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Degerleme Raporuna lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

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

Degerleme Tarihi 06.06.2024

Rapor Tarihi ve Numarasi 28.06.2024/ 2024_0O1_898

Degerlenen Miilkiyet Haklari Tam mUlkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portféylinde yer alan gayrimenkulin 28.06.2024 tarihli

degerinin tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Gayrimenkule lliskin Bilgiler

Gayrimenkul Kullanimi Gayrimenkul banka genel midurlUk ek hizmet, ofis binasi olarak kullanilmaktadir.

Gayrimenkulin Acik Adresi Omer Avni Mqhollesi Meclis-i Mebusan Caddesi Molla Bayirt Sokak Karun Cikmazi
No:2 Beyogdlu/Istanbul

Tapu Kayitlari istanbul ili, Beyogdlu ilcesi, Omeravni moholl.esi, 1486 ada 76 parsel numarali
2.429,61 m? yUz dlcUme sahip, “4 Bloklu Kargir Isyeri” vasifli ana tasinmazdir.

imar Durumu Beyogdlu Belediyesi imar MUdUrUgi’'nde yapilan incelemelerde 21.12.2010

tarihinde tasdik edilen, 1/1000 olcekli “Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amacl
Uygulama imar Plani” kapsaminda H:4K irtifali, Avan Proje ile uygulama yapilacak
sahada kalmaktadir. Koruma boélge kurulundan alinacak karar dogrultusunda
imar uygulamasi yapilacaktir. * lejandinda kalmaktadir.

En Etkin ve En lyi Kullanimi “Ticaret Alan” kullanimidir.

Deger Tablosu (28.06.2024 tarihli)
1 Adet Bina (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 1.220.000.000 1.464.000.000 T

* %20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagl g6sterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporv icin asagidaki hususlar;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmani’'nin bildigi ve acikladigr kadanyla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;

Degerleme Uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkullerle herhangi bir iliskimiz olmadigini;
Rapor konusu gayrimenkullerle ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlumUne bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme Uzmani'nin, gayrimenkulleri kisisel olarak inceledigini;

Degerleme Uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporu teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda
dUzenlendigini;

o Degerleme Uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0r0 konusunda daha dnceden 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. Maddesi’'nin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastrmalan ve zemin kontaminasyonu c¢alismalan, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigr varsayllarak degerleme
calismasi yapilmigtir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitOndUr bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina gére tanzim edilmistir.

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hUkUmlerine gére hazirlanmigtir.

e}
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Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 28.06.2024 tarihinde, 2024_07_898 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Omer Avni Mahallesi Karun Cikmaz Sokak No:2 34427 Findikl Beyogdlu/istanbul” adresinde
faaliyet gdsteren “TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.” icin hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. Asuroglu Sit. A Blok No: 29 Daire: 4
Altunizade - UskUdar / istanbul” adresinde kurulmustur. Ticaret Sicil Gazetesi'nde (22.07.2014 tarih ve 8617 sayil)
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi'ne gore, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla faaliyete gegmistir.
e Kurulusunda 345.000 Turk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansl Degerleme Sirketleri listesine
alinmustir.
e Sirketimize, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili karan ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik"
in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yeftkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.'nin talebine istinaden 1 adet binanin mevcut durumuyla TUrk
Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yoénelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1lI-62.3 sayill “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hUkUmleri ile ayni tebligin
ekinde yer alan “Degerleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri 1lI-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun goértlen Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017

kapsaminda hazirlanmistir.

1.5 Raporun, Tebligin 1. Maddesi'nin 2. Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina
lliskin Agiklama
Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. Maddesi'nin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmustir.

1.6 Rapor Turu

Bu rapor, istanbul ili, Beyogdlu ilcesi, Omer Avni mahallesi, 1486 ada 76 parsel numarall 2.429,61 m? yiz dlcime
sahip, “4 Bloklu Kargir isyeri” vasifi ana gayrimenkulin 28.06.2024 tarihli Pazar Dederinin TUrk Lirasi cinsinden
belirenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

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

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 06.06.2024 ila 28.06.2024 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

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

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2 34427 Findikll Beyodlu/ISTANBUL” adresinde faaliyet
goOsteren “TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.” ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yUGkUmIUIUklerini
belifeyen 14.05.2024 tarih 19 sayill dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye lligkin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Tarihi - - -
Rapor Numarasi - - -
Raporu Hazirlayanlar - - -
Toplam Deger (TL) (KpV haric) - - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 vyl icerisinde sirketimiz tarafindan degderleme raporu
hazirlanmamistir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin “pazar degerinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme calismasi
srasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

-«

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 7 | |



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

2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi
Konu gayrimenkul istanbul ili, Beyogdlu ilcesi, Omer Avni mahallesi sinirlar icerisinde konumludur. Gayrimenkul

Mebusan Caddesi Uzerinden giris alan Molla Bayin Karun Cikmaz sokak Uzerinde yer almaktadir.
GayrimenkulUn acik adresi: Omer Avni Mah. Meclisi Mebusan Cad. Molla Bayin Karun Cikmaz No: 2 Beyogdlu/

istanbul.
Gayrimenkulin Tanimi: Degerleme konusu gayrimenkul 2.429,61 m? arsa alani Uzerinde, tapu kaydinda 4 Bloklu

Kargir isyeri” vasifl ana gayrimenkuldor.

Gayrimenkulin Konumu
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] Istanbul

lice Beyoglu
Mahalle/Koy Omeravni
Mahalle No 28593

Ada 1486

Parsel 76

Tapu Alam 2.429 61
Nitelik 4 Bloklu Kargir Isyen
Mevkii

Zemin Tip Ana Tasinmaz
Pafta 84

2.2 Gayrimenkulun Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb. Dokumanlarn Hakkinda
Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlar

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri
il iice Mahalle  Ada Parsel YUz OlcOm  Nitelik Mallik Hisse Cilt Sayfa

TSKB Gayrimenkul Yatinm 11 10 916

) _ i . ) L
Istanbul Beyogdlu Omeravni 1486 76  2.429,61 m? 4 Bloklu Kargir Isyeri Ortakiigl Anonim Sirkefi

Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye; Satis — 27/12/2007 - 13318

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme Uzmani'nin tapu kayitlanni inceleme ¢alismasi, gayrimenkulin mulkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar Uzerindeki kisitlamalar tespit etmek amacitile yapllir.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi’'ndan edinilmistir. Belgeler ekte, ézeti asagida
sunulmaktadir.

Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri Tarih Yevmiye
Beyanlar Hanesi
- Otopark bedeline iliskin faahhitname bulunmaktadir 22/12/2011 11495

Bu parselin paftasindaki hududu tersimattan dolayi hatalidir. 19/06/1984 T. 2805 SAYI (Tarih ve
yevmiye belirfilmemistir.)*

Serhler Hanesi

- 99 yiligi 1 TL sindan Tek Genel MUAUrUgU lehine kira serhi 21/04/1987 2140

Hak ve MUkellefiyetler Hanesinde

_ AHBuve 19 ada 110 parseller lehine 19 ada 123 parsel aleyhine krokide san boya ile boyal
89,38 m? kisimda alt gegit irtifak hakki (Sablon: Gecit Hakki)**

*(Beyogdlu Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUrligi’nde yapilan arastirmalarda tapu kaydinda yer alan beyanin, “parsel
sinirlannin paftalannda hatal ¢izimi ile ilgili oldugu” bilgisi edinilmistir. S&z konusu takyidat gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

**19 ada 110 parsel ile 1486 ada 76 parsel Uzerinde konumlu yapilarin tinel ile baglanmis olup, takyidatta belirtilen
parsellerde alt gecit hakki olusturulmustur. S6z konusu takyidat gayrimenkulin devrine ve degerine olumsuz efkisi
bulunmamaktadir.

30/06/1986 3601

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

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
bolumunde sunulmaktadir. GayrimenkulUn tapu kayiflannda yer alan takyidatlar, gayrimenkulin devredilmesini
siniMayacak herhangi bir nitelik tasimamaktadir.

\.
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GayrimenkulUn tapu kayitlarinda yer alan takyidatlar ile ilgili gorUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
Gayrimenkul, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkul Degerini Dogrudan ve Onemli OlcUde Etkileyecek Nitelikte
Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi” bé&limunde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat ittifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Kat irtifaki kurulu olmamasi sebebiyle “https://webtapu.tkgm.gov.ir/” adresinde Kat irtifaki Mimari Proje
incelenememistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi parselin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti “Beyoglu
Kadastro MidurlGgiu"nde bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 _Gayrimenkulin imar Bilgileri

imar ydénetmelikleri arazi kullanmini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmaniimar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, ttm guncel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri 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

Beyogdlu Belediyesi imar MUdUrugonde yapilan incelemelerde, dederleme konusu tasinmaz 21/12/2010 tasdik
tarihli 1/1.000 dlcekli Beyogdlu Kentsel Sit Alani Koruma Amacl Uygulama imar Plani sinirlar icerisinde H: 4 K irtifal,
avan proje ile uygulama yapilacak sahada kalmaktadir. Koruma bélge kurulundan alinacak karar
dogrultusunda imar uygulamasi yapilacaktir.

S&z konusu gayrimenkul icin Beyoglu Belediyesi imar MUdUrigU’ nde yapilan evrak incelemeleri ve sorgulamalar
neticesinde, tasinmazlar ile ilgili alinmis olumsuz bir karann bulunmadigr gériimustr.

's - -
KOBRETIV 7
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SISLERI Al AN
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GoruntU (https://imardurumu.beyogdlu.bel.tr/imardurumu/index.aspx#) adresinden edinilmisfir.
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2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dékmanlar Hakkinda Bilgiler

Beyoglu Belediyesi imar MUdUrigU Arsivi'nde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylan sunulan
evraklara ulasiimistir.

Tapu Arsivi
e Kat irifaki kurulu olmamasi sebebiyle “https://webtapu.tkgm.gov.ir/” adresinden online olarak mimari
proje incelememistir.

Belediye Arsivi

e Bila tarih, 985/3-5 sayill Yapi Ruhsat,

e 04.07.1988 tarih 988/3839 sayili A, B, C, D bloklra ait Yapi Kullanma izin Belgesi

e 14.12.2011 tarih 2011/14482 sayil Mevcut iskanli Binaya ilave insaat Mimari Projesi (A ve B bloklara dair
herhangi bir kat plani veya kullanim alani bilgisine ulasilamamustir.)

e 19.12.2011 tarih, 2011/05-08 sayili 224 m2 insaat alani icin dizenlenmis Yapi Ruhsati (Mevcut Yapiya llave
insaat Ruhsati)

e 22.10.2012 tarih 2012/128-7825 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi (22.10.2012 tarihli yapi kullanma izin
belgesinde tasinmazin toplam insaat alani 10.724 m? olarak belirtiimis olup, degerleme ¢alismasinda bu
alan dikkate alinmustir.)

2.3.3 Pegerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gergeklege_n Allm Satim
Islemlerine ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul 27.12.2007 tarih ve 13318 yevmiye numarasiyla TSKB Gayrimenkul Yatinm
Ortakhigi A.S. adina tescil edilmistir. Son U¢ yil icerisinde gayrimenkulun mulkiyet durumunda degisiklik olmamustir.

GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.
Degerleme konusu gayrimenkulin konumlu oldugu arsanin son U¢ yillk dénemde imar durumunda degisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamigtir.

2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

GayrimenkulUm bulundugu bdlgenin imar durumu yaygin olarak “Konut ve Ticaret Alani” lejantiidir. Bdlgede
genel olarak ayni aks Uzerinde ficaret alani, okul alani ve c¢esitli hizmet alani lejandina sahip parseller Uzerinde
yapllar bulunmaktadir. Bélgede Uzerinde yapl olmayan bos parsel arzi bulunmamaktadir.
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Yakin ¢cevre arazi kullanimin detay (Kaynak: cbs.beyogdlu.bel.ir)
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2.3.5 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Kararn, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu ana tasinmaz ile ilgili degerleme tarihi itibariyle herhangi bir durdurma karari, yikim karar
veya riskli yapi karan bulunmamaktadir.

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Sahs Vaadi S6zlesmeleri, Kat
Karsihgi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkul “4 Bloklu Kargir Isyeri” niteligindedir. Dederleme konusu gayrimenkul icin
dUzenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsiig insaat sdzlesmesi ve hasilat paylasimi
sozlesmesi tarafimiza ibraz ediimemistir.

2.3.7 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanna, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyannca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkulin 20.10.2012 tarih, 2012/128-7825 sayili “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.

ilgili mevzuat uyarinca parsel Uzerinde yer alan yapilar ile ilgili gerekli tUm izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan
tUm belgeleri tam ve dogdru olarak mevcuttur. Gayrimenkulin yasal belgeleri hakkinda detayl bilgileri
raporumuzun “2.3.2 GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve D&kmanlar Hakkinda Bilgiler” bashdr altinda
sunulmaktadir.

2.3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkulU yapi denetimi 22.10.2012 tarihli tadilat yapi kullanma izin belgesinde yer alan
bilgiye gére “Oz Anadolu Yapi Denetim Ltd.Sti.” tarfindan yapilmistr.

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

Degerlemeye konu ana gayrimenkul “Bina” niteligindedir. Gayrimenkulin arsasi Uzerinde planlanan yeni bir
gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Degerleme raporunda belirli bir projeye istinaden degerleme calismasi
yapiimamistir.

2.3.10 Varsa, Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkule ait 29.04.2019 tarih M2934AE4BB49F numaral D sinifi Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

¢
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3. GAYRIMENKULLERIN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomi!< Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkullerin Degerine Etkileri

3.1.1 Ekonomik Kosullar

DUnya ekonomisinde akfivite 2023 dérdUncu ceyreginde direncini korumustur. ABD'de hem imalat hem de
hizmet sektérunde yavaslama gorGlurken, Euro Bolgesi'nde aktivite verileri son ceyrekte daralmaya isaret
etmektedir. Cin'de son ceyrekte buyUme hedeflere uygun gerceklesse de veriler ic talepteki yavaslamaya ve
emlak sektérindeki durgunluga yonelik sinyaller vermistir. Diger gelismekte olan ekonomilerde ayrnisma gorUlse
de genel anlamda kUresel akfiviteyi yukar cekmistir. Enflasyonda tahminlerden hizli gerceklesen gerilemelerle
belli bash merkez bankalarinin 2024 yili icinde gerceklestirecedi faiz indirimlerine yonelik beklentiler artmis ve
kUresel tahvil faizlerinde dUsUs gorGlimUstir. Bu gelismeler risk istahini desteklerken, gelismekte olan Ulkelere
sermaye akisi artmistir. Son ceyrekte yasanan jeopolitik gerilimler eneriji fiyatlan Uzerindeki belirsizlikleri artinrken,
kUresel ticarette aksamalara yol acmaktadir. Ote yandan, 2024 yilinin ilk haftalannda gelismis ekonomi merkez
bankalarinin faiz indirimlerinin beklenen kadar erken olmayabilecedi fiyatlamasi dne cikmistir. Bu nedenle tahvil
faizleri yeniden yUkselirken, jeopolitik belirsizliklerle birlikte kUresel piyasalardaki iyimserlik hiz kesmistir.

Grafik : Turkiye ve Geligmekte Olan Ulke Grafik : Tirk Lirasi Fonlama Faizleri (4 ﬁraﬂk : Toplam Igsizlik Orani ve
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TUrkiye ekonomisi 2023 G¢cUNncU ceyrekte beklentilerin Uzerinde bir blyUme kaydetmistir. 2023 yili UcUncU ¢ceyrek
gayri safi yurtici hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talep ve yatinmlarn katkisiyla
bUyUmUstir. Takvim ve mevsim etkisinden anndinimis verilere gére GSYH c¢eyreklik bazda %0,3 artarken, yillik
bazda GSYH buUyUmesi %5,9 seviyesinde gerceklesmistir. 2023 yili ikinci ceyrek sonunda 1 frilyon 22,3 milyar dolar
olan vyilliklandinimis GSYH UcUncU ceyrekte 1 trilyon 75,7 milyar dolara yUkselmistir. Yurticinde 2023 dérdUncu
ceyrek 6ncl verileri ekonomik aktivitenin yavasladigini gdstermektedir. imalat sanayi satin alma yéneticileri
endeksi (PMI) aralk ayinda 47,4'e yUkselse de son U¢ ayda daralma bdlgesinde kalmistir. Kapasite kullanim orani
son U¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektérel glven endeksleri son ceyrekte sinirh da olsa gerileme
kaydetmistir. Bankacilik sektér kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise iliml bir yavaslamaya
isaret etmektedir.

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir dnceki yilin ayni donemine gare % degigim)

| Il il v | Il l v | I i \' | Il ] v | Il il v | I ]
75 659 25 | -26 -25|-16 10 59 43 -104 64 63 75 223 80 97 78 76 41 33 40 39 59

Dérdincl ceyrekte dis dengede 1Imli bir iyilesme gorOimUstir. Thracatta sinirli yUkselis gérOlirken, enerji
kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret acigr gerilemektedir. Hizmetler hem tasimacilik hem de turizmdeki
zayiflama ile gerilerken, birincil gelir dengesindeki bozulma cari dengedeki iyilesmeyi sinilamaktadir. ikinci
ceyrek icinde 60 milyar dolar asan 12 aylik toplam cari acik, EylUl itibarnyla 51,8 milyar dolara ve en guncel veri
olarak Kasim itibariyla 49,6 milyar dolara gerilemistir.

Baz vergi kalemlerindeki yUkselis ve Ucret artislannin neden oldugu birikmis maliyetlerin etkisi bUyGk &lctde
geride kalsa da beklentilerdeki katilik ve gida fiyatlanndaki artis ile dérdincU ceyrekte enflasyonda sinirli bir artis
yasanmistir. 2023 GcUncU ceyrek sonunda %61,5 olan genel tiketici fiyatlan endeksi (TUFE) yillik enflasyonu aralik
ayinda %64,8'e cikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlan endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu ise %47,4'ten
%44,2'ye gerilemistir. TCMB politika faizini EylUlI'de %25,00'dan %30,00'a cikarnrken, artinmlara Ekim, Kasim ve
Aralik toplantilannda da devam etmistir. Son aralik ayi toplantisinda haftalik repo faizini 250 baz puan artirarak

-
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%42,50'ye cikarirken, parasal sikilasmanin en kisa zamanda tamamlanacagini ve sikiigin gerektigi middetce
sUrdurGlecegini duyurmustur.

Enflasyon Oranlari (Bir onceki yilin aym ayina gore yillik yiizde degigim)

TUFE 57.7 55.2 50.5 43.7 39.6 38.2 47.8 58.9 61.5 61.4 62.0 64.8 64.9
Yi-UFE 86.5 76.6 62.5 52.1 40.8 40.4 445 49.4 47.4 394 423 44.2 44.2

Kaynak: GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sektoér(G 2023 4.Ceyrek Raporu

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Eikileri

2023 yil boyunca kuresel ekonomide éncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan énlemler guncelligini
korumustur. Enflasyonist basklyl azaltmak amaciyla basta gelismis Ulke merkez bankalarn oimak Uzere bircok
merkez bankasi siki para politikalanna devam etmislerdir. Bu sUrec bir yandan kUresel kaynak maliyetlerinin
artmasina yol acarken bir yandan da global bUyUme hizinda gerilemeye neden olmustur.

KGresel etkisi itibarnyla dikkatle takip edilen Fed aldigi dnlemler ile ABD'de enflasyonu kontrol etmeyi basarmistir.
Surecte istihdam kaybinin cok az olmasi, falebin dengeli seyretmesi durumu ortaya cikmistir. ABD'de ki bu durum
bUyUme kaybinin az oldugu ekonomik bir yapiya evrilerek yumusak inis senaryosunu gindeme tasimistir. Her ne
kadar yilin son ceyreginde faiz arfislan giderek azalsa da basta Fed olmak Uzere ECB ve BoE gibi merkez
bankalarn para politikalanni siki futmaya devam edeceklerine dair mesaijlari piyasa ile paylasmiglardir.

Gelismekte olan Ulkelerde ise kuresel enflasyonun Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi
unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin risk olusturmaya devam etmistir.
Gelismekte olan Ulkelerde kendi iclerinde farkl ekonomi politikalan uygulayarak hem ic hem de dis kaynakli
sorunlarini ¢cézme ugrasl icine girmislerdir. Farkllasma uygulanan para ve enflasyonu 6nleme politikalarinda
daha da belirginlesmistir. Ancak gelismekte olan Ulkelerde buyume ve istihdam kaybi sorunlarn gelismis Glkelere
gore biraz daha 6ne ¢ikmustir.

2023 yiinda dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen hemen tUm iktisadi
sUrecleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel géoriUnUmu olumsuz etkilemeye devam etmistir.
Suregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu'da yasanan ¢cok olumsuz gelismeler, basta emtia
fiyatlan Uzerinden olmak kaydiyla, ticareti de negatfif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olarak dikkat
cekmektedir.

TUrkiye'nin 2023 yilina iliskin bOyUme tahmini yozde 4, 2024 yili bOyUmesi yUzde 3,5 olarak tahmin edilmistir. IMF
Temmuz (2023) ayi DUnya Ekonomik Goronum Raporu'nda TUrkiye ekonomisinin 2023'te yUzde 3 ve 2024'te yUzde
2,8 bUyUyecegdi 6ngortlmusty. Yeni revizyonda hem 2023 hem de 2024 de bUyUme hizinin arfinimis olmasi dikkat
cekici gérunmektedir. Uluslararasi Para Fonu, kUresel ekonomik blyUme tahminini bu yil icin yUzde 3 dizeyini
korurken, 2024 yili icin yUzde 3'ten yUzde 2,9'a indirmistir.

Ulkemizde 2023 yili ik yansinda baz etkisi destedi ile fiyatlar genel seviyesindeki géreceli bir geri cekiime yasansa
da yaz aylan itibanyla enflasyonda yUkselme egilimi artrmistir. Eylil ayr TUFE dikkate alindiginda yillik artis orani
yUze 61,53 olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde ki UFE artisi ise yUzde 47,44 diUzeyinde artis kaydetmistir. Bunlarla
birlikte yonlendirilen ve yonetilen fiyatlarda yapillan vergi, fiyat artislan fiyatlar genel dizeyini yukar
baskilamaktadir. EylUl ayinda yayinlanan Orta Vadeli Planda 2023 yil sonu enflasyon beklentisi yUzde 65, 2024
yllinda ise yUzde 33 olarak ifade edilmistir.

Enflasyonun yUksek sUregelmesi ise hem maliyetler hem de tUketici davranislan Uzerinde etki yaratmaktadir.
Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne cekilmesi bazi sektérlerde dnemli bir canliik yaratiysa da bu talebin
sUrdurUlebilir olamayabilecedi unutulmamalidir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukarn cikiyor olmasi
ekonomik akfivite de yavaslamayi getirebilecektir. Parasal sikilastirma strecinin devam edecedi beklentisi de
ekonomide sogumaya isaret etmektedir.

Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektérinin en 6nemli gostergelerden birisi olan ‘konut safis’ rakamlarina
baktigimizda ise durum séyledir; 2023 yili itibarnyla, toplam 1 milyon 225 bin adet konut satiimistir. 2022 yilinin ayni
déneminde ise satislar 1 Milyon 485 bin adet olarak gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gére satislarda yuzde
17,5 duzeyinde bir dUsusU isaret etmektedir. Satis tUrlerine gore ise farlilk ipotekli satislarda yasanmistir. 2022
ylinda 280 bin adet ipotekli konut satisi yapilirken 2023 yilinda ise yUzde 36,6'lik bir dUsUs ile 177 bin adet
dUzeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlanndaki artisin
etkisiyle meydana gelmis gériimektedir. ik el satislarda da 2023 yilinda gerileme belirgin bir hal alarak bir dnceki
seneye goére yuzde 17,5'lik dUsUsle 379 bin adet dUzeyinde gerceklesmistir.
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Yabancilara yapilan konut satislari ise oldukca sert bir gerilemeye sahne olmustur. 2023 yilinda bir &nceki seneye
gore yUzde 48,1 azalarak 35 bin adet satis gerceklesmistir.

Ozellikle 2022 yili ve 2023 vili ilk yansi itibaryla, talebin gicld olmasinin yani sira enflasyonist edilimden kacis
cabasiyla konut fiyatlarda kayda deger bir yUkselis yasanmistir. Ancak bu artis egiliminde 2023 yili ikinci
yansindan itibaren yavaslama isaretleri gbérilmeye baslanmistir. TCMB tarafindan aciklanan 2023 Kasim ayi
verilerinde; bir &nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yizde 82,2, reel olarak ise yUzde 12,4 oraninda artig
gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyat 30,318 TL'ye ulasmistir. En yUksek metrekare fiyati ise
istanbul da gerceklesmis olup 44,532 TL olmustur.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, asagidaki tespitler yapilabilir.

e Insaat maliyet endeksi (Kasim-2023) TUIK verilerine goére vyillik olarak yizde 66,49 artmistir. Endeksin alt
kinhmlanna bakfigimizda ise malzeme fiyatlannin ayni dénemde yUzde 53,46, iscilik maliyetlerinin de
yUzde 110,77 olarak yUkselmistir. S6z konusu maliyet artislan yeni konut fiyatlan basta olmak Uzere tUm
insaat sektérindeki fiyatlarn yukar ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir.

Grafik : Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2017=100) Grafik : Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi
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Kaynak: TCMB

e Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektéri ve bilesenleri calismakta
olup, dnUmuUzdeki 3-4 vyillik surecte bu bdlgelerin yeniden imarn sektor icinde izlenmesi gereken bir
degisken olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

e Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak Uzere tUm gayrimenkul cesitlerine olan
talebi oldukca artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmmasinda yasanan yavasiama gerekse gayrimenkul
edinimi icin kullanilacak tasarruflann azalmasi talebi térpulemektedir. Tasarruf amacl konut alimlannda
2023 yili son alti aylik déneminde giderek azalma egilimi géstermektedir.

e Secimlerden sonra uygulamaya konulan enflasyonu 6nleme politikalannin etkisi ile artan finansal
maliyetler ve reel getiri arayisindaki tasarruf sahiplerinin mevduata ydnelmeleri de gayrimenkul
piyasasinda olusan fiyatlarin dengelenmesine neden olmaktadir.

e Yabancl talebinde azalma egilimi sGrmektedir. Aslinda bu sGrec 2022 yilinda gorGlen fazla talebin
normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da dUsunulebilir.

e Arz ve talebin dengelenmesinin sGre alabilecedi dikkatlerden kacmamalidir. Ancak yukarndaki
nedenlere dayanarak da fiyatlann devamli yukar gitmesi surdUrilebilir bir durumda degildir. Gerek TCMB
gerekse diger kurumlarin verileri ‘balonlasma’ egilimi gdsteren baz tasinmaz tirlerinin séGnNUmlendigini
isaret etmektedir.

Kaynak: GYODER / Turkiye Gayrimenkul Sektéri 2023 4.Ceyrek Raporu

3.2 Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

Ulkenin en kalabalk, ekonomik, tarihi ve sosyokUltirel acidan en dnemli sehridir. Turkiye'nin kuzeybatisinda,
Marmara kiyisi ve Bodarzici boyunca, Halic'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir
olup, Avrupa'daki b&limuUne Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bdliUmune ise Anadolu Yakasi veya
Asya Yakasl denir. Sinirlan icerisinde ise BUyUksehir Belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.
Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'y ayiran istanbul Bogazinin sinirlart icerisinde olmasi
nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca yuksektir. TUrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. istanbul ilinin
yOzlcUmU 5.461 km?2'dir. istanbul'un iklimi, TUrkiye'de Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis ézellidi
gbsteren bir iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi limandir. Tirkiyede en cok sayida Universiteye sahip ili olan
istanbul'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Glke ortalamasinin iki kati oranindadir.
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3.2.2 Beyoglu ilgesi

Beyogdlu ilcesi, istanbul ilinin merkezi ilcelerinden biridir. Beyodlu veya eskiden Pera olarak isimlendirilen ilce,
istanbul ilinin Avrupa yakasinda bulunan ilcelerinden biridir. Kuzeybatida Sisli ve Kagithane, doguda Besiktas ve
istanbul Bodazi, gineyde ve batida ise Halic ile sinirli ilcenin yUzdlcOmi 8,76 km2dir ve 45 mahalleden
olusmaktadir. Pera olarak da isimlendirilen ilce adini TUnel-Taksim arasinda uzanan istiklal Caddesi ve ona acilan
sokaklarin belirledigi alani kapsayan Beyogdlu semtinden alrr.

istanbul iline bagl Beyogdlu ilcesi; Halic’in kuzeyinde Kasmpasa vadisinin batisiyla, Doimabahce (Gazhane)
vadisi arasinda kalan alani kapsar, Sisli veBesiktas ilceleriyle sinirdastir.

Beyogdlu ilcesinin sinirlar icerisinde c¢ok sayida dnemli kurum ve mekan bulunmaktadir. Bunlarnn arasinda;
Findikli’daki Mimar Sinan Universitesi, Taksim Meydani’ndaki Atatirk KOltor Merkezi, Kasimpasa’daki Kuzey Deniz
Saha Komutanlidi, SUtlice’deki Tophane-i Amire (Koc Sanayii MUzesi), Aynalikavak Kasr, istiklal Caddesi’ndeki
istanbul Sanayi Odasi, Yapi Kredi Kiltir ve Yayincilik, Cicek Pasaji, Balk Pazar, Aksanat, cok sayida sinema,
Muammer Karaca Tiyatrosu, TUnel ve Tramvay ulasimi, Galata’'daki Galata Kulesi de bulunmaktadir

3.2.3 Omer Avni Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Omer Avni mahallesi, istanbul ilinin Beyogdlu ilcesine badl bir mahalledir. Omer Avni Mahallesinde cadde
Uzerinde yer alan yapilarda genel olarak zemin katlar dGkkan, normal katlari isyeri ofis, sokak iclerinde yer alan
yapllar ise genel olarak ofis ve konut kullanimli olarak gelisme gdstermistir. Besiktas ilcesine de yakin konumda
yer almaktadir. Yakininda Molla Celebi Camii (Findikli Camii), Findikli-Mimar Sinan Universitesi Tramvay Duragd,
Kabatas Tramvay Duradi, Kabatas iskelesi, istanbul Modern, Dolmabahce- Besiktas Stadyumu, Galataport
istanbul Projesi bulunmaktadir. Taksim Meydan 800m mesafede yer almaktadir

Semtin, sehrin kUltUrel yasantisina katkida bulunan birgok 6zel ve kamu isletmesi vardir. Degerlemeye konu
gayrimenkuller, konut yerlesiminin yogun oldugu bir bdlgede, kent merkezi olarak degerlendirilebilecek bir
konumdadir. Bélgede ticaret ve kUltUrel yapilar agirlikl oimak Uzere ana akslar Uzerinde kamusal hizmet amacgli
kullanilan binalar ve konut yapilasmalar da yer almaktadir. Bolge kamu hizmetlerinden tam yararlanmakta olup
altyapi problemi bulunmamaktadir.

3.2.4 Yakin Cevre Fotografian

gl kg
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Galataport istanbul istanbul Modern

3.2.5 Ulasim

Degerleme konusu tasinmaza ulasim bdlgenin ana arterlerinden olan Galata Képrisinden kuzeydogu yoninde
ilerlenerek ulasim saglanmaktadir. Galata Képrisunden Kemeralti Caddesine cikilir. Kemeralti Caddesinin
bitiminde Meclis-i Mebbusan Caddesine ulasilir. Meclis-i Mebbusan Caddesinde ~1,20 km ilerlendikten sonra
Findikli Mimar Sinan Tramvay Duragina ulasiimaktadir. Findikli Mimar Sinan Tramvay duraginin sag ¢caprazinda
~150 m uzaklikta konumlu Karun Cikmaz sokaga dénUlur.Tasinmaz bu sokakta sol kolda konumlu olan 2 numarali
binadir. Tasinmazin bulundugu lokasyon merkezi konumda olup toplu tasima araclan ile ulasim rahatlikla
saglanabilmektedir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Fakiorler

Degerleme tarihi itibariyle sGrec famamlanana kadar gegen sUrede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinilayan herhangi bir faktér olmamustir.

-
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3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu ana gayrimenkul Beyoglu ilcesi, Omer Avni Mahallesi, 1486 ada 76 numarall parsel Uzerinde
yer almaktadir. Konu parsel 2.429,61 m? yUz dlcUme sahiptir. Parsel geometrik olarak amorf yapidadir. Karun
Cikmazi Sokaga ~40 m cephelidir. 3 tarafi komsu parsellerle cevrilidir. Karun Cikmaz Sokak konumuna goére
ortalama parsel genisligi 66 m ve derinligi 40 m'dir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Konu parsel Uzerinde; TSKB Genel MUduUrlUk Ek Hizmet Binasi olarak kullanilan, betonarme yapi tarzinda 4 bloklu
olarak insa edilmis yapi bulunmaktadir. Parsel Uzerinden yer alan yapinin tamami degerleme calismasina konu
edilmektedir. Ana gayrimenkulin tapu kaydi niteligi 4 Bloklu Kargir isyeri”dir. Dederlemeye konu yapi 2 bodrum
+ zemin + 5 normal kat ve cati kafi olmak Uzere toplam 9 kattan olusmaktadir.

2 bodrum katinda; kazan dairesi, depo, teknik hacimler ve atdlyeler bulunmakta olup 573,23 m? alana;
1. bodrum katinda; teknik odalar, s6fér odasi, camasirhane ve soyunma odalar bulunmakta olup 574,61 m?

alana, (Yapinin 1. bodrum katindan Molla Bayiri sokak altindan gecen tinelle 19 ada 110 parselde yer alan TSKB
Genel MUduorlUk binasinin 1. normal katina gecis saglanmaktadir.)

Zemin katinda; bina girisi ve giris holU, danisma, santral, matbaa, teknik bdlumler, spor salonu, arsiv ve klima
odasi bolUmleri bulunmakta olup kullanim alani 1.183,73 m?2 dir.

Asma katinda depo, kitUphane, cay ocagi, dinlenme salonu ve konferans salonu bdélumleri bulunmakta olup
kullanim alani 985,23 m? dir.

1. normal katinda bina isletim ve idari isler, ofis bdlimleri, yemekhane, mutfak bdélumleri bulunmakta olup
kullanim alani 1.262,38 m2 dir.

2. normal katinda bilgi islem, bankacilik faaliyetleri ofis alanlar bulunmakta olup kullanim alani 1.258,68 m2 dir.
3. normal katinda bankacilik faaliyetleri ofis alanlan bulunmakta olup kullanim alani 1.258,68 m? dir.

4. normal katinda insan kaynaklari, kurumsal iletisim ofis alanlar, istarak ofis alanlan bulunmakta olup kullanim
alani 1.258,68 m2 dir.

5. normal katinda Ust yonetim, kontrol birimi, kurumsal mimari ve sUrec ydnetimi, risk yonetimi, teftis kurulu
baskanligr bolumleri bulunmakta olup kullanim alani 1.258,68 m? dir.

Cati katinda teknik bdlumler ve teras alanlarn bulunmakta olup kullanim alani 1.110,10 m2 dir. Teras alanlarinin
toplam alana katildigr dUsunulmektedir. Bu durum degerlemede negatif serefiye olarak dikkate alinmustir.
Yapinin foplam kullanim alani ~10.724 m? dir. Yapida Ust katlardan bogaz manzarasina hakimdir.

Tasinmazlarn konumlu oldugu bina dis cephesi siva Uzeri dis cephe boyasidir. Bina girisi binanin kuzeydogu
cephesinden zemin kat seviyesinden saglanmaktadir.

Gayrimenkullerin dosyasinda yapilan incelemede 04.07.1985 tarih 985/3-5 sayili Yapi Ruhsati, 04.07.1988 tarih
988/3839 sayill Yapi Kullanma izin Belgesi, 4 adet biro ve tadilat icin alinmis 19.12.2011 tarihli, 2011/05-08 savyili
Tadilat Ruhsati (244,00 m?) dUzenlendigi, devaminda, 4 adet buro ve tadilat icin alinmis 22.10.2012 tarih
2012/128-7825 sayil yapi kullanma izin belgesi (244,00 m?) alindigi, goérulmustar.

Degerleme konusu gayrimenkul ek hizmet banka binasi olarak kullanildigi tespit edilmistir. Yapi bakimli durumda
olup genelinde kullanma uygun sekilde tasarlanmistir. Yapilan tasarnm degisiklikleri basit tadilat ile
giderilebilecek durumdadir. Yapi genelinde kullanima uygun olmayan herhangi bir alan bulunmamaktadir.

Kat Dagilimlari

Kat Adi M2
2. Bodrum Kat 573,23
1. Bodrum Kat 574,61
Zemin Kat 1.183,73
Asma Kat 985,23
1. Normal Kat 1.262,38
2. Normal Kat 1.262,38
3. Normal Kat 1.258,68
4. Normal Kat 1.258,68
5. Normal Kat 1.258,68
Cati Kati 1.110,10
Toplam 10.724,00

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S. 17 |



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

Binada 5 adet asansoér, yangin merdiveni, her t0rlG tesisat bulunmaktadir.

3.4.3 Bagimsiz bolimlerin Ozellikleri ve Fotograflar

Degerleme konusu gayrimenkul banka binasi olarak kullanimaktadir. Tasinmazin kati basit tadilat ile banka
genel mUduorlUk, ofis kullanimina uygun sekilde dekore edilmistir. Yapilan bu diUzenlemeler basit tadilat ile
dUzeltilebilecek durumda oldugundan yasal durum ve mevcut durum degerinde dikkate alinmamistir.

Tasinmazin zeminleri kismen laminant parke, kismen seramik déseme, kismen hall ve mermer kaplamadir.
Konferans salonu, ydnetim ve hukuk alanlarinin bir kismi haliile kapli durumdadir. Katlann tamami duvar boyasi
ile boyaldir. Tasinmazin pencerelerinin famami aliminyum dogramadir. Bodrum katlarin zemin ve duvarlar
seramik kapl vaziyettedir. Duvarlan plastik duvar boyasi ile boyal durumdadir.

Ana tasinmaz ve bagimsiz bdlimlerin gorselleri asagida sunulmaktadir.

ic Mekan Gérselleri

Cati Kat
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4. Normal Kat

\.
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1. Normal Kat

Zemin Kat
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MAKINE
DAIRESI

2. Bodrum Kat

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

Kat alanlan kullanim amacina uygun sekilde ahsap seperatérler veya cam malzeme ile bdlunmuos durumdadir.
Yapilan bu uygulama basit tadilat ile mimari projesine uygun hale getirilecek durumda oldugundan yasal ve
mevcut durum degerinde dikkate alinmamistir. Yapr mimari projesi ile gabari olarak uyumlu durumdadir

3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibanyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul TUrkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. genel mudUrlUk ek hizmet binasi (Ofis) olarak
kullaniimakta olup ticari amacl kullanima sahipfir.

\.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 22 |

\|



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

4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann belli bir tarihteki degerinin belirlenmesi
amaci ile yapllan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda fespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

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

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi, tasinmaz mulkiyet haklarnnin, 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 birislem ile uygun kiralama sartlar cercevesinde, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorGlen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yukumlUlogun bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarin her
birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatirm Degeri / Bedeli (Investment Value / Worth)

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

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

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

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belilenmesi gerekli gérGimektedir. Tasfiye degeri iki farkll varsayllan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Sathis (Forced Sale)

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

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13’de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilan arasinda
Olcum tarihinde olagan bir islemde, bir varigin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

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

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (boenzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
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Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve / veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

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

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

(c) dnemli dlcUde benzer varliklarile ilgili sikk yapilan ve / veya gincel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

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

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere dénustrbimesi ile
belirenmesini 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 anlamii agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézUyle degeri etkileyen cok énemli 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 akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginks degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlarn; dederleme konusu varlidgin ve degerleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi tironin seciimesi (Ornegdin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislari
veya Ozsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarninin fahmin edilecedi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, séz konusu sure icin nakit akis tahminlerinin hazilanmasi, (Varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

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

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve / veya anlaml
agirlik verilmesi gerekli gdérulmektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli 6lcide ayni faydaya sahip bir varigl yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin dnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sUrede yeniden
olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikaome maliyetine dayanmasi.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 24 |



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

5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BIiLGi VE VERILER

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

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Ana Cadde Uzerinde konumlu olmasi, % Yaklasik 39 yasinda eski bir yapi olmasi,
+ Tramvay Duragina yakin konumda olmaisi, x  Bdélgede otopark sorunun yasanmasi.

+ Ust katlarda kismi  ve genis Bogaz
manzarasinin bulunmasi,

+ Yapr Kullanma izin Belgesinin alinmis olmasi,
+ Bakimli olmasi.

Firsat Tehditler

+ Ana tasinmazin merkezi konumda olmasi. x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
gelismeler, tUm  sektdrleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektérinU 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 gérismeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.

Konu gayrimenkul tapu kaydinda “4 Bloklu Kargir is Yeri” vasifidir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki ofis, dikkan ve

bina vasifll gayrimenkullerin satis ve kiralama emsalleri arastirimis olup olumlu ve olumsuz dzelliklerine gére analiz
edilmistir.

Satlik-Kiralik Bina Emsalleri

No Konum Durum Kullanim Kat Beyan Tahmin Beyan Beyan Tahmin Olumliu / Olumsuz iletisim
Adedi Edilen Edilen Edilen Edilen Edilen Ozellikleri
Alani Alani Fiyah Fiyah Fiyah
(m?) (m?) (1) (TL/m?)  (TL/m?)
1 Omer Avni  Satilik is Hani 6 1.920 1.920 155.000.000 80.729 80.729 Tasinmaza yakin konumda, ana (532)
Mahallesi caddeye cepheli olmayan +31 vyillik, 2 736 58
bodrum, zemin ve 3 normal kattan 89

olusan 1.920 m? kapali alana sahip
oldugu beyan edilen 1.920 m? oldugu
dUsUnUlen bina komple satiliktir.

2 Omer Avni Satilik is Hani 7 1.120 1.120  257.000.000 229.464  229.464 Tasinmaza yakin konumda, ana (555)
Mahallesi caddeye cepheli, +31 yillik, zemin + 6 367 33
normal kattan olusan 1.120 m? kapali 90

alana sahip oldugu beyan edilen 1.120
m? oldugu disinUlen bina komple
satiliktir.

3 Omer Avni Satilik is Hani 7 4.500 3.900  605.000.000 134.444 155.128 Tasinmaza yakin konumda, ana (212)
Mahallesi caddeye cepheli, 25 yillik, zemin + 6 324 93
normal kattan olusan 4.500 m? kapali 24

alana sahip oldugu beyan edilen 3.900
m? oldugu disinUlen bina komple

satiliktir.
4 Omer Avni Satilik Apart- 4 200 190 40.500.000  202.500  213.158 Tasinmaza yakin konumda, ana (532)
Mahallesi Oda caddeye cepheli olmayan ara sokakta 736 58
konumlu, 30 yillik, zemin + 3 normal 89

kattan olusan 200 m? kapali alana sahip
oldugu beyan edilen 190 m? oldugu
dUsUnUlen bina komple satiliktir.

5 Omer Avni Satilik Konut- 5 1.328 1.200 170.000.000 128.012 141.667 Tasinmaza yakin konumda, ana (216)
Mahallesi Ofis caddeye cepheli ancak ara sokakta 550 79
konumlu, +31 yillik, zemin + 4 normal 10

kattan olusan bakimsiz, tadilat ihtiyact
olan 1.328 m? kapal alana sahip oldugu
beyan edilen 1.200 m? oldugu disinUlen
bina komple satilikhr.

-
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6 Omer Avni  Satlik Ofis 8 1.000 800 125.000.000
Mahallesi
7 Omer Avni  Satlik Ofis 8 1.470 1.400 275.000.000
Mahallesi
8  OmerAvni Satiik s Hani 9 1.980 1.900  135.000.000
Mahallesi
9 Omer Avni  Kiralik Konut- 5 465 440 340.000
Mahallesi Ofis
Satiik-Kiralik Ofis Emsalleri
No Konum Durum Kullanim Kat Beyan Tahmin Beyan
Edilen Edilen Edilen
Alani  Alani Fiyah
(m?)  (m?) (TL)
10 Omer Avni Satilk  Ofis Zemin 65 60 6.500.000
Mah.
11 Omer Avni Satlk  Ofis 3 75 70 8.000.000
Mah.
12 Omer Avni Safiik  Ofis Bodrum 125 90 9.500.000
Mah.
13 Omer Avni Kiralk  Ofis 3 130 100 45.000
Mah.
14 Kemankes Satilk  Ofis 4 110 90  12.500.000
Karamustafa
Pasa Mah.
15 PUrtelas Hasan Kirallk  Ofis 5 100 90 80.000
Efendi Mah.
16 Omer Avni Kiralk  Ofis 3 650 520 240.000
Mah.
17 Omer Avni Kiralk  Ofis 3 400 350 425.000
Mah.
18 Omer Avni Kiralk — Ofis 3 190 150 100.000
Mah.

125.000

187.075

68.182

731

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL/m?)
100.000

106.667

76.000

346

113.636

800

369

1.063

526

156.250

196.429

71.053

773

Tahmin
Edilen
Fiyah
(TL/m?)
103.333

114.286

105.556

450

138.889

1.000

462

1.214

667

Tasinmaza yakin konumda, ana
caddeye cepheli olmayan ara sokakta
konumlu, +31 yillik, bodrum + zemin + 6
normal kattan olusan bakimsiz, tadilat
ihtiyaci olan 1.000 m? kapali alana sahip
oldugu beyan edilen 800 m? oldugu
dUsUnUlen bina komple satiliktir.
Tasinmaza yakin konumda, ana
caddeye cepheli olmayan ara sokakta
konumlu, +31 yillik, bodrum + zemin + 6
normal kattan olusan 1.470 m? kapali
alana sahip oldugu beyan edilen 1.400
m? oldugu disinUlen bina komple
satilikfir.

Tasinmaza yakin konumda, ana
caddeye cepheli olmayan ara sokakta
konumlu, +31 yillik, 2 bodrum + zemin + 6
normal kattan olusan 1.980 m? kapali
alana sahip oldugu beyan edilen 1.900
m? oldugu disinUlen bina komple
safiliktir.

Tasinmaza yakin konumda, ana
caddeye cepheli olmayan ara sokakta
konumlu, +31 yillik, bodrum +zemin + 3
normal kattan olusan 465 m? kapal
alana sahip oldugu beyan edilen 440 m?
oldugu dusinUlen bina komple kiraliktr.

Qlumlu / Olumsuz
Ozellikleri

Tasinmaza yakin konumda, ana
caddeye cepheli olmayan, ara sokakta
konumlu, +31 yillik, zemin katta 65 m?
kapali alana sahip oldugu beyan edilen
60 m? oldugu dUsUnulen ofis satiliktir.
Tasinmaza yakin konumda, ana
caddeye cepheli olmayan, ara sokakta
konumlu, +31 yillik, zemin katta 75 m?
kapali alana sahip oldugu beyan edilen
70 m? oldugu disinulen 1+1 oda hacimli
dubleks ofis satiliktir.

Tasinmaza yakin konumda, ana
caddeye cepheli, ara sokakta konumlu,
+31 yillik, bodrum katta 125 m? kapal
alana sahip oldugu beyan edilen 90 m?
oldugu dustnulen 3,5+1 oda hacimli ofis
safiliktr.

Tasinmaza yakin konumda, ana
caddeye cepheli, ara sokakta konumlu,
+31 yillik, 3. katta 130 m? kapal alana
sahip oldugu beyan edilen 100 m?
oldugu dusinulen 1+1 oda hacimli ofis
kiralikir.

Tasinmaza yakin konumda, ana
caddeye cepheli, +31 yillik, 4. katta 110
m? kapal alana sahip oldugu beyan
edilen 90 m? oldugu disinilen 3+1 oda
hacimli ofis satiliktir.

Tasinmaza yakin konumda, ana
caddeye cepheli, +31 yillik, 5. katta 100
m? kapall alana sahip oldugu beyan
edilen 90 m? oldugu dUsUnilen 2+1 oda
hacimli ofis kiraliktir.

Tasinmaza yakin konumda, ana
caddeye cepheli, 20 yillik, 3. katta 650
m? kapall alana sahip oldugu beyan
edilen 520 m? oldugu dUstndlen +5 oda
hacimli ofis kiraliktir.

Tasinmaza yakin konumda, ana
caddeye cepheli, +31 yillik, 3. katta 400
m? kapall alana sahip oldugu beyan
edilen 350 m? oldugu dUsUndlen +5 oda
hacimli ofis kiraliktir.

Tasinmaza yakin konumda, ana
caddeye cepheli, +31 yillik, 3. katta 190
m? kapall alana sahip oldugu beyan
edilen 150 m? oldugu dUsUnilen 4+1 oda
hacimli ofis kiraliktir.
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Sathilik-Kiralik Dukkan Emsalleri

No Konum Durum Kullanm Kat Beyan Tahmin Beyan Beyan Tahmin Olumlu / Olumsuz iletisim
Edilen Edilen Edilen Edilen Edilen Ozellikleri
Alanmi  Alani Fiyah  Fiyah Fiyah
(m?)  (m?) (T) (TL/m?) (TL/m?)
19 Omer Avni Satilk  DUkkan Zemin 400 350 99.000.000 247.500 282.857 Tasinmaza yakin konumda, ana (212)
Mah. caddeye cepheli oimayan, 10 yillik, 288 77
zemin katta 400 m? kapall alana sahip 77
oldugu beyan edilen 250 m? oldugu
dUsUnUlen dUkkan satiliktir.
20 Omer Avni Satilk  DUkkan Zemin 80 60  4.900.000 61.250  81.667 Tasinmaza yakin konumda, ana (21¢)
Mah. caddeye cepheli olmayan, ara sokakta 709 46
konumlu, +31 yillik, zemin katta 80 m? 86

kapali alana sahip oldugu beyan edilen
60 m? oldugu dUsUnUlen dUkkan satiliktr.

21 Omer Avni Satilk  DUkkan Zemin 138 110 17.950.000 130.072 163.182 Tasinmaza yakin konumda, ana (21¢)
Mah. caddeye cepheli, ara sokakta konumlu, 529 0o
+31 yillik, zemin katta 138 m? kapal alana 49
sahip oldugu beyan edilen 110 m?
oldugu dusinUlen dikkan satiliktir.
22 Omer Avni Satilk  DUkkan Zemin 15 10 2.000.000 133.333 200.000 Tasinmaza yakin konumda, ana (212)
Mah. caddeye cepheli oimayan, ara sokakta 951 87
konumlu, +31 yillik, zemin katta 15 m? 87

kapali alana sahip oldugu beyan edilen
10 m? oldugu dUsUnUlen dUkkan satiliktir.

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkullere Yakinligini Gosteren Krokiler
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Emsal gayrimenkullerin konumlarini gdésteren kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynintili Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detaylh Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkullerin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu, degerlemeye konu
gayrimenkuller ile benzer nitelikli “Bina, Ofis ve DUkkan” arastirmasi yapilmistir. Yapilan arastirmalarda
gayrimenkullere aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile géristimUs ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlar
incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya kiralamaya konu olmus
gayrimenkuller hakkinda kismen bilgi ediniimis olup agirlikli olarak halihazirda piyasada satilik ve kiralik olarak

¢
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pazarlanan gayrimenkullerin detaylan égrenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile
karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarnndan alinan emsal bilgilerinin tfutarl olduklarn gérilmustur.

Emsal arastirmasi yapilirken, *Ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (Konumda / lokasyonda farkliliklarn olan emsallerin serefiye farkliliklar
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkullerin fiziksel 6zelliklerinin dikkate alinmasina,
fiziki zelliklerin (Unite tipi, kullanim bOyUklogU, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik ézellikleri vb. unsurlar) farkll olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklannin degerlemede dikkate alinmasina; tam mdulkiyet devrine iliskin
emsaller (Farkli muUlkiyet tarzlannin (Hisseli mulkiyet, Ust hakki devri, devre mulk vs.) orfaya cikaracagi serefiye
farkliiklan degerlemede dikkate alinmasina) tercih edilmesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

¢ Konu tasinmazin bulundugu konum turizm ve konaklama acisindan yogun olan bir bdlgedir.

e Bdlgede agirlikli olarak restore edilen, yenilenen yapilar turizm tesisi ve ficari bina olarak kullanilimaktadir.
Zemin kaflan dUkkan - magaza, Ust katlan ise genellikle konaklamaya uygun ofel, apart — oda ve ofis
olarak kullanilmaktadir. Meclisi Mebusan Caddesi Uzerinde konumlu olan tasinmazlar bolgede tercih
edilen bir lokasyon Uzerinde konumludur.

e Bdélgede yapilan arastrmalarda edinilen bilgilere gbére benzer konumda yer alan panoramik deniz
manzarasl bulunan ofislerin ve binalarin, deniz manzarasi bulunmayanlara gére daha yUksek bedellerle
el degditirdigi tespit edilmistir. (Bina emsallerin tahmini alanlan i¢erisinde bina ortak alanlan (Kapali
otopark, asansdr, merdiven cekirdedi alanlan vb.) bulunmakta olup, bagimsiz bolim emsallerinde
tfahmini alanlarn icerisinde bina ortak alanlarn (Kapal otopark, asansér, merdiven cekirdedi alanlan vb.)
bulunmaktadir.)

e Boélgede benzer konumda yer alan, ticari kabiliyeti yUksek olan binalarin talep edilen satis fiyatlannin
80.000-230.000 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmistir.

Emsallerin Karsilastirimasi

Satilik ve kiralk gayrimenkul emsalleri, olumlu / olumsuz &zelliklerine gére karsilastinimis ve serefiyelendirme
calismasi ile uyumlu hale getirilmistir.

Emsal gayrimenkullerden 6ngorilen pazarlik paylarnin dUstlmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“Konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, kullanim alani bUyUkligu ve mulkiyet durumu” gibi kriterlere gore
serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma iliskin DUzeltme Kriteri’nde: raporun 5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkullere Yakinigini Gosteren Krokiler” boliminde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlarn dikkate alinmis; ulasim akslarnna olan mesafesi, erisilebilirligi, merkezi konumu,
manzara durumu, manzara agisl, tabela degeri vb. kriterleri g6z 6nUnde bulundurularak dizeltme yapilimistir.

Emsallerin insaat Kalitesine lliskin Dizeltme Kriteri'nde; binanin yapilis tarzi, yapim vyili, teknik &zellikleri, bakim
durumu, malzeme kalitesi vb. kriterleri géz 6ntnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Mimari Ozelliklerine lliskin DUzeltme Kriteri’nde: binanin teknik ve altyapi ézellikleri, acik - kapali otopark
durumu, kattaki konumu vb. kriterleri goz énunde bulundurularak diUzeltme yapiimistir.

Emsallerin Alana iliskin DUzeltme Kriteri'nde: emsallerin alanlarn géz éndnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KUcUk alana sahip bina, ofis ve dUkkanlar, blUyUk alana sahip bina, ofis ve dukkanlara gére daha yUksek birim
degerlerle kiralanmakta ve satiimaktadir.

Hisseli MUlkivet Durumuna lliskin  DUzeltme Kriteri'nde; emsallerin  hisseli mUlkiyet durumu géz 6nUnde
bulundurularak dizeltme yapiimistir. Hisseli milkiyet yapisina sahip gayrimenkullerin satis sUreleri, hisseli yapida
olmayanlara gdre daha uzun, satis kabiliyetleri ve degerleri hisseli yapida olmayanlara gére daha dusik
olmaktadir.

Yukanda belirtilen emsaller arasindan, degerlemeye konu tasinmaz ile daha benzer dzelliklere sahip oldugu
kanaatine varilan Pazar degeri tespiti icin 4 adet gayrimenkul, kira degeri tespitiicin 3 adet gayrimenkul secilmis
ve tablo seklinde asagida sunulmustur. Secilen gayrimenkuller, numaratajlarina gére tabloya islenmistir. Bina
satis ve kira degerine gore farkli 2 tablo tablo hazirlanmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkullerin Farkhliklari:

Emsal gayrimenkuller, degerleme konusu gayrimenkule gére daha k¢ Uk alana sahip gayrimenkuldUr. Bu durum
alana iliskin dizeltme kriterinde g6z 6ninde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkul yapi yasi olarak emsaller gayrimenkullere gbére daha énce bir tarihte insa
edilmistir. Bu durum insaat Kalitesi DUzeltmesi kriterinde olumsuz serefiye olarak gdz éninde bulundurulmustur.
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Degerleme konusu gayrimenkul manzara olarak emsaller gayrimenkullere gére daha iyi manzara 6zelliklerine
sahiptir. Bu durum insaat Kalitesi DUzeltmesi kriterinde olumlu serefiye olarak gdz éninde bulundurulmustur.
Degerlemeye konu gayrimenkulUn tam mulkiyete konu olmasi dederleme calismasinda gbz 6nUnde
bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine Sahip,
Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip, Daha KicUk Alana Sahip ve Hissesiz MUlkiyet Durumuna Sahip” ise serefiye

negatif girimektedir.

Karsilastirma Tablosu — Satis Degeri

E1l E2 E3 E5
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 155.000.000 257.000.000 605.000.000 170.000.000 TL
Pazarlik Pay 10% 25% 10% 10% %
DUzeltilmis Deger (B) 139.500.000 192.750.000 544.500.000 153.000.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 1.920 1.120 4.500 1.328 m?
Alan DiUzeltmesi 6% 0% 13% 10% %
DuUzeltilmis Alan (D) 1.800 1.120 3.900 1.200 m?
DUzeltme Oncesi Deder (A/C) 80.729 229.464 134.444 128.012 TL/m?
Pazarlikll DUzeltilmis Deger (B/D) 77.500 172.098 139.615 127.500 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 10% -40% -40% -30% %
insaat Kalitesi DUzeltmesi 25% 15% 15% 15% %
Mimari Ozellik Dizeltme 15% 10% 10% 10% %
Alana lliskin DUzeltme -10% -10% -7% -10% %
Hisseli MUlkiyet Durumuna lliskin DOzeltme 0% 0% 0% 0% %
Toplam DUzeltme 40% -25% -22% -15% %
Serefiye Uygulanmis Deger 108.500 129.074 108.900 108.375 TL/m?
Ortalamasi 113.712 TL/m?
*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Konu gayrimenkulin satis degerinin 113.712 TL/m? olabilecedi goérUs ve kanaatine varimistir.
Karsilastirma Tablosu — Kira Degeri
E13 E15 E18
Durum Kiralik Kiralik Kiralik
Pazarlanan Deger (A) 45.000 80.000 100.000 TL/Ay
Pazarlik Payi 10% 25% 20% %
Duzeltilmis Deger (B) 40.500 60.000 80.000 TL/AY
Pazarlanan Alan (C) 130 100 190 m?
Alan DUzeltmesi 15% 0% 16% %
DuUzeltilmis Alan (D) 110 100 160 m?
DUzeltme Oncesi Deder (A/C) 346 800 526  TL/m?*/ Ay
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 368 600 500  TL/m?*/ Ay
Konuma lliskin DUzeltme -20% -30% -30% %
insaat Kalitesi DUzeltmesi 20% 10% 20% %
Mimari Ozellik Dizeltme 25% 5% 10% %
Alana lliskin DUzeltme -18% -18% -18% %
Hisseli MUlkiyet Durumunalliskin DUzeltme 0% 0% 0% %
Toplam DUzeltme 7% -33% -18% %
Serefiye Uygulanmis Deger 394 402 410  TL/m?/Ay
Ortalamasi 402 TL/m?/Ay
*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Konu gayrimenkulUn satis degerinin 402 TL/m?/Ay olabilecegdi gérUs ve kanaatine varnimistir.
o
\ |
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017"nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yontemleri”
baslikli 10.4. Maddesi'nde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek
bir yéntemin dogruluguna ve guvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesiicin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” belirtmesi
yapiimistir.

Gayrimenkullerin bugUnkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir (Benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve / veya anlaml
agrrlik verilmesi gerekli gérGimektedir:

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

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

(c) 6nemli dlcUde benzer varlikiarile ilgili sik yapilan ve / veya gincel gdzlemlenebilirislemlerin sz konusu olmasi.

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

6.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi i¢in Pazar Yaklasimi Yénteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulun satis degerlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi kullaniimistir.

Pazar yaklasiminda, yakin ddénemde pazara cikartilmis, satilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme yapiimigtir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak
pazarinin guncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile gértstlmus; kamu kurum ve kuruluslarindan
da bilgi edinilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2. Maddesi'nin b ve
¢ bentlerine gére; “Degderleme konusu varligin veya buna énemli dlcide benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak
islem gdrmesi ve / veya”, “Onemli dlcide benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve / veya gincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasiminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkule emsal olabilecek satilik bina, ofis ve dukkan
emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarn kendi icerisinde istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar
yaklasimi yéntemi kullanilmigtir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi ve Veriler” bashigi altinda sunulmaktadir.

4.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhigini 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 iliskin Detayl Agiklamalar ve Diger Varsayimlar

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi ve Veriler” bagshdr altinda sunulmaktadir.

-
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4.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen &zellikler géz 6nUnde
bulundurularak gayrimenkul icin takdir edilen pazar degerleri asagidaki tablolarda belirtiimistir.

Alan ve Deger Aciklamasi

Emsal olarak secilen tasinmaziarin brit alanlar icerisinde bina ortak alanlar, kapal otopark, asansér, merdiven
cekirdegi vb alanlan bulunmasi, degerleme konusu tasinmazda kat irfifakinin kurulu olmamasi, famaminin
benzer fonksiyona sahip olmasi sebebiyle, dederleme konusu tasinmazin brit insaat alani Uzerinden deger
gorUsu belirtilmistir. Elde edilen ve yukanda belirtilen emsaller ve degerlemesi yapilan gayrimenkulin 6zelliklerine
bagl olarak pazar yaklasimi yontemi ile gayrimenkulin brut alani Uzerinden satis degerinin 111.827 TL/m?
olabilecegi gérUs ve kanaatine varimistir.

Degerleme Tablosu — Pazar Degeri (Tam Hisse)
Alan (m2) Deger (TL/m?) Hisse Toplam (TL)
1486 Ada / 76 Parsel 10.724 113.712 Tam Hisse 1.219.447.488
Toplam Yaklasik (TL) 1.220.000.000
Tercih edilen degerleme yontemine gdére gayrimenkulin Tam Hisse Degerinin 1.220.000.000 TL olabilecegi gérus
ve kanaatine variimistir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

4.2.1 Maliyet Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

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

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

(a) katiimcilarnn degerleme konusu varlkla dnemli dlcude ayni faydaya sahip bir varlidr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilann degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri
icin énemli bir prim &ddemeye 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 érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullanilma Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Yéntemi uygulanmis olup baska ydntem uygulanmamistir.

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

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Yontemi uygulanmis olup baska yontem uygulanmamigtir.

4.2.4 Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Yéntemi uygulanmis olup baska ydntem uygulanmamistir.

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Yontemi uygulanmis olup baska yontem uygulanmamigtir.
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6.3 Gelir Yaklasimi
4.3.1 Gelir Yaklagimini Acgiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarnnin tek bir cari degere dénustUrdimesiile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin 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 gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézUyle dederi etkileyen cok énemili bir unsur olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul fahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

6.3.2 Konu Gayrimenkulleri Degerlemesi icin Gelir Yaklagiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Yéntemi uygulanmis olup baska yéntem uygulanmamistir.

4.3.3 Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Yéntemi uygulanmis olup baska yéntem uygulanmamistir.

6.3.4 indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrnintii Aciklama ve Gerekgeler

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi uygulanmis olup baska yéntem uygulanmamistir.

4.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi uygulanmis olup baska yontem uygulanmamustir.

4.3.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Degerleme calismasinda kira degeri takdiri i¢in kullanilan veriler, analizler ve diger detaylar raporun “Bolum 5
Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

Alan ve Deger Aciklamasi

Emsal olarak secilen tasinmaziarin brit alanlar icerisinde bina ortak alanlar, kapal otopark, asansér, merdiven
cekirdedi vb alanlan bulunmasi, degerleme konusu tasinmazda kat irtifakinin kurulu olmamasi, tamaminin
benzer fonksiyona sahip olmasi sebebiyle, degerleme konusu tasinmazin brut insaat alani Uzerinden deger
goérusu belirtiimistir. Elde edilen ve yukanda belirtilen emsaller ve degerlemesi yapilan gayrimenkulun dzelliklerine
bagl olarak pazar yaklasimi ydntemi ile gayrimenkulin brit alani Uzerinden satis degerinin 382 TL/m? olabilecegi
gorUs ve kanaatine vanlmistir.

Degerleme Tablosu — Pazar Kira Degeri (Tam Hisse)
Alan (m2) Deger (TL/m?) Hisse Toplam (TL)
1486 Ada / 76 Parsel 10.724 402 Tam Hisse 4.311.048
Toplam Yaklasik 4.310.000
Tercih edilen degerleme ydntemine gdre gayrimenkulin Tam Hisse Kira Degerinin 4.310.000 TL/Ay olabilecedi
gorUs ve kanaatine vanlmistir.
Katlara gore kira dederi analizi asagida sunulmaktadir.

Katlara Gére Kira Degeri Analizi

Kat Adi Kat Alani (m?) Kira Degeri (TL/m?/Ay) Kira Degeri (TL/Ay) Kira Degeri (TL/Y1l)
CatiKat 1.110,10 85 94.359 1.132.302
5. Normal Kat 1.258,68 513 645.703 7.748.434
4. Normal Kat 1.258,68 489 615.495 7.385.934
3. Normal Kat 1.258,68 465 585.286 7.023.434
2. Normal Kat 1.258,68 465 585.286 7.023.434
1. Normal Kat 1.262,38 465 587.007 7.044.080
Asma Kat 985,23 465 458.132 5.497.583
Zemin Kat 1.183,73 493 583.675 7.004.098
1. Bodrum Kat 574,61 136 78.147 937.764
2. Bodrum Kat 573.23 136 77.959 935.511
Toplam 10.724,00 402 4.311.048 51.732.576
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4.3.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiigr yontemi kullanilmamustir.

4.3.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapiimamistir. Rapor bina bazinda pazar degeri tespitiicin
hazilanmis olup raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

4.3.9 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapiimamistir. Rapor bina bazinda pazar degeri tespitiicin
hazilanmis olup raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

6.3.10 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mUmkUn, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternaftif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katilimcisinin teklif etmeye istekli olacagd fiyati formule
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

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

e Bir kullanmin fiziksel olarak mUmkin olup olmadigini degerlendirmek icin, katiimcilar tarafindan makul
olarak goérUlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalarn / imar durumu
gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligi,

e Kullanimin finansal karlilik sartt bakimindan, fiziksel olarak mUmkun olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima dénustGrme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullonimindan elde edecedi getirinin Uzerinde vyeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecegi dikkate alr.

Gayrimenkul sektéorinin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktdrlerinden biri olan imar planlan Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir goronim arz etmektedirler. S&z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yUksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
temin edilmis en optimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimuzde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje, en yUksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en miUkemmel sonuclarn 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
mulkun finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapillan milkGn en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mUmkUn olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumu, cevre &zellikleri, bUyUklGgU, kullanim uygunlugu gibi 6zellikleri gbz
o6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullanminin  “Ticari Bina” olarak
kullanilabilecegi dUsunUlmektedir.

4.3.11Misterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkul bina &zelliginde olmasi sebebiyle musterek veya bdlinmuUs kissimlarnn degerlemesi
yapiimamistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlashnimasi ve Bu Amagla
izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Gayrimenkullerin bugUnkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi ve Direkt Kapitalizasyon Yontemi
kullanilmasi uygun bulunmustur.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi Pazar Degeri 1.220.000.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.

Pazar yaklasminda degerlemesi yapillan mdlkler, pazarda gerceklestirien benzer mdolklerin  satislanyla
karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkuller benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasiimistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkullere benzer kullanimda gayrimenkullerin pazar yaklasimina
konu edilerek degerlendirildigi gézlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonug¢ degeri olarak, pazar yaklasimiyla
hesaplanan toplam pazar dederi takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmistir.

Buna gdre gayrimenkullerin toplam pazar dederi icin 1.220.000.000.- TL (BirMilyarikiYiGzYirmiMilyon.- Tirk Lirasi)
kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Aimadiklarinin
Gerekcgeleri

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

7.3 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul Bina niteligindedir. Bos arsa veya arazi degerleme ¢calismasi yapilmamustir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Milk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarn Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul Bina niteligindedir. Ust hakki veya devre mulk hakki dederleme calismasi
yapilmamigtir.

\.
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Porifoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

8.1.1 Varsa, Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna liskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayill Resmi Gazete’de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina
Dair Teblidi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblidi’'nin 22. Maddesi’nin 1.
Fikrasi'nin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli 6lcUde etkileyecek nitelikte hernangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukUmleri saklidir.” ve *(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinlamaya tabi olan varlklara ve haklara yatinm  yapamaziar.”
denilmektedir.

Gayrimenkullerin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkuller Uzerinde “ipotek” kaydr bulunmadidi
gérulmustir.

Gayrimenkullerin tapu kaydinin beyanlar hanesinde "Bu parselin paftasindaki hududu tersimattan dolayi
hatalidir. 19/06/1984 T. 2805 SAYI” ve “Otopark Bedeline lliskin Taahithamenin Bulunduguna” dair beyan
bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin tapu kaydinin serhler hanesinde “99 yiligi 1 TL sindan Tek Genel MUdUrligu lehine kira serhi”
serhi bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin tapu kaydinin irfifaklar hanesinde “Gegit Hakk” beyani bulunmaktadir.

Konu takyidatlann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin esaslar Tebligi*nin 22. Maddesi'nin 1. Fikrasi’'nin (c) ve
(i) bentlerinde belirtlen hukUmler cercevesinde kisitlayici &zellikleri olmayip, gayrimenkullerin devrine ve
degerine olumsuz eftkisi bulunmamaktadir.

8.1.2 I?eéerler_pe Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgude Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul, Uzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve énemli dlcude
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan hari¢, devredilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Rapor konusu gayrimenkul tapu incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligr portféyinde “Bina” bashd altinda bulunmalarinda, devrediimelerinde (Satisina) ve
kiralanmalannda herhangi bir sakinca olmayacagi géris ve kanaatindeyiz.

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorig

28/5/2013 tarinli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna liskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayil Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapimasina
Dair Tebligi ile dedisiklik yapimis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi'nin 1.
Fikrasi'nin [b(Degisik:RG-02.01.2019-30643)] bentinde;

“Portfdylerine alinacak her t0rlU bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
mUlkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakiga ait
olan ofel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilann, tamaminin
veya bolumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirfilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Aynca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayill imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi
kayit belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine gefirimesi icin
yeterli kabul edilir.” Denilmektedir.

-
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ilgili mevzuat uyarinca degderlemeye konu gayrimenkulin konumlandidi yapinin gerekli tOm izinleri alinmis olup
yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Mahallinde yapilan incelemelerde parsel
Uzerindeki yapinin mimari projesiyle ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu oldugu gézlemlenmistir.

Rapor konusu gayrimenkulin incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuati hUkUmleri cercevesinde

gayrimenkul yatinm ortakligi portféyinde “Bina” bashdi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (Satisina) ve
kiralanmalannda herhangi bir sakinca olmayacagi gérUs ve kanaatindeyiz.

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkul, onayll mimari proje ile uyumlu oldugu, ayrnca yapi
kullanma izin belgesinin bulundugu goriimuUs olup gayrimenkulin yeniden yapi ruhsatl almasini gerektirir bir
durum tespit edilmemistir.

8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadidi
Hakkinda Gorug

Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi'nin 1. Fikras’'nin (r) bendi; “Ortaklik
portfdéyine dahil edilecek gayrimenkulin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil ediime
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya fapu kitigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilann bulunmasi halinde, s6z konusu
durumun hazrlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit etfiriimis olmasi ve séz konusu yapilarin
yiklacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degdisikligin yapilacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ilk cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Yapinin kullanim &zelligini kaybetmedigi, bina vasifli gayrimenkulin tapudaki nitelidi ile fiili kullanim sekillerinin
uyumlu oldugu kanaatine varnimistir. Rapor konusu gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuati hUkGmleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligr portféoyinde “Bina” bashd altinda bulunmasinda, devredilmesinde
(Satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi géris ve kanaatindeyiz.

-
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

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

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Kararyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapl 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 ruhsatlanna bagl olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlar uygulanmaktadir.

KDV ORANLARI
is Yeri Teslimlerinde 20%
Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

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

Net Alanin 150 m2 den Fazla Olan Kismi icin 20%
Net Alanin 150 m? ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda */**
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Ainan Durumlarda 1%
499 TL' ye kadar ise 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin 500 - 999 TLise 10%
Alindidi Tarihte Emlak Vergisi YdnUnden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri  20%
1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibanyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin Aindig 1.000-2.000 TL ise 10%
Tarihte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? Rayic Degeri 2.000 TL Uzeri  20%

*16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarn D&nUstUrGimesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugdu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1'dir.

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

=k Kamu kurum ve kuruluglan ile bunlann istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.

Yukanda verilen bilgiler dogrultusunda konu ofis vasifli gayrimenkulin KDV orani %20 olarak belirlenmistir.

-
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cumlesi
Degerleme Uzmani’'nin raporda belirttigi tOm analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

Rapor konusu gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi
portféyinde “bina” bashdr altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacagi gorUs ve kanaatindeyiz."

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konumu ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm &zellikleri dikkate alinmig,
mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
6nUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkullerin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

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

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

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

Deger Tablosu (28.06.2024 tarihli)
1 Adet Bina (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 1.220.000.000 1.464.000.000 TL

*%20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gosterilmistir.

o Deger gorUsu arsa deg@eri dahil TUrk Lirasi Uzerinden belirlenmistir.

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

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtindUr bagimsiz
kullanilamaz.

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlannin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin 6zel hGkUmleri dikkate alinmamustir.

o  Rapor, musterinin mUnhasir kullanimi igin hazilanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslan ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarnnin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasaktir. Rapor, sinirl sayida Uretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S'nin yazil
on izni olmadan UgUncu sahislara dagiiim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltlamaz veya kopya edilemez.

o Degerleme tarihi itibariyle TCMB ED&viz Kuru 1$: 32.9502 TL'dir. (Rapor tarihinin 1 gin édncesine ait TCMB Ddviz Kuru Efektif Satis
Degeri dikkate alinmustir.)

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunarnz.

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

TGKM Parsel Sorgulama GorUntUleri
Gayrimenkullere Ait Tapu Kaydi

Tapu Fotokopileri

Dava Sureci Hakkinda Bilgilendirme Yaazisi
imar Durumu

Tadilat Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi

Mimari Proje

Adres Kodlar

0. Enerji Kimlik Belgesi

S5 00N~ DD~

11. Gayrimenkul Degerleme Uzmanlidi Lisanslarn ve TecrUbe Belgeleri
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