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Degerleme Raporun iliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S.

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

Degerleme Tarihi 25.06.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 30.06.2025 / 2025_692

Degerlenen Miilkiyetlerin Haklan Tam Hissesi

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

tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Gayrimenkule lliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Kullanimi Bina (Banka Subesi)

Gayrimenkullerin Acik Adresi Ostim (Ostim OSB) Mh. 100. Yil Bulvar No:32 Yenimahalle / ANKARA

Tapu Kayitlan Ankara ili, Yenimahalle iicesi, Ostim mahallesi, 354,12 m? yUzélcUme sahip, 17181
ada, 2 parsel numaral * Kargir Dukkan" vasifli gayrimenkul

imar Durumu Parsel 21.03.2022 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plani sinirlarn icerisinde

“Sanayi Alani” lejondinda kalmakta olup, Blok Nizam, 2 Kat (hmox=9.50m)
yapilasma sartlarnna sahiptir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Banka Subesi-DUkkan

Deger Tablosu (30.06.2025 tarihli) Tam Hisse Degeri
1 Adet Bina (Banka Subesi) (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 30.000.000 36.000.000 ™

* % 20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gosterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarnn DeJerleme Uzmaninin bildigi ve acikladigi kadaryla dogdru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarn sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigin;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélimine bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazilanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazimanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda
dizenlendigini;

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

beyan ederiz.

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

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

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

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

o

O 0 0 OO0 OO0 0 0

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
Rapor Tarihi ve Numarasi
MUsteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi
Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi
IS KOS IMIL ..ttt ettt et e et et e e s e e et e e e e e e e s s e s e e et ettt e e et et et et e et es ettt e ettt e ettt et et eeeeaes
Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazihlanmadidina lliskin Aciklama .
(e T Yol LU U IO OO OSSR
Raporu Hazirlayanlar
Degerleme Tarihi
Dayanak SOzZIESMESI TAMN V& NUMGITOIST .....icuviiuiiiiieiiieeieeeteeete et ettt eeeeteeeteesteeebeeeteesteeseesseesseessessseessesseesseeseeseenseensessseaseas
Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler ............ccccvvueeeee..
MUsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirlen SINIMAMQAIAT...........cioiiiiiiiceceeeeeeee e
2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERi
2.1 GayrimenkulUn Yeri, Konumu ve Tanimi
2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vib.DEkUmManIan HAKKINAG Bilgi .....c.eeiiieieieieieieieieeeeeee ettt eneas

o~ 0N 0N O

CiomNoma =

— O

2.2.1 Tapu Kayitlarn
2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve TaKyidat BIGIE ..........cccueieieieeieeeieeeieeceeeie e
2.2.1.2 Gayrimenkul lle ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi bir Sinifama Olup Olmadig Hokklndo Bilgi

222 Kat Irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

223 Kadastro incelemesi...

2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumu Bilgileri
2.3.1 TG DUIUMU ottt
2.3.2 GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhsat, sema ve DokUmanlan Hakkinda Bilgiler .............
233 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ligili Varsa, Son Uc Yillk Dénemde Gerceklesen AI|m Scmm Islemlerine Ve chnmenkulun Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) lliskin Bilgi 10
234 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar 11
2.3.5 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Sats Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiigi insaat Sézlesmeleri ve Hasllat Paylasimi
SAZIESMEIET VI.) TISKIN BIGIET ... ..veveeecveveeeeeeeeete ettt ettt es e ettt e s ae s et et et s eaeenses s s sasass et et sasansesesesesssansnsesasasasanan 11
2.3.6 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanna, Yapi Kullanim izinlerine lliskin Bilgiler ile llgili
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tom izinlerin Alinip Ainmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadid
[RLCL Ul gTe Lo 11 e ORI 11
237 Degerlemesi Yapilan Projeler lle ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarnnca Denetim Yapan Yapi
Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi ............... 11
238 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapilliyorsa, Projeye lliskin Detayli Bilgi Ve Planlann ve $&z Konusu Dederin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Aciklama 11
2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi HOKKINAG BilGi.....c.ioiiiiiiieiieiiieieeeteee ettt ettt seeseeseeseesseseeseeseeseeseens 11

3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI 12

3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler lle Bunlann Gayrimenkulin Degerine Etkileri .. 12
1.1.1 Gayrimenkul Piyasasi 13

3.2 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler. 14

3.2.1 Ankara i
3.2.2 Yenimahalle iicesi
3.23 Ostim Mahallesi ve GayrimenkulUn Yakin Cevresi

3.24 UIGISIM ettt
3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinrlayan Foktorler
3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
3.4.1 Arsa Ozellikleri
3.4.2 Bina Ozellikleri
3.4.3 Bagmsiz Balumlerin Ozellikleri..
3.4.4 Varsa, Mevcut Yaplyla veya Iinsaati Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara II|§k|n Bilgiler 16
3.4.5 Gayrimenkulin Degderleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup

Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarn Hangi Amagla Kullanildigr HOKKINAQ BilGi......ce.eeuieieiiiiieiietieiieiteeeeee ettt ettt ettt eae ettt es s st ese s st eneeneeneens
4. DEGERLEME GALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR
4.1 Deger Tanimlari
4.2 Degerleme Yontemleri ..

5. DEGERLEME CALISMASINDA ERI$ILEN BILGI VE VERILER
5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinilayan, De@ere Etki Eden Faktérler .
5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhigini GosTeren KroKiler .......coveeveeeeecieennns 20
5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin Ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler, DUzeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin Detayli
AGIKIAMAIAT V& DIGEI VAISTYIMIOT ..e.utieitieiieiiieitteiteeste et et eettetestesetesetesteesteesbeesseasseassesssesssesseesseesseenssenseensesssssssesssesssesseenseenseensesnsesssesssessees
6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
6.1 Pazar Yaklasimi
Pazar Yaklasimint AGIKIQYICI BIIGIET ......cc.ieuieiecieeieeeeeeteee ettt

6.1.1

6.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin KayNAGI.......coccveverinenininininininceeeceeeeeaen

6.1.4 KUIIcmlIon Emsallerln Sanal Or’romdakl Haritalanndan CIkOI’TI|mI§ egerlemeye Konu oyrlmenku e okln ellgl}
6.1.5

Deta

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug.

6.2 Maliyet YaKIasimMI ...cceeereeieieceeesee 24
6.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler ... 24
6.2.2 Konu Gayrimenkulin Dederlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullanima NEAENi...........c.c.evevrerveeeeeeieeiesseieieesssines 24
6.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan
Sonug 24
6.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagdi Ve Yapilan Diger Varsayimlar .........ceceeeeeeeeeeeeeenens 24
6.2.5 Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonuc ...

6.3 Gelir Yaklagimi
6.3.1 Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgileri
6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degderlemesi icin Gelir Yaklagiminin Kullanima Nedeni .. 25
6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagdi Ve Yapilan Diger Varsayimlar.........c.ececeeeeeeveeenes 25
6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandidina lliskin Aynintili Aciklama Ve Gerekceler 25
6.3.5 Gelir Yaklasimi lle Ulasian SONUG ........ceeeeeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeve s . 25

6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme lsinin Gerektirmesi Halinde) 25
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6.4.1 Direkt KApItAliZASYON YONTEMI ..c.viiiiiiiciicit ettt ettt ettt ettt et e be et eeaaesteesbeesteesbeesbeesseensessnesneas 25
6.4.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi Icin Direkt Kapitalizasyon Yénteminin Kullanima Nedeni............ccccveveeenaen. 25
6.4.3 Kira Degerinin Belirenmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan DUzeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ................. 25
6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina liskin Aynintili Aciklama Ve Gerekgeler .........oovveeeeeennnn. 25
6.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonuc 25
6.4.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)... 25
6.4.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilidr Yontemi ile Yapilacak PrOJeIerde Emsal Pay Oranlarn 26
6.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
6.4.9 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar.
6.4.10 En Verimli ve En lyi Kullanim Dederi Analizi
6.4.11 MUsterek Veya BAIINMUS KisimIlarnn DeFereme ANQIIZi.........cveieieieirieieieieieeee et eseenens
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS
7.1 Farkl Degerleme Yéntemleri lle Analiz Sonuclarnnin Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla izZienen Metotlann Ve Nedenlerinin Aciklamasi ......................... 27
7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Alimadiklannin Gerekgeleri.......oovvivnenennene 27
7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiimesine Yénelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunulup BuluNUIMAAIGING DAIE BilGi ....ccueeeieiieiieiieiieiieieeteeeie ettt sttt eae et seeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseesens 27
7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre MUk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre MUlk Hakkinin Devredilebilmesine liskin Olarak Bu Haklan Doguran
Sdzlesmelerde Ozel Kanun HikUmlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadidi HaKKINAQ Bilgi .......cuvecuvceeieceeieceeieee e 27
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME 28
8.1 Degerlemesi Yapilan GayrimenkulUn, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
PortfdyUine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigr Hakkinda GérUs 28
8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Tokyldof Ve Ipofekler 1€ Gl GOIUS ..cvveeeeveeeieeeereeeeeee e 28
8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemh Olcide Etkileyecek Nitelikte
Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinlamaya Tabi Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi 28
8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirlmedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goris 28
8.1.4 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 2] Inci ModdeS| Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ainmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup OIMAdiGl HOKKINAQ Bilgi......ccuieuieieiieiieiieiieiieeeieee ettt ettt ettt eseeseeseeseeteeseeseeseeseeseeseesessesseeseesesseenes 28
8.1.5 GayrimenkulUn Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfdye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goris lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup OImadigi HOKKINAG GBIUS .........cuvruveceeeeeeeeeeeeeereeeeeaeeesae e 28
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 30.06.2025 tarihinde 2025_692 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Esentepe Mahallesi BUyikdere Caddesi No:171A ic Kapi No: 176 Sisli/ istanbul”
adresinde faaliyet gosteren “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr 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 - UskUdar / istanbul” adresinde kurulmustur. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve 8617
sayill) yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 TUrk Lirasi olan 6denmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkselfilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh Degerleme Sirketleri listesine
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacllk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, musterimizin talebine istinaden gayrimenkulUn TUrk Lirasi cinsinden Pazar Degerinin tespitine ydnelik
olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [lI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig"” hUkumileri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarnda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Tebligi" dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karar ile uygun goérulen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmustir.

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

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

1.6 Rapor Turu

Bu rapor gayrimenkUlun Pazar Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazilanan degerleme
raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

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

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 25.06.2025 ila 30.06.2025 tarihleri arasinda gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
yapllan arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Seker Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdr A.S."” ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yUkUmlUlUklerini
belifeyen 24.01.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.

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

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi
Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3

Rapor Amaci - - -
Rapor Tarihi - - _
Rapor Numarasi - - -
Raporu Hazirlayanlar - - -
Toplam Deger (TL) (KDV harig) - - -
Toplam Deger (TL) (KDV dahil) - - -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV harig) - - -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV dahil) - - -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 vyil icerisinde sirketimiz tarafindan degerleme raporu
hazirlanmamistir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MUsterimiz, c¢alismada konu olan gayrimenkullerin “pazar degerinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme
calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinrlama getirilmemigtir.

-
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERIi

2.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Ostim (Ostim OSB) Mahallesi sinirlar icerisinde konumludur.
Gayrimenkul 100. Yil Bulvarn Uzerinde ve 1172, Sokak kesisimde yer almaktadir.

Gayrimenkullerin agik adresi: Ostim (Ostim OSB) Mh. 100. Yil Bulvar No:32 Yenimahalle / ANKARA (UAVT Kodu:
1330613544)

Gayrimenkullerin Tanimi: 17181 ada, 2 parsel numaral 354,12 m? yizolcUme sahip, “Kargir DUkkan” vasifli ana
gayrimenkul, Banka subesi olarak kullaniimaktadir. Bodrum, zemin ve asma katta olusmaktadir.

Gayrimenkullerin Konumu

sEglence

.
P AETUE
~
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2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokumanlari Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlar

Ana Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

il iice Mahalle  Ada Parsel YUzdlcimi Niteligi Malik Hisse Cilt Sahife

Ankara Yenimahalle Ostim 17181 2 354,12m?2 Kargir DUkkan Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. 1/1 13 1262

Edinme Sebebi - Tarih/Yevmiye; TUzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi 16-01-2020 / 3302

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar Uzerindeki kisittamalar tespit etmek amaci ile yapilrr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, 30.05.2025 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydl” belgelerinden edinilmistir.
Belgeler ekte &zeti asadida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayitf Bilgileri Tarih ~ Yev.
Beyan
TASINMAZIN ICRA YOLUYLA SATISI DAHIL 3.KISILERE DEVRINDE OSBDEN UYGUNLUK GORUSU ALINMASI 23022019 2820

ZORUNLUDUR. (Sablon: 4562 Sayill Organize Sanayi Bdlgeleri Kanununa Gore Belirtme)

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 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
b&limUinde sunulmaktadir. Gayrimenkul Uzerinde takyidatlarda gayrimenkulin devredilmesini sinilayacak
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayitlarnda yer alan takyidatlar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigl Hakkinda Bilgi” bélimunde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Kat irtifaki kurulu olmamasi sebebiyle “https://webtapu.tkgm.gov.ir/” adresinden online Kat irtifaki Mimari Proje
incelemesi yapimamistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandidi parselin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti “Kadastro
MUdUrligu’nde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
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2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumu Bilgileri

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

2.3.1 imar Durumu

Ostim OSB MUdUrlGgU nden alinan sifahi bilgiye gére;

Parsel 21.03.2022 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plani sinirlar icerisinde “Sanayi Alani” lejandinda
kalmakta olup,

Blok Nizam,

2 Kat,

Hmaox= 2,50 m

Parselin yoldan cekme mesafesi 5 m yapilasma sartlanna sahiptir.

<k B
)
\O,S'"M

ORGANIZE SANAYI BOLGESI

Savi ; E-67846672-03,01-815 13/11/2023

Konu : 17181 Ada 2 Parsel imar
Durumu Hk.

SEKERBANK T.A.S.OSTIM SUBESI

flgt  : £.11.2023 tarih ve 67846672-03.01-1377 sayth dilekge

ligide kayith yaz ile; Ankara [li, Yenimahalle ligesi, 17181 ada 2 parsclde kayith taginmaza ait giincel
imar durum belgesine dair yazi talep edilmektedir.

OSTIM Organize Sanayi Bolge Madiirligiimizee vaptlan incelemede; 17181 ada 2 nolu parselin

21.03.2022 onay tarihli revizyon imar planimiza gore sanayi parseli kullaniminda oldugu, blok nizam, 2

kat, 9.50m yiikseklizinde ve vola mesafesinin 5 metre oldugu tespit edilmiglir,
Bilgilerinize sunanz. Saygilarmzla.

23.11.2023 tarihli imar durumu yazisi

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

Yenimahalle Belediyesi imar MidUrogo arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylan sunulan
evraklara ulasiimigtir
Tapu Midirligi Arsivi

e Kat irtifaki mimari projesi hitps://webtapu.tkgm.gov.tr/ adresinde yUklU olmamasi sebebiyle online Kat
irtifaki Mimari Proje incelemesi yapilmamuigtir.

Yenimahalle Belediyesi imar Arsivi

e 03.03.1988 tarih, bila numarall Mimari Proje (£: 17181 Ada 1 Parsel, 8 Adet DUkkan icin Hazirlanmistrr. Parsel 8 parcaya ifraz
edilmis olup, konu parsel 17181 Ada 2 Parsel olarak tescil edilmistir. MUstakil hali icin proje ¢izdiriimemistir.)

e 27.04.1988 tarih, B-57 sayill Yapi Ruhsah ve Yapi Kullanma Izin Belgesi birlikte (17181 ada 1 parsel olarak 8 adet
B.Arme isyerinden olusan yapilar icin dizenlenmistir. Isyerlerinin tamami 200 m? lik bodrum, 200 m2 lik zemin ve 50 m? lik asma kattan
ibarettir.)

e 04.05.2009 tarih, TUJVUS8TB sayill Yapi Kayit Belgesi (500 M2 Alan icin /50 m? Asma kat alan bUyUmesi)

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk D6nemde Gerceklesen Alm Sahm
islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda

-
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Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin muUlkiyet durumunda son G¢ vil icerisinde dedisiklik olmamustir.
GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.
04.03.1988 onay tarihli eski imar planinda Hmax=5,50 metre, yoldan ¢cekme mesafesi 15 metre, 1 kat KicUk

Sanatlar Alani yapilasma sartlarinin degistigi ve guncel imar durumuna gore; 21.03.2022 tasdik tarihli, 1/1000
dlcekli revizyon Uygulama imar Plani'nda “Sanayi” alaninda kaldidi, yapilanma kosullarinin; Blok Nizam, H
(Yencok)= 9,50 m (2 Kat), yoldan cekme mesafesi 5,00 m. olacak sekilde yapilasma sartlarina sahip oldugu
bilgisi edinilmistir.
2.3.4 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

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

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

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

2.3.6 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Ainmis Yapi Ruhsatlanna, 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

Degerlemeye konu gayrimenkul Uzerinde insa edilen yapida yapilan asma kat buyimes icin 04.05.2009 tarih,
1UJVUSBTB numaral Yapr Kayit Belgesi dUzenlenmistir. Gayrimenkul iskanli olup kat mulkiyetine gecerek cins
tashihi yapilmis, yasal sGrecleri tamamlanmistir.

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

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

Degerlemeye konu gayrimenkul, 29.06.2001 tarinh ve 4708 sayilli Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi
degildir.

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

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

2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkule ait 3.02.2020 tarih M2406B75F95E4 numarall C toplam sinifli Enerji Kimlik Belgesi
bulunmaktadir.

\.
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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

Fed'in son toplantisinin ardindan faiz indirim hiznin yavaslayacagdr yéninde verdigi sinyaller Aralk ayinda
kUresel risk istahini baskilamistir. Risk algisini artiran Fed projeksiyonlarina ek olarak ayin ilk yansinda gecici bitce
tasarnsinin onaylanmasinin gecikmesiyle ABD hUkUmetinin kapanabileceginin gindeme gelmesi, ABD tahvilleri
Uzerinde ay genelinde satis baskisi yaratmistir. Bu cercevede 10 yil vadeli gosterge tahvil faizi ay icinde %4,62
ile Mayis'tan bu yana en yUksek seviyesini goérdu. Aralik ayinin son gunlerinde ABD tahvil faizlerinde gdzlenen
hizli yUkselis, siyasi belirsizliklerin gindemde oldugu Euro Alani’'nda tahviller Uzerinde de satis baskisi olusturdu.
ABD dolannin diger gelismis Ulke para birimleri karsisinda degerini gésteren DXY ise Aralk'ta %2,6 yUkselisle
108,5 duUzeyine ulasirken, EUR/USD paritesi 1,0353 seviyesine geriledi. BoJ'un politika faizini sabit birakmasinin da
etkisiyle USD/Yen paritesi de ay icinde 158,0 ile Temmuz'dan bu yana en yUksek dUzeyine ulasti.

Aralk'ta ABD dolarinin guclenmesiyle kiymetli maden ve endUstriyel metal fiyatlannda genel bir diUsus
go6zlendi. Altinin ons fiyati ay1 %1,1 dusUsle 2.625 USD diUzeyinde tamamlarken, Londra Metal Borsasi'nda bakr,
aliminyum ve nikel fiyatlan ayni donemde sirasiyla %2,7, %1,9 ve %3.6 oranlarinda geriledi. Aralik ayr boyunca
dalgal seyreden Brent tUr0 ham petrolin varil fiyat, ayin son gUnlerinde Cin'de aciklanan PMI verilerinin
toparlanmaya isaret etmesiyle Arallk sonunda 74,6 dizeyine ulastl. Boylece Brent pefrol fiyatindaki aylk
yUkselis orani %2,3 oldu. Ote yandan, mevsimsel etkilerle dogalgaz tUketiminin artmasi nedeniyle Avrupa’da
dogalgaz fiyatlan Aralk’ta artis kaydetti. Rusya’'nin 1 Ocak itibarnyla Ukrayna Uzerinden Avrupa Birligi'ne
dogalgaz sevkiyatini durdurmasi nedeniyle fiyatlarn ilerleyen dénemde de yUkselmeye devam edebilecedi
degerlendiriliyor.
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2024 yil Agustos ayl basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi'nin sUrpriz
faiz artinmi ile cok hizl bozulan kiresel risk istahi, devam eden sUrecte iyilesme kaydetmis ancak jeopolitik riskler
ve ABD secim suUrecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmustir. Faiz indirim sGreclerini
baslatan gelismis Ulke merkez bankalarina Fed'in de indirimle dahil olmasi, kUresel risk istahindaki toparlanmayi
desteklemistir. Bununla birlikte Orta Dogu'da artan gerilim ve ABD secim surecinin getirdigi belirsizlik kiresel
finansal kosullar Uzerinde temel risk unsuru olmayi sUrdirmUstir. Bu géronim altinda GOU risk primleri agustos
oncesi seviyelerine gerilerken buna paralel olarak Turkiye CDS primi de 25 Ekim ifibanyla 272 baz puan
dizeyine inmistir. Risk istahindaki oynak seyir GOU varliklarindan cikisa neden olurken TUrkiye'ye DIBS
piyasasinda 3,23 milyar ABD dolari net giris ve hisse senedi piyasasindan 1,35 milyar ABD dolar net ¢ikis olmak
Uzere toplamda 1,88 milyar ABD dolarn portfdy girisi gerceklesmistir.

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir onceki yilin ayni donemine gore % degisim)

43 -10,4 6,4 63 | 75 | 223 | 80 | 97 7,8 7,6 41 33 45 46 6,5 46 5,3 2,5

2024 yil sonu enflasyon beklentilerindeki dUsUs &éngdrilene kiyasla daha yavas iken, kur beklentileri 6nemli
Olcude iyilesmistir. Para politikasinda siki durusun korunmasi, piyasadaki fazla TL likiditenin cesitli araclarla etkin
bicimde sterilize edilmesi ve TL mevduati destekleyen makroihtiyati adimlar, 2024 vyili ikinci ceyreginde
mevduat faizlerinde goriimeye baslayan gerilemeyi sinirlamustir.

-
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2024 yili ikinci ceyreginde yilik ve ceyreklik bazda bUyime oranlan gerilemistir. ikinci ceyrekte Gayri Safi Yurt ici
Hasila (GSYiH), yillk bazda yUzde 2,5 oraninda artmistir. Ceyreklik bazda blyUme orani ise yizde 0,1 ile yatay
seyretmistir. Yillk ve ceyreklik bUyUme rakamlarnindaki dUsUs, ik ceyrege kiyasla iktisadi faaliyette zayiflamaya
isaret etmistir. Bu dénemde, vyillk bUyUmenin Uretim yénUnden temel belirleyicisi hizmetler sektériG olmaya
devam etmistir. Insaat sektéri katma dederi ve net vergi gelirleri biyUmeyi desteklemeye devam ederken
sanayi sektori bUyUmeyi azaltici yonde etkilemistir. Sanayi sektérinin zayif seyrinde, ikinci ceyrege denk gelen
iki bayram tatilinin ve k&éprd ginlerinin de etkili oldugu degerlendirimektedir. ikinci ceyrekte harcama
yonUnden vyillik bazda bUyumeye en yUksek katki nihai yurt ici talepten gelmistir. Ancak bu dénemde net
ihracatin bUyUmeye olan porzitif katkisinin sGrmesi, talep bilesenleri arasinda daha dengeli bir gérinim
saglamistir. Talep artigi buyUk olcUde &zel tUketim talebindeki artistan kaynaklanirken, kamu tUketimi ve toplam
yatinmlarn yillk boyUmeye katkisi oldukca sinirli gerceklesmistir. Yatinm kalemleri arasinda insaat yatinmlarnnin
bUyUmeye pozitif katkisi devam ederken, makine-techizat yatinmlarn 2019 yili son ceyreginden bu yana ilk kez
yillik bazda gerilemistir. ikinci ceyrekte stok degdisimleri yilik bOyUmeyi sinirl bir oranda azaltici yénde etkilemistir.
Net ihracatin ilk ceyrekte bUyUmeye verdigi pozitif katki ikinci ceyrekte de sirmuUstir. Bu dénemde ceyreklik
bUyUmenin sGrUkleyicisi 6zel tUketim olurken, toplam yatinmlar ve net ihracat ceyreklik bUyUmeyi azaltic
yénde etkilemistir. Ozetle, ik yarya iliskin milli gelir verileri, ik ceyrekte éne cekilmis talep ve ikinci ceyrekte
képri gUnleri gibi faktorlerle birlikte ele alindiginda, iktisadi faaliyette ilimli bir yavaslama oldugunu
gOstermektedir.

Enflasyon Oranlan (Bir onceki yilin aymi ayina gore yillik yiizde degisim)

TUFE 64.8 64.9 67.1 68.5 69.8 75.5 71.6 61.8 52.0 49.4 48.6 471 44.4
Yi-UFE 442 442 47.3 51.5 55.7 57.7 50.1 414 35.8 33.1 322 295 28.5

Uclncl ceyrege iliskin gdéstergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki disisU
destekleyici seviyelere yaklashdini ima etmektedir. UcUncU ceyrekte, hanehalki nihai tUketim harcamalannin
yaklasik yarsini olusturan otomobil disindaki mallara yénelik harcamalarda c¢eyreklik bazda artis gorGlurken,
diger yarisini olusturan otomobil satislari ve hizmet harcamalannda azalis kaydedilmistir.

1.1.1 Gayrimenkul Piyasasi

2024 yiina oldukca yavas bir seyirle baslayan insaat ve gayrimenkul piyasalarnnin hareketliligi yilin ikinci
yarisindan ifibaren artmistir. Bu hareketlilik &zelikle konut satislan tarafinda Temmuz 2024'ten ifibaren hiz
kazanmistir.

2023 yiinda 1.225.926 adetle son on yilin en dUsUk konut satfis verisi gorUlmustir. 2024 yilinda ise konut
safislanndaki dUsus frendi sona ermis ve 1.478.025 adet konut satisi gerceklesmistir. Bu sonug, gecen yila kiyasla
yUzde 21 dUzeyinde bir artisa isaret etmektedir. 2024 yilinin dérdincU ceyreginde 530.789 adetle veri
tarinindeki ceyreklik bazda en yuksek U¢cUncU satis gerceklesmis ve bu veri yilin tamaminda goérilen yUkselisin
temel belirleyicisi olmustur. Konut satfislarindaki hareketliligin temel nedenleri arasinda yilin ik aylarnnda
mevduat faizi getirisinin cazibesinin aylar gectikce azalmasi; mevduat faizi getfirisini gayrimenkul yatinminda
degerlendirme alternatifi; konut satis fiyatlannin yillik enflasyonun altinda artis gésteriyor olmasi; artan kira
rakamlar ve &zelikle Anadolu’da ev sahibi olma motivasyonunun artis gdstermesi gibi etkenler sayilabilir.

Satislarda talebin daha cok 4-6 milyon TL bandinda oldugu, yani daha erisilebilir fiyatlan olan konutlara
y&nelim oldugu; fiyatlan 10 milyon TL Uzerindeki konutlarda ise piyasanin daha durgun oldugu gbzlenmektedir.
Konut fiyatlan diger illere kiyasla oldukca yUksek olan istanbul’un toplam satislardan aldigr payin, veri
tarinindeki en dusUk seviye olan yuzde 16,2'ye gerilemesi de buna bir isaret olarak gdsterilebilir. Ayrica, alim
gUcundeki gerilemenin etkisinin tuketici tarafinda da karsilik buldugu goérGlUyor. Yapi izni alinan dairelerin
ortalama bUyUkligu ki¢cUimeye devam etmis ve 2024 yili UcUNncU ¢ceyregi itibaryla 103 m?'ye gerilemistir.

Bu dogrultuda alim gicinin en 6nemli bilesenlerinden konut finansmani ve ipotekli satislar acisindan sektdru
degerlendirdigimizde, 2024 yilinin, verilerin aciklanmaya baslandigi 2013 yiindan bu yana en disuk performans
gorUlen olarak gerceklesmis ve gerilemeye devam etmistir.

Arz tarafinda son alti yila baktigimizda, yeni alinan ruhsat sayilarnin Ulkenin genel intiyaci olarak kabul edilen
800.000 adet seviyesini sadece 2023'te astigini gdérllmektedir. Bu sonucta, depremler sonrasi alinan ruhsatlarn
da eftkisi oldugu degerlendirilebilir. 2024 yiinda yeni alinan yapi ruhsatlarinda bir ivmelenme gézlenmemekte;
2023 yilinin ik U¢c ceyregine kiyasla sinirl da olsa bir gerileme goériimektedir. 2023 yilinin ik U¢ ceyreginde
523.849 adet konut icin yapi izni alinrken 2024 yilinin ik U¢ geyreginde 479.502 adet konut icin yapi izni
alinmustir.
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Arzi etkileyen bir diger unsur olan insaat maliyetleri ise Kasim 2024 itibanyla yillk bazda yUzde 35,9 oranindag,
yani enflasyon oraninin altinda bir artis kaydettigi gdrilmektedir. Endeksin alt detaylarinda malzeme
maliyetinde yUzde 28,3; iscilik maliyetinde ise yUzde 54,9 oraninda artislar gerceklesmistir. Ocak-Kasim 2024
déneminde yeni konut fiyatlanndaki artis ise yizde 29,4 ile insaat maliyeti yillk artisinin altinda kalmigtir. 2025
ylinda enflasyonda gerileme ediliminin ve konut talebinde gorilen toparlanmanin devam etmesinin yUklenici
k&r marjlarina da olumlu yansimalarinin olmasi beklenmektedir.

Arz ve talep degiskenleri dogrultusunda sektdr konut fiyatlan acisindan degerlendirildiginde ise ilk olarak 2024
yilinin Subat ayi itibanyla konut fiyatlannda yillk bazda reel kayip dikkat cekmektedir. TUrkiye'de 2022, konut
satis fiyatlannin cok hizli ve yUksek oranlarda artis gosterdigi bir yil olmustur. Bu artis 2023 Temmuz ayindan
itibaren yerini yavaslamaya birakti ve Subat 2024'ten itibaren konut fiyat artisi enflasyonun altina dUserek
reelde negatif tarafta kalmaya baslamistir. 2024 EylUl ayinda reel bazda yUzde -14,7 ile en duUsUk seviyesine
gerileyen konut fiyat degisimleri yill yUzde 10,4 reel kayipla kapatirken 2024 yili sonu itibaryla TUrkiye genelinde
konut birim fiyatlan da 36.131,8 TL olarak kaydedilmistir.

Grafik : Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2017=100) Grafik 1: TGFE (Seviye, 2023=100)
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Subat 2024 itibanyla aciklanmaya baslanan ticari gayrimenkul fiyat endeksine gbére U¢UncU ceyrek itibaryla
ficari gayrimenkullerin konuta gdre daha iyi performans gésterdigi goérllmektedir. Ancak ticari gayrimenkul
fiyat artislarinda da yillk bazda reel kayiplar gérolmustor. 2024 yili UcUncU ceyredi itibarnyla dukkén nitelikli
gayrimenkullerde vyillik fiyat artis yizde 45,2 iken, ofis nitelikli gayrimenkullerde yillik fiyat artisi yizde 38,4 olarak
gerceklesmistir. YiII genelinde ticari gayrimenkul tarafinda da &ézellikle ofis alanlannda yeni yatinmlar én plana
cikmistir. 2025'in de ticari gayrimenkuller bakimindan hareketli bir yil olmasinin beklendigi sdylenebilir. Ticari
gayrimenkullerin yapi izinlerine bakfigimizda ise yUz dlcUmU bazinda yilin ik U¢ ceyredinde ofis binalarnda
yUzde 11,0 oraninda, ofel binalarnnda ise yUzde 3,3 oraninda arfis gdzlenmistir. Sanayi ve depolama
binalarnnda yuzde 16,1 oraninda gerileme kaydedilirken, toptan perakende ve ficaret binalarnda gerileme
yUzde 33,6 olarak gerceklesmigtir.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlari ve GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sektori 2024 4.Ceyrek Raporu

3.2 _GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Ankara ili

Ankara, Turkiye'nin baskenti olan sehirdir. Cografi olarak TUrkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve ic
Anadolu Bdlgesi'nde yer alrr.

TUKK verilerine gére nifusu yaklasik 6 milyon iken gayriresmi nifusu 8 milyondur. 1927 sayiminda nifusu 404 bin
olan il TUrkiye nufusunun %3,2'sine sahipken bugUn 8 milyon nufus ile bu oran %6,3'tGr. 2007-2008 yillari arasinda
ise nUfus artis hizi (%1,83), Ulke nGfus artis hizinin (%1,32) bir bucuk katfi olmustur.

Bilinen tarihi en az 10 bin yil dncesine, Eski Tas Cagi'na ulasan(é] Ankara, tarih éncesinden ginimuze dek pek
cok medeniyeti barindirmistir. Hititler, Frigyalilar, Lidyalilar, Persler, Galatlar, Romalilar, Bizansllar, Selcuklular,
Osmanlilar ve nihayet TUrkiye Cumhuriyeti, il fopraklarni kontrolleri altinda tutmustur. Tektosaglarn ve TUrkiye
Cumhuriyeti'nin baskenti olan Ankara sehri ve Frigyalilann baskenti Gordion, il sinirlan icinde yer alr. Yildinm
Bayezid'in Timur'a yenik dUst0gl Ankara Muharebesi Cubuk yakinlannda ve Turk Kurtulus Savasi'nin dénim
noktasi olan Sakarya Muharebesi ise Polatl yakinlarinda yapilmistir.

Ankara kara iklimine sahiptir. Sehir disindaki il fopraklannin bUyUk kismi tahil tarlalarnyla kapli platolardan olusur.
ilin cesitli yerlerindeki dodal guzellikler korumaya alinmis, dinlenme ve edlence amacl kullanima sunulmustur.
ilin adini tasiyan tavsani, kecisi, ati ve kedisi dinya capinda bilinir, armudu, cigdemi, yerel yemeklerden
Ankara tavasi ve Kizlcahamam ve Beypazar'nin maden suyu ise Ulke capinda taninir.

3.2.2 Yenimahalle ilgesi
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Yenimahalle, 1946-1949 yillannda ilin iman Ankara Belediye Baskani Ragip TUzun tarafindan Ankara'nin yakin
yerlesim alani olarak planlanmis ve 1950 yillarinda dar gelirli isci ve memur vatandaslarn konut sahibi yapmak
gayesi ile ikiser katl olarak kurulmaya baslanmis, bugUinkU gibi hizll bir gelisme gosteren Yenimahalle, 1 EylUl
1957 tarihinde ilce merkezi hdline getiriimistir.

Yenimahalle, iice merkezi haricinde engebeli bir arazide kurulmustur. Denizden yUksekligi 830 metredir. iicenin
yUz8lcUmU 274 km?2dir.

Komsu illerden gelen Cubuk Cayi, Hatip Cayi ve incesu Deresi, ilcenin Akkdpri mevkiinde birlestikten sonra
Ciftlik, GuUvercinlik ve Etimesgut'tan gecerek Sincan'a bagll olan Osmaniye koéyU'nin yakinindaki Akinci
Ovasi'ndan gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara Cayl adini alir ve Sakarya Nehri'nin bUyUk bir kolu olarak
Polatl sinianna kadar girer. Yenimahalle ilgesi, kuzeyde Kahramankazan, doguda Kegiéren ve Altindag,
gUneyde Efimesgut ve Cankaya, batida ise Sincan ilgesi ile komsudur.

3.2.3 Ostim Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Ankara ilinin Yenimahalle ilcesine badl bir mahalledir. OSTIM Sanayi Bdlgesi'nin bir kismini icine alir. OSTIM'in
diger kismi Ostim OSB Mahallesine baglidir. Fakat muhtarlan aynidir. Ankara Ostim Mahallesi, Ankara'nin
onemli sanayi bolgelerinden biri olan Ostim Organize Sanayi Bélgesi'ne oldukca yakin bir konumda yer aliyor.
Ostim, &zellikle kUcUk ve orta olcekli isletmelerin yogunlastgr bir bdlge olarak bilinir. Bu nedenle, Ostim
Mahallesi'nde yasayanlar genellikle sanayi sektérinde ¢alisan kisilerden olusur.

Ostim Mahallesi, ulasim acisindan da oldukca elverisli bir konumda. Sehir merkezine ve diger dnemli noktalara
kolay erisim imkani sunuyor. Ayrica, bolgede cesitli sosyal olanaklar, marketler, restoranlar ve kafeler de
bulunuyor.

3.2.4 Ulasim

Tasinmaza ulasim icin bolgenin dnemli arterlerinden Baskent Bulvari ile 100. Yil Bulvan kesisiminden 100. Yil
Bulvarn Uzerinden 240 m ilerlenir ve sagimizda kalan parsele ulasilir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Fakiorler

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

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, Ankara ili, Yenimahelle ilcesi, Ostim Mahallesinde yer aimaktadir.

17181 ada, 2 numarall parsel 354,12 m? yUzolcUme sahiptir. Dikddérigen geometrik sekle sahip arsa Uzerinde 3
katlh yapi bulunmaktadir. 3 cephesi yol ile cevrili olan kdse konumlu parselin 1 kenar bulvara, 2 kenan sokaga,
cepheli olup, diger cephesinde komsu parsel yer almaktadir. Parsel dUz bir topografyada yer almakta olup,
yapl parselin bulvara yakin tarafinda bUyUk bir kismi Uzerinde konumludur.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yaklasik 36 yillik yapr bulunmaktadir. Anagayrimenkulin tapu kaydi niteligi
“Kargir DUkkan” drr.

Bina bodrum, zemin ve asma kattan olusan betonarme yapidir. Yapinin catisi sac panel kaplama olup, dis
duvarlan ana girise gdre on cephesi aluminyum dis cephe kaplamasi, diger cephelerinde ise siva Uzeri
boyadrr.

Mimari projesinde 17181 Ada 2 Parsel (eski 1 parsel) Uzerinde 8 adet atdlye mevcuttur. Konu gayrimenkul 8
nolu bagimsiz bdlumin bulundugu atdlyeye denk gelmektedir.

Mimari projesine gére yapi 3 kafttan olusmaktadir. Bodrum kat 200 m? olup alan tek bélim, Zemin kat 200 m?
alana sahip olup, buro, soyunma odasi/ lavabo hacimlerinden ve asma kat 50 m? tek hacimden olusmaktadir.
Mimari projesine gdre toplam alani 450 m2 dir.

Mevcut durumda bodrum ve zemin kat mimari projesine uyumlu durumda olup, asma katinda proje hilafi 50
m? lik bUyUme yapimistir. Yapllan bUyime &n cepheye dogru, fuaye alaninin kismen kapatimasi ile
olusturulmustur. Ayrica ic mimaride kullanim ihtiyaci dogrultusunda fakliliklar olusturulmustur.

Asma katta yapilan 50 m?’lik bUyUime 04.05.2009 tarih 1TUJVUSTB numarall Yapi Kayit Belgesine konu edilerek,
yasal statUye kavusturulmustur. Asma kat mevcutta 100 m? alanl tek bdlum olarak kullaniimaktadir.
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Yapinin YUzOncU Yil Bulvanna 10 m cephesi bulunmaktadir. Binanin ana girisi 100. Yil Bulvan Uzerinden
saglanmakta olup, 1178 sokaga acilan arka cephesinde de girisi bulunmaktadir.

Yapl mevcut durumda 500 m? alana sahiptir.
Toplam insaat Alani Dagilim (m2)

Katlar Mimari Projesine Gore Mevcut Duruma Gore (Yapi kayit Belgeli)
Bodrum Kat 200 200
Zemin Kat 200 200
Asma Kat 50 100
Toplam (m?) 450 m? 500 m?

Gayrimenkulin yerinde incelemeler yapilmis, gerekli dlcUmler alinmis ve tespitler yapilmistir. Yapr bakimi
durumdadir. Yapi dis konturler olarak mimari projesine alansal olarak uygundur.

Genel Ozellikler

insaat Tarzi . Betonarme
Yasl . 36
insaat Nizami : Blok Nizam

3.600 m? (Yapi ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesine goére), (8 Adet atdlye icin)

lofpliarn Iageer Al 500 m? (mevcut durumda)

Toplam Kat Adedi 3

Dis Cephe . Kismen Komporzit Giydirme, Kismen Siva Uzeri Dis Cephe Boyasi
Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke

Asansor . Mevcut degil

Otopark : Parsel sinirlarn icerisinde acik otopark

3.4.3 Bagimsiz Bolumlerin Ozellikleri

Bodrum Katta zeminler seramik, duvarlar siva Uzeri boyadir. Tavanlar boyadir.

Zemin Katta ve Asma Katta; zeminler seramik, duvarlar alci siva Uzeri boyadir. Tavanda asma tavan ve spot
aydinlatma uygulamasi yapiimistir.

Zemin ve Asma Kafta banka dekorasyonuna uygun tadilat yapilmis olup, cam ve aliminyum dograma
seperatérler ile bdlumler olusturulmustur. Asma kat ile zemin kat arasindaki sirkGlasyonu saglayan ic merdivenin
yeri degistirilmistir.

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

Mevcut durumda yapilan incelemelere gére yapi dis konturler olarak mimari projesine alansal olarak
uygundur. Asma katta yapilan 50 m?’lik bUyUme 04.05.2009 tarin TUJVU8TB numarall Yapi Kayit Belgesine konu
edilerek, yasal statUye kavusturulmustur.

Tasinmazin ic mekanlarinda kullanim ihtiyaci ve fonksiyonuna gére bolimlendirme ve tadilat yapilmistir. Bu
degisikliklerin basit tadilat ile giderilebilecedi dUsinUlmektedir.

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

Bina bodrum, zemin ve asma kattan olusan betonarme yapidir. Yapinin tamami banka subesi olarak
kullaniimaktadir.
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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
amacit ile yapllan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

Pazar degeri, bir varlik veya yukimlUlugun, 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 itibarnyla el degistirmesinde kullanimasi gerekli gérilen tahmini
tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

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

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varigin veya yGkimlGlogon bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflann
her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclan dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varigin
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 ayrn degerlerinin toplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

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

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Sahis (Forced Sale)

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

Gercede 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.

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 ilkelerine dayaldir.

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilr olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varlklaria
karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérGimektedir:
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(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son ddnemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élcUde benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem goérmesi,
ve/veya

(c) 6nemli dlcUde benzer varlkiar ile ilgili sikk yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.

Pazar yaklasminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastinlabilir 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, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere dénuUstUrdlmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin
veya maliyet tasarruflarinin buginkU degerine dayanilarak tespit edlilir.

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

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézUyle dederi etkileyen cok énemili bir unsur olmasi,

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydénteminin temel adimlarn; dederleme konusu varligin ve degerleme
gobrevinin niteligine en uygun nakit akisi tGrindn secilmesi (&rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglar,
foplam nakit akislan veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin
fahmin edilecedi en uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, s6z 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 belirenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

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 ediniimis 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
paylarnnin dusulmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirenmektedir.

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli dlcude ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabiimesi ve varligin, katlimcilann degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnegdinde 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 Andalizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi % Yaklasik 37 yillik yapi olmasi

+ Arac ve yaya sirkUlasyonun yogun oldugu
bolgede bulunmasi,

+ Toplu tasima ve 06zel araclarla yuksek
erisilebilirige sahip olmasi

+ Sanayi alaniigerisinde konumlu olmasi

+ Bulvara ve 2 sokaga cepheli kése konumlu
olmasi

+ Park probleminin olmamasi

Firsat Tehditler

+ Gelismeye acik bir bolge olmasi x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
gelismeler, tUm  sektérleri  oldugu  gibi
gayrimenkul sektérionU 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 arastirmalar ile derlenmistir.
Konu gayrimenkul mevcutta banka subesi olarak kullanimaktadir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki benzer

dUkkan kullanimli gayrimenkullerin satislar ve kiralama emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz 6zelliklerine
g6re analiz edilmistir.

Sahlik Dikkan Emsalleri

No Konum Kat Beyan Tahmin Beyan Beyan *Tahmin Olumlu / Olumsuz Ozellikleri Tel. No.
Edilen Edilen Edilen Edilen Edilen
Alanm Alanm Fiyah Fiyah Fiyah
(m?) (m?) () (/m?)  (TL/m?)
1 Alinteri B+ 600 600 35.000.000 58.333 58.333 Konu tasinmaza yakin konumlu Alinteri Bulvar Uzerinde, Bodrum kat 200 m?, zemin kat 350 Remax
Bulvar 7+ m? ve asma kah 50 m? olarak pazarlanan ve beyanina uygun oldugu disindlen dikkan (534)
A satiliktir. 5700362
Bodrum kat 1/4 oraninda, asma kat 1/2 oraninda zemine indirgenmistir.
ZIA: 425 m?(200/4+350/1+50/2)
2 100.Y1l B+ 750 750 56.000.000 74.666 74.666 Konu tasinmaza yakin konumlu 100. Yil Bulvar ve Alinteri Bulvarn kesisiminde, Bodrum kat Edge G.
Bulvar 7+ 250 m?, zemin kat 250 m? ve asma kati 250 m? olarak pazarlanan ve beyanina uygun (543)
A oldugu distnulen dUkkan satiliktir. 4242155

Bodrum kat 1/4 oraninda, asma kat 1/2 oraninda zemine indirgenmistir.
ZIA: 438 m?(250/4+250/1+250/2)

3 1585. B+ 750 600 32.500.000 43.333 54,166 Konu tasinmaza yakin konumlu 1585. Cadde Uzerinde, Bodrum kat 250 m?, zemin kat 250 inan
Cadde 7+ m? ve asma katl 250 m? olarak pazarlanan, bodrum kat 250 m?, zemin kat 250 m? ve  Group G.

A asma katr 100 m? oldugu dusindlen dUkkan satiliktir. Tasinmaz 32.500.000 TL bedelle (530)

safiliktir. 1140553

Bodrum kat 1/4 oraninda, asma kat 1/2 oraninda zemine indirgenmistir.
ZIA: 363 m?(250/4+250/1+100/2)

4 Ferit z 550 500 34.000.000 61.818 68.000 Konu tasinmaza yakin konumlu 1585. Cadde Uzerinde, zemin kat 550 m? olarak  Durucan
Alnar pqzorlqnon, zemin kat 500 oldugu dUsUnilen dUkkan satiliktir. E.

ZIA: 500 m2(500/1) (530)

cod. 3966602

5 1155. B+ 1.600 1.600 80.000.000 50.000 50.000 Konu tasinmaza yakin konumlu 1155. Sokakta, Bodrum kat 400 m?, zemin kat 400 m?, Key G.
Sokak 7+ asma kati 400 m? ve 1. Normal kati 400 m? olarak pazarlanan ve beyanina uygun oldugu (534)

A+ dUsUnUlen dukkan satiliktir, 2917931

Bodrum kat 1/4 oraninda, asma kat 1/2, 1.normal kat 1/3 oraninda zemine indirgenmistir.
ZIA: 833 m?(400/4+400/1+400/2+400/3)

*Gayrimenkuller aracilik firmalarn tarafindan pazarlanirken, beyan edilen alanlar, mevcut bodrum, zemin, asma kat veya normal kat alanlarnin toplami Uzerinden pazarlanmaktadir.
Degerleme calismasinda beyan edilen alanlar zemine indirgenerek degerleme ¢alismasina katiimistir.

-
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Kiralik Dikkan Emsalleri

No Konum Kat Beyan Tahmin

Edilen

Alani

(m?)

6 100.Y1l I+ 300
Blv. A

7 Baskent B+ 780

Blv. I+
A+
T
8 1200. I+ 800
Sk. A
9 1439. Z+ 1.000
Sk. 1+
2+
3
10 1. z 400
Cd.

Edilen
Alam

(m?)
300

720

800

1.000

350

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL)
150.000

168.000

260.000

230.000

155.000

Beyan
Edilen
Fiyah
(TL/m?/Ay)
500

215

325

230

387

*Tahmin
Edilen
Fiyah
(TL/m?/Ay)
500

233

325

230

442

Olumlu / Olumsuz Ozellikleri

Konu tasinmaza yakin konumlu 100. Yil Bulvan Uzerinde, zemin kat 200 m? ve asma kat
100 m? olarak pazarlanan ve beyanina uygun oldugu disintlen dUkkan kiraliktir. Asma
kat 1/2 oraninda zemine indirgenmistir.

ZIA: 250 m? (200/1+100/2)

Konu tasinmaza yakin konumlu Baskent Bulvari Uzerinde, bodrum kat 270 m?, zemin kat
270 m?, asma kat 170 m? ve teras kati 70 m? olarak pazarlanan, ancak bodrum kat 250
m?, zemin kat 250 m?, asma kat 150 m? ve teras kati 70 m? oldugu dUsUnilen dUkkan
kiraliktir. Bodrum kat 1/4, asma kat 1/2, teras kat 1/3 oraninda zemine indirgenmistir.

ZIA: 410 m? (250/4+250/1+150/2+70/3)

Konu tasinmaza yakin konumlu 1200. Sokak Uzerinde, zemin kat 500 m? ve asma kath
300 m? olarak pazarlanan ve beyanina oldugu disUnilen dikkan kiraliktir. Asma kat
1/2 oraninda zemine indirgenmistir.

ZIA: 650 m? (500/1+300/2)

Konu tasinmaza yakin konumlu, zemin kat 350 m?, 1., 2. Ve 3.kat 200 m?, ¢cati kati 50 m?
olarak pazarlanan, beyanina uygun oldugu dUstnUlen dikkan kiraliktir.

Normal kat ve teras kat 1/3 oraninda zemine indirgenmistir.

ZIA: 566 m? (350+200/3+200/3+200/3+50/3)

Konu tasinmaza yakin konumlu 1.cadde Uzerinde tek katta 400 m? olarak pazarlanan,
350 m? oldugu disunUlen atdlye kiraliktir.

Tel.
No.

Remax
(539)
3089787

Remax
(534)
5700362

Remax
(50¢)
2869973

Yildiz E.
(532)
4958482

Edge
G.

(544)
5962166

*Gayrimenkuller aracilik firmalan tarafindan pazarlanirken, beyan edilen alanlar, mevcut bodrum, zemin, asma kat veya normal kat alanlannin toplami Uzerinden pazarlanmaktadir.
Degerleme ¢alismasinda beyan edilen alanlar zemine indirgenerek degerleme ¢alismasina katilmistir.

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenku

gini Gosteren Krokiler

1904 Cd

(‘.
1901:Cd

Atlantis

sEglent

X

Emsal gayrimenkullerin konumlarini g&steren kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayninhli Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, DUzeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayh Agiklamalar Ve Diger

Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yokin ¢evrede konumlu benzer emsaller
arastinimigtir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile goérisGimus ve online
gayrimenkul pazarlama site ilanlarn incelenmistir. Yapilan sifahi gérGsmeler ve incelemelerde, yakin zamanda
safisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikli olarak halihazirda
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piyasada safilik ve kirallk olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan &grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin
tutarl olduklan gérolmUstUr.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklan olan emsallerin serefiye farkliliklan
degerlemede dikkate alinmal) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulin fiziksel 6zelliklerinin dikkate alinmasina,
fiziki &zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUklogU, yapl yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vib. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklannin dederlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkll mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devre muUlk vs.) ortaya cikaracagd serefiye
farkliliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih edilmesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bolgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasiimaktadir.

e Cadde Ustunde yer alan dukkankar, ara sokakta yer alan dukkanlara goére daha yUksek bedelle satis
gormektedir.

e Kapal alani bUyUdUkce birim kira ve satis dederinde azalmalar olmaktadir.
e Satiik dUkkan emsallerinin beyan edilen alan ve fiyatlara goére satis bedellerinin 50.000 TL/m? - 74.000
TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.

Emsallerin Karsilastiriimasi

Satilik dukkan emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerin gore karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile uyumlu
hale getirilmistir.

Emsal gayrimenkullerden éngorilen pazarlk paylarinin distlmesi ve alan duzeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik ve kullanim alani bUyUkIogu™ gibi kriterlere gére serefiyelendiriimistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun “5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinigini Gésteren Krokiler” béliminde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan g6z énunde bulundurularak; cepheli oldugu cadde-sokak'in yaya-arag
yogunlugu, cadde-sokak UstU arac parki, erisilebilidigi, merkezi konumu vb. kriterleri gbz o6nUnde
bulundurularak dUzeltme yapiimistir.

Emsallerin insaat Kalitesine lliskin DUzeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, yapim vyili, teknik 6zellikleri, bakim
durumu, malzeme kalitesi vb. kriterleri géz dnunde bulundurularak duzeltme yapilmigstir.

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

Emsallerin Alana iliskin Dizeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KGc¢Uk alana sahip ofisler, buyuk alana sahip ofislere gbre daha yuksek birim degerlerle kiralanmaktadir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkhiliklari:

Emsal gayrimenkullerden bazilarn, degerleme konusu gayrimenkule gére kUcUk alana sahip gayrimenkullerdir.
Bu durum alana iliskin duzeltme kriterinde g6z énUnde bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkullerden bazilar, degeleme konusu gayrimenkule gére daha bakimsiz ve malzeme kaliteleri
daha dustkttr. Bu durum insaat kalitesine iliskin dUzeltme kriterinde gbz 6ninde bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkullerden bazlan, dederleme konusu gayrimenkule gére daha donanimsizdir. Ayrica
degerleme konusu gayrimenkulin otopark alaninin bulunmasi olumlu serefiye olarak degerle ndiriimektedir. Bu
durum mimari 6zelliklere iliskin dUzeltme géz 6ninde bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkul, degerleme konusu gayrimenkule gdére "Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine Sahip,
Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha KicUk Alana Sahip ise serefiye negatif girilmektedir.
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Dikkan Sahts Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Durum

Pazarlanan Deger (A)
Pazarlik Payi
Duzelfilmis Deger (B)
Pazarlanan Alan (C)
Alan DUzeltmesi
DuUzeltilmis Alan (D)

DUzeltme Oncesi Deger (A/C)
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D)

Konuma lliskin DUzeltme
insaat Kalitesi Dizeltmesi
Mimari Ozellik DUzeltme
Alana lliskin DUzeltme
Toplam DUzeltme

Serefiye Uygulanmis Deger
Ortalamasi

Karsilastirma Tablosu — DUkkan Satis Degeri

El E2 E3

Satilik Satilik Satilik

35.000.000 56.000.000 32.500.000

5% 5% 5%

33.250.000 53.200.000 30.875.000

600 750 750

1% 71% 107%

**425 **438 **363

58.333 74.667 43.333

78.235 121.461 85.055

-5% -15% 10%

15% 5% 10%

5% 0% 10%

0% 5% 0%

15% -5% 30%

89.971 115.388 110.572
100.054,10

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

Zemine indirgenen alanlarn ifade etmektedir.

E4

Satilik
34.000.000
5%
32.300.000

550
10%
**500

61.818
64.600

10%
15%
5%
0%
30%

83.980

ES

Satilik
80.000.000
5%
76.000.000

1.600
92%
**833

50.000
91.236

0%
5%
0%
5%
10%

100.360

TL/m?
TL/m?

Degerleme konusu dukkanlarn ortalama satis degerinin (100.054,10 TL/m?) ~100.000 TL/m? olabilecegi gorUs ve

kanaatine variimistir.

Dukkan Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Durum

Pazarlanan Deger (A)
Pazarlik Payi
DUzeltilmis Deger (B)
Pazarlanan Alan (C)
Alan DUzeltmesi
DUzeltilmis Alan (D)

Dizeltme Oncesi Deger (A/C)
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D)

Konuma lliskin DUzeltme
insaat Kalitesi DUzeltmesi
Mimari Ozellik DUzeltme
Alana lliskin DUzeltme
Toplam DUzeltme

Serefiye Uygulanmis Deger
Ortalamasi

Karsilastirma Tablosu — DUkkan Kira Degeri

E6 E7 E8
Kiralk Kirahk Kiralk
150.000 168.000 260.000
5% 5% 5%
142.500 159.600 247.000
300 780 800
20% 168% 23%
**250 **410 **650
500 153 325
570 389 380
0% 5% 10%
0% 5% 10%
-5% 0% 5%
-10% 10% 0%
-15% 20% 25%
485 467 475
470,53

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

Zemine indirgenen alanlarn ifade etmektedir.

E9
Kiralk
230.000
5%
218.500

1.000
77%
**566

230
386

10%
0%
0%

10%

20%

463

E10
Kiralk
155.000
5%
147.250

400
14%
**350

388
421

5%
10%
0%
-5%
10%

463

TL/Ay

%

TL/AY

m2

%

m2
TL/m?/Ay
TL/m?/Ay

%
%
%
%
%

TL/m?/Ay
TL/m?/Ay

Degerleme konusu dukkanlann ortalama kira degerinin (470,53 TL/m?/Ay) ~470 TL/m? olabilecegi gdrus ve

kanaatine variimistir.
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4. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 savili
karan ile yaymnlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve
Yoéntemleri” baslikll 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve guUvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.”belirtmesi yapilmistir.

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

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklagimini Acgiklayici Bilgiler

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

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

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

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

(c) 6nemli 6lcude benzer varliklar ile ilgili sk yapillan ve/veya guncel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi.

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

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

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi
kullanilmustir.

Pazar Yaklasimi ydnteminde, yakin dénemde pazara cikarfilmis, safilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkul
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmigtir.

Bulunan emsaller; konum, mimari &zerllikleri ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin
gUncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile goéristimUs; kamu kurum ve kuruluslanndan da bilgi
edinilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gore; “ degerleme konusu varligin veya buna dnemli élcide benzerlik tasiyan varlklann aktif
olarak islem goérmesi ve/veya”, “Snemli OlcUde benzer varlklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkullere emsal olabilecek dukkan emsallerinin

yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlann kendi icerisinde istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi ydntemi
kullanilmustr.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

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

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

4.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

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

-

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 23 | )



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

4.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapllan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen &zellikler gbéz 6ninde
bulundurularak parsellere kendi aralarnnda alansal bUyUklUkleri, geometrik sekilleri, yola cephe konumsal
Ozellikleri dikkate alinarak serefiyelendirme yapilarak tespit ve takdir edilen pazar degeri asagidaki tablolarda
belirtilmistir.

Degerleme Tablosu —Pazar Degeri (Tam Hisse Degeri)

Kat Kat Brut Alani (m?) Deger (TL/m?) Deger (TL)
Asma Kat 100 50.000 5.000.000
Zemin Kat 200 100.000 20.000.000
Bodrum Kat 200 25.000 5.000.000
Toplam 500 30.000.000

Toplam Yaklasik 30.000.000 TL

6.2 Maliyet Yaklasimi

4.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

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

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli élcide ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye raz olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

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

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

4.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

6.3 Gelir Yaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklagimini Agiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénistUrUlmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin 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 anlaml agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen cok dnemili bir unsur olmasi,

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

indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi (Discounted Cash Flow Method)

INA ydnteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlarn; dederleme konusu varigin ve dederleme
gorevinin niteligine en uygun nakit akigi t0rintn secilmesi (6rnegdin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglar,
toplam nakit akislan veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin
tahmin edilecedi en uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, séz konusu sGre icin nakit akis tfahminlerinin
hazimanmasi, (varsa) kesin fahmin stresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

4.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Gelir Yaklagiminin Kullanilma Nedeni

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

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

Degerleme ¢calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamigstir.

6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama Ve Gerekgeler

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

4.3.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme ¢calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamigstir.

6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

4.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve mulkin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatinmci acisindan gelir Ureten mUlkin pazar degerini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastinlabilir mUlklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
mUlkGn sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deger,
benzer mUlklerde ayni dUzeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dUzeyiyle garanti edilen pazar
degeridir. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillk Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formuUlinden
yararlanilr.

4.4.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Direkt Kapitalizasyon Yénteminin Kullanilma Nedeni

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

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

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydontem uygulanmamigstir.

4.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Agiklama Ve Gerekgeler

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamistir.

6.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamistir.
4.4.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

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

Gayrimenkul icin takdir edilen Pazar Kira degeri asagidaki tabloda belirtiimigtir.

-
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Degerleme Tablosu —Pazar Kira Degeri (Tam Hisse Dederi)

Kat Kat Brut Alani (m?) Deger (TL/m?/Ay) Deger (TL/Ay)
Asma Kat 100 235 23.500
Zemin Kat 200 470 94.000
Bodrum Kat 200 117,5 23.500
Toplam 500 141.000

Toplam Yaklasik 141.000 TL/Ay

Secilen degerleme ybntemlerine gére degerleme konusu fasinmazin toplam pazar kira degerinin 141.000
TL/Ay olabilecegi kanaatine variimustir.

4.4.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiigr insaat yapimi yontemleri kullanilmamigtir.

4.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

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

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

4.4.10En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

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

e Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini degerlendirmek igin, katilimcilar tarafindan makul
olarak gérilen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalar/imar durumu
gibi tUm kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligl,

e Kullanimin finansal karlilik sartt bakimindan, fiziksel olarak mUmkUn olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanma dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullonmindan elde edecegdi getfirinin Uzerinde yeterli bir getiri Gretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

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

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

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, ¢evre &zellikleri, bUyUkligu, kullanim uygunlugu gibi ézellikleri gbz
6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Banka Subesi-Dikkan” olarak
kullanilabilecegdi dUsGnUlmektedir.

4.4.11Misterek Veya Bolinmus Kisimlarnin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulUn bina 6zelliginde olmasi sebebiyle mUsterek veya bdlinmUs kisimlarin degerlemesi
yapiimamistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashrimasi Ve Bu Amacla
izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

gayrimenkulin mevcut durumu bugUnkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu (Tam Hisse)

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklagimi Yapi Pazar Degeri 30.000.000 TL
Maliyet Yaklasimi Yapl Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi Yapi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Pazar Yaklasimi Pazar Kira Degeri 141.000 TL/Ay

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

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer ficari kullanimda gayrimenkulin Pazar Yaklasimina
konu edilerek degerlendirildigi gdzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonuc¢ degeri olarak, Pazar Yaklasimiyla
hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deder takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmigtir.
Buna gdre gayrimenkulin Seker GYO A.S. hissesi toplam pazar dederi icin 30.000.000-TL (Otuz Milyon.-Tirk
Lirasi) kiymet takdir edilmigtir.

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

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

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

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

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

Ust hakki veya devre mUlk hakki degerleme calismasi yapiimamistir.

\.
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

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

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarinli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmig, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayili Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik
Yapimasina Dair Tebligi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve
onemli 6lctde etkileyecek nitelikte herhangi bir tfakyidat serhi olmayan gayrimenkul ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri saklidir.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.” denilmektedir.

Gayrimenkulin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde “ipotek” kaydi bulunmadid
g&érulmustir.

Gayrimenkulin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde 1 adet "beyan” kaydi bulundugu
gérulmustUr.

1-Beyan: Tasinmazn icra yoluyla satisi dahil 3. Kisilere devrinde OSB den Uygunluk Gérisd Alinmasi Zorunludur.
(Sablon: 4562 Sayill Organize Sanayi Bdlgeleri Kanununa Gore Belirtme) Aciklama: OSB'den uygunluk verilmesi
kaydiyla tasinmazin devri ve degerini olumsuz etkileyen baskaca beyan, serh, irtifak ve rehin kaydi
bulunmamaktadir.

Konu takyidatlarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnna iliskin esaslar Tebligi“nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) benilerinde belirfilen hUkUmler cercevesinde kisitlayici dzellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz eftkisi bulunmamaktadir.

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

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

“Katilimcilara geri alim hakki serhi kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tasinmazin icra yoluyla
satisi dahil 3. kisilere devrinde OSB'den uygunluk gorust alinmasi zorunludur. Bu durumda eski katiimcinin
vermis oldugu taahhUtler yeni alici tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir.” beyani tasinmazin tasarrufunu
kisitlamamakla birlikte, OSB kriterlerine uygunluk acisindan OSB'den goérUs alinmasi gerekmektedir.

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

ilgili mevzuat uyarinca dederlemeye konu 17181 ada 2 parsel Uzerinde konumlandidi yapinin gerekli tOm
izinleri alinmig olup, yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Mahallinde yapllan incelemelerde yapinin mimari projesiyle, yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu oldugu
gozlemlenmistir.

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulUn, onayll mimari proje ile uyumlu oldugu, ayrica yapl
kullanim izin belgesinin bulundugu goérdlmus olup gayrimenkulin yeniden ruhsat almasini gerektirir bir durum
tespit edilmemistir.

8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Poriféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

o
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(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 1II-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar
Tebligi”Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlari icin 111-52.3 Sayill “*Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lliskin Esaslar Teblidi”Nin
iigili  Maddeleri Kapsaminda Ve llgili Maddelere Ahf Yapmak Suretiyle Dederlendirme  Yapimas
Gerekmektedir.)

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

Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kotigunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilann bulunmasi halinde, s6z konusu
durumun hazrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit etfirimis olmasi ve s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulUn tapudaki niteliginde gerekli degdisikligin yapilacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ik cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Rapor konusu gayrimenkulin tapu kaydindaki niteligi “Kargir DUkkan” olup, bina yerinde Banka Subesi olarak
kullaniimaktadir. 04.05.2019 tarihli Yapi Kayit Belgesi'nde Bagimsiz B&IUmUn niteligi ticari olarak belirtildigi ve
mevcutta ticari kullanimda oldugu, proje hilafi uygulamalarin basit tadilat ile giderilebilecek nitelikte olmasi
dikkate alinmis, gayrimenkullerin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekillerinin uyumlu oldugu gérisune varilmistir,
Rapor konusu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm
ortakligr portféylnde “Bina” bashg altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda
herhangi bir sakinca olmayacagi gérus ve kanaatindeyiz."
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

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

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Kararyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapi ruhsatlanna iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gbre
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 igin 20%
Net Alanin 150 m?2 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 Alinan 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%
Alindigi Tarinte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri  20%
1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibanyla Yapr Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin: Aindid 1.000-2.000 TL ise 10%
Tarihte Emlak Vergisi YGnUnden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Uzeri  20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlarin Dé&nustUrGimesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapl alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilann bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV
orani %1'dir.

** BUyuUksehir 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.

ek Kamu kurum ve kuruluglan ile bunlann istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaatl projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmaldir.

Sonug Olarak: Konu yapinin ticari nitelikli gayrimenkul olmasi sebebiyle KDV orani %20 olarak belirlenmistir.

-
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tOm analiz, calisma ve hususlara katillyorum.

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm &zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyat esas alinarak, TUrk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmistir.

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

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin dederleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin
arsa degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden degerinin takdir ediimesi, projenin degerleme tarihi itibariyle
bitiriimis olmasi varsayimi ile Turk Lirasi Uzerinden yapilacak degder takdirine ise gerekirse bilgi amacl
olarak ayrica yer verimesi (Calismada proje degerleme ¢calismasi yapiimamistir.)

Deger Tablosu (30.06.2025 tarihl) Tam Hisse Degeri
1 Adet Bina (Banka Subesi) (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 30.000.000 36.000.000 TL

* % 20 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amach gosterilmistir.

o Deger gorusu arsa degeri dahil TUrk Lirasi Gzerinden belirlenmistir.

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

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitGndUr bagimsiz
kullanilamaz.

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

o  Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Gretilmis olup, higbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S'nin yazili
6n izni olmadan G¢Uncu sahislara dagifim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltlamaz veya kopya edilemez.

o  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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Fotograflar

Tapu Ornegi

TGKM Parsel Sorgulama GorUntuleri
Gayrimenkule Ait tapu Kaydi

imar Durumu

Yapi Kullanma izin Belgesi ve Yapi Ruhsati
Mimari Proje Gorselleri

Yapi Kayit Belgesi

9. UAVT Sorgu Kodu

10. Enerji Kimlik Belgesi

11. Gayrimenkul Degerleme Uzmanlg Lisanslar ve TecrUbe Belgeleri
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