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Degerleme Raporun iliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Ec Gayrimenkul Yatinmlan Sanayi ve Tic. A.S.

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

Degerleme Tarihi 22.09.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 24.09.2025 / 2025_07_1535

Degerlenen Milkiyet Haklari Tam MuUlkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, gayrimenkulin sirket aktifinde yer olan varlk olmasi

sebebiyle SPK mevzuat ilgili hOUkUmleri cercevesinde hazirlanmistir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkulin Kullanimi Ofis

Gayrimenkulin Acgik Adresi Acibadem Mahallesi, Derin Sokak, A Blok, No: 8A, Katf: 7 Daire: 9, Uskodar /
ISTANBUL

Tapu Kayitlar istanbul ili, Uskidar ilgesi, Bulgurlu Mahallesi, 1083 Ada, 68 Parselde kain 41.356,83

m? yUz &lcUme sahip, “3 Bloktan Olusan Betonarme Karkas Bina ve Arsasi” ana
gayrimenkulde konumlu 9 bagimsiz bélum numaral “Ofis” vasifli gayrimenkul

imar Durumu Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu parsel, 18.03.1991 tasdik tarihli ve
1/1000 &lgekli “Altunizade Bélgesi Uygulama imar Plan” plan sinrrlar icerisinde
“Ticaret+Turizm” fonksiyonunda kalmaktadir.

En Etkin ve En lyi Kullanimi Ofis

Deger Tablosu (24.09.2025 tarihli)
1 Adet Bagimsiz B6limin (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri (Tam Hisse) 110.000.000 132.000.000 TL

* KDV Orani; %20, olarak vygulanmistr.
Hazirlanan degerleme raporu icin asadgidaki hususlari;

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

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir dnyargimizin olmadigin;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlimine bagh olmadigini;

Degerleme calismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkuld kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

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

o] Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve 10r0 konusunda daha édnceden deneyimli oldugumuzu;
beyan ederiz.

o Bu degerleme 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.

[¢] Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir intisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gbzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigr varsayilarak
degerleme ¢alismasi yapilmigtir.

Bu sayfa, bu deJerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitindUr bagimsiz kullanilamaz.
o] Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hUkUmlerine gére hazilanmistir.

o

O 00000 O0OO0Oo

o

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet ONUR CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No: 400812
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 24.09.2025 tarihinde, 2025_0Z_1535 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu Levazim Mahallesi, Vadi Caddesi, Zorlu Center No: 2 D:241 Besiktas / ISTANBUL adresinde
faaliyet gésteren "EC Gayrimenkul Yatinmlar Sanayi ve Tic. A.S." icin hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade - Uskidar / istanbul” adresinde faaliyet gdstermektedir. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih
ve 8617 sayill) yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine goére, Ekspertiz ve Dederlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
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
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarin ve 6340 sayili karan ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarnn Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yefkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, Ec Gayrimenkul Yatinmlarn Sanayi ve Tic. A.S.nin 17.09.2025 tarihli talebine istinaden istanbul ili, Uskidar
iicesi, Bulgurlu Mahallesi, 1083 Ada 68 Parselde kain 41.356,83 m?2 yiz dlcUme sahip, “3 Bloktan Olusan Betonarme
Karkas Bina ve Arsasi” vasifi ana gayrimenkulde konumlu 9 bagimsiz bédlim numarall *Ofis” vasifl gayrimenkulin
fam hisselerinin TUrk Lirasi cinsinden Pazar Degerinin tespitine ydnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3
sayll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig”
hGkUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan "Degerleme Raporlarnda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”,
Kurul'un Seri llI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblidi” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill karar ile uygun gérilen Uluslararasi
Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmigtir.

1.5 Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazrlanmadigina iliskin Aciklama

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

1.6 Rapor Tiru ve Amaci

istanbul 1li, Uskidar iicesi, Bulgurlu Mahallesi, 1083 Ada 68 Parselde kain 41.356,83 m?2 yiz élcUme sahip, “3 Bloktan
Olusan Betonarme Karkas Bina ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkulde konumlu 9 bagimsiz bdlim numaral “ Ofis”
vasifll gayrimenkulin Ec Gayrimenkul Yatinmlarn Sanayi ve Tic. A.S. adina tescilli tam hissesinin 24.09.2025 tarihli
Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belirlenmesi 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, dederleme uzmani Mehmet ONUR CAKMAKLI (Lisans
no:401232) ve sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazirlanmistir.
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1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 17.09.2025 ila 24.09.2025 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Levazim Mahallesi, Vadi Caddesi, Zorlu Center No: 2 D:241 Besiktas / ISTANBUL” adresinde faaliyet
goOsteren * Ec Gayrimenkul Yatinmlar Sanayi ve Tic. A.S." ile sirketimiz arasinda taraflarn hak ve yGkOmIUIUklerini
belirleyen 18.09.2025 tarihli dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkulin 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 harig) - - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 yil igerisinde sirketimiz tarafindan SPK formatinda degerleme raporu
hazirlanmamistir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulUn “Pazar Degerinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme calismasi
srasinda musteri tarafindan herhangi bir sinlama getirilmemigtir.
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BiLGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, UskUdar iicesi, Acibadem Mahallesi sinirlan icerisinde konumludur.
GayrimenkulUn adresi ve konumunu gosterir krokileri asagida sunulmaktadir.

GayrimenkulUn acik adresi: Acibadem Mahallesi, Derin Sokak, A Blok, No: 8A, Kat: 7 Daire: 9, (UAVT: 1868262955),
UskUdar / ISTANBUL

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Uskidar iicesi, Acibadem Mahallesi, 1083 Ada 48 Parselde kain
41.356,83 m? yuUz dlcUme sahip, “3 Bloktan Olusan Betonarme Karkas Bina ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkulde
konumlu 9 bagimsiz bolim numarall “Ofis” vasifll gayrimenkuldir. Tasinmazin bulundugu yakin cevrede,
genellikle konut ve ficari amacl kullanilan yapilasmalar séz konusudur. Yapilasmanin yuksek yogunlukta oldugu
bdlgede, sosyal yasamin gerektirdigi market benzeri ticari birimler ve saglik ocagi, okul, cocuk parki gibi
ihtiyaclar kisa mesafeden karsilanabilmektedir. Bolge orta ve Ust duzey gelir grubuna sahip toplum kesimlerince
ikamet ve ticari amacl tercih edilmektedir. Tasinmaza ulasim foplu tasima araclarn ile rahatlikla saglanmaktadir.
Bdlgenin genel yapilasma tarzi, plancilik ilkeleri ile uyumludur. Konu tasinmaza yakin konumda bulunan bilinen
yerler Akasya Sitesinin farkll parsellerde olusan siteleri, Almondhill Sitesi, Ozel Aclbadem Merkez kampUsU,
Acibadem Metro duragdi, Okan Universitesi Hastanesi olarak ifade edilebilir. Bélgesel altyapi ihtiyaci yeterli
derecede karsilanabilmektedir.

Gayrimenkulin Konumu

¢
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2.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dékumanlan Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlan

Gayrimenkul Tapu Bilgileri

1 lice Mahalle Ada Parsel YUz 8lcUm Nitelik Malik Hisse  Cilt/Sayfa
3 Bloktan Olusan EC Gayrimenkul

istanbul Uskidar Bulgurlu 1083 68 41.356,83 m?2 Betonarme Karkas Yatnmlan Sanayi ve Tic.  1/1 417/41318
Bina ve Arsasi AS.

Edinme Sebebi-Tarih-Yevmiye: Satis— 21.12.2018 - 24713

Bagimsiz BAIUm Bilgileri
Blok Kat Bagimsiz BSIUm No Arsa Pay/Payda Bagimsiz BSIUm Nitelik
A 7 9 4029/1921318 Ofis
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2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarnni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi"ndan edinilmistir. 17.09.2025 tarihli belge ekte yer
almakta olup, ézeti asagida sunulmaktadir.

GayrimenkulUn Tapu Kayit Bilgileri Tarih / Yevmiye

Beyanlar Hanesi

- YOnetim Plani : 27/01/2015 02.02.2015 / 1965

- Kat mulkiyetine ¢cevrilmistir. 24.02.2015 / 3547

Serhler Hanesi

- AKTAS ELEKTRIK A.S. LEHINE 99 YILLIGINA 1.TL DEN KIiRA SERHI 21.01.1997 / 844

- 0.01 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. (10610 NUMARALI T.M VE KABLO GECIS YERI OLARAK) 05.07.2013/
13490

17.09.2025 tarihinde alinmis olan Takbis belgesi ve Tapu senedi arasinda farklilik bulunmamaktadir.

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

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun #2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri” bdlimUnde
sunulmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin  takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine liskin - bir sinilama
bulunmamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayitlannda yer alan takyidatliar ile ilgili gorUsler, raporun “7.5 Degderleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” b&lumunde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Konu gayrimenkulin konumlu oldugu Akasya Acibadem Projesi'ne ait 14.02.2014 tarih ve 2-19/1 sayilili tadilat
ruhsatina istinaden 12.02.2014 tarih ve 2015/5128 sayili tadilat projesi Web Tapu sisteminde incelenmistir. Uskidar
Belediyesi'nde yapillan incelemede tasinmazin islem dosyasi incelenmis olup, olumsuz bir karann olmadigi
gOrGlmustar.

Mimari projesine gére bagimsiz bélumun alanlar asadidaki tablodaki gibidir.
Bagimsiz BAIImUn Ozellikleri

Bag. Tapu _ Mevcut Durum = Mimari Proje Alani Mevcut Durum Alani
Blok Adi Kat No . .. Mevcut Durum Nitelik . .
BAl. No Nitelik Oda Hacimleri | Brit (m2) Net (m2)  BrUt (m2) Net (m2)
A 7.NormalKat 9 Ofis Ofis 3+1 420 369 420 369

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degderlemeye konusu gayrimenkulin konumlandidi parselin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti UskUdar
Belediyesi imar MUdUrOgo arsivinde bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online
parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmaniimar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tUm gincel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimiar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

4
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2.3.1 imar Durumu

Degerleme konusu gayrimenkulUn bulundugu parsel, 18.03.1991 tasdik tarihli ve 1/1000 &lcekli *Altunizade
Bdlgesi Uygulama imar Plani” plan sinirlan icerisinde kalmaktadir. “Ticaret+Turizm” fonksiyonunda kalmakta olup,
Ayrik Nizam, KAKS: 2.00, Hmax: Serbest irtifa yapilasma sartlanna sahiptir. Cekme mesafeleri avan projeye gore
uygulanacaktir. Edinilen sifahi bilgilere gére parselin rekreasyon alanina yaklasik 1.200 m? terki bulunmaktadir.

2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, $ema ve Dékmanlarn Hakkinda Bilgiler

UskOdar Belediyesi imar MUdUrogo Arsivi'nde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylan sunulan
evraklara ulasiimistir.

Uskidar Belediyesi imar Arsivi

e 03.05.2010 tarih ve 5-2 numarali, 429.016 m? toplam ingaat alani ve 967 bagimsiz bdlum icin dizenlenmis
Yeni Yapi Ruhsati,

o 14.02.2014 tarih ve 2-19/1 numaral, 43.606 m? toplam insaat alani ve 259 bagimsiz bdlum icin
dUzenlenmis Tadilat Ruhsati,

o 26.03.2014 tarih ve 1464 numarali, 43.606 m? toplam insaat alani ve 259 bagimsiz bdlum icin dizenlenmis
Yapi Kullanma izin Belgesi bulunmaktadir.

e Arsiv dosyasinda yapilan arastirmada, 26.03.2014 tarihli Yapi Kullanma izin Belgesi'nden sonra

dizenlenmis, olumsuz bir karar iceren yapi tatil tutanagina veya 3194 sayill imar Kanunu 32. ve 42.
maddelerine istinaden alinmis olan encUmen kararna rastlaniimamistir.

Web Tapu

e Web Tapu Portal sisteminde bulunan 12.02.2014 tarih ve 2015/5128 sayili tadilat projesi incelenip,
degerleme calismasinda esas alinmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkulin; son Uc¢ vyil icerisinde gerceklesen alim-satim islemi bulunmamaktadir.
Degerleme konusu gayrimenkulin mulkiyeti, 21.12.2018 tarih 24713 yevmiye numarall Satis islemi ile EC
Gayrimenkul Yatinmlar Sanayi ve Tic. Anonim Sirketi Adina tescil edilmistir.

Gayrimenkulin hukuki durumunda son U¢ vyl icinde degisiklik olmamistir. Degerleme konusu gayrimenkulin
konumlu oldugu arsanin imar plani tasdik tarihi 18.03.1991"dir.
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2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iligkin Bilgiler

GayrimenkulUn bulundugu parselin imar durumu Ticaret + Turizm Alani’dir. Bélge genel olarak benzer yapilasma
kosullarina sahip ve konut + ticaret imarl arsalardan olusmaktadir.

2.3.5 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Konu parsel Uzerinde yer alan yapilar ile ilgili, Uskidar Belediyesi imar MOdONUgU Arsiviinde yapilan
incelemelerde, yapllar ile ilgili alinmis herhangi bir “Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb..karar”
goOrGlmemistir.

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Sahs Vaadi Sozlesmeleri, Kat
Karsihgi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsilidi
insaat sézlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz ediimemistir. Tapu kaydinda konu ile ilgili
herhangi bir kisitlama yoktur.

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

UskUdar Belediyesi'nde yapilan incelemelerde, 03.05.2010 tarih ve 5-2 numarali, 429.016 m? toplam insaat alani
ve 967 bagimsiz bélim icin dizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati; 14.02.2014 tarih ve 2-19/1 numarali, 43.606 m? toplam
insaat alani ve 259 bagimsiz bdlim icin dizenlenmis Tadilat Ruhsati; imar arsiv dosyalarn icerisinde ve Web Tapu
Portal sisteminde bulunan 12.02.2014 tarih ve 2015/5128 sayil tadilat projesiincelenmistir. 26.03.2014 tarih ve 1464
numarali, 43.606 m? toplam insaat alani ve 259 bagimsiz bdlim icin dizenlenmis Yapi Kullanma izin Belgesi
incelenmistir. Ayrica Degerleme konusu gayrimenkul yapi kullanma izin belgesi alip, kat mulkiyetine gegmistir.
Tasinmazin bulundugu yapinin yasal gerekliligi olan belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Raporumuzun “2.3.2. GayrimenkulUn Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokumanlan Hakkinda Bilgiler” bashgr altinda yasal
belgeler hakkinda detayli bilgiler anlatilimistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul icin dUzenlenmis yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Bu
dogrultuda yapiruhsatinda yer alan bilgiler isiginda Hali¢ Yapi Denetim Limited Sirketi yapi denetim firmasi olarak
gérev almistir. Yapi denetim firmasi “Orhantepe Mahallesi, Bankalar Caddesi, No: 4/2 Kartal / ISTANBUL”
adresinde kayithdrr.

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

Degerleme konusu gayrimenkul proje degerlemesi kapsaminda degerlendiriimemistir.

2.3.10 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu gayrimenkule ait Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

~. 4
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

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

3.1.1 Ekonomik Kosullar

2025 yilinin ilk yansinda iki tip sistemik risk dikkat cekmis ve kUresel ekonomik yapiyi etkilemistir. Birincisi 2024 vili
sonu itibariyla ABD Baskani Trump'in uygulamaya calistigr yeni gimrUk vergileri ve buna bagll diUzenlemeler;
ikincisi Ortaoguda giderek artan iran-israil gerginliginin sicak bir savasa dénismesi. Bu iki olayin gdlgesinde kalsa
da Hindistan-Pakistan ¢atismasi, Ukrayna-Rusya savasi gibi risk unsurlan da karar alicilar icin dikkatli izZienmesi
gereken belirsizlikler olmustur.

ABD Baskani Trump, dis ticaret acigr verdigi Ulkeler basta olmak Uzere gimrik vergilerini cok hizll bir bicimde
artiracagini aciklarken ézellikle Cin'e ydnelik oldukca sert bir futum takinmistir. Trump, iki komsu Ulke olan Meksika
ve Kanada'ya yonelik gimrUk vergilerini de yUkseltmistir. Ardindan 1 Agustos tarihiitibarnyla ilan ettikleri veya ilgili
Ulkelerle mUzakere edip mutabik kaldiklan yeni gumrik vergisi oranlarini uygulamaya gececeklerini aciklamistir.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalan nedeniyle oldukca muhafazakar
davranmaya baslamistir. Her ne kadar bu tutum Trump tarafindan cok elestiriimisse de Fed uzun bir sGredir
dUsUrmek icin ugrastigi enflasyonun tekrar yukselmemesi icin faiz indirimlerini erteleme egilimini korumustur.

ABD Baskaninin uygulamaya calishgr ekonomi politikalan diger Ulkelerin para ve maliye politikalarn Uzerinde baski
olusturmustur. Gerek kuresel ticaretin yeni vergi oranlar sonrasi nasil bir yol izleyecedi, gerekse buna karsi diger
Ulkelerin alacagdi 6nlemler kiresel bUyUme Uzerindeki riskleri artinrken diger yandan artan belirsizlik iklimi finansal
piyasalarda inisli cikish hareketlere neden olmustur.

IMF, DUnya Ekonomik G&ronUm Raporu Nisan sayisinda ficaret gerilimlerinin hizla firmanmasi ve politika
belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kiresel ekonomik bUyUme tahminlerini bu yilicin %2,8'e ve gelecek yilicin %3'e
dUsUrmustir. Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde, dinya ekonomisinin bu yil ve gelecek yil %3,3
bUyUmesi &ngdrilmustor.

S&z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise bUyUmenin bu yil %2,7 olacagdi ifade edildi. IMF, 2024 yilinin Ekim
ayinda yayimladigi Global Ekonomik GorGnUm Raporu'nda TUrkiye icin ayni tahminde bulunurken, 2025 yil Ocak
ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'va gincellemisti. 2024 yili icin ortalama fuketici fiyatlan
beklentisini %33'ten %35,9'a cikarirken, 2026 vyili icin beklentisini %22,8 olarak belirledi.
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TUrkiye'nin goreceli olarak ABD gUmrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecedi beklenmistir; petrol,
dogalgaz ve benzeri girdi maliyetlerindeki artis yani sira yeni vergilendirmelerle birlikte para politikasindan
harcamalara yansiyan baskl yasansa da daha fazla sikilasmanin bu yurt ici riskini koruma efkisi oldugu
sOylenebilir. Ancak enflasyonda hala kati bir seyrin sirmesi, faiz oranlarnnin bazi bulgulara gore yuksek seyir
yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir. Haziran ayi itibanyla dezenflasyon strecinin hizlanacagdi
egilimi TCMB'nin faiz indirimlerine tedrici olarak kapr acacag beklentisini artirmistir. Bazi ve esanl gelisen
gerilemelerin olumlu etkilemesi sektdrlerin basinda gayrimenkul sektéri ve bilesenleri gelmektedir.

TUrkiye ekonomisi 2024 yilini %3,2 bUyUme ile tamamlarken, kisi basina dUsen milli gelir 15.463 $ olarak
aciklanmigtir. Moody's, 2024 ortasinda TUrkiye'nin kredi notunu B3'ten B1'e yUkseltmis ve pozitif gérinUmuonsG
korumus; 2025’in ilk ceyregi itibaryla bu degerlendirmeyi sabit tutmustur. Fitch ise ayni dénemde TUrkiye'nin uzun
vadeli déviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve gérinUmuUnuU “duragan” olarak teyit etmistir. Merkez Bankasi yilin
ilk ceyreginde politika faizini sabit tutmus, Mart ayinda ise %45'ten %42,5'e dUsurmUstUr. Buna karsin, siyasi

-
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belirsizlikler ve doviz kurundaki dalgalanma enflasyon Uzerindeki yukar yonlG baskiyr sirdirmUs ve ekonomik
gorinume iliskin belirsizlikleri artirmistir.

Kuresel risk istahi, ticaret anlasmalarina iliskin streclerdeki ilerleme ve azalan jeopolitik risklerle toparlanma
kaydederken TL cinsi varliklara ilgi artmistir. Bu gérindm altinda, Torkiye CDS primi, GOU risk primlerindeki
gerilemeye paralel bir sekilde Haziran sonu itibaryla 280 baz puan duzeyine gerilemistir. TUrk lirasinin ima edilen
oynaklig, kUresel ve yurt ici risk algisindaki iyilesmenin etkisiyle dUsus egilimini sirdUrmUstUr. TCMB brUt uluslararasi
rezervleri toparlanma egilimi sergileyerek 23,3 milyar ABD dolar artisla 1 Agustos itibaryla 168,9 milyar ABD dolar
seviyesine ulasmistir. Tahvil getirileri de risk algisindaki iyilesmenin ve politika faiz indirim beklentilerindeki
glglenmenin efkisiyle kisa vadelerde daha belirgin olmak Uzere tUm vadelerde dUsUs kaydetmistir.
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2025 yiinin ik ceyreginde yurt ici talep zayiflamis, dis denge ise iyilesmistir. Birinci ceyrekte Gayri Safi Yurt ici Hasila
(GSYH) yillk ve ceyreklik bUyUme oranlarn gerilemis, arfis yillik bazda yuzde 2.0, ceyreklik bazda ise yUzde 1.0
oraninda gerceklesmistir. Bu dénemde, yillik bUyUmenin Uretim ydnUnden temel belirleyicisi hizmetler sektéri
olmaya devam etmistir. Sanayi sektérl, 2024 yilinin dérdincU ceyregindeki pozitif katkisinin ardindan ilk ceyrekte
negatif katki vererek yillk bUyUmeyi sinilamistir. Uretim yéninden sanayi ve tarnm disindaki tim sektérler yillik
bUyUmeye pozitif katki vermistir. Ceyreklik buyUmeye en yUksek katki hizmet sektérinden gelmis, insaat ve sanayi
sektorleri de pozitif katki sunmustur. Harcama yénunden ise, nihai yurt ici talep vyillik bUyUmenin sUrGkleyicisi
olmaya devam ederken bu kalemden bUyumeye gelen katki azalmistir. Bu ddnemde kamu tUketiminin iiml
katkisi sGrmuUs, 6zel tUketimin yillik bOyUmeye katkisi ise gerilemistir. Toplam yatinmlar yillk bU0yUmeye pozitif katki
vermeye devam etmis, net ihracat ise yillk bGyUmeyi azaltici yonde etkilemistir. Ceyreklik bazda ise net ihracat
bUyUmeye pozitif katki yaparken &zel tUketimin katkisi bir &nceki ceyrekteki belirgin artisin ardindan bu ceyrekte
negatif olmustur. Ozetle, yilin ilk ceyredinde finansal kosullardaki sikiigin devaminin da etkisiyle yurt ici talep
zayiflamis, dis denge ise iyilesmistir. Bu cercevede, toplam talep kosullan dezenflasyonist etkide bulunmustur.

Erfaspan Granlan [[r enceki wehin sy apea geee plik yiinde degiging
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TUketici enflasyonu temmuz ayinda yUzde 33.5'e gerilemis, 2024 yill haziran ayinda baslayan dezenflasyon sureci
devam etmektedir. Mart ayindan itibaren gerileyen uluslararasi emtia fiyatlan haziran ayinda jeopolitik
gelismelerle petrol basta olmak Uzere enerji grubu dnculigunde yUkseldikten sonra tfemmuz ayinda sinirlh bir
dUsUs kaydetmistir. Temmuz ayinda, Kuresel Arz Zinciri Baski Endeksi tarihsel ortalamasina geri dénerken haziran
ayinda édnemli dlcUde yUkselen kiresel ve Cin'e yonelik tasimacilk endeksleri de yeniden gerilemistir. Rapor
déneminde nominal ddviz kuru sepetindeki artis orani bir dnceki déneme kiyasla daha sinirli olmustur. Toplam
falep kosullarinin ikinci ¢ceyrekte zayiflamasiyla dezenflasyona olan destedinin arthgr degerlendiriimektedir.
Uretici fiyat artislan jeopolitik gelismelerden olumsuz etkilenerek bir miktar giclenirken vyillik Uretici enflasyonu
tUkeftici yilik enflasyonunun altindaki seyrini sGrdUrmuUs ve tfemmuz ayi itibaryla yizde 24.2 olarak gerceklesmistir.

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektérinin dnemli géstergelerinden konut satis rakamlarina gére 2025 yiliilkk yansinda konut satislar
toplami 691.893 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine goére %27 dolayinda bir artis gérolmustar.
Ayni dénemdeki satfislarin 103.090 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir énceki yilin ayni dénemine gore %100
Uzerinde bir artisi isaret etmektedir. ligili ddnemde ilk el satislar 207.624 adet, ikinci el satislar ise 484.269 adet
olarak kayitlara gecmigtir.
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Ulkemizde demografik unsurlar (nUfus, evlenme/bosanma, tasinma, gdc) ile kentsel dénisUmde yasanan
degiskenler sUrdUrUlebilir dogal bir konut konjonktUrG Uzerinde sekillenmekte, buna ragmen konut intiyacini ¢cok
fazla azaltmamaktadir.

Yilin ilk 6 ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayllabilecek rakamlara sahip
olmustur. Canligin nedeni olarak; faizlerdeki disme beklentisi, buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlannda
olan/olabilecek artis egilimi, géreceli konut kredilerine ulasilabilidigin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm
araclarnndan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi
artan ic goéc¢ hareketlligi gibi nedenler sayilabilir.

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basan kazanip dezenflasyon
yasansa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati egilim tUm varlik fiyatlanni oldugu gibi gayrimenkul
fiyatlanni da etkilemistir. TCMB tarafindan acgiklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artis
sUremize karsin reel fiyatlann hal& enflasyonun altinda oldugu gézlemlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda da olsa egilime baktigmizda reel anlamda degerlenme siUrecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yill Haziran ayinda bir dnceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak %32,8 oraninda artmis; reel olarak ise %1,7 oraninda azalmistir. Uc bUyk sehirdeki fiyat degisimlerini
inceledigimizde ise 2025 yill Haziran ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére, istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla
yUzde 32.7, 42.1 ve 31.8 oranlarnnda artis géstermistir.
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Kaynak: TCMB

Yilin 2025 ilk yansinda konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin sinirli ve zayif sekilde devam eftigi,
konut kredi talebinin ise gUclU oldugu goérlimektedir. Benzer sekilde, ihtiyac kredilerinde, yilin ik ceyregdinde
uygulanan standartlarda gevsemenin devam ettigi, kredi talebinin ise canli oldugu goérGimektedir. Yilin ikinci
yarnsi icin bankalarnn beklentisi, konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin zayif sekilde devam
edecegi, diger bireysel kredi tUrlerine uygulanan standartlarda ise sikilasmanin bir miktar zayiflasa da devam
edecegi ydnundedir. Gerek uygulanan politikalarin etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavasiamayla

.
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birlikte insaat maliyetlerinde 2024 yili ikinci yansindan bu yana bir dengeleme yasanmustir. TUIK verilerine gére;
insaat maliyet endeksi 2025 yill Mayis ayinda bir dnceki aya gdre %0,88 artmigs; bir dnceki yilin ayni ayina gére
%22,4 yUkselmistir. Bir dSnceki aya gére malzeme endeksi %1,09 artarken; iscilik endeksi %0,52 yUkselmistir. Ayrica
bir &nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %17,81; iscilik endeksi %31,39 yUkselmistir.

Gayrimenkul sektort ve ekonominin dnemli bir gostergesi de yapim ruhsatlan ile yapi kullanim izinlerindeki
egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakli
egilimini dlcmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Mayis ayinda aciklanan (1. Ceyrek: Ocak-Mart, 2025) yapi
ruhsati verilen bina saylanna baktgmizda; bir dnceki yilin ayni geyregine goére, 2025 yili 1. ¢ceyreginde
belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %21,3, daire sayisi %18,7 ve yUzolcUmU %24,7 azalmigtir. Ayni
déneme cit yapi kullanma izinlerinde ise bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2025 yili 1. ceyreginde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %8,7, daire sayisi %25,2 ve yizolcUmU %23,6 azalmistr.
Yap! ruhsatlarindaki gerileme olarak zayif olmasina ragmen ortalama 800-850.000 adet civarnnda olan dogal
nUfus arimina katilacak konutun bile olusturulamadigl, insaat edilmedigi gercedi her diger nokta da insasi
maksimum olma ihtimali olan kentsel insaat basarisiz alanini géstermektedir.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlari ve GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sektord 2025 2.Ceyrek Raporu

3.2 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Uskidar ilgesi

UskUdar licesi, Istanbul'un Anadolu Yakas'nda yer almaktadir. Kocaeli Yanmadasi'nin bati kesiminde yer alan
Uskidar, kuzeyden Beykoz, kuzeydogudan Umraniye, dodudan Atasehir, gineyden Kadikdy ilceleri  ve
batidan istanbul Bogaziyla ¢evrilidir. 33 mahalleden olusan Uskidar'in nifusu, 2024 TUIK verilerine gére 512.981
kisi olarak tespit edilmistir. lice konut, ticaret, turizm ve hizmet fonksiyonlar bir arada bulunmakta olup sahil ve
korularyla dikkat ceken bir bdlge haline gelmistir. Uskidar, ulasim acisindan merkezi bir konuma sahip olup
Marmaray, metro, deniz ulasimi, kara yolu ve toplu tasima olanaklanyla avantaj sunmaktadrr. lice, orta ve Ust
gelir grubuna hitap eden site tarzi konut projeleri, alisveris merkezleri ve sosyal donati alanlariile &ne cikmaktadir.
Ayrica, egitim kurumlari, saglik tesisleri, sahil seridi ve korulari ile cazip bir bdlge olarak gértlmektedir.

3.2.2 Acibadem Mahallesi ve Yakin Cevresi

Acibadem Mahallesi, istanbul ili, Uskidar licesinde bulunan bir mahalledir. Genel olarak ilcenin tercih edilen bir
mahallesidir. Konut projeleri, site tarzi yasam alanlar ve sehir planlamasiyla dikkat cekmektedir. EGitim kurumilar,
saglik merkezleri ve alisveris olanaklarina yakinligiyla yasayan sakinlerine yUksek yasam standartlan sunmaktadir.
MetrobuUs ve ana ulasim arterlerine kolay erisim saglamasi, bdlgeyi oturum acisindan cazip kimaktadir. Bélgede
genellikle zemin katta ticaret alanlan ve Ust katlarda konut yapilan yer aimaktadir.

3.2.3 Ulasim

Degerleme konusu tasinmaz D-100 Karayolu yanyolu Uzerinde Unalan kavsadinda konumludur. Tasinmazin
bulundugu yapl, D100 Karayolundan Acibadem istikametine ilerlerken sag kolda yer almaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuldn yakin cevresinde Acibadem MetrobUs, Kadikédy Anadolu imam Hatip Lisesi
ve Medipol Acibadem Hastanesi bulunmaktadir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Sinrlayan Fakitorler

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

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Uskidar licesi, Acibadem Mahallesi, 41.356,83 m? yUz 8lcUmIU 1083
ada 68 parsel Uzerinde yer almaktadir. Parsel oval benzeri bir forma sahip olup, parseli sinilandiracak bir duvar
veya cit gibi sinirlandincr unsur bulunmamaktadir. Parsel Uzerinde “Akasya Acibadem” olarak bilinen karma
proje yer almakta olup, bUnyesinde alisveris merkezi, rezidans bloklar ve ofis alanlarn bulunmaktadir.

4
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3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul, istanbul ili, Uskidar iicesi, Acibadem Mahallesi sinirlarnda konumlu olan,
41.356,83 m? yUz &lcUme sahip 1083 ada 68 parselde kain "3 Bloktan Olusan Betonarme Karkas Bina ve Arsasi”
vasifli ana gayrimenkulde 9 bagimsiz bélim numarali ve *Ofis” vasifl gayrimenkuldor.

Akasya Acibadem Projesi Koru, Kent ve Gol Etaplan olmak Uzere 3 etaptan olusmaktadir. Tasinmazin bulundugu
proje, Kent Etabi olarak isimlendiriimektedir. 41.356,83 m2 alanli parsel Uzerinde insa edilmistir. Degerleme konusu
tasinmazin bulundugu parselde AVM, Kule tipi ve daha az katlh yatay fipte insa edilmis rezidans tipi bloklar
bulunmaktadir. Bloklarda yer alan tasinmazlarin bir kismi ficari, bir kismi konut amacl kullaniimaktadir. Degerleme
konusu tasinmazin bulundugu A blok, parselin dogu cephesinden bakildiginda solda yer alan, kule blogudur.
Tasinmazin bulundugu bina projesine goére, giris kat + 39 normal kat + cati kat olmak Uzere toplam 41 kathdir.
Projesindeki vaziyet planinda giris dogu cepheden verilmistir. Yerinde binaya dogu cephesinden girilmistir. Giris
katta 3 adet ( A1, A2, A3 ) giris bulunmaktadir. Binada projesine gore, 37 adet ofis, 222 adet konut olmak Uzere
259 bagimsiz bélum bulunmaktadir. Sitede &zel guvenlik, kapal otopark, havuzlar, sosyal tesis alanlan vb. yer
almaktadir.

Genel Ozellikler

insaat Tarzi . Betonarme

Yasl 11

insaat Nizami : Ayrik Nizam

Toplam Insaat Alani : | 43.606 m? (Mimari projedeki alani)
Toplam Kat Adedi . 41 Kat (giris kat + 39 normal kat + ¢cati kati)
Dis Cephe . Dis cephe kaplama

Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke

Isitma Sistemi : Merkezi Isitmall Kalorifer
Havalandirma Sistemi . Var

Asansor ;. Mevcut

Jenerator : Var

Yangin Merdiveni . Var

Otopark . Var

Ana GayrimenkulUn Konumu

3.4.3 Bagimsiz Bolumlerin Ozellikleri ve Fotograflan

Degerleme konusu gayrimenkul tapu kayitlarina ve mahallinde yapilan incelemelere gbre 7. normal katta
konumlu, 9 numaral bagimsiz bolumdur. Degerleme konusu gayrimenkul projesine gore tam katin yarisi olacak
sekilde ofis hacminden olusmakta olup brit 420 m? alana sahipftir. Yerinde tasinmazin ici ofis kullanimina uygun

~. 4
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olarak boélmelere aynlmigtir. Ofis 1slak zeminleri seramik, oda hacimlerinin zeminleri ise halifleks kaplama olup
duvarlar siva Uzeri boya; islak hacimlerde ise seramik kaplamadir. Giris kapisi otomatik cam kapi olup ic
hacimlere acilan kapilar panel kapidir.

Bagimsiz BAIumUn Ozellikleri

Bag. Tapu ~  Mevcut Durum  Mimari Proje Alani Mevcut Durum Alani
Blok Adi Kat No . o Mevcut Durum Nitelik . .
BAl. No Nitelik Oda Hacimleri  Brit (m2) Net (m2)  BrUt (m2) Net (m?2)
A 7.Normal Kat 9 Ofis Ofis 3+1 420 369 420 369

Bagimsiz Bolim Fotograflan
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3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykir Durumlara
iliskin Bilgiler

1083 ada 68 parselde konumlu 9 bagimsiz bdlim numarada ofis vasifli gayrimenkulin mahallinde yapilan
incelemelere gore kat, konum ve alan acisindan uyumlu oldugu tespit edilmistir.

3.4.5 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagcla Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarnin Hangi Amagla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul, Akasya Acilbadem Projesi Koru, Kent ve G&l Etaplan olmak Uzere 3 etaptan
olusmaktadir. Tasinmazin bulundugu proje, Kent olarak isimlendiriimektedir. 41.356,83 m2 alanh parsel Uzerinde
insa edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu parselde AVM, Kule tipi ve daha az kath yatay tipte insa
edilmis rezidans tipi bloklar bulunmaktadir. Bloklarda yer alan tasinmazlarn bir kismi ticari, bir kismi konut amacili
kullaniimaktadir. Degerleme tarihi itibaryla konu tasinmaz ofis olarak kullanilmaktadir.
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarnn belli bir tarinteki degerinin belirlenmesi
amacil ile yapllan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yukumlUligun, 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 kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi gayrimenkulun mulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket efttikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goérilen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

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

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclarn 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, bunlarin bir arada
toplam degerinin, ayn ayr degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer safiimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklann satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirlenmesi gerekli goérGimektedir. Tasfiye degeri iki farkl varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Sahis (Forced Sale)

“Zorunlu safis” terimi siklikla, bir satficly satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mumkin olmadigr ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi
durumlarda kullanilir,

Gercedge Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13“de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

.
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4.2 Degerleme Yontemleri

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

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimi ifade eder.

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

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lctde benzerlik tasiyan varliklarnn aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) dnemli dlcUude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.
Pazar yaklasminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastiniabilir varliklardan elde edilen pazar

carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindid
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donUstUrUlmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya
maliyet tasarruflarnin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varlig@in gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle 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 yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi tOrinun secilimesi (&rnedin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar
veya Ozsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin tahmin edilecedi en
uygun kesin surenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
fahmin sGresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de ddahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarna uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

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

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

(a) katimcilann degerleme konusu varlikla énemli dlcude ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin énemli bir prim &ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varligin 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 érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGIi VE VERILER

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

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Bina yasinin ¢ok eski olmamasi, % YUksek isletme maliyetleri ve aidat giderleri

Ulasiminin kolay olmasi, nedeniyle finansal baski olusturmasi.

+
+ Kat MUlkiyeti tapusunun olmasi,
+

Konu gayrimenkulin cadde Uzerinde
konumlu olmasi.

Firsat Tehditler
+ Konu gayrimenkulin konumlu oldugu x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
bolgenin gelisen bir bdlge olmasi. gelismeler, tUm  sektérleri  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; gayrimenkulin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalarn sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.

Satiik/Kiralik Ofis Emsalleri

No Konum Durum Bulundugu DUzeltilmis Fiyat *Fiyat Ozellikleri iletisim
Kat Alani (L) (TL/m?)
(m?)
1 Akasya Kiralk  11. Kat 230 430.000 1.869 Degerleme konusu gayrimenkulle 0 (530) 937 38 69
AVM ayni blokta konumlu, 11. Katfta

bulunan 234 m? oldugu beyan
edilen ancak 230 m? oldugu
dUstnUlen Ceyrek Kat Ofisi olarak
pazarlanan  ofis  430.000 TL
bedelle kiralktir. Gercekgi
kiralanabilir fiyatinin - 400.000 TL
oldugu beyan edilmisfir.
2  Akasya Kiralk 13.Kaf 230 400.000 1.739 Degerleme konusu gayrimenkulle 0 (532) 666 80 39
AVM ayni blokta konumlu, 13. Katta
bulunan 234 m? oldugu beyan
edilen ancak 230 m? oldugu
dUstnUlen Ceyrek Kat Ofisi olarak
pazarlanan  ofis  400.000 TL
bedelle kiraliktir.
3  Akasya Kiralk 10+ Uzeri kat 230 425.000 1.847 Degerleme konusu gayrimenkulle 0 (532) 666 80 39
AVM ayni blokta konumlu, 10+ Uzeri
katta bulunan 234 m? oldugu
beyan edilen ancak 230 m?
oldugu dUsinilen Ceyrek Kat
Ofisi olarak pazarlanan  ofis
425.000 TL bedelle kiraliktir.
4 Akasya Kiralk 10+ Ozeri 400 850.000 2.125 Degerleme konusu gayrimenkulle 0 (532) 666 80 39
AVM katta ayni blokta konumlu, 10+ Uzeri
katta bulunan 500 m? oldugu
beyan edilen ancak 400 m?
oldugu dusunUlen Yanm Kat Ofisi
olarak pazarlanan ofis 850.000 TL
bedelle kiraliktir. Konu emsalin
minimum 700.000 TL maksimum
800.000 TL bedellerle
kiralanabilecedi bilgisi alinmistir.

‘QQ\ &
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5 Akasya Safiik 9. Kat
AVM

6  Akasya Satiik 11.Kat
AVM

7 Akasya Satilk 20+ Uzeri kat
AVM

7 Akasya Satik 10.Katf
AVM

400

230

80

550

130.000.000

95.000.000

14.250.000

155.000.000

325.000

413.043

178.125

281.818

asinde @-imza ile imzalanmis i

Degerleme konusu gayrimenkulle
ayni blokta konumlu, 9. Katta
bulunan 480 m? oldugu beyan
edilen ancak 400 m? oldugu
dUstnUlen Yanm Kat Ofisi olarak
pazarlanan ofis  130.000.000 TL
bedelle satiliktir. Piyasanin durgun
olmasi nedeniyle uzun zamandir
ofis satislannin  olmadigi beyan
edilmis olup 110.000.000 TL-
120.000.000 TL  gercekgi satis
fiyatinin oldugu beyan edilmistir.
Emsalin yakin zamanda 2.900.000
Dolar net teklif aldigi beyani
bulunmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkulle
ayni blokta konumlu, 11. Katta
bulunan 234 m? oldugu beyan
edilen ancak 230 m? oldugu
dUsUnUlen Ceyrek Kat Ofisi olarak
pazarlanan ofis  95.000.000 TL
bedelle satiliktir.

Degerleme konusu gayrimenkulle
ayni blokta konumlu, 20+ Uzeri
katta bulunan 88 m? oldugu
beyan edilen ancak 80 m?
oldugu disinilen 1+1  ofis
14.250.000 TL bedelle satiliktr.
Yapilan gérismede yarm kat
ofislerin  100.000.000-110.000.000
TL bedellerle satilabilecegi bilgisi
alinmigtir.

Degerleme konusu gayrimenkulle
ayni blokta konumlu, 10. katta
bulunan 600 m? oldugu beyan
edilen ancak 550 m? oldugu
disunUlen ofis 155.000.000 TL
bedelle satiliktir.

0 (532) 272 51 35

0 (533) 71222 22

0 (542) 443 66 35

0 (532) 683 48 61

8 Beyan Bdlgede gayrimenkul alim-satimiyla ugrasan kisilerden alinan bilgilere gére; degerleme konusu gayrimenkulin yapi yasi, bulundugu konumu,
cephesi, fiziksel dzellikleri ve bina donanimi sebebiyle 100.000.000-110.000 TL bedel araliginda satilabilecegdi beyan edilmistir.
Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkulUn bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalarn sirasinda emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan

gbrUsmeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.
* Belirtilen rakamlarda KDV dahil degildir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 26 |



Bu belge 5070 sayh Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmuiztn

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
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Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynntih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin Detayh Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin (satis) takdiri icin yakin ¢gevrede konumlu, degerlemeye
konu gayrimenkul ile benzer nitelikli *“mesken” arastirmasi yapilmistir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracilik
faaliyetinde bulunan kisiler ile géristimuUs ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlar incelenmistir. Yapilan
sifahi gérUsmeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkuller hakkinda
kismen bilgi edinilmis olup, agdirlikli olarak halihazrda piyasada satilik olarak pazarlanan gayrimenkullerin
detaylan 6greniimistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak
pazarlama firmalarndan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklarn gérilmUstor.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih ediimesine; ayni veya
¢ok yakin konumda yer alan emsallerin tercih edilmesine; emsal gayrimenkullerin fiziksel &zelliklerinin dikkate
alinmasing, fiziki &zelliklerin (Unite fipi, kullanim bUyUklogu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik dzellikleri vb.unsurlar)
farkl olmasi durumunda emsallerin serefiye farkliiklannin degerlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine
iliskin emsaller [farkll mUlkiyet tarzlannin (hisseli mulkiyet, Ust hakki devri, devremUlk vs.) ortaya ¢cikaracagi serefiye
farkliliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih edilmesine” dikkat edilmistir.

Emsallerin Karsilastiriimasi

Satilik gayrimenkul emsalleri, olumlu/olumsuz 6zelliklerine gére karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile
uyumlu hale getirilmistir.

Konu gayrimenkulin, emsal gayrimenkullerle karsilastrmasi yapilirken; konuma, bina yasina ve alan
bUyUukligune iliskin dzellikleri karsilastinimustir.

Emsallerin Konum ve Manzara Durumuna lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin bulundugu kat, sokak veya
cadde icindeki konumu (bulvar, anayol, sokak, cikkmaz sokak vb.) / cephe ve isik unsurlar dikkate alinmistir.

Emsallerin Bina Yasi/Kalitesine lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin insaat ruhsatina gére yasi, tadilat durumu,
insai dzelliklerine gore kalitesi gbz dninde bulundurularak dizeltme yapilmistr.

Emsallerin Fiziksel Donanimina lliskin Dizeltme Kriterinde, emsallerin otopark imkani, jeneratdr, deder artinc
etkenler vb., ic dekorasyon gbz 6nUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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Emsallerin Alan ve Mimari Formuna lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alansal biyUkligu ile binanin mimari
yapisi géz dnunde bulundurularak dizeltme yapiimigstir,

Emsallerin Cevresel Etkenlere lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin yUksek gerilim hattina, baz istasyonuna
yakinlik, k&tU koku sacan veya hava kirliligi fazlia mekanlara yakinlk, gdrsel ve gurGltU kirliligine yakinlk vb.
ozellikleri g6z énunde bulundurularak duzeltme yapiimistir.

internet Uzerinden ve mahallinde yapilan emsal arastrmalarinda, dederleme konusu gayrimenkulin yasing,
isciligine, konumuna uygun emsaller arastinimis ve bélgedeki gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden
alinan gorus dogrultusunda, gayrimenkulin deger takdiri yapilmistir.

Ofis Kira Degeri Serefiyelendirme Calismasi

Karsilastirilan Unsurlar 1 2 3 4
Birim Satis Fiyat (TL/m?) 1.869 1.739 1.847 2.125
Pazarlik Payi 7% 0% 7% 5%
Pazarlikh Birim Satig (TL/m?) 1.738 1.739 1.718 2.019
Konum / Manzara Durumu 0% -3% -3% -3%
Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
Fiziksel Ozellikler 0% 0% 0% 0%
Sosyal Donatilara Yakinlik 0% 0% 0% 0%
Fiziksel Donanimi 5% 7% 5% 5%
Alan ve Mimari Formu -15% -15% -15% 0%
Cevresel Etkenler 0% 0% 0% 0%
Toplam Serefiye -10% -11% -13% 2%
Duzeltilmis Birim Deger (TL/m?) 1.564 1.548 1.494 2.059
Ortalama (TL/m?) 1.666

Emsal arastirmalarn ve bdlgede gayrimenkul alim-satim isi ile ugrasan kisilerden edinilen bilgiler dogrultusunda ve
yapilan arastirmalar sonucunda degerleme konusu gayrimenkule 1.666 TL/m? kira birim deger takdir edilmistir.

B.B No Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Deger (TL) Yaklasik Deger (TL)
9 420 1.666 699.888 700.000

Ofis Satis Degeri $erefiyelendirme Calismasi

Karsilastirilan Unsurlar 1 2 3 4
Birim Satis Fiyat (TL/m?) 325.000 413.043 178.125 281.818
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 3%
Pazarlikli Birim Satis (TL/m?) 308.750 392.391 169.219 273.363
Konum / Manzara Durumu -3% -5% -5% -3%
Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
Fiziksel Ozellikler 0% 0% 0% 0%
Sosyal Donatilara Yakinlk 0% 0% 0% 0%
Fiziksel Donanimi 0% 0% 20% 0%
Alan ve Mimari Formu 0% -20% -20% 10%
Cevresel Etkenler 0% 0% 0% 0%
Toplam Serefiye -3% -25% -5% 7%
Dizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 299.488 294.293 160.758 292.499
Ortalama (TL/m?) 261.759

Emsal arastirmalarn ve bélgede gayrimenkul alm-satim isi ile ugrasan kisilerden edinilen bilgiler dogrultusunda ve
yapilan arastirmalar sonucunda degerleme konusu gayrimenkule 262.000 TL/m? birim deger takdir edilmigtir.

B.B No
9

Alan (m?)
420

Birim Deger (TL/m?) Deger (TL) Yaklasik Deger (TL)

261.759 109.938.922 110.000.000

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 28 |



Bu belige 5070 sawir Elektronik Imra Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmizin

6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1 Kullanilan Degerleme Tekniklerinin (Yontemlerin) Segilmesinin Nedenleri

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartiarn
Hakkinda Teblig"” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarin ve 25/856 sayili karar
ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yontemleri 10.4. maddesinde;
“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir ydntemin dogruluguna
ve guUvenilirigine yuUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” Belirtmesi yapilimistir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarnin ginimuozdeki degerini bulma islemidir. Bu
yontemde kullanilan gelecege ydnelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz
ve talep faktoérleri ve strekli istikrarll bir ekonomiye dayalidir. Degerleme konusu gayrimenkulUn gelir getiren bir
mUlk olmamasi ve gelir getirme potansiyelinin de olmamasi dikakte alinarak Gelir Yaklasimi Yonteminin
uygulanmamasina karar verilmistir.

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilacakftir.

6.2 Pazar Yaklasimi

6.2.1 Pazar Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

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

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

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

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

(c) dnemli dlcude benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

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

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi i¢cin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu tasinmazin arsa dederlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir,

Pazar Yaklasimi yonteminde, yakin dénemde pazara cikartiimis, Satiimis-Satiik benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek buUtin unsurlarla sentez olusturularak, degerleme
yapllmistir. Bulunan emsaller, konum, parsel, alan ve serefiye gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak
pazarlama firmalarn ile gérustlmus, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Bulunan konut emsalleri; *bina yasi, alani ve iscilik durumu™ gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin
glncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile gdéristimUs; ayrnica ofisimizdeki mevcut data ve
bilgilerden faydalanilmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarn UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c benftlerine gbre; " degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élctde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak
islem goérmesi ve/veya dnemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gbzlemlenebilir islemlerin
s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek satilik emsallerin yeterli olmasi
ve bdlgedeki fiyatlann kendi icerisinde istikrarl hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi ydntemi kullaniimigtir.

6.2.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun “BdIUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” baslidr altinda sunulmaktadir.
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6.2.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinligini Gosteren Krokiler

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

6.2.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrinhli Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

Raporun “Bolum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bash@i altinda sunulmaktadir.

6.2.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapllan piyasa arastirmalar, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen 6zellikler gdz 6ninde
bulundurularak tasinmaz icin takdir edilen pazar degderleri asagidaki tablolarda belirfilmistir. Degerleme konusu
gayrimenkule yasal durum degeri veriimistir.

Degerleme Tablosu — Pazar Degeri

Bagimsiz B&IUm Numarasi Alan (m?) Deger (TL/m?) Toplam (TL)
9 Nolu Badimsiz BoIGm 420 261.759 109.938.922

(Tam Hisse) (TL) ~110.000.000
Pazar Yaklasimi ile gayrimenkule toplamda KDV hari¢ 110.000.000 TL Pazar Degeri takdir edilmistir.

6.3 Maliyet Yaklasimi

6.3.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUifet 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 édeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki degerin belirlendidi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tOm yipranma paylarinin
dUsUlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamili
agrrlik verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli dlcUde ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

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

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

6.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

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

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, maliyet yaklasimi uygulanmamustir.

6.3.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, maliyet yaklasimi uygulanmamustir.

6.3.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, maliyet yaklasimi uygulanmamistir.
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6.4 Gelir Yaklasimi
6.4.1 Gelir Yaklagimini Aciklayici Bilgileri

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

6.4.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

6.4.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Aynintih Agiklama Ve Gerekgeler

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

6.4.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

6.5 Diger Tespit Ve Analizler

Musteri, tasinmazlara gincel deger takdir ediimesi ile birlikte raporda 30.06.2025, 31.12.2024, 31.12.2023 ve
31.12.2022 tarinli degerlere de yer verilmesini istemistir. Gecmis tarihli bu degerleri dngdrilerinde Bilesik Endeks
yontemi kullanilmustir.

Birbiriyle ilgili bir grup deger veya miktarlarda zaman veya mekan icinde olusan oransal degismeyi tek bir deger,
bir ortalaoma deger olarak ifade etmek icin veya kisaca iki ya da daha cok maddeyi kapsayan Endekslere
“Bilesik Endeks” adi verilir. Burada bilesik endeksle, endeksin kapsadigi tasinmazlarin degerinde zaman icindeki
oransal degisimler arastirilir. Bilesik endeksler belirli sayidaki basit endekslerin veya onlara temel olan gercek
sayisal degerlerin birlestirilmesi ve ortalamasi alinmak suretiyle hazirlanirlar ve bu arada kullanilan yonteme gbre
de endeksler ortalamasi veya ortalamalar endeksi olarak adlandiriliriar. Ortaloma endeks alinmadan énce
Gecmis yillara konu degerlerin hesaplanmasi icin Konut indeksi, insaat Maliyet Endeksi, Yi-UFE, TUFE ve Kur
indeksleri agirliklandinlarak ginimuUz tasinmaz degeri gecmise tasinmaktadir. Merkez Bankasi D&viz kurlar,
Merkez bankasi Konut indeksi ve TUIK verileri kullanilarak, raporda 31 Temmuz.2025 tarihinde bulunan tasinmazin
Pazar degeri 30.06.2025-31.12.2024, 31.12.2023 ve 31.12.2022 tarihlerine indirgenmistir. Endeks parametreleri
tasinmazlann niteligine gére uygun degisim gdsterecek bigcimde agirliklandinimistir.

** AGIRLIKLI BILESIK ENDEKSLE YILLARA GORE TASINMAZ DEGER DEGISIMi **

TARiH / AGIRLIK 31 Agustos 2025 30 Haziran 2025 31 Aralik 2024 31 Aralk 2023 31 Aralk 2022
KUR (USD) 10% 7 41,0473 7 39.8140 i 35,3438 i 29,4944 7 18,7303
KUR (EURO) 10% 7 47,8304 7 46,6364 i 36,8024 i 32,8017 7 19,9175
Yi-UFE ENDEKS 10% 4518,89 4334,94 3746,52 2915,02 2021,19
TUFE ENDEKS 10% 3261,72 3132,17 2684,55 1859.38 1128,45
INS.MALIYET ENDEKSI 30% 1936,00 1883,65 1615,82 1203,41 719,25
KONUT ENDEKS 30% 189,00 185,96 165,87 122,43 66,85
KUR (USD) DEGISIM 0,00 97% 86% 72% 46%
KUR (EURO) DEGISIM 0,00 98% 77% 65% 42%
Yi-UFE DEGISIM 0,00 96% 83% 65% 45%
TEFE DEGISIM 0,00 96% 82% 57% 35%
INS. MAL. END. DEGISIM 0,00 7% 83% 62% 37%
KONUT EN. DEGISIM 0,00 98% 88% 65% 35%
BOLGESEL KATSAYI 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
AGIRLIKLI ENDEKS 0,00 0,9735 0.8419 0,6428 0,3842
Tasinmazin DegeriTL £  110.000.000 1  107.087.000 t  92.613.000 £  70.704.000 £  41.139.000

-~
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6.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

Konu bagimsiz bélimn kira degeri raporun 5.4. maddesindeki analiz ile 700.000 TL/ay olarak tespit edilmistir.

6.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgr Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlarn

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

6.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapiimamistir. Rapor gayrimenkulin Pazar Satis Degeri
tespiti icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit ediimemistir.

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

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapiimamistir. Rapor gayrimenkulin Pazar Satis Degeri
tespiti icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit ediimemistir.

6.10 En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yuUksek 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 alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa kafiimcisinin teklif etmeye istekli olacagd fiyati formule
ederken, varlk icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

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

e bir kullanimin mUmkUn oldugunun belirlenmesi; piyasa katiimcilarn tarafindan makul kabul edilebilecek olan
kullanim géz énune alinmalidir,

e yasal olarak izin verilebilirlik sartini yansitmasi; varigin kullanimina iliskin herhangi bir kisittama, érn. imar
tahsisleri, dikkate alinmalidir,

e kullanimin finansal olarak uygulanabilir olmasi sartiise, fiziksel olarak mUmkUn ve yasal olarak izin verilebilir bir
alternatifin, bu kullonima dénUstirllime maliyetlerini hesaba kattiktan sonra, tipik bir piyasa katilimcisina
mevcut kullanimin getirisinin &tesinde, yeterli getiri Uretip Uretmeyecedini dikkate alr.

Gayrimenkul sektéronin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlarn Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir goronum arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yUksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi
temin edilmis en optimum secenedin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimuozde
sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yUksek getiriyi saglayan veya
teknik olarak en mUkemmel sonuclar saglayan secenek dedil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de
yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlar, sehirlesme hizna ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mulkun finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkGn en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonu¢ olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mUmkun olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu gayrimenkulUn konumu, ¢cevre &zellikleri, bUyUkliguo, kullanim uygunlugu gibi 6zellikleri gz

onunde bulunduruldugunda tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin “Ofis” olarak kullanilabilecegi
dUsUnUimektedir.

6.11 Musterek Veya Bolunmus Kisimlanin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkul mesken niteliginde olup, mUsterek veya bolunmUs kisimlarin  degerlemesi
yapiimamustir.

.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 !:Cll'kh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla
Izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmazin bugUnkU pazar degeri tespitinde Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilmistir.

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu (Pazar Degeri)

Ozet Tablo Deger (TL) - KDV harig
Pazar Yaklasimi Pazar Degeri 110.000.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.
Pazar Yaklagimi Pazar Kira Degeri 700.000

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan muolk, pazarda gerceklestirlen benzer mdolklerin  satislanyla
karsilastinlmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasiimistir.

Buna gdre gayrimenkulin toplam satis pazar dederi icin 110.000.000.-TL (Yiz On Milyon.-Tirk Lirasi) takdir
edilmistir.

7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Alimadiklarnin
Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verimeyen madde bulunmamaktadir.

7.3 _chal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

UskUdar Belediyesi'nde yapilan incelemelerde, 03.05.2010 tarih ve 5-2 numarali, 429.016 m?2 toplam insaat alani
ve 967 bagimsiz bdlum icin dizenlenmis Yeni Yapi Ruhsati; 14.02.2014 tarih ve 2-19/1 numarali, 43.606 m? toplam
insaat alani ve 259 bagimsiz bdlim icin dizenlenmis Tadilat Ruhsati; imar arsiv dosyalarn icerisinde ve Web Tapu
Portal sisteminde bulunan 12.02.2014 tarih ve 2015/5128 sayili tadilat projesi incelenmistir. 26.03.2014 tarih ve 1464
numarall, 43.606 m? toplam insaat alani ve 259 badimsiz bélim icin dizenlenmis Yapi Kullanma izin Belgesi
incelenmistir. Ayrica degerleme konusu gayrimenkul yapi kullanma izin belgesi alip, kat mUlkiyetine gegmistir.
Tasinmazin bulundugu yapinin yasal gerekliligi olan belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

7.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde yalnizca yénetim plani beyani yer almakta olup, herhangi bir takyidat
veya ipotek kaydi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul Uzerinde ipotek veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve énemli dlcude

etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Devrediimesi konusunda herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

~ 4
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7.6 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul bagimsiz bélim niteligindedir. Bos arsa veya arazi degerleme calismasi yapiimamustir.

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

Rapor konusu gayrimenkulde tam mulkiyet séz konusudur. Ust hakki veya devre milk hakk dederleme calismas
yapilmamistir.

7.8 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Portfoye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gorus ile Gayrimenkulin Porifoye
Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Gayrimenkul Yatinm Fonlarina liskin Esaslar Tebligi'nin (I1-52.3) yatinmlara iliskin esaslar 18. Maddesi 1. Fikra (a),
(b) ve (c) bentleri:

a) Alim satim kar veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik
merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her t0rli gayrimenkulU satin alabilir, satabilir, kiralayakbilir, kiraya verebilir
ve safin almayir veya satmayi vaad edebilir.

b) Fon portféylne alinacak her tirl0 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 fona ait olan
otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ficari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarnn, tamaminin veya
ayr boélimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirfilen niteliginin tfasinmazin mevcut durumuna uygun
olmasi yeterli kabul edilir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik
portfdylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, filli kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Degerleme konusu gayrimenkul tapuda “Ofis” niteliginde olup, mevcut durumda “Ofis” olarak kullanilmaktadir.

Konu degerleme raporu “Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarna iliskin Esaslar Teblidi” ve “Gayrimenkul Yatinm
Fonlarnna iliskin Esaslar Tebligi” kapsaminda hazilanmamistir.
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7.9 KDV Konusu

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

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

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatianna 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 m2ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m? den Fazla Olan Kismi icin 20%
Net Alanin 150 m? ye Kadar Olan Kismi icin * 10%
Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m2 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 Ruhsatfinin 500 - 999 TLise 10%
Alindigi Tarihte Emlak Vergisi YénUnden Arsa Birim m? Rayi¢c Degeri 1.000TL ve Uzeri  20%
1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibaryla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin Aindid 1.000-2.000 TL ise 10%
TarihnteEmlak Vergisi YdnUnden Arsa Birim m? Rayi¢c Degeri 2.000TL Ozeri  20%

*16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUstUrdlmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapl alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarn bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1'dir.

** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan 1Uks 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.

***Kamu kurum ve kuruluslan ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.

Yukarda verilen bilgiler dogrultusunda, konu gayrimenkul 9 numaral badimsiz bdlim ofis (is Yeri) nitelikli
oldugundan KDV orani %20 olarak belirlenmigtir.
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8. SONUC

8.1

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tUm analiz, calisma ve hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkulin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tim &zellikleri dikkate alinmig,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onlne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan tasinmazin tfoplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1.

Pesin Satis Fiyati esas elinarak, TUrk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapiimis 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 degderinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis
olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacl olarak ayrica
yer veriimesi (Calismada proje degerleme calismasi yapiimamistir.)

Deger Tablosu
9 Numarali Bagimsiz B6limiin Toplam (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri (24.09.2025 tarihli) 110.000.000 132.000.000 TL

* KDV Orani; 9 bagimsiz b6lim numarali gayrimenkul igin, %20 olarak vygulanmistir.

(o]

(o]

(o]

Bu degerleme 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.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtindUr bagimsiz
kullanilamaz.

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

Rapor, musterinin mUnhasir kullanimi igin hazilanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesi
yasaktir. Rapor, sinirl sayida Uretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin yazil én izni
olmadan UgUncU sahislara dagitim amaciyla kismen ya da famamen ¢ogaltlamaz veya kopya edilemez.

Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet ONUR CAKMAKLI _ Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No: 400812
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TKGM Parsel Sorgulama GorUntUleri

Gayrimenkule Ait Tapu Kaydi

Tapu Senedi

Fotograflar

imar Durumu

Yapi Ruhsatlar ve Yapi Kullanma izin Belgesi

Mimari Proje Gorselleri

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli@i Lisanslar, Tecribe Belgeleri
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6.YAPI RUHSATLARI VE YAPI KULLANMA iZiN BELGESIi
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8. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSLARI ve TECRUBE BELGELERI

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 11.01.2010 No : 401232

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Serl: Vill, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya iliskin Esastar Hakkinda Teblig ™| uyannca

Mehmet Onur CAKMAKLI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhif Lisansini almaya hak kazanmisur.

S btber

Ilkay ARIKAN ENevzatOZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

T

Fo] SARRLENE WAL B0
Wi TR IR A TN 0T AR

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi:05.03.2020 Belge No: 2019-01.3138

Sayin Mehmet Onur CAKMAKLI
(T.C. Kimlik No: 53851514608 - Lisans No: 401232 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ger¢evesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartin1 sagladiginiz tespit edilmigtir.

()

[ ..
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 60 | \(



Bu belge 5070 sayi Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI! BIRLIGI

Tarih : 15.09.2008 No : 400812

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayih “Semmaye Plyasasinda Faallyette
Bulunantar kgin Lisanslama ve Sicll Tutmaya liskin Esastar Hakkinda Teblig "t uyannca

Fatih TOSUN
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif Lisansiu almaya hak kazannugtir.
ll.k.xy ARIKAN ENGvzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

DU

ad S ATl Do Bl
R T = s

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Balge Tarihi:04.03.2020 Belge Na- 2019013136

Sayin Fatih TOSUN

(TG Kimdik Ma: 158034664568 - Leans ha: 400812 |}

sermaye Pivasas Kurulu tarafindan gayrimenkul dededame alanindaki
tecribanin koniroliing iliskin belidenen ke ve asaslar gercevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bag) yillik mesleki lecribe

sartim sagladidimiz tespil edilmistir,
(ﬂ;cﬁf

/
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Ganel Sekretar Baskan
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