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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi

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

Degerleme Tarihi 25.06.2026

Rapor Tarihi ve Numarasi 30.06.2026 / 2026_894

Degerlenen Milkiyetlerin Haklar  Tam Hissesi

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portfédylnde ve istirak sirketi aktifinde yer alan gayrimenkullerin

pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.

Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Kullanimi 7 Adet Bagimsiz BSIUm (Banka Subesi)
Gayrimenkullerin Agik Adresi Osmanagda Mh. Kusdili Cd. No:12 (B.B NO: 35,43,64,65,66,99,100) Kadikdy / ISTANBUL
Tapu Kayitlar istanbul ili, Kadikdy licesi, Osmanaga mahallesi, 1.601,70 m? yUzdlcime sahip, 10 ada, 94

parsel numaral niteligi “Arsa’ olan ana gayrimenkulde bulunan 35 Nolu niteligi ‘Altinda
Deposu Olan Asma Kafll DUkkan' olan ve 63, 64, 65, 66, 99, 100 Nolu niteligi ‘BUro’ olan
bagimsiz bélimler

imar Durumu Parsel 24.05.1972 tasdik tarihli, 1/500 &lcekli “Rasimpasa 2. Etap imar Plani”nda, Bitisik Nizam,
H= 18,50 m. yapilasma kosullarinda, “kismen iskan kismen de yol'’ lejandinda kalmakta iken,
s&z konusu parseli kapsayan alan, istanbul V Numaral Kiltor Varliklanni Koruma Bélge
Kurulu'nun 28.09.2022 tarih ve 9900 sayili karar ile “Kadikdy Geleneksel Carsi ve Moda Kentsel
ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani” ilan edilmistir. S6z konusu alanda 1/5000-1/1000 &lcekli
Koruma Amach Nazm-Uygulama imar Plani yapilincaya kadar istanbul V Numarall KGlor
Varliklarini Koruma Bélge Kurulunun 25.11.2022 tarih 10192 sayil ve 11.04.2023 tarih 10687 sayil
karari ile belirlenen “Kadikdy Geleneksel Carsi ve Moda Kentsel ve 3. Derece Arkeolojik Sit
Alani Gecis Dénemi Koruma Esaslar ve Kullanma Sartlanna gére uygulama yapilacaktir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Banka Subesi

Deger Tablosu (30.06.202¢ tarihli) Tam Hisse Degeri
7 Adet Bagimsiz Bolim (Banka Subesi) (KDV Harig) (KDV Danhil)*
Pazar Degeri 112.960.000 135.552.000 1L

* % 20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amaglh gosterilmistir.

Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

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

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir &nyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlimUne bagl olmadigini;

Degerleme calismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarina 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 amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda
dizenlendigini;

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

beyan ederiz.

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

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizidi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir intisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gbézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadigr varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir b0tOndUr bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina gére tanzim edilmistir.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmistir.
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Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Hatice YILDIRIM Fatih TOSUN
Lisans No: 411318 Lisans No:400812
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RAPOR, SIiRKET VE MUSTERI BILGILERI [
Rapor Tarihi ve Numarasi
MUsteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi
Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi
isin Kapsami
Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazrlanmadidina lliskin Aciklama .
Rapor TUr0
Raporu Hazirlayanlar
Degerleme Tarihi
Dayanak Sézlesmesi Tarih ve Numarasi

.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler

1 MUsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinilamalar

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERi

2.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi
2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vib.DékUmanlar Hakkinda Bilgi

SN nh o=

221 Tapu Kayitlan
2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri
2212 Gayrimenkul lle llgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi bir Sinilama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi. .9

222 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

223 Kadastro incelemesi... .10

2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumu Bilgileri .10
2.3.1 I DUIUMU e .10
23.2 GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve DokUmanlar HOKKINAG BIGIET ........cvciiieieieieeceeeeeeeteeeeeeee et .13
233 Degerleme Konusu Gayrimenkul lle ligili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen AI|m Satim Islemlerine Ve Goyrlmenkulun Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) lliskin Bilgi.
2.3.4 Gayrimenkul Ic;ln Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti V. Durumlara Dair Ac;lklomolor
2.3.5 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiigi insaat $6z1 e§me eri ve Hasllat Paylasimi
SOZIESMEIET VI.) TISKIN BIGHET ... ..oevceeeeeeeeee e e e es s e s s ee s e e e s s s eeas e e e s s e s s s e es s s s e s e s e es e s e e s s s e e s e e s eeasaeesssessseessnaesssaessseessseesssaesssasssseesssassaseeseneeeas 13
236 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlanna, Yapi Kullanim izinlerine lliskin Bilgiler ile ilgili
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tom izinlerin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadid
HOKKINGQ Bl 1.euvivitieteetiete ettt ettt ettt ettt et ettt e b e et e e teeteete et e ebeete et e eseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseesseseeseeseeseese et e eseeseeseeseeseessese et e eseeseeseeseeseeseeseeneeseeseeseesis 13
237 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapl
Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi ................ 13
238 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Dederleme Yapiliyorsa, Projeye lliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin ve $6z Konusu Dederin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegdine lliskin ACIKIAMA ......o.veveeveeveveirieienane. 14
2.3.9 Varsa, GayrimenkulUn Enerji Verimlilik Sertifikast HOKKINAQ Bilgi.......ceiiieieiiieieieieeeeiee ettt ettt ettt seeseeseeseeseeseeseesessessesseesenseesennes 14
GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI 14

3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarnn, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlann Gayrimenkulin Dederine Etkileri ...14
3.1.0 Gayrimenkul Piyasasi

3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler.

3.2.1 istanbul ili
322 Kadikdy iicesi
3.23 Osmanaga Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

3.2.4 UIQISIM ettt e et sbeesaeens
3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinilayan Faktérler
3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri
3.4.1 Arsa Ozellikleri
3.4.2 Bina Ozellikleri
343 Bagimsiz Bélumlerin Ozellikleri
3.4.4 Varsa, Mevcut Yapliyla veya insaat Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara lliskin Bilgiler-..
3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi Itibanyla Hangi Amacla Kullanildidl, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhongl Bir YODI Bulunup
Bulunmod|g| Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amoglo KUANIAIGH HOKKINAQ BIIG..c.evitetiieiiieiesieste ettt sttt ettt b et sbenennan 20
DEGERLEME GALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR 20
4.1 Deger Tanimlar
4.2 Degerleme Yontemleri ..
DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BILGI VE VERII.ER
5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan, Dedere Etki Eden Faktérler .
5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin KAYNQGI ....cc.ieiiiiirieeieieieieeieee ettt eneeneene s
5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartiimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gésteren Krokiler
5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin Ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler, DUzeltmelerin Yapima Nedenine lliskin Detayl
ACIKIAMAIAT V& DIGEI VOTSOYIMIAT .....veutteiitetirtetistetestetetetetetesestesestesestesestesesteteeebeseebeseebestssesessesess et e s eb e s ebeneebeneebeneebes e ebes e eses et eb et ebeneebeneebeneebes e e b eneaseb et ebentebentebenesbenesbenensas 24
KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI 28
6.1 Pazar Yaklasimi .28
4.1.1 Pazar Yaklasimini AGIKIQYICI BIIGIET .....c..coiiiiiiiiiiene e .28
6.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Pazar Yaklasimi Ydnteminin Kullaniima Sebeb
6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu BIlGIlerin KAYNGQGI.......c.ooviiiiiieirieiriei ettt ettt
4.1.4 Kullonllon Emsollerln Sanal Or’romdokl Haritalarindan Clkorhlm|§
6.1.5
De
6.1. Pazar Yaklasimi ile Ulagilan Sonuc
6.2 Maliyet YaKIaSIMI ...eeeeeereeeeeeeceeecieeee
6.2.1 Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler ...
6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklagiminin KUANIMA NEAENI...........cuieivieeieieeiieeieisieeesie st se s 29
6.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagdi, Yapilan DUzeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan
Sonug 29
6.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagdi Ve Yapilan Diger Varsayimlar
6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc ...
6.3 Gelir Yaklasimi
4.3.1 Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgileri
6.3.2 Konu Gayrimenkulin Dederlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullanima Nedeni ..
6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislannin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagdi Ve Yapilan Diger Varsayimiar
6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina lliskin Aynntill Acikloma Ve Gerekceler

6.3.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug
6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Dederleme Isinin Gerektirmesi Halinde)
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6.4.1 Direkt KOITAIZASYON YONTEIMI..c.uiiitiiiieiicie ettt ettt et et e et e et e e be e e bt e s beebe e beeabeesbeesseeaseeaeeebeesbeesbeenbeeaseanseeaseesseesaeeseaeseesbeaseenaeenseenseesseessananas
6.4.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Direkt Kapitalizasyon Yénteminin Kullanima Nedeni
6.4.3 Kira Degerinin Belirlenmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar
46.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandidina lliskin Ayrintili Aciklama Ve Gerekceler
6.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonuc
6.4.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)...
b6.4.7 Hasllat Paylasimi veya Kat Karsiigr Yontemi ile Yapilacak PrOJeIerde Emsal Pay Oranlar
5.4.8 Uzerinde Proje Gelistirlen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
5.4.9 Bos Arazi Ve Gelistirimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimiar ile Ulasilan Sonuclar.
6.4.10 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
6.4.11 MuUsterek Veya BOIUNMUS KISIMIANN DEFEINEME ANGIIZI......cviuieiieiieiieiieieeieet ettt ettt ettt ettt eteeteeteese et e sseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseaseesenss
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS 32
7.1 Farkl Degerleme Yéntemleri lle Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla izZienen Metotlann Ve Nedenlerinin Aciklamasi ...............c.......... 32
7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer AImadiklannin GEreKGeIEN .......co.vviiiriiiiiiiiiiinieeeeeieeieeesiese et 32
7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirimesine Yénelik Herhangi Bir
Tasarrufta BUluNUIUPR BUIUNUIMOTIGING DOIE BilGi....cueeuieiieiieiieiieieeieeeeeteee ettt ettt ettt ettt et e steeteeseese et e ese et eeseeseeseeseeseeseaseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseaseeseeseeseeseeseesenseeseesensensensenn 32
7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Milk Hakki Ise, Ust Hakki Ve Devre Milk Hakkinin Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Doguran
Sézlesmelerde Ozel Kanun HUokimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadidgi HOKKINAQ Bilgi .......vverueieceeieceeiceeeieeceece e 33
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOY(U AGISINDAN DEGERLENDIRME 33
8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarn
PortféyUne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris
8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipo’rekler lle ligili Gérus
8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli OlcUde Etkileyecek Nitelikte
Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinrlamaya Tabi Olup OImadigr Hakkinda Bilgi ... 33
813 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirlmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigr Hakkinda GérUs
8.1.4 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi
Gerektirir Degdisiklikler Olup OIMAIGl HOKKINAG BIlGi....uiiuieiiriieiieieeieeieeeeee ettt ettt ettt et e e teeseeseebe et e eseeseeseeseeseese et e eseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseesesseeseesensens 33
8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
GorUs lle Portféye Alnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup OIMAdiGl HOKKINAQ GETUS .....vvucvvervevceeiceeeeeeeveeeeseeae s sesaesesae s sesaesesae s s s sassesaesesaesesassesaees 34
DIGER
9.1 KDV Konusu
SONUC
10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cumlesi
10.2 Nihai Deger Takdiri
EKLER
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1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 30.06.2026 tarininde 2026_8%94 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Esentepe Mah. BUyUkdere Cad. Metrocity No: 171 A i¢c Kapi No: 176 Sisli / istanbul”
adresinde faaliyet gosteren “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi” icin hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Altunizade Mah. Ord. Prof. Fahrettin Kerim Gékay
Cad. Eksi Is Merkezi No: 12 ic Kapi No: 9 Uskidar / istanbul” adresinde kurulmustur. Ticaret Sicil Gazetesinde
(22.07.2014 tarin ve 8617 sayill) yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak
tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e 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 Kurulusglann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, mUsterimizin talebine istinaden 7 adet bagimsiz bé&limUn TUrk Lirasi cinsinden Pazar Degerinin tespitine
yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun lI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli@” hUkUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri llI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856
sayil karart ile uygun gorUlen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmustir.

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

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

1.6 Rapor Turu

Bu rapor istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Osmanaga mahallesi, 1.601,70 m? yUzdlcUime sahip, 10 ada, 94 parsel
numaral niteligi “Arsa’ olan ana gayrimenkulde bulunan 35 Nolu niteligi ‘Allinda Deposu Olan Asma Katl
DUkkan' olan ve 63, 64, 65, 66, 99, 100 Nolu niteligi ‘BUro’ olan bagimsiz bolimlerin Pazar Degerinin TUrk Lirasi
cinsinden belirenmesi amaciyla hazrrlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, dederleme uzmani Hatice YILDIRIM (Lisans no:411318)
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 Yatnm Ortakligi Anonim Sirketi” ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve
yUkUmlUlGklerini belireyen 27.04.2026 tarihli 2026.109 nolu dayanak sézlesmesi hUkumlerine bagl kalinarak
hazirlanmistir.

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

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Amaci Pazar Degeri Tespiti Pazar Degeri Tespiti -
Rapor Tarihi 30.06.2025 31.12.2025 -
Rapor Numarasi 2025_700 2025_1819 -
Hatice YILDIRIM Hatice YILDIRIM
Raporu Hazirlayanlar Fatih TOSUN Fatih TOSUN -
Toplam Deger (TL) (KDV harig) 100.000.000 106.780.000 -
Toplam Deger (TL) (KDV dahil) 120.000.000 128.136.000 -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV harig) 100.000.000 106.780.000 -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV dahil) 120.000.000 128.136.000 -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 30.06.2025 tarih ve 2025_700 sayill dederleme raporu
ile 31.12.2025 tarih ve 2025_1819 sayil degerleme raporu hazirlanmamigtir.

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 sinirlama getirilmemistir.

-
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILERI

2.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Osmanada Mahallesi sinirlan icerisinde konumludur.
Gayrimenkuller Kusdili Caddesi Uzerinde yer almaktadir.

Gayrimenkullerin acik adresi: Osmanaga  Mh. Kusdili Cd. No:12 (B.B No: 35,63,64,65,66,99,100) Kadikody /
ISTANBUL (Adres Kodlari; 35 No.lu B.B. : 3073048013, 63 No.lu B.B. : 1581739222, 64 No.lu B.B. : 1673536163, 65 No.lu
B.B.: 1673236178, 66 No.lu B.B. : 1672936182, 99 No.lu B.B. : 1725734428, 100 No.lu B.B. : 1725434433)

Gayrimenkullerin Tanimi: 10 ada, 94 parsel numaral 1.601,70 m? yUzdlcUime sahip, niteligi “Arsa” olan ana
gayrimenkulde bulunan 35 Nolu niteligi ‘Altinda Deposu Olan Asma Kafli DUkkan' olan, 63, 64, 65, 66, 99, 100
Nolu niteligi ‘Buro’ olan bagimsiz bélimler yerinde banka subesi olarak kullanimaktadir.

Gayrimenkullerin Konumu
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2.2 _Gayrimenkulin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, S§ema vb.Dékumanlan Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlar

Ana Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

il lice Mahalle Ada Parsel YUzdlcimU Niteligi
istanbul Kadikoy Osmanaga 10 94 1.601,70 Arsa
Bagimsiz BSIUm Tapu Bilgileri

Tasinmaz S B.B. Pay/ . . . .
Kimlik No B.B. Nitelik Kat No Payda Malik Hisse Cilt Sahife

Altinda Deposu Olan . - . .

21635953 Asma Katli Dokkan Zemin 35 110/2880 Seker Kentsel D6nUsum Ve Danismanlik Anonim Sirketi /1 92 9116
21635971 BUro Zemin 63 10/2880 Seker Kentsel D6nUsUm Ve Danismanlik Anonim Sirketi /1 93 9144
21653375 BUro Zemin 64 10/2880 Seker Kentsel D6nUsUm Ve Danismanlik Anonim Sirketi /1 93 9145
21635972 BUro Zemin 65 10/2880 Seker Kentsel DoNGsUM Ve Danismanlik Anonim Sirketi 1/1 93 9146
21653373 BUro Zemin 66 10/2880 Seker Kentsel D&NUsim Ve Danismanlik Anonim Sirketi 1/1 93 9147
21635997 BUro 2 99  20/2880 Seker Kentsel DoNGsUM Ve Danismanlik Anonim Sirketi 1/1 93 9180
21635998 BUro 2 100  24/2880 Seker Kentsel D&NUsUm Ve Danismanlik Anonim Sirketi 1/1 93 9181

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanini inceleme ¢alismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalar tespit etmek amacitile yapilir.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, mUsteri tarafindan génderilen 22.06.2026 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi”
belgelerinden edinilmistir. Belgeler ekte &zeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih  Yevmiye B.B No
Beyanlar Hanesinde;

- Ybnetim Plani: 03.10.1974 03.10.1974 6524 35, 63, 64, 65, 66, 99, 100
Serhler Hanesinde;

- TEDAS Lehine Kira Serhi 15/06/1976 15.06.1976 4590 35, 63, 64, 65, 66, 99, 100

2.2.1.2 Gayrimenkaul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iligkin Herhangi bir Sinrlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
bolumUnde sunulmaktadir.  Gayrimenkuller  Uzerindeki  takyidatlarda gayrimenkullerin - devredilmesini
sinilayacak herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlar ile ilgili gbrUsler, raporun “8.1.2 Dederleme Konusu
Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek

¢
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Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn Hari¢, Devredilebilimesi Konusunda Bir Sinrlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” bolumuinde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat ittifakina Esas Mimari Proje incelemesi

17.03.1975 tarihli Kat irtifaki Mimari  Projesinin, “https://webtapu.tkgm.gov.tr/” adresinden ve Kadikdy
Belediyesinde online olarak incelemesi yapiimistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlandigi parselin kadastral sinirlar, 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
uzmaniimar ve yapl ydnetmeliklerini incelerken, tUm gincel yénetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi dedisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

MuUsteri tarafindan alinan yazli imar durumuna rapor ekinde yer veriimis olup, gincel imar durumu Kadikdy
Belediyesi imar ve Sehircilik MOdUrOgUu nden alinan bilgilerle teyit edilmistir;

Tasinmazlann yer aldigi 10 Ada 94 no.lu parselin; 24.05.1972 tasdik tarihli, 1/500 &lcekli “Rasimpasa 2. Etap imar
Plani"nda

e  Bitisik Nizam,
e H=18,50m

¢ Kismen iskan kismen de yol alaninda kalmaktadir. ( Yol alani kent rehberi Uzerinden yaklasik 36.62 m?
olarak hesaplanmistir. )

e Parselde veya parsel komsulugunda tescilli/tespitli eski eser bulunmasi halinde KUltUr Varliklarini Koruma
Bdlge Kurulundan gérUs alinacaktir.

Séz konusu parseli kapsayan alan, istanbul V Numarali KUltUr Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 28.09.2022 tarih
ve 9900 sayil karartile “*Kadikéy Geleneksel Carsi ve Moda Kentsel ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani” ilan edilmistir.
Séz konusu alanda 1/5000-1/1000 élcekli Koruma Amach Nazim-Uygulama imar Plani yapilincaya kadar istanbul
V Numarali Koltdr Varliklarnni Koruma Bolge Kurulunun 25.11.2022 tarih 10192 sayill ve 11.04.2023 tarih 10687 sayili
karari ile belirenen “Kadikdy Geleneksel Carsi ve Moda Kentsel ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani Gecis Donemi
Koruma Esaslar ve Kullanma Sartlan”na gére uygulama yapilacagdi bilgisi ediniimistir. S6z konusu karar gorselleri
asagida yer verilmistir.
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- (24.5.1972) : (1/500 Olgekdi) : RASIMPASA 2. ETAP PLANI
- (22.2.1979) : (1125000 Olgekii) : ISTANBUL KAT NiZAMLARI PLANI-
- (20.2.2022) : (1/500 Olgekii) : 24.05.1972 ONAYLI RASIMPASAALTIYOL Il. ETAP PLANI VE
DEGISIKLIKLERINE YAGMURSUYU VE GRI SU TOPLAMA TANKINA ILISKIN PLAN NOTLARININ
Mer'i imar Plani B AVES L . S ke ]
- (16.3.2023) : (1/500 Olgekii) : RISKLi YAPILARA ILISKIN 24.05.1972 ONAYLI 1/1000 OLGEKLI
KADIKOY RASIMPASA 2. ETAP IMAR PLANI VE DEGISIKLERINE AT 29.11.2021 ONAYLI PLAN NOTU
ILAVESINE ASKI SURESINDE YAPILAN ITIRAZ DEGERLENDIRME PLANI
-(28.9.2022) : (1/1000 Olgekii) - KADIKOY GELENEKSEL CARSI VE MODA KENTSEL VE 3. DERECE
ARKEOLOJIK SIT ALANI GECIS DONEMI KORUMA ESASLARI VE KULLANMA SARTLARI
Plan Fonksiyon @
22 KADASTRO PARSELI
Tasdik Tarihi - Tapu Mahallesi OSMANAGA
Olgegi - Pafta 12
iice KADIKOY AdalParsel 10/94
idari Mahalle OSMANAGA 1565,08 m7* (Belirtilen fonksiyon alani,
bilgisayar éigimidiir. Parselin fonksiyon
Parsel Alani (') alaninda kalan net parsel m2 si insaat
istikamet réleve belgesi alindiktan sonra
tespit edilebilir.)
Bina Yiksekiigi h:18.50 Kat Adedi -
On Bahge KROKI ingaat Nizami BITISIK
Yan Bahce KROKI TAKS.
Arka Bahge KROKI KAKS.
Bina Derinligi KROKI Kot Alinacak Nokia
Bina Genigligi KROKI

https://webgis.kadikoy.bel.tr/imardurumu/imar.aspx2parselid=2771

T.C
KOLTOR VE TURIZM BAKANLIGI
Istanbul V Numarah Koltar Varliklanm
Koruma DBolge Kurulu

KARAR

Toplant Yert

Toplants Tarihi ve No ¢ 25112022/ 574
ISTANBUL

Karar Tarihive No 125112022 110102

Tstanbul 111, Kadikdy ilgesi, Ixtunbul V Numaral Kultsr Varhklanni Koruma B0lge Kurulunun
28,00.2022 tarih ve 9900 sayili Karary (e ilan edilen Kadikoy Geleneksel Cargt ve Moda Kentsol ve 5.
Doroce Arkeolojik Sit Alanina iligkin olarok 2863 sayili ywsamin 17, Maddesi dogrultusunda gegis
donemi koruma esaslan ve kull | belir i igin sit Nanindan Onee gegerli olan
phan paflalan ile plan kosullannim ve gegiy ddnemi koruma exslon ve kullanma sartlonna iligkin
gorligherin (etifmexi istenen 1124,10.2022 tarih vo 1-25087147-182.3062655 sayilh MUdOrIk yazis,
02 konusu plan bilgileri ile goraylerin iletildigi Kadikdy Belediye Iagkaniginin 15.11,2022 tarih ve
E-85812958.622 021518424 sayil yazn, 23.11.2022 warih ve 1735053 kayat sayih uzman ruporu
okundy, ckleri ve 34.23.201 sayili dosyas: Incelendi, yapilan gortgmeler sonucunda;

Istanbul 11, Kadiky tlgesi, Kadihdy Gelenchsel Cargt ve Moda Kentsel ve 3. Dercee
Arkeolojik Sit Alani Gegis DSnemi Koruma Fxastan ve Kullanma Sartlarnin agagidakl sokiide
belirlenmesine karar verildi,

KADIKOY GELENEKSEL CARSIVE MODA KENTSEL VE ). DERECE ARKFOLOJIK
ST ALANI GECIS DONEMI KORUMA ESASLARE VE KULLANMA SARTLARI

1o Tewilli Kuhoe varliklarmin esash tligkin r0J0: Aitlsy 4 vh,
projeler, meri mevzuat hukomler dogrultusunda koruma bolge kuruluna iletilebilir.

2 Teseilli yapilarda, wygulamanin onayli projesine uygun tmambandigna doir denetlene
sorumlusu mimar ve KUDEB'in teknik raporu (e uygulama sonrast fotograflarmm horuma
bitlge deertendirilerek  uygun b dan  sonra ilgili  yonetmelik
d yoapi kull I#in belgesi verilebili

3. Tesolll 1 Grup yapilarn tadilat ve larinda KUDEB izin Once
horuma bolge kurulundan gdry alinacaktir. Tesciliz veya tescilli 2. grup yapilarda basit
onanm, tadilat, tamirat uygulamalarinda igili mevzum goreginee ilgili KUDEB'den izin
almacokur

4. Riskll yapi raporu alan parscller ile 28.09.2022 tarihll ve 9900 wayili kurul karannm
Belediyesine toblig tarihi olan 26.10.2022 tarihinden Once beledives vikim
rubsate verilen parsellerin 2863 savili kanun vo ilke kararlan hukOmlerine uykir olmamak
kaydiyla, Blgekli bir gizim Gzerinde hazirlanacak dnerl Imar durum belgesi, tymmazan ve
bulundugu ada ile komsulugunda kalan yapilars ait yasal tegekkul listosi v siluet galigmas,
meveut kullamm durumu (yapinin fonksiyonu, kat adedi vb), lgmmazin ve varsa ayn)
adada ve/veyn komyulugunda bulunan tescilll yapilann cephe Omegi, kot durumunu
gihstoron bilgt Byl ve fotoeal alblmuntn onayl ormekleri gill bolodiyesinin uygun gortyl
ile birlikte Koruma biige kurutuna iletifecek, koruma bolge kurulunun uygun goreceg! imar
durumu dogrultusunda hazirlanacak mimari projeler gili belediyexinin uygun gortsbyle
Koruma bilge kuruluna iletilecektir.

Toplanty

Karar Tarihl ve No 2 2511.2022 710192

T.C
KOLTOR VE TURIZM BAKANLIGL
Istanbul V Numarah Kaltar Varliklanm
Korumu Bolge Kuulu

KARAR

Tarihi ve No : 25.11.2022/ 574 Toplanu Yeri

ISTANBUL

. 2863 savili yasanin |7, Maddext gereginee 28.09.2022 tarihli ve 9900 sayili kurul kararmin

\amndan Once imar MEyZUatng ve onanly imar plantanina uygun olarak ahnmig yapi ruhson
ve oklerine gire submsmun seviyesi twimnamlanmiz yopilann ingasina devam cdilcbilecek,

b seviyesi yapiann yap rubsatlan iptal edilecektir. Rubsan iptal
edilen parseller dordined maddede siralanan belgelerle birlikte gili belodiyeninin uygun
oty ile koruma bolge Kuriluna milmacaat edebilecektir.

Sit ilanmdan once koruma bolge kurulunca tescilli kaltur varlgs dokusuna gore incelonerek
uygun gordimiy olan yeni yapilanma projeleri, Kurl karaclarmin devambilige ve doku
Oeelliklerine gore incelome yapilmig olmasi sebepleriyle geyerli sayifacakur. Ancak alanin
aym zamanda 3. derece arkeolojik sit alani llan edilmiy olmaxi nedeniyle inguat ieni
verilmeden dnce (ighl moze modorlogunce sondaj Kazisi gergeklegtirilerek, sonda)
sonuglarma iligkin rapor koruma Kuruluna tetilip kurul karars almdiktan sonra uygulamays
geyilebilecektin

L Can ve mal emniyeti agisndan tehlike arz eden riskli yasal yopilarda glglendirme

yapilabilir. Guglendinme projeleri ve statik rportan, yapinin onayh ruboat projesi ve guncel
rolovesi e birlikto (igili belediyesinin uygun goetsly e horuma bolge karuluna (terilecektir

. Yukanda belirtilen 4., 5, 6. ve 7. maddelerdeki sartlan saglomayan 0291 molkiyeticks
kadar ! lamaz

parscllerde koruma amayl uygulama imar plant

. Kamusal iltiyaglan (efitim, soghik, teknik altyaps, park, rekreasyon, ibadet vb. sosyal ve

toknik altyap alanlar) karplamaya yonelik kamu kurum ve kuruluglannca yapilacak veys
yapuinlacak, milkiyetl kamu ¢linde olan veya kamusal kullanima tahsis edilmiy alantarda
millkiyetin belgelenmesi ve 2863 sayili Kanun vo like Kararlar hokimlerine aykin
olmamak kaydivla, Slgekli bir gizim Ozerinde hazirlanacak mimari avan proje; tagmmazin
ve bulundugu ada ile komgulugunda Kalan yapilars ait yaxal teyekkal listesi ve siluet
yuligmass, meveut kullamm durumu (yapimm fonksi Kat adedi vb), tag Ve varsy
aynt adada ve/veya Komgulugunda bulunan tescilli yapilann cephe drmegi, kot durumuny
gosteren bilgl 18y0 ve fotograf albomontn onayli drmeklert lle birlikte (Igiti belediyesinin
uygun goragl ile koruma bolge Karuluna lotikecektir

. Sit ilanmdan Once kazy faaliyether bagtamag ya da yikim iglemi yupilmy parsellerde, can ve

mal kaybini Onlemeye yonelik olarak, komyu yopilara statlk yonden zarar verilmemesini
saglayacak dneriler (ghglendirme, ik vb) ilgili belediyexinin uygun gorhyl ile Koruma
bolge kuruluna iletilecektir.

Alanda belediyesinee yapi izin belgesi (yapi ruhsati) verilmeden Once, ilgili mize
MmUSGAGE0 uzmantan sonda) kazma gergeklegtirilerel, sondaj N Iligkin
rapor ilgili mize mudorloginee koruma bilige kurgdgna iletilip kurul karare alindiktan sonra
usgulamaya gegllecehtin
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T.0
KOLTOR VE TURIZM BAKANLIGI
Istanbul V Numarah Koltar Varliklarnm
Koruma Bolge Kurulu
KARAR

Toplants Tarihi ve No ¢ 25.11.2022 7 574 Toplanti Yeri
Karar Tarihive No £ 25.11.2022 7 10192 ISTANBUL

12 Koruma bolge kurulunca uygun bulunan mi an pwjelevln !emcl Yum\mhn Ve zemine
dahale igeren uyg Hgil mize mid yapil

13 Alanda yapilacak mruulu altyapr galigmalan, horuma bolge kurulundan nﬂe\h izinler
alnarak ve Hgili mize midaringi denetiminde yapilacakr

14, Cins dedisikligine (Higkin taleplor, ilgili idarcler kanaliyla koruma bolge huruluna
iletilecektir,

15, Tesilsiz yapilarda, onayli projesine gove tamamlanan uygulamalara lligkin KUDER in
toknik raporu ile uygulama sonras folofraflan koruma bolge kurulu midoragane
iletilecek, komma bilge kurulu modoringanon uygun gorly yazin dogrultusunda ilgili
idarclerce yapt hullanma izin belgesi verilebilecektin

16. Kentsel dokunun Mlylvllm«lm luw\lmnw wsas olup, ifraz ve tevhit yapilamaz. Ancak
kamu yaran, wb. zorunly & larda Koruma bilge
Kurulunun uygun gurflgh alinarak (fraz ve tevhit yapitabilir,

17, Kurtumuzun 28 002022 tarh ve 9900 say il karan ile belirlenen sit alan ve etkileme gevis
suhiss sinielarmin yopi adasi ortasindan gegtidl verlerde parsel sinielart exax atinmuy olup, it
alant ve ethileyim gegiy sabast sirlannm parsel soulan ile Srogmedigl durambarda sit
alans svirlany, aplikasyon krokisinde belirtilen parsel sinin oluruk uygulanacaktir.

I8 Ruhsata tabi olmayan (sokOl0p-takilabilic malzeme ile yapilan) uygulamalara iligkin
oneriler, belediyesinin uygun girisi ile koruma bislge kuruluna iletilecektir,

19, Tesallslz parsellerin, koruma amagh uygulama imar plan onaylanimcaya kadar agik otopark
olarak kullansming ilighin talepler, hnzicdanscok bilgi-belgelor ve Higill belediyesinin uygun
#Or0sh lle koruma bdlge kuruluna tetilebilecehtic

20, Sit alaninda gorantt kirliligine yol ugan Juhalelers Henebilmest igin tabola-roklam
Vb, uygulamalars dair koruma blge kurulundan izin alinacakirr.

21, Tesolslz agaglarn -arﬂnml-huuhgun salamayn donik, -mllnllu Orustnun bakim veys
budama faaliyetleri gl i Ancuk  bitki Ortusing,
topografik yapiyi tahribata yonelik uygulamada bulunulamaz, Afiag Kesimi veya yaprsal
peyzaj dizenlemelort koruma bolge kurulu kzni almmadan gergekleytirilemes.

22 Teselll agagtarin butundupu parsellerde Cakigan Aluntara Hiykin Protokol geregi yapilacak
her Welo uygulama onvest koruma bilge kurulu karan ilo birlikte nihini degerlendinme ilgili
tablat varliklarni koruma bilge komisyonunca yupilacaktr
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23, Kentsel ve 3. derece arkeolo) lpk it ulaminmn dogal it alany ve dogal amtlarla gakeytigs
yerlerde, Cakian Alanlara [ligkin Protokol gerepl gegiy donemi horuma esaslan ve
kullanma sartlan Cevee Sohircilik ve Iklim Degiyikligi Bakanliginca onaylandiktan sonm
ylirirloge girecektir,

24, Yukarda belirtilen hususlar diginda heehangl bir talebin bulunmus hatinde koruma bilge
hurulundan gorig alinacakur
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Ixtanbul ili, Kadikoy ilgesi, Kurulumuzun 28.09,2022 trili ve 9900 sayil hacan ile ilan edllen
Kadikiy Geleneksal Cargt ve Moda Kenteal v 3. Darece Arkeolojik Sit Alanina iligkin 23.11,2022
turih ve 10192 wuyih lunuumu il Lelitlenen gegiy donemi Koruma e204 |t\|| ve kullanma gartlarnda,
1017 ada 112 parealda tak it adilan lixe avan proj il ofarak tereddode dugldoge ifude edilen
Kudikoy Belediye Boghaalginn 30032023 tarih ve [ 38354361 6221676698 sayil yazisi e
kamusal kullamma (okul, haxiang, mv. vh) yonelik kamu hizmetinin swrckliliging ve ivedilikle
iglemleri I arz eden y taleplerinds herhang! hir gactkmaya mahal varmomak
adina ve Kadikdy Belediye Bluluulhm rmur ve Sehireilik Modurlugunan 30.03.2023 il ve 1676698
sayill yazist dogroltusunda kamu yapilanna (ligkin kadikity Colanaksal Carst ve Moda Kentsel ve 5
Dereee Arkeolojik Sit Alum Gegiy Donemi Koruma Esaalan ve Kullanma Sartlorinn 9. Maddesinde
diizantame yapimas igin Kornma Dlge Kumlu MOdoriogines biam pelen guligmunm yupilmuany
e verilen Kuralumuzun 30,03.2023 wih ve 10627 say il Kararn, 10.04 2023 tarih ve 1995103 kayn
waytlt wzman raporn okundu, ckler ve 3423201 wayih dosywa ineelendi, yupilun gorgmeler
sonucunda,

latanbul 111, Kadikély (lgest, Kadiktly Cielenekeel Cars ve Mada Kenmel ve 3 Derece
Arkeolojik Sit Alumm iligkin Gegiy Donemi Korumu Esnslun ve Kullanma Sartlanmn 9. Maddesinin
“Kemusal thityachs (epieim, sadlik, wekntk altyapy, park, rekeeasyon, thadet vh, xoxval ve tweknik
altvepn alanlary karylamayea yonelik ke huram ve Kaeuluglaemea yapilacak voya yaprivilacak,
miilkiyatt kamu wlincde olan veya kamuxil kulamma i eddmey alonlarda malkevetn belyelenmext
v WG sapilt Kamun vo Hke Karvavleyr hikimlorine aykiee olmamak kaydiyla, 8lgeklt bir gizim
tizertncle hezirlanacak mimer avan prope; logimmes ve geveesime gk veterlt sayide anclizler (xiluet,
Jomndra alhiimil vh ) v kot durumuni «-Immm hitgi, vll the hirlkte ttlt helecivesimm uygun
xorugale korume bolge Kurdune iletils Kair" ekl harar verildi.

HASKAN HASKAN YARDIMCISI
Prof, Dr, S, Yoeel SENYURT Cebruil CETINKAYA
IMZA IMZA
(VE (vE (v
Lylip Cendel ERSOY Lgrat ALDAYRAK Zohra LUGCAR
IMZA MZA IMZA
uve Uve (13
Cemal Con ANSEN Ferdi SEYMEN Buket AKDAG SARI
Ixt. B.Sehir Bl Tems, Raudikoy Bld, Temx, Gev. Sieh, kL Dep. 1 M, Tems,
IMZA IMZA (MULUNMADD
OvE 0vE
laun ERIS Itahmi ANAL
Lot Vakitlar 2 1181 Md Tame It Ark Mz Md
/ (BULUNMADI)

(IR REE RN

SEKER KENTSEL DONUSUM VE DANISMANLIK ANONIM SIRKETINE

Emniyet Evleri Mah., Akarsu Cad., Promesa D Kapist No : 3/51, Kagithane-iISTANBUL

ilgi :11.11.2025 tarihli ve 2722651 sayil bagvurunuz.

flgi basvuruya konu, Kadikéy-Osmanaga Mahallesi, 12 pafta, 10 ada, 94 parsel; 24.05.1972 t.L1i 1/500 &lgekli
Rasimpasa 2. Etap Planinda H:18.50, Bitigik Nizam, Iskan Alaninda kismen de yolda kalmakta iken; s6z konusu
parseli kapsayan alan Istanbul V Numarali Kiiltir Varliklarini Koruma Blge Kurulunun 28.09.2022 tarih ve
9900 sayili karari ile Kadikdy Geleneksel Cargi ve Moda Kentsel ve 3. Derece Arkeolojik Sit alani ilan edilmistir.

25.11.2022 tarih ve 10192 sayili, 11.04.2023 tarih ve 10687 sayih kararlar ile de Kadikdy Gelencksel Cargi ve
Moda Kentsel ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani Gegig Dénemi Koruma Esaslan ve Kullanma Sartlan belirlenmis
olup yazimiz ekindedir.

Bilgilerinize rica ederim.
Anil Halis AKAR
Imar ve $ehircilik Miidiirii
Ek:
1- Plan Omegi
2- Kurul Karari
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2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokimanlan Hakkinda Bilgiler

Kadikdy Belediyesi imar MOdOrligu arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylan sunulan
evraklara ulasiimistir

Web Tapu
17.03.1975 tarihli Kat irtifaki Mimari Projesinin, “https://webtapu.tkgm.gov.tr/” adresinden online olarak
incelemesi yapiimistir.

Kadikéy Belediyesi imar Arsivi

03.07.1964 tarihli Temel Tezkeresi

13.01.1966 tarih ve 188 sayill Yapi Muayene Raporu

18.05.1967 tarih ve 1673 sayill Yapi Muayene ve Kullanma izni Raporu

11.07.1974 tarih, 13-7 sayil 2.461 m?insaat alaniicin verilen Yapi izin Belgesi

10.03.1975 tarih ve 1818 sayill Yapi Muayene ve Kullanma izni Raporu

12.06.1975 tarih ve 4975 sayill Yapi Muayene ve Kullanma izni Raporu

30.04.1976 tarih ve 76/2430 sayil Yapi Kullanma izin Belgesi

02.01.1985 tarih, 27/9 numaral Ruhsat ve Yapi Kullanma izini Birlikte Belgesi

04.05.2019 tarih, 54A4RS4F sayil 1.601,70 m? arsa alani, 972,59 m?2 b.b. alani, 35, 63, 64, 55, 66, 69, 100 nolu
b.b. ilericin alinan Yapi Kayit Belgesi (Tasinmazlarin birlestirilmesi icin alinmig)

17.03.1975 tarihli tadilat projesi

e 02.01.1985 tarihli 27-09 nolu af kapsaminda alinan ruhsat ve yapi kullanma izni birlikte belgesine esas réleve
projesi

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Sahm
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastrma islemleri Vb.) iligskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin - mUlkiyet durumunda son Uc vyil icerisinde degisiklik olmamistir.
GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik sé6z konusu degildir.

S&z konusu alanda 1/5000-1/1000 &lcekli Koruma Amach Nazim-Uygulama imar Plani yapilincaya kadar istanbul
V Numarali Koltor Varliklarnni Koruma Bolge Kurulunun 25.11.2022 tarin 10192 sayill ve 11.04.2023 tarin 10687 sayili
karari ile belilenen Kadikéy Geleneksel Carsi ve Moda Kentsel ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani Gecis Donemi
Koruma Esaslar ve Kullanma Sartlarina gére uygulama yapilacaktir.

2.3.4 Gayrimenkul icin Ainmig Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

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

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

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

2.3.6 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Ainmis 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

Ana tasinmazigin 2981 sayil yasaya gére 02.01.1985 tarih ve 27-9 sayili ruhsat ve yapi kullanma izni birlikte belgesi
verilmis olup kat mulkiyeti kurulmustur. Degerleme konusu tasinmazlar yerinde birlestirilerek kullaniimakta olup bu
aykirhiga yonelik 04.05.2019 tarih ve 54A4RSS4F numarall yapi kayit belgesi alinmistir. Yapi kayit belgesi, bagimsiz
bolum birlestiriimesine yonelik projeden farkl yapilan uygulamayi gidermek icin alinmustir.

Gayrimenkullerin yasal belgeleri hakkinda detayl bilgileri raporumuzun “2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat,
Sema Vb. DokUmanlarn Hakkinda Bilgiler” bashgi altinda sunulmaktadir.

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

-
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Degerlemeye konu gayrimenkuller, 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 Detayli Bilgi Ve Planlarin ve $6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

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

2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkullere ait Enerii Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Efkileri

2026 yilinin ilk ceyregdinde kiresel bUyUme gérinimu ilimli bir seyir iziemektedir. IMF, Nisan 2026 DUnya Ekonomik
GorunUim Guncellemesi'nde kUresel bUyUme tahminini 2026 icin %3,1 dUzeyinde korurken; OECD Mart 2026 Ara
Gorinum  Raporu'nda  kiresel bUyUmenin  %2,9'a  yumusayacagini  éngdrmustir. ABD  ekonomisinde
dezenflasyon sureci surmekte, FED politika faizini %4,25-4,50 bandinda tutmakta; Avrupa Merkez Bankasi ise Mart
2026 toplantisinda politika faizinde 25 baz puanlik indirime giderek mevduat faizini %2,50'ye cekmistir. Subat
ayinda baslayan iran savasi ve Hirmoz Bogazi krizi nedeniyle ve ateskes ve barns gérismeleri dogrultusunda
Brent petrol varil basina 80-120 ABD dolan bandinda sert dalgali seyrini korurken, jeopolitik risk primi kuresel
yatinm istahini sinilayan temel faktér olmayi sGrdirmektedir.

Subat ayl sonunda baslayan ABD/israil-iran Savasi sonrasi enerji fiyatlan keskin bir sekilde artarken kiresel
ekonomik géronUme iliskin belirsizlikler yOkselmistir. Kdrfez Olkelerine iran tarafindan yapilan misileme saldirilarn ve
HUrmUz Bogazi'ndan tanker gecisinin durmasi ile enerji arzinda aksamalar ve nakliye maliyetlerinde artiglar
gdérolmUstir. Enerji fiyatlanndaki artisin gectigimiz yiin haziran ayinda gerceklesen ABD/Iisrail-iran Savasi’'na
kiyasla cok daha belirgin oldugu goérilmektedir.

ABD’de yUrirlUkte olan gimrUk tarifelerinin bir bdlomU, yargr streci sonrasinda iptal edilmistir. iptal edilen
tarifelerin yerine yenileri getiriimis olsa da surec¢ sonrasinda ortalama tarife oranlannin geriledigi gérulmektedir.
Bu olumlu gelismeye ragmen, artan jeopolitik riskler nedeniyle nisan ayi kUresel bilesik PMI endeksi subat ayina
gére 1,6 puan gerilemistir. Onct géstergeler girdi maliyetlerinde artislara ve tedarik zincirlerinde aksamalara
isaret etmektedir. Mart ayinda, ilgili PMI endeksi, imalat sanayinde tedarik sUrelerinin uzadigini isaret ederek 2022
yill UcUncU ceyreginden bugune kadar olan en dusUk dUzeyine gerilemistir. Girdi fiyatlan endeksindeki artis
eqilimi dikkat cekicidir.

TUrkiye ekonomisi 2025 yilini %3,6 buyUmeyle tamamlamistir. Yilin son ¢ceyreginde vyilliklandinimis bUyUme %2,8
dUzeyinde gerceklesmis, IMF, Nisan 2026 GérunUmU'nde Turkiye icin 2026 bUyUme tahminini %3,4'e revize etmistir
(dnceki 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) edilimiyle yumusama isareti vermistir. Bu cercevede Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi, 2026 brinci
ceyrekte SIcUIU bir parasal gevseme patikasina gegcmis; Ocak 2026 PPK toplantisinda politika faizini %40'tan
%3%'a, Mart toplantisinda ise %39'dan %37'ye indirmistir (2025 dérdUncU ¢eyrek itibaryla %38 seviyesindeydi).
Gecelik borc verme faizi %41,50'den %40,00'a, borclanma 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 yatinmcilarin Turkiye'deki sabit getirili varliklara
portfdy girisleri birinci ceyrek boyunca net pozitif kalirken, borsa tarafinda yabanci payr %35 seviyesinin hafif
alfinda seyretmistir. Kiresel emlak ve emtia piyasalarinda énemli bir yapisal sok gézlenmemis; altin fiyatlarindaki
yillik bazda yuksek seyreden prim ise dolarizasyon dinamiklerine yatay etki etmektedir.

ABD/Israil-iran Savasi’ nin etkisiyle finansal piyasalarda yUksek oynaklik gézlenmis ve basta emtia piyasalar olmak
Uzere finansal piyasalarda belirsizlik artmistir. Bu durum, finansal varlik fiyatlamalarnin 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
dolan azalarak 165,5 milyar ABD dolar seviyesine gerilemistir.
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Kaynak: TCMB.
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aynax: Sloomoerg * Mevduat faizi bilesik, TCMB agirlikh ortalama fonlama Kaynak: TUIK.

* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, L N *Son ceyrek, aylik bazda yayimlanan verilerin
G. Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. faizl lse basit falzdlr, ortalamasidir.

2025 yilinin dérdincU ceyreginde vyillk ve ceyreklk bazda bUyime oranlan gerilemis, ikfisadi faaliyet
potansiyelinin altinda bir boyime kaydetmistir. DérdincU ceyrekte Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), yillik bazda
yUzde 3,4, ceyreklik bazda ise yUzde 0,4 oraninda artmistir. zel tUketim ve toplam yatinmlar yilik bUyUmeye pozitif
katki vermistir. Ceyreklik bazda ise 6zel tUketimde artis olurken toplam yatinmlar sinirl olarak gerilemistir. S6z
konusu dénemde, mal ve hizmet ithalatinda artis, ihracatinda ise dUsUs gerceklesmistir. Boylelikle net inracatin
ceyreklik bUyUmeye katkisi negatif yonde olmustur. Bu cercevede, ikfisadi faaliyet, son ceyrekte hiz kesmeye
devam ederek potansiyelinin altinda bir buyime sergilemistir. 2025 yili genelinde ise bUyUme yUzde 3,6 oraninda
gerceklesmistir. Ozel tUketimin yillk bUyOmeye verdigi katki sinirl olarak gerilemis, yatinmlarn katkisi artmis, net
inracat ise bUyUmeyi sinirlamistir.

2026 yilinin ilk ceyregine iliskin gostergeler ikfisadi faaliyette ivme kaybina isaret etmekte, talep kosullarnnin
dezenflasyon strecine verdigi destegdin sUrd0gunU ima etmektedir. S&z konusu dénemde, altin haric perakende
satislarin buyumesi bir dnceki ceyregin sinirl Uzerinde gerceklesmis; ancak satislar uzun dénem egiliminin altinda
seyretmeye devam etmistir. Beyaz esya ve otomobil satislar ik ceyrekte azalmisgtir. Ayni ddnemde kartla yapilan
harcamalar ceyreklik bazda sinirli bir artis gdstermekle birlikte, harcamalarin ¢ceyreklik boyumesi yavasiamistir.
Nisan ayina iliskin veriler, kart harcamalarindaki zayif seyrin surdigUne isaret etmektedir. TUketim harcamalarina
iliskin firma goérismelerinden elde edinen bulgular da yurt ici satislarda yilin ilkk 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 % dedigim)

I | ] v | ] I} v | ] n '} | [} ] v |
7.8 7,6 41 3,1 4,0 4,6 6,5 49 53 23 28 3,2 2,5 4,7 3,8 3.4 25

TUketici enflasyonu nisan ayinda yuzde 32,37 olarak gerceklesmistir. Son Uc aylik ddnemdeki gelismeler alt kalem
bazinda degerlendirildiginde, yillk enflasyona enerji ve gida gruplan artinci yonde katkida bulunurken temel
mallar ile alkol-tUton-altin gruplarnnin katkisi azaltici ydnde olmustur. Rapor déneminde yasanan jeopolitik
gelismeler hem belirsizige hem de arz soklarina yol agarak enflasyonist baskilarn artirmigtir. Yurt ici eneriji fiyatlan
kUresel enerji emtia fiyatlarnndaki gelismeler sonucu 6nemli dlcide yUkselmistir. KUresel Arz Zinciri Baski Endeksi
tarinsel ortalamanin Uzerinde seyrederken HOrmUz Bogazi'ndaki gelismeler, alternatif rota arayislar nedeniyle
teslimat sUrelerini uzatmis, artan gUvenlik riskleri sigorta primleri ve naviun maliyetlerini yUkseltmistir. Diger
taraftan, TUrk lirasinda dénem boyunca gdzlenen istikrarli seyir maliyet baskilarini sinilamistir. Bu géronim altinda
emtia kanalinin etkisiyle Urefici fiyatlan kaynakl maliyet baskilar guclenmistir.

Enflasyon Oranlar (Bir onceki yilin ayni ayina gore yillik yiizde degigim)

TUFE 35,4 35,0 335 33,0 33,3 32,9 31,1 30,9 30,7 31,5 30,9 32,4
Yi-UFE 23,1 24,5 242 252 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 kazanacagi 6ngdrilmektedir.

3.1.1 Gayrimenkul Piyasasi

S
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2026 yilinin ik ceyregdi, Turkiye gayrimenkul piyasasinin iki yillik sikilastirma déngusunden cikis patikasina girdigi
gecis donemi olarak nitelendirilebilir. Politika faizinin %38'den %37'ye indiriimesi, aylk enflasyonun Mart'ta %1,9'a
cekilmesi ve ipotekli kredi maliyetlerindeki gevseme, talep tarafinda kredili alimlarnn payini tek ceyrekte yaklasik
7 puan artirarak tfoplam satislann beste birine yaklastirmistir. Buna karsilik nominal fiyat artislan hald enflasyonun
alfinda kalmakta, yeni kiraci kiralan ise enflasyon Uzerinde seyrederek yatinmci acisindan kira getirisini
ivilestirmektedir. Yabanci satislarindaki zayiflik ise kurun reel degerlenmesi ve uluslararasi gayrimenkul pazarlama
dUzenlemelerinin sikilastinimasinin birlesik etkisidir. Sonuc olarak 2026 birinci ceyrek; hacim anlaminda mevsimsel
normallesme, kompozisyon anlaminda ipotege doénUs, dederleme anlaminda reel dizeltimenin sonlarnna
yaklasiimasi ve getiri anlaminda kiradan sermaye kazancina kayis dénemi olmustur.

Ulkemizde demografik etmenler (genc nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici gdcler ile yurtdisindan gécler)
ile kentlesme olgusunda yasanan degismelerden dolayi surdUrulebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep
zaman zaman i¢cinde yasanilan konjonktUre gére fazlalasip azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar,
ozellikle Z kusaginda mal sahipliginden cok kullanim edgilimini dinya genelinde artirmis gérGnmektedir. Diger bir
husus da konut sahipligi oraninin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagl olarak devam efttigidir.
Buna karsilik basta kamu olmak Uzere c¢esitli kurumlar, orta gelir dUzeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi icin
calismalarni devam ettirmektedir.

Satis durumuna gore konut satisi, Nisan 2026
(Adet)
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2025, Turkiye konut piyasasinda belirgin bir tfoparlanmanin gerceklestigi bir yil olmus; yil genelinde toplam
1.688.910 konut satisi yapilmis, bu da 2024'e kiyasla %14,3'lUk bir arfisa isaret etmistir. Aralik 2025 tek basina 254.777
satisla yiin en yUksek hacimli ayl olmus; ipotekli satislar ayni ayda 29.149 adet, yabancilara satis ise 2.541 adet
dUzeyinde gerceklesmistir. 2026 yilinin ik ceyreginde toplam konut satisi 349.396 adet olarak gerceklesmis; bu
rakam 2025 doérdUncU ceyrek toplami olan 560.183'e kiyasla %37,6 dUsUse karsilik gelmekle birlikte, s6z konusu
dUsUstn dnemli bir kismi Aralik ayinin tarihsel olarak yilin zirvesi, Ocak-Subat'in ise mevsimsel dip olmasi gercegdiyle
aciklanabilir. Mart 2026'da tek basina 113.367 adet satis gerceklesmis ve yillik bazda %25,8 artis kaydedilmistir.

Satislann kompozisyonu G¢ 6nemli egilimi yansitmaktadir. Birincisi, ikinci el konut piyasasi 2026 birinci ceyrekte
241.817 adetle toplamin %69,2'sini olusturarak likidite UstunligUuNU sGrdirmUstar; ilk el satislar 107.579 adetle %30,8
paya sahiptir. ikincisi, ipotekli satislardaki déntsom dikkat cekicidir: 2025 dérdinct ceyrekte ipotekli satis toplami
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 yillik %35,9'luk artis sergilemistir. Bu yUkselis, TCMB'nin faiz indirim déngusune
gecisiyle birlikte ticari kredi faiz oranlanndaki gevseme ve bankalarin 3 milyon TL'ye kadar olan segmentte uygun
kosullu kampanyalara yénelmesinin dodrudan sonucudur. UcOncUsU, yabancilara satis baski altinda kalmis;
Mart 2026'da 1.353 adet ile yillik -%6,7 dUsUs kaydedilmis, 2025 yil toplami 21.534 adet ile 2013 sonrasinin en dusuk
seviyesine inmistir.

DUzenleyici cephede Subat 2026'da yUrirlige giren Kat MUlkiyeti Kanunu dedisikligi ve Kentsel DOnUsUm
Baskanligr yonetmelikleri cercevesinde riskli yapi tespit kararlarinda 50+1 kat malik cogunluk kuralinin
uygulamaya alinmasi, ddntsim hizini artinct en énemli yapisal adim olmustur. TOKi'nin 100.000 sosyal konut
projesi kapsaminda 25 Nisan 2026 tarihinde yapilimasi planlanan kura cekilisi, ikinci ceyrek basinda sektoérel
beklenti olusturan bir mihenk tasi niteligindedir. Cografi dagilimda 2026 birinci ceyrekte satislann yaklasik %17,5'i
istanbul'da, %9.8'1 Ankara'da, 6,2'si izmirde gerceklesmis; Antalya, Bursa, Kocaeli ve ersin illerindeki satislar
toplam satislarnin 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 alfinda kalmasi nedeniyle reel bazda vyillik yaklasik -%3,4 dUzeyinde erime yasanmistir. Bu, 2021-2023
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déneminde biriken reel degerlenme fazlasinin kademeli olarak duzeltimeye devam etfigine isaret etmektedir.
TCMB Yeni Kiraci Kira Endeksi ise Mart 2026'da yillik 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 kiralann reel yukseldigi' pozitif kira getirisi donUsuminU 2026 birinci ceyrekte de
sUrdirdugunu gostermektedir; yatinmci perspekiifinden brut 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 artis kaydetmistir;, maliyet baskisinin girdi enflasyonunu ashigr bu dénemde yeni proje

baslangiclanndaki ivme kaybi sirmektedir.

Grafik :TGFE (Seviye, 2023=100)

Grafik : Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Arz tarafinda yapi ruhsati ve yapi kullanma izinleri, dnceki yilin gerisinde seyretmektedir. 2025 yill genelinde
verilen yapi ruhsatl yuzélcimu bir dnceki yila kiyasla yaklasik %4,8 daralmis; yapi kullanma izin belgesi yizolcumuo
ise %2,3 oraninda gerilemistir. 2026 birinci ceyrek &ncU verileri, Ocak-Subat déneminde yeni ruhsat
basvurulannda toparlanma sinyali verse de cimento ic satislanndaki %1,4'l0k yillik artisin gecmis déngulere kiyasla
zaylf kaldigi, insaat tarafinin fiyat dizeltmesi ve maliyet baskisi altinda ihtfiyatll bir durus sord0rdogu
gbzlenmektedir. Bu durum, 6nimuzdeki 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
alanlannda bosluk orani %11,2 dizeyinde yataylasmis, metrekare kira bedelleri ABD dolar bazinda yillik %4-5
artis kaydetmistir. Organize perakende segmentinde AVM ziyaret trafigi yillk bazda hafif artis (+%2,1) gdsterirken,
ciro endeksi reel bazda yatay seyretmistir. Lojistik gayrimenkul alt segmentinde Kuzey Marmara-istanbul
Havalimani aksi basta olmak Uzere depolama alanlarinda bosluk orani %4'Gn altinda kalmakta; bu segment
yatinmci ilgisi acisindan ofis ve AVM'den ayrnisan en gUc¢lU alt pazar olmayi surd.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlan ve GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sekt&ri 2026 1.Ceyrek Raporu

3.2 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

istanbul, Turkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan sehirdir. Ekonomik, tarihi ve sosyokiltUrel acidan énde gelen
sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi bUyUklUk acisindan dinyada 34. sirada yer almaktadir. NUfuslarnna gére sehirler
listesinde belediye sinirlan géz 6ntne 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 bélimine Avrupa Yakas veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki boliUmine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denmektedir. Tarinte ilk olarak Uc tarafi Marmara
Denizi, Bogazici ve Halic'in sardigi bir yanmada Uzerinde kurulan istanbul'un batidaki sininni istanbul Surlan
olusturmaktaydi. Gelisme ve bUyUme stUrecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle
dort defa genisletilen sehrin 39 ilcesi vardir. Sinirlarn icerisinde ise bUyUksehir belediyesi ile birlikte foplam 40
belediye bulunmaktadir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bodaz'na ev sahiplidi yapmasi
nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca yUksektir. Bugin tamamina yakini doldurulmus olan ya da
kaybolan dogal limanlan vardr. Bu &zellikleri yUzinden bdlge topraklan Uzerinde uzun sureli egemenlik
anlasmazliklan ve savaslar yasanmistir. Baslica akarsular Riva, K&githane ve Alibey dereleridir. il topraklarn az
engebelidir ve en yUksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal gdller BiyUkcekmece,
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KUcUkcekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis
ozellikleri gérUlmektedir. Hava sicakliklan ve yagis ortalamalan dUzensiz; bitki 6rtUsU dengesizdir.

3.2.2 Kadikoy ilgesi

Kadikdy, istanbul ilinin Anadolu Yakas'nda yer alan ilcelerinden birisidir. Kocaeli Yarimadasi'nin gineybati
kesiminde bulunan Kadikdy, bati ve gineyde Marmara Denizi, kuzeybatida Uskidar, kuzeydoduda Atasehir ve
doguda Maltepe ilceleriyle cevrilidir.

Kadikdy'deki yerlesmenin baslangicini olusturan tarinsel cekirdek, Haydarpasa Koyu ile Moda Burnu'nun
olusturdugu alanda yer almaktadrr. iiceye adini veren yerlesme merkezi ve asil Kadikdy semti kabaca kuzey ve
kuzeydoguda demiryolu, doguda Kurbagalidere ve Kalamis Koyu, batida ise Marmara Denizi ve Haydarpasa
Koyu'nun sinirladigi bir alan olarak disunulebilir. Bugin bu alan Kadikdy Carsisi, Yeldegirmeni ve Moda gibi tarihi
yerlesme alanlanni da iceren Rasimpasa, Osmanagda, Caferada ve ibrahimaga mahallerinden olusmaktadir.

Kadikdy ilcesi kent ulasimi acisindan énemli bir konuma sahiptir. istanbul'un cesitli semtlerini birbirine baglayan
baz ana ulasim yollan Kadikdy ilcesinden gecmektedir. 2015 yilinda gerceklestirilen "istanbul'da Yasam Kalitesi
Arastirmasi'nda tUm ilceler arasinda 2. sirayi almistir.

3.2.3 Osmanaga Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Osmanagda, istanbul ilinin Anadolu Yakas'nda bulunan Kadikdy ilcesine badl bir mahalledir. Osmanagda
mahallesinin  gUneyinde Caferaga; kuzeyinde Rasimpasa; kuzeydogusunda Hasanpasa; dogusunda
Z0htUpasa; batisinda ise Marmara Denizi bulunmaktadir. Bu mahalle kendi adindan ziyade Caferaga
Mahallesi'yle beraber Moda Semti olarak animaktadir. Mahallede bulunan Altiyol Meydani'nda ilgenin
sembollerinden olan Kadikdy Boga Heykeli yer aimakta ve ayrica 2024 yili itibarnyla bu bolgede yeni bir camii
insaat gerceklestiriimesi planlanmaktadir. Bahariye Caddesi, Kusdili Cayirn ve Yogurtcu Parki mahallenin dnemili
kamusal alanlarn arasindadir. Haydarpasa Numune Egitim ve Arastirma Hastanesi, Yeldegirmeni Semt Poliklinigi
ve Kadikdy itfaiye istasyonu bu mahallede yer almaktadr. iicenin en cok dernedi barnndiran bdlgesi olup 185
ayrn dernek yapisina ev sahipligi yapmaktadir.

3.2.4 Ulasim

Tasinmazlara ulasim icin S6gutlicesme Caddesi ile Kusdili Caddesi kesisiminden Kusdili Caddesi Uzerinde dogu
yonde ilerlenir. Tasinmazlar yaklasik 200 m ileride sag kolda yer almaktadir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Fakiorler

Degerleme tarihi itibariyle sGre¢c tamamlanana kadar gecen sUrede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinirlayan herhangi bir faktér olmamustr.

3.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Osmanada Mahallesinde yer almaktadir.

10 ada, 94 numaral parsel 1.601,70 m? yUz&lcime sahiptir. Amorf yapidaki arsa Uzerinde 8 kath yapi
bulunmaktadir. Parselin bir kenarn Kusdili Caddesine yaklasik 44 m cepheli olup, diger cephelerinde komsu
parseller yer almaktadir. Parsel az egimli bir fopografyada yer almakta olup, yapi parselin buyuk bir kismi
Uzerinde konumludur.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Tapuda “Arsa” vasifll ana tasinmaz Uzerinde yaklasik 40 yillik betonarme yapi bulunmaktadir. Yapi projesine gére
2 bodrum, zemin, asma, 5 normal kat olmak Uzere toplam 8 kattan olusmaktadir.

Projesine gére 2. Bodrum katta kadin ve erkek wc, gargj (1 bagimsiz bélim nolu), 1. Bodrum katta mevcut
kalorifer dairesi, 4 adet fotograf stUdyosu, 28 adet buro, 1 adet biUfe, 35 ve 36 nolu dukkanlara ait depolar,
zemin katta bina girisi, 2 adet banka, 3 adet dikkan, 29 adet buro, asma katta dUkkanlara ve bankalara ait
odalar, 1. normal katta 1 adet dukkan 29 adet buro, diger katlarda 110 adet bUro olmak Uzere yapida toplam
208 adet bagmsiz bdlum bulunmaktadir.

Yapinin ¢catisi kiremit kaplama olup, dis duvarlar zemin katta dekoratif kaplama normal katlarda ise siva Uzeri
boyadirr.

Binanin girisi zemin kat seviyesinde Kusdili Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Ana tasinmaz, Mesken, ofis/ buro,
dUkkan ve depo olarak kullaniimaktadir.
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Genel Ozellikler

insaat Tarz . Betonarme

Yasi . 40

insaat Nizami . Bitisik Nizam

Toplam insaat Alani . 10.669 m2 (Yapi ruhsati ve Yapi Kullanma Izin Belgesine goére),
Toplam Kat Adedi : 8

Dis Cephe . Siva Uzeri Dis Cephe Boyasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke

Asansor . Mevcut

Otopark . Mevcut

3.4.3 Bagimsiz Bolimlerin Ozellikleri

Tasinmazlara ait belediye dosyasinda kat irtifakina esas 17.03.1975 tarihli tadilat projesi ve 02.01.1985 tarihli of
kapsaminda alinan iskana esas roleve projesi bulunmaktadir.

17.03.1975 tarihli tadilat projesinde 35 nolu b.b. 2. Bodrum, 1. Bodrum, zemin ve asma katta, 63, 64, 65, 66 nolu
b.b.'ler zemin katta, 99 ve 100 nolu b.b’ler ise 2. Normal katta yer almaktadir. Projeye gére toplam 208 adet
bagimsiz bélim bulunmaktadir.

02.01.1985 tarihli af kapsaminda alinan iskana esas réleve projesinde toplam bagimsiz bélim sayisi degismis olup
degerleme konusu tasinmazlann sinirlan birlestirilerek ciziimis, zemin katta yaklasik 11 m? ortak alandan hacim
tasinmaz alanina eklenmis, asma kat tam kata cevrilmistir. Degerleme konusu tasinmaz bu proje ile uyumiu
olmasina ve iskanin bu proje kapsaminda verilmis olmasina ragmen tapuya tescil yapilmadigi ve kat mulkiyeti
kurulmadigr icin rapor kat irfifakina esas 17.03.1975 tarinli tadilat projesi dikkate alinarak tfamamlanmustir.

35 nolu bagimsiz bdlim projesine gdre 2. Bodrum, 1. Bodrum, zemin ve asma kafta bina girisinin saginda
konumludur. Projesine gore 2. Bodrum katta 341 m?, 1. Bodrum kafta 137 m?, zemin katta 142 m?, asma kafta 81
m? olmak Uzere toplam 701 m? alandan olusmaktadir.

63 nolu bagimsiz bélim projesine gére zemin katta yer alimaktadir. Tasinmaz 11 m? alana sahipfir.

64 nolu bagimsiz bé&lim projesine gdére zemin katta yer alimaktadir. Tasinmaz 17 m? alana sahipfir.

65 nolu bagimsiz bdlim projesine goére zemin katta yer aimaktadir. Tasinmaz 13 m? alana sahipfir.

66 nolu bagimsiz bélum projesine gére zemin katta yer alimaktadir. Tasinmaz 17 m? alana sahipfir.

99 nolu bagimsiz bélum projesine gére 2. Normal katta yer almaktadir. Tasinmaz 87 m? alana sahipfir.

100 nolu bagimsiz bdlim projesine gdre 2. Normal katta yer almaktadir. Tasinmaz 55 m? alana sahiptir.

Yerinde yapilan incelemlerde ayni katta yer alan 35, 63, 64, 65 ve 66 No.lu bagmsiz bélimlerler birlestirilmistir.
63, 64, 65 ve 66 bagimsiz bdlumlere giris saglayan yaklasik 11 m? lik ortak alan tasinmaz alanina eklenmistir.
Projesinde yer alan asma kat mevcut durumda tam kata ddnUstorilmuostir. Katlar arasinda erisim merdivenle
saglanmaktadir. Mevcut durumda degerleme konusu tUm bagimsiz bdlimler kat bazl birlestiriimis olup merdiven
ile birbirine baglanmistir.

Rapor konusu olan 7 adet bagmsiz bdlim mevcut durumda birlestiriimis ve bu dizenleme 04.05.2019 tarih
54A4RS4F numarall Yapi Kayit Belgesi ile yasallastinimistir. Ancak imar barisi sireci tamamlanmamis, tapuda cins
degisikligi yapilmamistir.

Bodrum katlar; Bankaya ait arsiv odasi ve islak hacim, zemin, asma ve 1. Normal kat bankaya ait alanlar olarak
kullaniimaktadir.

Zeminler seramik, duvarlar siva Uzeri boyadir. Merdiven mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir.

Bagimsiz BoIUm Kullanim Alani Dagilim (m?)

Kat BB NO B.B. 1.7.03.1 975 Tarihli Q2.0] .1985 Tarihli Mevcut
’ Alani (m?2) Proje Kat Alani(m?) Proje Kat Alani(m?) Alan(m?)

2. Bodrum Kat 35 341 341 341 341

1. Bodrum Kat 35 137 137 137 137

Zemin Kat 35 142

Zemin Kat 63 11

Zemin Kat 64 17 200 211 211

Zemin Kat 65 13

Zemin Kat 66 17

Asma Kat 35 81 81 142 142

1.Normal Kat 99 87

1.Normal Kat 100 55 142 142 142
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Toplam (m?) 901 901 973 973

3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir Durumlara
iliskin Bilgiler

Tasinmazlar yerinde birlestirilek kullaniimakta olup zemin katta ortak alandan yaklasik 11T m? bUyUme yapilmis,
asma kat tam kata cevriimistir. Bu durum af kapsaminda alinan iskana esas 02.01.1985 tarihli réleve projesi ile
gosterilmistir. Aynca tasinmazlarin mevcut durumu icin alinmis 04.05.2019 tarih ve 54A4RS4F numaral yapi kayit
belgesiile yasal hale gelmistir.

3.4.5 Gayyimenkulﬁn Degerleme Tarihi itibarniyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazliar; mevcut durumda banka subesi olarak kullaniimaktadir.

4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari
Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann belli bir tarinteki degerinin belirlenmesi

amacit ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yUkimlOIogUn, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alicr arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz
bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goérGlen tahmini tutardir.

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 sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yUkUmIOIGGUn bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflann 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 varigin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlann bir arada
toplam degerinin, ayn ayn degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu dederi ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liquidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satimas sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklarn satilabilir duruma geftirimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belilenmesi gerekli gériimektedir. Tasfiye degeri iki farkll varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Saths (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.

Gercede Uygun Deger (Fair Value)

S
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UFRS 13"de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilar arasinda
6lcum tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek
fiyat olarak tfanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

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

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

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

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

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

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

(c) 6nemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.
Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar

carpanlarn kullanilir. Belilenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin dikkate alindidi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUsturllmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflannin buginku degerine dayanilarak tespit edilir.

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

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

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan 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 ydnteminde, tahmini nakit akislar dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkd degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve degerleme gérevinin niteligine
en uygun nakit akisi tOrinin secilmesi (6rnegdin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar
veya dzsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), nakit akislarinin tahmin edilecegi en
uygun kesin sUrenin varsa belimlenmesi, séz konusu sure icin nakit akis fahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akigslarina uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

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

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli dlcUde ayni faydaya sahip bir varligl yasal kisittamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin dnemli bir prim 6demeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sUrede yeniden
olusturulabilmesi,
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(b) varigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgU niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kimasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde 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 % Yapinin 40 yillik olmasi
+ Islek cadde Uzerinde yer almasi x  Park probleminin fazla oldugu bodlgede
+ Bulunulabilirliginin  ve erisilebiliriginin - yUksek bulunmas|
olmasi

+ Arac ve yaya sirkUlasyonun yuksek oldugu
bolgede konumlu olmasi

+ Kent merkezinde yer aimasi

Firsat Tehditler
+ D&énusum projelerinin gelisimi ve % DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
yayginlasmasi ile bdlgenin  potansiyelini gelismeler, tUm  sektorleri  oldugu  gibi
goOsterme, dederini yUkseltme intimali gayrimenkul sektérini de olumsuz olarak
etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalar sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérosmeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.

Konu gayrimenkuller mevcutta banka subesi olarak kullaniimaktadir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki benzer
duUkkan ve ofis kullanimli gayrimenkullerin satiglan ve kiralama emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz
Ozelliklerine gére analiz edilmistir.

Satiik DUkkan Emsalleri

No Konum Bulundugu Beyan Tahmi Beyan Beyan *Tahmin Olumlu / Olumsuz
Kat Edilen n Edilen Edilen Edilen Ozellikleri
Alani  Edilen Fiyah Fiyah Fiyah
(m?)  Alam (TL) (TL/m?) (TL/m?)
(m?)
1 Kusdili Caddesi Girig 138 125 54.000.000 391.304 432.000 Tasinmaza yakin konumda eski binada konumlu 110 m? giris kat + 110 m?

depo alanl oldugu beyan edilen 100 m? giris kat + 100 m? depo alanli
oldugu dusinulen dikkan satiliktir.
*Depo alani "4 oraninda giris kat alanina indirgenmistir..

2 $6gUtucesme Girig 60 55 65.000.000 1.083.333 1.181.818 Tasinmaza yakin daha iyi konumda eski binada konumlu 60 m? oldugu
Cad. beyan edilen 55 m? oldugu diUsUnulen kbése dUkkan satiliktir.

3 S6gUtIigcesme Giris 75 70 55.000.000 733.333 785.714 Tasinmaza yakin ancak daha iyi konumda eski binada bulunan 75 m?
Sokak oldugu beyan edilen 70 m? oldugu dUsinUlen dUkkan satiliktir.

4 Stleymanpasa Girig 206 206 36.300.000 176.214 176.214 Ara sokakta eski binada konumiu 139 m2 2. Bodrum kat + 139 m? 1. Bodrum
Sokak kat + 128 m? giris kat + 40 m? asma kat alanl oldugu beyan edilen ve dogru

oldugu dusunulen dikkan satiliktir.
*2. Bodrum kat alani 1/6, 1. Bodrum kat alani '4, asma kat alani 2 oraninda
giris kat alanina indirgenmistir..
5 SUleymanpasa Girig 110 100 25.750.000 234.091 257.500 Tasinmaza yakin ancak daha két0 konumda eski binada bulunan 110 m?
Sokak oldugu beyan edilen 100 m? oldugu dUsUnUlen dUkkan satiliktir..
*Gayrimenkuller aracilik firmalan tarafindan pazarlanirken, mevcut blyUkliginden daha bUyUk alanht (%0-50) olacak sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum tahmini gayrimenkul
bUyUkligUunde dikkate alinmis olup, tecribelerimiz dogrultusunda alan dedisikligi yapilmistir. Tahmin edillen fiyatta pazarlik payr dUstimemistir.

-
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Kiralik Dikkan Emsalleri

No Konum Bulundu
gu Kat

6 S6gUtluces Giris
me
Caddesi

7 Halitaga Girig
Cad.

8 Kirtasyeci Girig
Sokak

9 Ali Suavi Girig
Sokak

Beyan
Edilen
Alani

(m?)
70

99

135

58

Tahmin
Edilen
Alani

(m?)
65

90

130

52

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL)
325.000

250.000

200.000

150.000

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL/m?)
4.643

2.525

1.481

2.586

*Tahmin
Edilen
Fiyah
(TL/m?)
5.000

2.778

1.538

2.885

Olumlu / Olumsuz
Ozellikleri

Yakin ancak daha iyi konumda eski binada bulunan 70 m? oldugu beyan
edilen 65 m? oldugu disUntlen dUkkan kiraliktir.

Yakin ve yaya hareketliliginin yUksek oldugu konumda eski binada bulunan
65 m? giris kat + 55 depo + 40 m? asma kat alanl oldugu beyan edilen 60 m?
giris kat + 50 m? depo + 35 m? asma kat alanh oldugu dUsUnUlen dikkan
kiraliktir.
*Depo alani
indirgenmistir.
Yakin konumda eski binada bulunan 135 m? oldugu beyan edilen 130 m?
oldugu dUsunUlen yaya hareketliliginin daha yUksek oldugu konumdaki
dUkkan kiraliktir.

Yakin konumda ara sokakta eski binada bulunan 45 m? giris kat + 45 m?
depo + 10 m? bahge alanl oldugu beyan edilen 40 m? giris kat + 40 m? depo
+ 10 m? bahge alanh oldugu distndlen dkkan kiraliktir.

*Depo alani 1/4 oraninda giris kat alanina indirgenmistir.

Vs, oraninda, asma kat "2 oraninda giris kat alanina

*Gayrimenkuller aracilik firmalan farafindan pazarlanirken, mevcut biyUkliginden daha bUydk alanl (%0-50) olacak sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum tahmini gayrimenkul
bUyUkligunde dikkate alinmis olup, tecribelerimiz dogrultusunda alan dedisikligi yapilmistir. Tahmin edillen fiyatta pazarlik payr dUstimemistir.

Sathiik Ofis Emsalleri

No Konum Bulundu
gu Kat

10 Kusdili 4
Caddesi

11 Kusdili Cad. 3

12 Kusdili 2
Sokak

13 Kusdili 1
Sokak

14 S6gUtlices 5
me Sokak

Beyan
Edilen
Alani
(m?)
75

38

60
95

65

Tahmin
Edilen
Alani
(m?)

70

35

50
85

60

Beyan
Edilen
Fiyah

(TL)
10.500.000
5.250.000

6.500.000
9.650.000

9.500.000

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL/m?)
140.000
138.158

108.333
101.579

146.154

*Tahmin
Edilen

Olumlu / Olumsuz
Ozellikleri

Fiyah
(TL/m?)

150.000

150.000

130.000

113.529

1568.333

Yakin konumda eski binada 4. Katta bulunan 75 m? oldugu beyan
edilen 70 m? oldugu diUsUnulen ofis satilikfir.

Ayni binda 4. Katta bulunan 38 m? oldugu beyan edilen 35 m? oldugu
dUsUnUlen ofis satiliktir.

Yakin konumda eski binada 4. Kafta bulunan 75 m? oldugu beyan
edilen 70 m? oldugu disUnilen ofis satiliktir.

Yakin iyi konumda eski binada 1. Katta bulunan 95 m? oldugu beyan
edilen 85 m? oldugu diUsUnilen ofis satilikfir.

Daha iyi konumda eski binada 5. Katta bulunan 65 m? oldugu beyan
edilen 60 m? oldugu disinUlen ofis satiliktir

*Gayrimenkuller aracilk firmalan tarafindan pazarlanirken, mevcut biyUkloginden daha biyUk alanl (%0-50) olacak sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum tahmini gayrimenkul
bUyUkligunde dikkate alinmis olup, tecribelerimiz dogrultusunda alan dedisikligi yapilmistir. Tahmin edillen fiyatta pazarlik payr d0sdimemistir.

Kiralik Ofis Emsalleri

No Konum Bulundug
v Kat
15 Efes Carsl 4
16 Efes Carsl 3
17 Bahariye 4
Caddesi
18 S6gUtluces 3
me Sokak

Beyan
Edilen
Alani
(m?)
20

190
120

40

Tahmin
Edilen
Alani
(m?)

20

180
110

30

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL)
15.000

85.000
75.000

22.000

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL/m?)

750

447
625

550

*Tahmin
Edilen
Fiyah
(TL/m?)
750

Olumlu / Olumsuz
Bzellikleri

Tasinmazlarla ayni binada 4. Katta bulunan 20 m? oldugu beyan
edilen ve dogru oldugu dUsunUlen ofis kiralikfir.

472 Tasinmazlarla ayni binada 3. Katta bulunan 190 m? oldugu beyan
edilen 180 m? oldugu dUstnulen ofis kiraliktir.
Bahariye Caddesi Uzerinde 26-30 yillik binada 4. Katta bulunan 120

m? oldugu beyan edilen 110 m? oldugu dUstndlen ofis satiliktir.

682

773 Yakin ancak dahiiyi konumda eski binada 3. Katta bulunan 40 m?

oldugu beyan edilen 30 m? oldugu diUsUnUlen ofis satiliktir.

*Gayrimenkuller aracilk firmalan tarafindan pazarlanirken, mevcut biyUkloginden daha biyUk alanh (%0-50) olacak sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum tahmini gayrimenkul
bUyUkligunde dikkate alinmis olup, tecribelerimiz dogrultusunda alan dedisikligi yapilmistir. Tahmin edillen fiyatta pazarlik payr d0stimemistir.
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5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler

ZEmirtimes st
A
koygise

e :'/ i sl
Emsal gayrimenkullerin konumlarnini gbsteren kroki

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

Degerlemeye konu gayrimenkullerin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu benzer emsaller
arastinimistir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile gdrisGimUs ve online
gayrimenkul pazarlama site ilanlan incelenmistir. Yapilan sifahi gérusmeler ve incelemelerde, yakin zamanda
satisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkuller hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikl olarak halihazirda
piyasada safilik ve kirallk olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan &grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalanndan alinan emsal bilgilerinin
tutarl olduklar goéroimustor.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklar olan emsallerin serefiye farkliliklan
degderlemede dikkate alinmal) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulin fiziksel 6zelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki 6zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUkloguo, yapl yasi, insaat kalitesi, teknik &zellikleri vib. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklarnin degerlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkl mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devre mUlk vs.) ortaya cikaracagd serefiye
farklliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine” dikkat edilmistir.
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.
e Cadde Ustinde yer alan dukkankar, ara sokakta yer alan dUkkanlara gére daha yUksek bedelle satis
gormektedir.
¢ Kapal alani bUyUGdukce birim kira ve satis degerinde azalmalar olmaktadir.
e Yakin cevrede tasinmaza emsal olabilecek benzer bUyUklUkte kiralk dUkkan arzi bulunmaktadir. Bolgede
emlak alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere gére; dukkan ve buro/ofislerin ortalama 18 —
20 yilda kendini amorti ettigi dgrenilmigtir.
e Bodlgede yapilan arastrmalarda edinilen bilgilere gdre benzer konumda yer alan, benzer alanh
dUkkanlann talep edilen giris kat satis fiyati ortalamalarinin 220.000 -300.000 TL/m? aralginda dedistigi
tespit edilmistir.

¢
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Emsallerin Karsilastinimasi

Satilik dUkkan emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerin gore karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile uyumiu
hale getirilmigtir.

Emsal gayrimenkullerden 6ngorGlen pazarlik paylarnnin dUsulmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari &zellik ve kullanim alani bUyUGklogu” gibi kriterlere gore serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun “5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinigini Gosteren Krokiler” bélimiunde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlarn gbéz éntnde bulundurularak; ulasim akslanna olan mesafesi, erisilebilirligi, merkezi
konumu vb. kriterleri g6z 6ninde bulundurularak duzeltme yapilimistir.

Emsallerin insaat Kalitesi ve Mimari Ozelliklerine lliskin DUzeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, kapali-acik otopark

durumu, yapim yili, bagimsiz bdliUmun teknik ézellikleri, bakim durumu, malzeme kalitesi vio. kriterleri gz énunde
bulundurularak duzeltme yapilmistir.

Emsallerin Alana lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz énUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KUcUk alana sahip duUkkanlar, bUyUk alana sahip duUkkanlara gére daha yUksek birim degerlerle
satiimaktadir/kiralanmaktadir.

Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlarnna gére tabloya islenmistir. Satilik ve kiralik degerine goére farkli 2
tablo hazirlanmustr.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkhliklari:

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin kiralanabilir ve satilabilir alan bUOyUkligu icerisinde kat holU ve teknik ortak
alan bUyUklukleri yer almamasina ragmen; emsal gayrimenkullerin beyan edilen alanlari icerisinde kat holU ve
ortak teknik alanlan bulunmakta, tahmin edilen alanlan icerisinde kat holi ve teknik ortak alanlar
bulunmamaktadir.

Bina yasi dUsUk yapilar, yUksek olanlara gére daha yuksek degerde kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu durum
insaat kalitesine iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak gbz 6ninde bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gore "Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine Sahip,
Daha iyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha Kicik Alana Sahip ise serefiye negatif girimektedir.
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Diikkan Satis Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilashrma Tablosu - Dikkan Satis Degeri

El E2 E3 E4 E5
Durum Satilik Satik Satilik Satilk Satik
Pazarlanan Deger (A) 54.000.000 65.000.000 55.000.000  36.300.000  25.750.000 TL
Pazarlik Payi 25% 25% 18% 5% 20% %
DUzeltilmis Deger (B) 40.500.000 48.750.000 45.100.000  34.485.000  20.600.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 138 60 75 206 110 m2
Alan DUzeltmesi 9% 8% 7% 0% 9% %
DUzeltilmis Alan (D) 125 55 70 206 100 m?
Duzeltme Oncesi Deger (A/C) 391.304 1.083.333 733.333 176.214 234.091  TL/m?
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 324.000 886.364 644.286 167.403 206.000 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 0% -20% -20% 30% 30% %
insaat Kalitesine ve Mimari Ozelliklerineiliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme -10% -50% -40% 0% -10% %
Toplam Duzeltme -10% -70% -60% 30% 20% %
Serefiye Uygulanmis Deger 291.600 265.909 257.714 217.624 247200 TL/m?
Ortalamasi 256.009 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi &zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu tasinmazin giris katinin ortalama satis degerinin ~256.000 TL/m? olabilecedi gorUs ve
kanaatine variimistir.

Diikkan Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilasirma Tablosu — Dikkan Kira Degeri

Eé E7 E8 E9
Durum Kiralk Kiralik Kiralik Kiralik
Pazarlanan Deger (A) 325.000 250.000  200.000 150.000 TL/Ay
Pazarlik Payi 25% 25% 20% 16% %
DUzeltilmis Deger (B) 243.750 187.500  160.000 126.000 TL/Ay
Pazarlanan Alan (C) 70 99 135 58 m?2
Alan DUzeltmesi 7% 9% 4% 10% %
Duzeltilmis Alan (D) 65 90 130 52 m?2
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 4.643 2.525 1.481 2.586 TL/m?/Ay
Pazarlikli DUzeltiimis Deger (B/D) 3.750 2.083 1.231 2.423 TL/m?/Ay
Konuma lliskin DUzeltme -20% -15% -8% 30% %
insaat Kalitesine ve Mimari Ozelliklerineiliskin DUzeltme 0% 0% 0% -40% %
Alana lliskin DUzeltme -50% -30% -10% -50% %
Toplam DUzeltme -70% -45% -18% -60% %
Serefiye Uygulanmis Deger 1.125 1.146 1.009 969 TL/m?/Ay
Ortalamasi 1.062 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi &zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu tasinmazin giris katinin ortalama kira degerinin 1.060 TL/m?/Ay olabilecegi gérUs ve kanaatine
varimustir.
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Ofis Sahs Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Durum

Pazarlanan Deger (A)
Pazarlik Payi
Duzeltilmis Deger (B)

Pazarlanan Alan (C)
Alan DOzeltmesi
Duzeltilmis Alan (D)

Dizeltme Oncesi Deger (A/C)
Pazarlikli DUzeltiimis Deger (B/D)

Konuma lliskin DUzeltme

insaat Kalitesi ve Mimari OzellikDUzeltmesi
Alana lliskin DUzeltme

Toplam DuUzeltme

Serefiye Uygulanmis Deger
Ortalamasi

Karsilashrma Tablosu - Ofis Satis Degeri

E10 E11 E12 E13 E14

Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik

10.500.000 5.250.000 6.500.000 9.650.000 9.500.000

25% 20% 20% 15% 18%

7.875.000 4.200.000 5.200.000 8.202.500 7.790.000

75 38 60 95 65

7% 8% 17% 11% 8%

70 35 50 85 60

140.000 138.158 108.333 101.579 146.154

112.500 120.000 104.000 96.500 129.833

0% 0% 0% 0% -25%

0% 0% 0% 0% 0%

0% -10% 0% 0% 0%

0% -10% 0% 0% -25%

112.500 108.000 104.000 96.500 97.375
103.675

*Emsal tasinmaz daha iyi &zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Ara katta bulunan ofislerin ortalama satis degerinin 103.000 TL/m? olabilecegdi goérUs ve kanaatine varilmistir.

Ofis Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Durum

Pazarlanan Deger (A)
Pazarlik Payi
Duzeltilmis Deger (B)

Pazarlanan Alan (C)
Alan DUzeltmesi
Duzeltilmis Alan (D)

Dizeltme Oncesi Deger (A/C)
Pazarlikli DUzeltiimis Deger (B/D)

Konuma lliskin DUzeltme

insaat Kalitesi ve Mimari OzellikDUzeltmesi
Alana lliskin DUzeltme

Toplam DuUzeltme

Serefiye Uygulanmis Deger
Ortalamasi

Karsilastirma Tablosu — Ofis Kira Degeri

E15 E16 E17 E18
Kiralk Kiralhk Kiralk Kiralk
15.000 85.000 75.000 22.000
21% 25% 25% 12%
11.850 63.750 56.250 19.360
20 190 120 40
0% 5% 8% 25%
20 180 110 30
750 447 625 550
593 354 511 645
0% 0% -20% -20%
0% 0% 0% 0%
-30% 20% 0% -10%
-30% 20% -20% -30%
415 425 409 452
425

*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Ara katta bulunan ofislerin ortalama kira degerinin 425 TL/m?/Ay olabilecedi géris ve kanaatine varilmigtir.
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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"” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar
ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartian 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yéntemleri”
baslikli 10.4. maddesinde; "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek
bir ydontemin dogruluguna ve guUvenilirligine yuUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesiicin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”belirtmesi
yapimistir.

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkullerin buginkd
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 edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (lbenzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

(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) dbnemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gdzlemlenebilir 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 gayrimenkulUn_degerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

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

Bulunan emsaller; konum, mimari &zellik, insaat kalitesi ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak
pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalarn ile géristimus; kamu kurum ve kuruluslarindan
da bilgi edinilmis, ayrnica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gore; * dederleme konusu varligin veya buna énemli dlcude benzerlik tasiyan varliklarnn aktif olarak
islem gdrmesi ve/veya”, “6nemli O0lcUde benzer varlklar ile ilgili sk yapillan ve/veya guncel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkullere emsal olabilecek dukkan emsallerinin

yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlann kendi icerisinde istikrarl hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi
kullanilmustir.

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
Yakinhgini Gosteren Krokiler

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

6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynntih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayli Agiklamalar 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

Degerleme konusu tasinmaziar birlestiriimis olarak tek bir dUkkan gibi kullanimaktadir. Tasinmazlarnn ayn ayr
degerlendirimesi durumunda; pasqj icinde kalan tasinmaziar cadde cepheli tasinmaza goére dusuk serefiyeli
duruma gelecektir. Degerleme konusu tasinmaziar birlestiriimis ve tasinmazlar icin yapi kayit belgesi alinmis olup
belgede belirtilen alan ile uyumlu olmasi g6z énUne alinarak cadde cepheli zemin kat icin belirlenen birim deger
Uzerinden indirgeme yapilarak deger takdir edilmistir.

Yapllan piyasa arastirmalar, degerleme sureci ve emsal analizlerinden hareketle belirtilen 6zellikler gdéz 6ninde
bulundurulup serefiyelendirme yapilarak tespit ve takdir edilen pazar degeri asagidaki fablolarda belirtilmistir.

Degerleme Tablosu - Pazar Degeri

Kat B.B No Alan(m?) Birim Deger (TL/m?) Deger(TL)
2. Bodrum Kat 35 341 51.200 17.459.200
1. Bodrum Kat 35 137 64.000 8.768.000
Zemin Kat 35

Zemin Kat 63

Zemin Kat 64 211 256.000 54.016.000
Zemin Kat 65

Zemin Kat 66

Asma Kat 35 142 128.000 18.176.000
I.Normal Kat 99 142 102.400 14.540.800
1.Normal Kat 100 ’ o
Toplam 973 112.960.000
Yaklasik Deger 112.960.000

Secilen degerleme ydntemlerine gbére degerleme konusu tasinmazlann Toplam Pazar Degerinin 112.960.000 TL
olabilecedi goéristne varimigtir.

6.2 Madliyet Yaklasimi
6.2.1 Madliyet Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kGlfet 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
varligr elde etme maliyetfinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge
niteligindeki degerin belilendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deder belirlenmektedir. Asadida yer verilen durumlarda, maliyet
yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

(a) katiimcilarnn degerleme konusu varlkla énemli élcide ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin énemli bir prim 6demeye raz 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 drneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

4.2.4 Yapi Mdliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimliar

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

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamustir.
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6.3 Gelir Yaklasimi
4.3.1 Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarninin tek bir cari degere dénUsturGimesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnnin veya
maliyet tasarruflarnin buglnkU degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle 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 yonteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlan; dederleme konusu varligin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi fUrintn secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislar
veya ozsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), nakit akislarnin tahmin edilecegdi en
uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis fahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden dederin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de déhil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama 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 mUlkin bir yillk stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatinmci acisindan gelir Greten mUlkGn pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde edebilmek
icin karsilastinlabilir mUlklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu mulkin sahip
olunduktan sonraki ik yilda elde edilen vyilik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deder, benzer
mulklerde ayni dUzeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtlen gelir dUzeyiyle garanti edilen pazar
degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillk Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formUlinden
yararlanilr.

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 yontem uygulanmamistir.

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

Gayrimenkul icin takdir edilen Pazar Kira degeri asadidaki tabloda belirfilmistir.

Degerleme Tablosu - Kira Pazar Degeri

Kat B.B No Alan(m?) Birim Deger (TL/m?) Deger(TL)
2. Bodrum Kat 35 341 212 72.292
1. Bodrum Kat 35 137 265 36.305
Zemin Kat 35
Zemin Kat 63
Zemin Kat 64 211 1.060 223.660
Zemin Kat 65
Zemin Kat 66
Asma Kat 35 142 530 75.260
1.Normal Kat 99
1.Normal Kat 100 142 424 60.208
Toplam 973 467.725
Yaklasik Deger 470.000

Secilen degerleme ydntemlerine gbére degerleme konusu tasinmazlann Toplam Pazar Kira Degerinin 470.000
TL/Ay olabilecegdi goérisune varimistir,

4.4.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiligr insaat yapimi yontemleri kullanilmamistir.

6.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calsmasinda, proje degerleme calismasi yapllmamistir. Rapor birlikte kullanilan 7 adet bagimsiz
bolumUn pazar degeri tespiti icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

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

Degerleme calsmasinda, proje degerleme calismasi yapllmamistir. Rapor birlikte kullanilan 7 adet bagimsiz
bolUmMmUn pazar degeri tespiti icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje dederi tespit edilmemistir.

6.4.10 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

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

e Bir kullanimin fiziksel olarak mUmkun olup olmadigini degerlendirmek icin, katiimcilar tarafindan makul
olarak goértlen noktalar,

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

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

Gayrimenkul sektérGnun hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlar Glkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gérinim 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
tfemin edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektdéromuozde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarnda en iyi proje, en yUksek getiriyi saglayan veya
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teknik olarak en mUkemmel sonuclar saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mUlkon finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapillan milkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin veriimeyen ve fiziki
acidan mUimkin olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumu, cevre 6zellikleri, bUyUkligU, kullanim uygunlugu gibi 6zellikleri gbz
6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullanminin  “Banka $ubesi” olarak
kullanilabilecegdi dUsUnUlmektedir.

6.4.11 Misterek Veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaziar bagimsiz bélim niteliginde olup yerinde birlistirilip birlikte banka subesi olarak
kullaniimaktadir. Tamami degerlenmis olup muUsterek veya bolUnmuUs kisimlarin degerlemesi yapilmamistir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

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

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkullerin mevcut
durumu icin bugunkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu (Tam Hisse)

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi Pazar Degeri 112.960.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Pazar Yaklasimi Pazar Kira Degeri 470.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan mulkler, pazarda gergeklestirlen benzer mdulklerin  satislarnyla
karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkullerle benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasiimistir.

Pazarda vyapilan incelemelerde konu gayrimenkullere benzer ficari kullanimda gayrimenkulin Pazar
Yaklasimina konu edilerek degerlendirildigi gdzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, Pazar
Yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlar
esas alinmigtir.

Buna gdére gayrimenkullerin toplam pazar degeri icin 112.960.000-TL (Yiz On iki Milyon Dokuz Yiiz Altmis Bin.-
Tork Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

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

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

7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul birlestirilerek kullanilan 7 adet bagimsiz bdlumden olusmaktadir. Bos arsa veya arazi
degerleme calismasi yapiimamistir.

-
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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.

8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Porifoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuah 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 tarinli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayill Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapimasina
Dair Teblidi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna liskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli 6lcude 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 varlikiara ve haklara yatinm yapamaziar.” denilmektedir.

Gayrimenkulin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde “ipotek” kaydi bulunmadidi
gorGlmustur.

Gayrimenkullerin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkuller Uzerinde ‘Ydnetfim Plani: 03.10.1974
(Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi)’ beyani ve ‘TEDAS Lehine Kira Serhi 15/06/1976’ serhi bulunmaktadir.

Konu takyidatlann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnna iliskin esaslar Tebligi*nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirtilen hUkimler cercevesinde kisitlayicr &zellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olcide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin, Uzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve onemli
Olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat ve gayirmenkullerin devrini sinirlayabilecek herhangi bir unsur
bulunmamaktadir.

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

ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu 10 ada 94 parsel Uzerinde konumlandidi yapinin gerekli tOm izinleri
alinmis olup, yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Tasinmaz icin 2981 sayili yasaya gore 02.01.1985 tarih ve 27-9 sayil ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi birlikte
verilmis olup kat mulkiyeti kurulmamistir. Degerleme konusu tasinmazlar yerinde birlestirilerek kullanimakta olup
bu aykiniga yénelik 04.05.2019 tarih ve 54A4RSS4F numarall yapi kayit belgesi alinmistir. Yapi kayit belgesi,
bagdimsiz bolim birlestirimesine yonelik yasal durum aykinigini gidermek icin alinmigstir.

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

Tasinmaz icin 2981 sayill yasaya gore 02.01.1985 tarih ve 27-9 sayil ruhsat ve yapl kullanma izin belgesi birlikte
verilmis olup kat muUlkiyeti kurulmamistir. Degerleme konusu tasinmazlar yerinde birlestirilerek kullanimakta olup
bu aykiniga yoénelik 04.05.2019 tarih ve 54A4RSS4F numarall yapi kayit belgesi alinmistir. Yapi kayit belgesi,
badimsiz bolim birlestirimesine yonelik yasal durum aykiriligini gidermek icin alinmistir. Konu tasinmazlar igin
yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir durum bulunmamaktadir.

o
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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

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 111-48.1 Sayili *Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar
Tebligi"Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlarn icin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarnna iliskin Esaslar Tebligi”Nin
ilgili Maddeleri Kapsaminda Ve iigili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Dederlendirme Yapiimasi Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; *Ortaklik
portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil ediime
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Ortakhigin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kUtugunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu
durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve séz konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapillacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ik cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Gayrimenkul Yatrm Ortaklan icin ll-48.1 sayili *'Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Teblig' ' nin
7.b&IUm 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her t0rlU bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakiga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ficari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélumlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullanimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985
tarinli ve 3194 sayill imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sarfinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu dUkkan/ofis nitelikli bagimsiz bélimlerin, kat irtifakl tfapudaki nitelikleri ile fiili kullanimlar
uyumlu olmasina ragmen yerinde birlestirilerek kullanimaktadir. Bu duruma iliskin yapi kayit belgesi alinmis olup
imar barisi sUreci tamamlanip bagimsiz bélimler icin cins dedisiligi yapllmamis/ kat mulkiyeti tesis edilmemistir.
Tasinmazlar kat irfifakll olup kat mulkiyeti kurumadigindan konu tasinmaziarin gayrimenkul yatinm ortakhidi
portfdéylinde yer alimalarinin uygun olmadigi kanaatine varilmigtir.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yaymlanan 5359 Sayili Cumhurbagskani Kararyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapi ruhsatlarina iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gére
kentsel donUsUm 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 icin* 10%

2) Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlardo* 10%

B) 01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

1) Net Alani 150 m2 ve Uzeri Konutlarda 20%
2) Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda* / ** 1%
a) 01.01.2017 Tarihi itibaryla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadarise 1%
Yap! Ruhsatinin Alindigi Tarihte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? 1.000 - 2.000 TL ise 10%

Rayic Degeri 2.000 TL Uzeri 20%

b) 01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi 499 TL'ye kadar ise 1%
Ruhsatinin Alindigi Tarinte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m2 Rayic 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 sayill Afet Riski Alfindaki Alanlann DonUstUrdlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapl alani ve riskli alan olarak belilenen yerler ile riskli yapilarn 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.

Sonuc¢ Olarak: Konu tasinmazlarnn dUkkan/bUro nitelikli gayrimenkuller olmasi sebebiyle KDV orani %20 olarak
belirlenmistir.

-
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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 varsayimiile Turk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacl olarak ayrica
yer verilmesi (Calismada proje degerleme ¢alismasi yapilmamistir.)

Deger Tablosu (30.06.202¢ tarinl) Tam Hisse Degeri
7 Adet Bagimsiz B6lim (Banka Subesi) (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 112.960.000 135.552.000 TL

Deger gorUsU arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden belirlenmistir.

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 bGtindUr bagimsiz
kullanilamaz.

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

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

Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygr ile sunarz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Hatice YILDIRIM Fatih TOSUN
Lisans No:411318 Lisans No: 400812
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Emsaller

Fotograflar

Tapu Ornedi

TGKM Parsel Sorgulama GéruntUleri
Gayrimenkule Aif tfapu Kaydi

imar Durumu

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi
Yapi Kayit Belgesi

9. 17.03.1975 Tarinli Tadilat Projesi

10. 02.01.1985 Tarihli Réleve Projesi

11. UAVT Sorgu Kodu

12. Gayrimenkul Degerleme Uzmanhdi Lisanslan ve Tecrube Belgeleri

© NOo A WD~
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