistir.
ZIA: 85 m? (50/1+ 60/2+ 20/4)oraninda zemine indirgenmistir.
5 Halaskargazi z 50 45 61.500.000 1.230.000 1.366.000 Konu tasinmaza yakin konumda, zemin kati 50 m? olarak pazarlanan ve 45 m?
Caddesi oldugu duUsunilen dUkkan satiliktir.  Satis  fiyatt  61.500.000 TL olarak
pazarlanmaktadir.

-

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 22 | )



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

*Gayrimenkuller aracilik firmalan tarafindan pazarlanirken, beyan edilen alanlar, mevcut bodrum, zemin, asma kat veya normal kat alanlarinin toplami Uzerinden pazarlanmaktadir.
Degerleme ¢alismasinda beyan edilen alanlar zemine indirgenerek degerleme ¢alismasina katimistir. Asma katlar1/2, bodrum katlar 1/4 oraninda indirgenmistir.

No Konum Kat Beyan
Edilen
Alani
(m?)
6 Halaskargazi B+Z+1 450
Caddesi
7  Abide-i z 170
Hurriyet
Caddesi
8 Rumeli B+Z+A 210
Caddesi
9  Abide-i z 120
HUrriyet
Caddesi

Tahmin
Edilen
Alani
(m?)
235

150

100

100

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL/Ay)
1.000.000

380.000

200.000

300.000

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL/m?/Ay)
2.222

2.235

952

2.500

*Tahmin
Edilen
Fiyah
(TL/m?/Ay)
4.255

2.533

2.000

3.000

Olumlu / Olumsuz Ozellikleri

Konu tasinmaza yakin konumlu Halaskargazi Caddesi, Uzerinde, zemin
katfi 180 m?, 1. Normal kati 200 m? ve bodrum kati 70 m? oldugu beyan
edilen ancak zemin kati 160 m?, 1. Normal kati 180 m? ve bodrum kati 60
m? oldugu dUsUnUlen dikkan kiraliktir. Tasinmazin kira bedelinin 1.000.000
TL oldugu beyan edilmistir.

Asma kat 1/2 oraninda, normal kat 1/3 oraninda ve bodrum kat 1/4
oraninda zemine indirgenmistir.

ZIA: 235 m? (160/1+ 180/3 + 60/4)

Konu tasinmaza yakin cadde Uzerinde konumlu, zemin kati 170 m?,
oldugu beyan edilen ancak 150, m? oldugu disinUlen dikkan kiraliktir.
Tasinmazin kira bedelinin 380.000 TL oldugu beyan edilmistir.

Konu tasinmaza yakin cadde Uzerinde konumlu, zemin kati 90 m?, asma
kat 60 m? ve bodrum kati 60 m? olarak pazarlanan ancak zemin kati 70
m?, asma kat 40 m? ve bodrum katl 40 m? oldugu dUsintlen dikkan
satiliktir. Satis fiyati 200.000 TL olarak pazarlanmaktadir. Asma kat 1/2
oraninda, bodrum kat 1/4 oraninda zemine indirgenmistir.

ZIA: 100 m? (70/1+ 40/2+ 40/4)oraninda zemine indirgenmistir.

Konu tasinmaza yakin cadde Uzerinde konumlu, zemin kati 120 m?,
oldugu beyan edilen ancak 100, m? oldugu dusinUlen dikkan kiralikfir.
Tasinmazin kira bedelinin 300.000 TL oldugu beyan edilmistir.

*Gayrimenkuller aracilik firmalar tarafindan pazarlanirken, beyan edilen alanlar, mevcut bodrum, zemin, asma kat veya normal kat alanlannin toplami Uzerinden pazarlanmaktadir.
Degerleme calismasinda beyan edilen alanlar zemine indirgenerek degerleme calismasina katiimistir. Bodrum katlar 1/4, asma katlar 1/2 normal katlar ise 1/3 oraninda indirgenmistir.
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5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler

e
¥\ K
% JloruniCenter

it . SO
3;‘%«; Pt a 2 o UL . ; ® o 4 WO @ \%(ry']'pr‘l Quasar Ista

IFCASisli Ht’:‘mi.wq,
'S

s l¥
td- oA
H

PO 19A11any

AS ’?l@QJoanoﬂé\

.os N10asAy
o k. | e

|

{ .

o oy O¥
. Origevket pey
r -

2z, éd T y

& Vi
Yapilkredi bor

§ /*l”‘

Ha:’é‘sfsrg

- ,\

s ]
wires) wtalis

Snanikicag & L5

Bomonti,Hotell&!
pasjQueen
nontilRezidans 2 b ) 3 A

TR ’— . ! 2 r e g s <y \ : b 1

Al s R
3 l . ﬁécnlar Sk
Anthill Residence ? - 7 - kg
e Y « Aol . 1 <
Ferikoy’Antika Pazari g . S BB A1NIrk-Mize [ i \ \ Su‘n‘ 4
= T aay %7
Tugr_\&s‘f . .

‘

S ol
\ 'L
S,l'sh—r\um Rlazat

+

PN
b3 SA

A0S U

A
o

5 y
%

~ % } -4 5 4 / y 4 LR A ) 4 % \ e y i |
Beyoglu % ) > 3 Osmar . / " N % , ¥ % s'Kardesler

SubelMidurligiiVezne @
-~ \ r

LNSantasi ihjam e oo
LN A KT

2 e d

hlamuriKasr
@

2 [J‘f[‘iv‘l\‘g(i) yesi { y
R ®

shane So’l:_, :

Koy
»oy

tlm i Malie v
4 * : Crc

'IstanbuljHarbiye
2y

= Dér:
o

P ? « /e o U L Soiy rbiye A ari Miizelve
() ¢ e S i SN & : KultrgSitesilkomutan| gy

Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki
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5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iligkin Aynnt;h Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapiilma Nedenine lliskin Detayh Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin  yakin  cevrede konumlu benzer
gayrimenkuller arastinimistir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile
gorUsulimis ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlan incelenmistir. Yapilan sifahi goérUsmeler ve
incelemelerde, yakin zamanda satisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis
olup, agrrlkh olarak halihazirda piyasada safilik ve kirallk olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylarn
ogrenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama
firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklar gérolmUstr.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih ediimesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklar olan emsallerin serefiye farklliklan
degerlemede dikkate alinmal) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulin fiziksel 6zelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki &zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUklogu, yap yasi, insaat kalitesi, teknik &zellikleri vib. unsurlar) farkll olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklarnin dederlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkll mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devre mUlk vs.) ortaya cikaracagdi serefiye
farkliiklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bdlgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasilmaktadir.

¢ Cadde Ustinde yer alan dukkanlar, ara sokakta yer alan dukkanlara gére daha yUksek bedelle satig
gormektedir.

o Kapal alani bUyldukce birim kira ve satis degerinde azalmalar olmaktadir.

e Satfiik DUkkan emsallerinin satis bedellerinin 415.000 TL/m? - 550.000 TL/m? araliginda oldugu tespit
edilmistir.

Emsallerin Karsilastinimasi

Satiik dukkan emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerin gére karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile uyumliu
hale getirilmistir.

Emsal gayrimenkullerden 6ngoérGlen pazarlik paylarnnin dUsulmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari dzellik ve kullanim alani bUyUklogu” gibi kriterlere gore serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun “5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gdsteren Krokiler” bélimiUnde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan gdz &ninde bulundurularak; cepheli oldugu cadde-sokak'in yaya-arag
yogunlugu, cadde-sokak UstG arac park, erisilebilidigi, merkezi konumu vb. kriterleri géz &nUnde
bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat Kalitesine lliskin Dizeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, yapim vyili, teknik &zellikleri, bakim
durumu, malzeme kalitesi vb. kriterleri géz 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Mimari Ozelliklerine lliskin Dizeltme Kriterinde, binanin teknik ve altyapi dzellikleri, kapali-acik otopark
durumu, kattaki konumu vb. kriterleri géz éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Alana lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz énUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KUcUk alana sahip dukkanlar, bUyUk alana sahip ofislere gbére daha yuksek birim degerlerle kiralanmaktadir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkhliklari:

Emsal gayrimenkullerden bazilar, degerleme konusu gayrimenkule gére kUcUk alana sahip gayrimenkullerdir.
Bu durum alana iliskin dUzeltme kriterinde gz 6nUnde bulundurulmustur.

Caddeye cepheli emsaller ara sokaka cepheli emsallere goére konum serefiyesinde olumlu olarak gbz énunde
bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkul, degerleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine Sahip,
Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha Kucuk Alana Sahip ise serefiye negatif giriimektedir.

Dikkan Satis Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Satilik Degeri

El E2 E3 E4 ES)
Durum Satilk Satilk Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 170.000.000 110.000.000 36.500.000 48.000.000 61.500.000 TL
Pazarlik Payi 35% 10% 5% 5% 5% %
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Duzeltilmis Deger (B) 110.500.000 99.000.000 34.675.000 45.600.000 58.425.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 305 400 160 170 50 m?
Alan DUzeltmesi 39% 57% 74% 100% 1% %
DUzeltilmis Alan (D) 220 255 92 85 45 m?
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 557.377 275.000 228.125 282.353 1.230.000 TL/m?
Pazarlikli DUzeltilmis Deger (B/D) 502.273 388.235 376.902 536.471 1.298.333 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 0% 10% 30% 15% -30% %
insaat Kalitesi DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% %
Mimari Ozellik DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme 10% 15% -20% -20% -35% %
Toplam DUzeltme 10% 25% 10% -5% -65% %
Serefiye Uygulanmis Deger 552.500 485.294 414.592 509.647 454.417 TL/m?
Ortalamasi 483.290,05 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi ézelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.

Degerleme konusu dukkanlarnn ortalama satis degerinin zemin kaftlar icin (483.290,05 TL/m?) ~483.000 TL/m?
olabilecedi gbérUs ve kanaatine varimistir.

Karsilastirma Tablosu — Birim Kira Degeri (Zemin Kat)

E6 E7 E8 E9 E10
Durum Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
Pazarlanan Deger (A) 1.000.000 380.000 200.000 300.000  1.000.000 TL/AY
Pazarlik Payi 40% 20% 5% 30% 40% %
DuUzeltilmis Deger (B) 600.000 304.000 190.000 210.000 600.000 TL/AY
Pazarlanan Alan (C) 450 170 210 120 450 m?
Alan DUzeltmesi 91% 13% 110% 20% 91% %
DUzeltilmis Alan (D) 235 150 100 100 235 m?
Duzeltme Oncesi Deger (A/C) 2.222 2.235 952 2.500 2.222 TL/m?/Ay
Pazarlikli DUzeltilmis Deger (B/D) 2.553 2027 1.900 2.100 2553  TL/m?/Ay
Konuma lliskin DUzeltme -15% 12% 20% 20% -15% %
insaat Kalitesi Dizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% %
Mimari Ozellik DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0%
Alana lliskin DUzeltme 10% -5% -10% -10% 10% %
Toplam Dizeltme -5% 7% 10% 10% -5% %
Serefiye Uygulanmis Deger 2.426 2.169 2.090 2.310 2.426 TL/m?/ Ay
Ortalamasi 2.248,52 TL/m?/Ay

*Emsal tasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.

Degerleme konusu duUkkanlann ortalama kira degerinin zemin katlar igin (2.248,52 TL/m?/ay) ~2.250 TL/m?/ay
olabilecedi gérUs ve kanaatine varimigtir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lll-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlarn
Hakkinda Teblig” dogdrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
kararn ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017” nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlarn ve
Yontemleri” baslikl 10.4. maddesinde; “Dederleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
Ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve gUvenilirigine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez."belirtmesi yapilmistir.

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin buginki
Pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

6.1.1 Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde ediebilr olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varlklarla
karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &dnemli ve/veya anlamli
agrrlk verilmesi gerekli gérGlimektedir:

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlcUde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) énemli dlcide benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.

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

4.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi igin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulin degerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimigtir.

Pazar Yaklasimi ydnteminde, yakin dénemde pazara cikartilmis, satilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkul
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapimistir.

Bulunan emsaller; konum, insaat ozellikleri, mimari Ozellikler ve alan bUOyUklIOgU gibi kriterler dahilinde
karsilastinimis, emlak pazarnin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalarn ile gérisGimus; kamu
kurum ve kuruluslanndan da bilgi edinilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gbre; “ degerleme konusu varligin veya buna énemli élcide benzerlik tasiyan varlklann akfif
olarak islem goérmesi ve/veya”, “Onemli dlcide benzer varlklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel
g6zlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkulin degerinin takdiri icin emsal alinan
degerler “konum, insaat &zellikleri, mimari 6zellikler ve alan bUyUkligu” gibi kriterlere gére serefiyelendiriimis ve
tasinmazin degeri takdirinde pazar yaklasimi yéntemi kullanilmigtir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

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

Raporun "BolUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdi altinda sunulmaktadir.

6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

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

-
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6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme streci ve emsal analizinden hareketle belirtilen &zellikler gbz 6ninde
bulundurularak parsellere kendi aralaninda alansal bUyUklUkleri, geometrik sekilleri, yola cephe konumsal
ozellikleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak tespit ve takdir edilen pazar degeri asagidaki tablolarda
belirtilmistir.

Degerleme Tablosu —Pazar Degeri (Tam Hisse Degeri)

Kat Kat Brit Alani (m?) Deger (TL/m?) Deger (TL)
1.Bodrum Kat 206 120.750 24.874.500
Zemin Kat 161 483.000 77.763.000
Asma Kat 224 241.500 241.500
Toplam (m?) 591 156.733.500

Toplam Yaklasik 156.730.000 TL

Tasinmazin toplam pazar degerinin 156.730.000 TL olabilecedi kanaatine varnlmistir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

6.2.1 Maliyet Yaklasimini A¢iklayici Bilgiler

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

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agrlik veriimesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli élctGde ayni faydaya sahip bir varidr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katlimcilarn degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

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

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

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

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

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

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

6.3 Gelir Yaklasimi
4.3.1 Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstGrllmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflannin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

A
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Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gorulmektedir:

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géz0yle degeri etkileyen cok dnemili bir unsur olmasi,

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlan; degerleme konusu varlgin ve dederleme
gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tOronGn secilmesi (&rnegdin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislari,
toplam nakit akislan veya &ézsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), nakit akislarnin
tahmin edilecedi en uygun kesin surenin varsa belirlenmesi, s6z konusu sUre igin nakit akis tahminlerinin
hazimlanmasi, (varsa) kesin fahmin sGresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varigin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini
nakit akislarna uygulanmasi seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Gelir Yaklagiminin Kullaniima Nedeni

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

6.3.3 Nakit Giris Ve Cikigslarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve
Yapilan Diger Varsayimlar

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

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

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

6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme Isinin Gerektirmesi Halinde)

4.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkun bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatnmci acisindan gelir Ureten mUlkin paozar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastiniabilir molklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
mUlkUn sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deger,
benzer mUlklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegdi varsayimiyla, belirtilen gelir dUzeyiyle garanti edilen pazar
degeridir. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillk Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formUlinden
yararlanilir.

6.4.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Direkt Kapitalizasyon Yonteminin Kullaniima Nedeni

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

4.4.3 Kira Degerinin Belilenmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar

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

6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Aynntili Agiklama Ve Gerekgeler

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

6.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonug

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

6.4.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Degerleme calismasinda kira degeri takdiri icin kullanilan veriler, analizler ve diger detaylar raporun “Bélim 5
Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashgi altinda sunulmaktadir.

L
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Gayrimenkul icin takdir edilen Pazar Kira degeri asagidaki tabloda belirtiimistir.
Degerleme Tablosu —Pazar Kira Degeri (Tam Hisse Degeri)

Kat No Kat Brut Alani (m?) Deger (TL/m?/Ay) Deger (TL/Ay)
1.Bodrum Kat 206 562 115.875
Zemin Kat 161 2.250 362.250
Asma Kat 224 1.125 252.000
Toplam (m?) 591 730.125

Toplam Yaklasik 730.000 TL/Ay

Seker GYO A.S. hissesi foplam pazar kira degerinin 730.000 TL/Ay olabilecegi kanaatfine variimustir.

6.4.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiligr insaat yapimi yéntemleri kullaniimamigtir.

6.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapllmamistir. Rapor bina bazinda pazar degeri tespiti
icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje dederi tespit edilmemistir.

6.4.9 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor bina bazinda Pazar degeri tespifi
icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

6.4.10En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mumkun, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yuksek ve en iyi kullanm varigin mevcut kullanminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katiimcisinin teklif etmeye istekli olacagd fiyat formule
ederken, varlik icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

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

e  Bir kullanimin fiziksel olarak mUmkUn olup olmadigini degerlendirmek icin, katilimcilar tarafindan makul
olarak gérulen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar durumu
gibi tUm kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligi,

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecegdi getirinin Uzerinde vyeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecegi dikkate alrr.

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

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

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, cevre &zellikleri, bUyUklogu, kullanim uygunlugu gibi &zellikleri gbz
6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Dikkan/Banka $ubesi” olarak
kullanilabilecegdi dUsUGnUlmektedir.

6.4.11 Misterek Veya Bolunmuis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulUn bina 6zelliginde olmasi sebebiyle musterek veya bélinmus kisimlann degerlemesi
yapimamistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ve GORUS

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

gayrimenkulin mevcut durumu buginkU pazar degderinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullanilmigtir.

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu (Tam Hisse)

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi Pazar Degeri 156.730.000 TL
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Pazar Yaklasimi Pazar Kira Degeri 730.000 TL

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapillan mulkler, pazarda gerceklestirilen benzer mulklerin  satislanyla
karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkul benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasilmustir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer ticari kullanimda gayrimenkulin Pazar Yaklasimina
konu edilerek degerlendirildigi gdzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak, Pazar Yaklasimiyla
hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmistir.

Buna godre gayrimenkulin Seker GYO A.S. hissesi toplam pazar dederi icin 156.730.000-TL (YiUz Elli Alh Milyon
Yedi Yiz Otuz Bin.-Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Aimadiklarinin
Gerekgeleri

Degerleme calismasinda, asgari husus ve bilgilerden raporda yer verimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

7.3 I_?eéerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegcmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunuimadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul bina niteligindedir. Bos arsa veya arazi degerleme calismasi yapilmamistir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarn Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun HikUmlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Ust hakk veya devre mUlk hakki dederleme calismasi yapimamistir.

\.
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnna iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 saylll Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarna iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik
Yapimasina Dair Tebligi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatrm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli dlcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkul ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hUkUmleri saklidir.” ve "(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamaziar.” denilmektedir.

Gayrimenkulin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde ‘“ipotek” kaydi bulunmadigl
gOrilmustar.

Gayrimenkulin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde “beyan” kaydi oldugu gorGlimustr.
Beyan 1 : YONETIM PLANI: : 25/08/1973 ( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) (MUsterek)

Beyan 2 : Diger (Konusu: KISMi BOLUNME SURETIYLE TASINMAZ SEKER PROJE GELISTIRME VE GAYRIMENKUL
YATIRIM A.S. AYNI SERMAYE OLARAK KONULMUSTUR. ) Tarih: 03/01/2018 Sayi: 937-2130( Sablon: Diger)
(MUsterek)

Konu takyidatlarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnna iliskin esaslar Tebligi*nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)

ve (j) bentlerinde belirfilen hUkimler cercevesinde kisitlayici dzellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

81.2 I?egerlerpe Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olgude Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin, Uzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve &nemli
OlcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan haric, gayirmenkullerin  devrini
sinirlayabilecek baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Degerleme konusu tasinmazlarn bulundugu ana gayrimenkul igin 21.04.1975 tarih, 1772 numarall Yapi
Muayene ve Kullanma izni Raporu dUzenlenmistir. 09.04.1999, 99/1890 numarali mevcut iskanl binanin
1.bodrum + zemin + asma katinda dahili tadilat amacl Mimari Projesi ile 14.04.1999 tarih, 1-44 sayili Yapi
Ruhsati’'na istinaden degerleme konusu mevcutta banka subesi olarak kullanilan 2,4,9,10,11,12 nolu bagimsiz
bélumler birlestirimistir. Buna ydnelik 04.05.2019 tarih, 6FR26G6H numarall Yapi Kayit Belgesi alinmistir. Yapi Kayit
Belgesine esas réleve mimari projesi tapuya tescil ediimemistir.

Mahallinde yapilan incelemelerde konu gayrimenkullerin tadilat amagl mimari projesiylebUyUk oranda
uyumlu oldugu gdzlemlenmistir.

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde 2 ada 8 parsel Uzerinde konumlu olan degerleme konusu
gayrimenkuller icin yapi kayit belgesi alinmis oldugundan yeniden ruhsat almasini gerektirir bir durum tespit
edilmemistir.

-
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8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goris lle Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

Gayrimenkullerin tapudaki niteliginin dukkan ve buUro, filli kullanimin ise ticari ve kiraya verme amacl banka
subesi olmasi nedeniyle tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumlu oldugu kanaatine varilmistir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebligi (III-48.1) 22.madde 1.fikrasi b bendinde “Portfdylerine
alinacak her tOrl0 bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, muUlkiyeti 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
bolumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanimasi halinde, anillan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Aynca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayill imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda
yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu flkkrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirimesi icin yeterli kabul edilir.”

Rapor konusu gayrimenkuller kira geliri elde etme amaciyla birlikte banka subesi olarak kullanimakta, kat
mulkiyeti tesis edilmis olmakia birlikte aynca yapi kayit belgesi de alinmistir. Sermaye Piyasasi Mevzuati
hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligr portféyinde dederleme konusu gayrimenkullerin
“DUkkan/Bagimsiz BoOIUm” bashgl altinda bulunmasinda, devrediimelerinde (satisina) ve kiralanmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagdi gorUs ve kanaatindeyiz.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

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

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Kararyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapi ruhsatlarnna iliskin yapillacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gére
kentsel dénusUm kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belilenmektedir.

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

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa / Arazi Teslimlerinde 10%
Konutlarda

A) 01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
1) Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

a) Net Alanin 150 m?'den Fazla Olan Kismi icin 20%
b) Net Alanin 150 m?'ye Kadar Olan Kismi igin* 10%
2) Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda* 10%
B) 01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
1) Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
2) Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda* / ** 1%
Q) 1.000 TL'ye kadarise 1%

01.01.2017  Tarihi itibanyla  Yapr Ruhsati  Alinan  Durumlarda :
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte Emlak Vergisi Yénonden Arsa Birim m2 1:000-2.000TLise  10%

Rayic Degeri 2.000 TL Uzeri 20%
B) 01.01.2013 - 31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapr 479 TLye kadarise 1%

Ruhsatinin Alindigi Tarihte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m2 Rayi¢c 500 - 999 TL ise 10%

Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
c) 01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%

* 16.05.2012 tarihli ve 1706 sayili Afet Riski Alfindaki Alanlann DonUstUrolmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belilenen yerler ile riskli yapilann bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV
orani %1'dir.

** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan Uks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde
ve 2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1'dir.

Rapora konu gayrimenkuller Ticari Nitelikte olmasi sebebiyle KDV orani %20 olarak belilenmistir.

-«
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

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

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm Ozellikleri dikkate alinmig,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
6nUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1.

Pesin Satis Fiyati esas alinarak, Turk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmigtir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapilmis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutar eklenerek toplam
deger sunulmustur.

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

Deger Tablosu (30.06.202¢ tarihli) Tam Hisse Degeri
6 Adet Bagimsiz Bolim (Banka Subesi) (KDV Haric) (KDV Danhil)*
Pazar Degeri 156.730.000 188.076.000 TL

Deger gorUsU arsa degeri dahil TUrk Lirasi Gzerinden belilenmistir.

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazilandigini beyan ederiz.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bGtindir bagimsiz
kullanilamaz.

KDV oranlarn gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin &zel hUkUmleri dikkate alinmamugtir.

Rapor, mUsterinin mdnhasir kullanimi icin hazirlanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amagclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
veriimesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Uretilmis olup, higbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$'nin yazili
6n izni olmadan U¢UncU sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

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

Fotograflar

Tapu Ornedi

Gayrimenkule Ait tapu Kaydi

TGKM Parsel Sorgulama Goéruntuleri
Mimari Proje

Mimari Proje (WEB TAPU)

imar Durumu

9. Yapi Kullanma izin Belgesi

10. Yapi Ruhsati

11. Yapi Kayit Belgesi

12. UAVT Sorgu Kodu

13. Gayrimenkul Degerleme Uzmanlidi Lisanslar ve TecrUbe Belgeleri
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