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

7 Adet Bagimsiz Boliim
(1 Adet Banka Subesi)

Gayrimenkul Degerleme Raporu

Osmanaga Mahallesi

10 Ada 94 Parsel

Osmanaga Mahallesi

Kadikéy / Istanbul
Rapor Tarihi;
lan;
sunulan 30.06.2025
Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Hazirlayan; Rapor No;
Vera Gayrimenkul Degerleme ve ﬁﬁ@ﬁ@fﬁhk AS. s belge e 2025700

HATICE YILDIRIM Kimlik numarali

HATICE waingan  EATIH tayafindan

YILDIRIM opxuonik olara elektronik olarak

TOSU N imzalanmistir.
Tarih: 30/06/2025

- Tarih: 30/06/2025
20:20 18:50

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 1 |



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

GAYRIMENKULU TANITICI FOTOGRAFLAR

A

(o=
ARK
‘ My
WE B - —gTFAL
Wa=="""c
ooYOPARK  SITME CIW

ISITME CIHATLAR!

Genel Gorinim

At g

l -
e o

Kilff,
eldegirmeni -

RASIMPASA.
X RAS

Konu Gayrimenkullerin Hava Fotografina Gére Konumu

-
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2 | \|



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

Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

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

Degerleme Tarihi 25.06.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 30.06.2025 / 2025_700

Degerlenen Mulkiyetlerin Haklan Tam Hissesi

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

pazar degerinin tespiti amaciyla hazirlanmigtir.

Gayrimenkule lliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Kullanimi 7 Adet Bagimsiz BSIUm (Banka Subesi)
Gayrimenkullerin Agik Adresi Osmanaga Mh. Kusdili Cd. No:12 (B.B NO: 35,63,64,65,66,99,100) Kadikdy / ISTANBUL
Tapu Kayitlan istanbul ili, Kadikéy licesi, Osmanada mahallesi, 1.601,70 m? yUzdlcime sahip, 10 ada, 94

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

imar Durumu Parsel 24.05.1972 tasdik tarihli, 1/500 dlcekli “Rasimpasa 2. Etap Imar Plani’nda, Bitisik Nizam,
H= 18,50 m. yapllasma kosullarinda, "*kismen iskan kismen de yol'’ lejandinda kalmakta iken,
s6z konusu parseli kapsayan alan, istanbul V- Numarall KUltGr Varlklarni Koruma Bélge
Kurulu'nun 28.09.2022 tarih ve 9900 sayili karar ile “Kadikdy Geleneksel Carsi ve Moda Kentsel
ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani” ilan edilmistir. S6z konusu alanda 1/5000-1/1000 oSlgekli
Koruma Amach Nazm-Uygulama Imar Plani yapiincaya kadar istanbul V Numaral KGHOr
Varliklarini Koruma Bolge Kurulunun 25.11.2022 tarih 10192 sayill ve 11.04.2023 tarih 10687 sayil
karar ile belirenen “Kadikdy Geleneksel Carsi ve Moda Kentsel ve 3. Derece Arkeolojik Sit
Alani Gecis Dénemi Koruma Esaslar ve Kullanma Sartlanna gére uygulama yapilacaktir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Banka Subesi

Deger Tablosu (30.06.2025 tarihl) Tam Hisse Degeri
7 Adet Bagimsiz Bélim (Banka Subesi) (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 100.000.000 120.000.000 1L

* % 20 KDV vygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gosterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarnn DeJerleme Uzmaninin bildidgi ve acikladigr kadaryla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarn sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;
Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlomine bagl oimadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda 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 ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gbézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigr varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir par¢asidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtOndUr bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazrlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar’ina gére tanzim edilmistir.

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

o

OO0 00 OO0 O0OO0OO0

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Hatice YILDIRIM Fatih TOSUN
Lisans No: 411318 Lisans No:400812
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 30.06.2025 tarihinde 2025_700 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 édenmis 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 7 adet bagmsiz bélumon Turk Lirasi cinsinden Pazar Degerinin
tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1lI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli@” hikumleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “"Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degderleme
Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayil karari ile uygun goérulen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmugtir.

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 istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Osmanaga mahallesi, 1.601,70 m? yUzdélcUme sahip, 10 ada, 94 parsel
numaral niteligi “Arsa’ olan ana gayrimenkulde bulunan 35 Nolu niteligi ‘Alfinda Deposu Olan Asma Katl
DUkkan’ olan ve 63, 64, 65, 66, 99, 100 Nolu niteligi ‘Buro’ olan bagimsiz bdlimlerin Pazar Degerinin TUrk Lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazilanmistir. Bu rapor, dederleme uzmani Hatice YILDIRIM (Lisans no:411318)
ve sorumlu dederleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazirlanmigtir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 21.06.2025 ila 30.06.2025 tarihleri arasinda gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
yapllan arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigstir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Seker Gayrimenkul Yatinrm Ortakhidgr A.S.” ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yOkUmlUlUklerini
belirleyen 21.04.2025 tarihli ve 76 numaral dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

-
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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

.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Tanimi

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

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

Gayrimenkullerin Tanimi: 10 ada, 94 parsel numaral 1.601,70 m? yUzdlcime sahip, niteligi “Arsa™ olan ana
gayrimenkulde bulunan 35 Nolu niteligi ‘Alfinda Deposu Olan Asma Katlh Dukkan’ olan, 63,64,65,66,99,100 Nolu
niteligi ‘Buro’ olan bagmsiz bélumler yerinde banka subesi olarak kullanimaktadir.

icerisinde konumludur.

Gayrimenkullerin Konumu
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2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokumanlari Hakkinda Bilgi

221 Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

I iice Mahalle Ada Parsel  YUz&lcUmU Niteligi
istanbul Kadikdy Osmanaga 10 94  1.601,70 Arsa
Bagimsiz B&IUm Tapu Bilgileri
L?ﬂ;‘;“,\f; B.B. Nitelik Kat BB.No Pay/Payda Malik Hisse Cilt Sahife
Altinda Deposu Olan . Seker Kentsel DoNGsUm Ve Danismanlik
21635953 Asma Katlh Dokkan Zemin 35 110/2880 Anonim Sirkefi /1 92 9116
. . Seker Kentsel D6NGsUm Ve Danismanlik
21635971 BUro Zemin 63 10/2880 Anonim Sirketi /1 93 9144
. . Seker Kentsel DoNUsim Ve Danismanlik
21653375 BUro Zemin 64 10/2880 Anonim Sirketi /1 93 9145
. . Seker Kentsel DoNUsim Ve Danismanlik
21635972 BUro Zemin 65 10/2880 Anonim Sirkefi /1 93 9146
21653373 BUro Zemin 66  10/2880  SekerKenisel DonUsum Ve Dansmanlk —q 0 g3 9147
Anonim Sirketi
. Seker Kentsel D6NGsUm Ve Danismanlik
21635997 BUro 2 99 20/2880 Anonim Sirkefi /1 93 9180
21635998 BUro 2 100 24/2880  S°KerKenfsel DonGsum Ve Donsmanlk 1 g3 g1g;

Anonim Sirketi

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

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

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, 10.06.2025 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydl” belgelerinden edinilmistir.
Belgeler ekte &zeti asadida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayif Bilgileri Tarih ~ Yevmiye B.B No
Beyanlar Hanesinde;

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

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

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

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

¢
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Gayrimenkullerin tfapu kayitlannda yer alan takyidatlar ile ilgili gorUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
Gayrimenkulin, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigl Hakkinda Bilgi” bélimUnde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat ittifakina Esas Mimari Proje incelemesi

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

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkullerin konumlandigi 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.

2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumu Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yodunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmani imar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tUm glncel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi dedisiklikleri 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

Muster tarafindan alinan yazli imar durumuna rapor ekinde yer veriimis olup, guncel imar durumu Kadikdy
Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUUgU nden alinan sifahi bilgilerle teyit edilmistir;

Tasinmazlarin yer aldidi 10 Ada 94 no.lu parselin; 24.05.1972 tasdik tarihli, 1/500 élcekli “Rasimpasa 2. Etap imar
Plani"nda

e Bitisik Nizam,
e H=1850m

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

e Parselde veya parsel komsulugunda tescilli/tespitli eski eser bulunmasi halinde KUltUr Varliklarnni Koruma
Bolge Kurulundan gérus alinacaktir.

S&z konusu parseli kapsayan alan, istanbul V Numarall Kilttr Varliklanni Koruma Bélge Kurulu’nun 28.09.2022
tarih ve 9900 sayili karar ile “Kadikdy Geleneksel Carsi ve Moda Kentsel ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani” ilan
edilmistir. S6z konusu alanda 1/5000-1/1000 dlcekli Koruma Amaclh Nazim-Uygulama imar Plani yapilincaya
kadar istanbul V Numarali KUltdr Varliklarnni Koruma Bdlge Kurulunun 25.11.2022 tarih 10192 sayil ve 11.04.2023
tarin 10687 sayili kararn ile belihrenen “Kadkdy Geleneksel Carsi ve Moda Kentsel ve 3. Derece Arkeolojik Sit
Alani Gecgis Dé&nemi Koruma Esaslarn ve Kullanma Sartlan”na gére uygulama yapilacadi bilgisi edinilmistir. S6z
konusu karar gorselleri asagida yer verilmistir.

Bu Belge KADIKOY Belediyesi Resmi Web Sitesinden 8.05.2025 Tarihinde Hazirlanmistir. >5<
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Mer'i imar Plani | - (24.5.1972) - (1/500 Olcekli) : RASIMPASA 2. ETAP PLANI
-(22.2.1979) : (1/25000 Olgekli) : ISTANBUL KAT NIZAMLARI PLANI-
- (29.2.2022) - (1/500 Olgekli) : 24.05.1972 ONAYLI RASIMPASA ALTIYOL II. ETAP PLANI VE DEGISIKLIKLERINE YAGMURSUYU VE
GRI SU TOPLAMA TANKINA ILISKIN PLAN NOTLARININ ILAVESI
- (28.9.2022) : (1/1000 Olcekli) : KADIKOY GELENEKSEL CARSI VE MODA KENTSEL VE 3. DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANI
-(16.3.2023) : (_1/500 Ok_;ekli) : RISKLI YAPILARA ILISKIN 24.05.1972 ONAYLI 1/1000 OLCEKLI KADIKOY RASIMPASA 2. ETAP IMAR
PLANI VE DEGISIKLERINE AIT 29.11.2021 ONAYLI PLAN NOTU ILAVESINE ASKI SURESINDE YAPILAN ITIRAZ DEGERLENDIRME
PLANI
Plan Fonksiyon
| 22 KADASTRO PARSELI |
Tasdik Tarihi | - Tapu Mahallesi | OSMANAGA
Olcegi | - Pafta | 12
lice | KADIKOY Ada/Parsel | 10 / 94 (<5005
idari Mahalle | OSMANAGA Parsel Alani (') | 1565,08 m? (Belirtilen fonksiyon alani, bilgisayar
olglimiidiir. Parselin fonksiyon alaninda kalan net
parsel m2 si ingaat istikamet réleve belgesi
alindiktan sonra tespit edilebilir.)
Bina Yiksekligi | h:18.50 Kat Adedi | -
On Bahce | KROKI Insaat Nizami | BITISIK
Yan Bahce | KROKI TAKS.
Arka Bahce | KROKI KAKS.
Bina Derinligi | KROKI Kot Alinacak Nokta
Bina Genigligi | KROKI

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

T.C
KOLTOR VE TURIZM BAKANLIGE
Lstanbul V Numarah Koltar Varhiklanm

Koruma 13dlge Kurulu
KARAR
Toplants Tarihi ve No ¢ 25112022 /574 Toplant) Yerl
Kurar Tarihive No 125112022 /10102 ISTANBUL

Istanbul 111, Kadikdy ilgesi, Ixtanbul V Numaraly Kiltdr Varhklann Koruma B0lge Kurulunun
28.00.2022 taril ve 9900 sayili Karan (e ilan editen Kadikoy Geleneksel Cargt ve Moda Kentsol ve 5.
Dorece Arkeolojik Sit Alanina iligkin olarak 2863 sayil yasanin 17, Maddesi dogrultusunda gegis
donemi korima esaslan ve belirleneb

plan paflulan ile plan kosullannm ve gegiy donemi koruma exusian ve kullanma gantloring iligkin
gortiglerin detifmesi istenen 1124,10.2022 tarih ve L-250K7147-182-3062655 sayily Mudurlik yazss),
502 konusu plan bitgileri ile goraglerin iletildigi Kadikdy Belediye Wagkanhiginin 15.11,2022 tarih ve
E-85812958.622 02-151842% syl yazwn, 23.11.2022 wrih ve 1735053 kayit sayih uzman rupory
okundy, ckleri ve 34.23.201 sayil dosyasi Incelendi, yapilan gdetymeler sonvcunda,

Istanbul I, Kadikdly tlgeni, Kadihdy Gelenchsel Cargi ve Moda Kentsel ve 3. Derece
Arkeolojik Sit Alani Gegis Dnemi Koruma Fxavtan ve Kullanma Sartlaninin agagidaki sokiide
belirlenmesine karar verildi,

KADIKOY GELENEKSEL CARSIVE MODA KENTSEL VE 3, DERECE ARKFOLOJIK

igin sit Nanindan Onee gegerli olan

SITALANI GECIS DONEMI KORUMA FSASLARE VE KULLANMA SARTLARI

1 Tewilli Kuhoe osash iligkin r0l0: il h b
projeler, meri mevzuat hukomler dogrultusunda koruma bolge kuruluna ilctilebilir.

2. Teseilli yapilarda, uygulamanin onayl projesine uygun tamambandigimna dair denetieme
sorumluxa mimar ve KUDEB'in teknik rapors lle uygulama sonrax fotograflurmm koruma
bisige 1 d dirilerek  uygun  bul dan  sonra ilgili yonetmelik

dogrultusunda yapr Kullanma i2in belgesi verilebilir.

3. Tesollll 1 Grup yapilarn taditat ve miratlannds KUDEB izin once
Kkoruma bolge kurulundan gory alinacaktir. Tescilviz veya tescilli 2. grup yapilarda basit
onanm, tadifat, tamirat uygulamatorinda igili mevzun goreginee ilgili KUDEB'den izin
almacokur,

4. Riskll yapi raporu alan parscller ile 28.09.2022 warihll ve 9900 wayili kurul karannm
Belediyesine toblig tarihi olan 26.10.2022 taribinden Onee iy vikim
rubxatt verilen parsellerin 2863 sayih kanun vo ilke kararlar huktmlerine uykire olmamak
knydiyla, dlgekli bir gizim Gecrinde hazirlanacak dnerl Imar durum belge, taymmnsn ve
bulundugu ada e komsulugurnic katan yapilara ait yasal tegekk0] listosi ve siluet galigmas,
meveut kullanm durumu (yapinin fonksiyonu, kat adedi vb), lugmmazin ve varsa ayni
adada ve/veyn komyulugunda bulunen tescilli yapilann cephe Omegi, kot durumunu
gistoron bilgs 0y 0 ve fotogeal albumuntn onayh omekleri iigill bolodiyesinin uygun gorilya
ile birlikte koruma bige kurutuna iletilecek, koruma bolge hurulunun uygun goreced( Imar
durumu dogrultusunda hazirlanacak mimart projeler igili belediyexinin uygun gOrtsyle
Koruma bilge kuruluna iletileceklir. o

. Yukanda belinilen 4., 5, 6. ve 7.

T.C
KOLTOR VE TURIZM BAKANLIGE
Istanbul V Numarah Kahar Varhiklanm
Korumu Bolge Kuulu

KARAR
Toplants Tarihi ve No : 25.11.2022 /574 Toplanu Yeri
Karar Tarihl ve No  : 25112022 710192 ISTANBUL
5. 2863 savili yasanin |7, Maddexi gereginee 28.09.2022 tarihli ve 9900 sayili kurul kararmin

\lamindan Once imar mevzuating ve onanly imar plantanna uygun olarak alinmig yapi ruhson
ve oklerine giro subasman seviyesi tumamlanmiz yopilann ingasina devam cdilebilecek,

b seviyesi yapilarin yaps rub iptal edilecektir. Ruhsau iptal
edilen parseller dordinet maddede siralunan belgelerle birlikte 1igill belediyeninin uygun
poryt ile koruma bOlge Kuriluna mirmcaat edebilecektir.

L Sitilanmdan Once koruma bolge kurulunca tescilli kultur vargs dokusuna gore incelonorvk

uygun gortimiy olan yeni yapilanma projeler, Kunl kararlanmin devamblige ve doku
Ozelliklerine gore incelome yapiimig olmax sebepleriyle geyerli sayilacakur. Ancak alanin
aym zamanda 3. derece wheolojik sit alani (lan edilmiy olmax nedeniyle inguat iz
verilmeden dnce Mgl moze modorlogunce sondaj Kozisi gergeklegtinilerek, sonda)
sonuglarma iligkin rapor koruma Kuruluna iletilip kurul karars alindiktan sonra uygulamayn
gegilebilecektir

. Can ve mal emniyeti agisindan tehlike urz eden riskli yasal yapilarda gliglendirme

yapilabilir. Guglendirme projeleri ve statik raporkars, yapinin onay i rubaat projesi ve guncel
1olovesi lle birlikto Igili belediyexinin uygun gdetybyle kornma bolge kuruluna ilerilecektir,

Sdelerdeki sartlan sagl dz0l
imar plant L !

parsellerde koruma amagl uygul

. Karusal itiyaglan (efitim, soplik, weknik altyaps, park, rekreasyon, ibadet vb. sosyal ve

twkaik altyap alanlan) karplamaya yonelik Kamu kurum ve kuruluglannca yapilacak veys
yaptinlacak, milkiyetl kamu ¢linde olan veya kamusal kullanima tahsis edilmis alanlarda
milkiyetin_ belgelenmesi ve 2863 sayile Kanun ve llke Kararlar hokimlerine uykin
olmamak kaydivia, dlgekli bir gizim Ozerinde hazirlanacak mimari avan proje; tagmmazin
ve bulundugu ada ile komsulugunda kalan yapilara ait yaxal teyekkil listesi ve siluet
yaligmass, meveut kullanim durumu (yapmm fonksiyonu, kat adedi vb), taginmazin ve varss
ayni adada ve/veya komgulugunda butunan tescilli yapilann cephe dmegi, kot durumun
gosteren bilgl 18yt ve fotograf albomonin onayli drmeklert lle birtikte (gilh belediyesinin
uygun gOr0gl ile koruma bilge karulina lotikecekiir.

. Sit ilanndan Once Kazy faaliyethert bagtamig ya da yikim iglemi yupilmy parsellerde, can ve

mal kaybini Onlemeye yonelik olarak, komgu yopilara statlk yénden zamr verilmemesini
salayncak dneriler (ghglendirme, iksa vb.) ilgili belediyexinin uygun gorigl ile koruma
bolge kuruluna iletilecektir.

< Alanda belediyesinee yap izin belgesi (yapi ruhsati) veriimeden Once, ilgili mize

midarago vzmantan taratindan sonda) kazi i sondaj (ligkin
rapor lgili mize mudurlGgonce koruma biilge kuryhuna iletitip kurul karare alindiktan sonra
uygulamaya gegllocehtir
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T
KOLTOR VE TURIZM BAKANLIGI
Istanbul V Numarah Koltor Varliklarm

Koruma Bolge Kurulu
KARAR
Toplants Tavihi ve No t 25112022/ 574 Toplant Yeri
Karar Tarihive No £ 25112022/ 10192 ISTANBUL

12, Koruma bolge kurulunca uygun bulunan ummnu projelerin l«ml Mm\nﬂln Ve zemine
dahale geren iyg: Il mize mild
13 Alanda yapilacak zorunlu altyapi galigmalan, kuwml bolge kurulundan getekli izinler
alwarak ve igili mize midirliga denetiminde yapilacaktr
14, Cins dedigikligine (tigkin taleplor, Wgili idarcler kanaliyla koruma bolge huruluna
iletilecektir.
15. Tesilsiz yapilorda, onayli projesine give tamamianan uygulamalara (ligkin KUDERin

wknik raporu il uygulama sonras fotograflan koruma bolge kurulu midiringine
nldlk\cl komma bilge kurulu mmmrla‘unuu u\mm porty yazin dogrultusunda ilgili

lerce yapi hull izin belgesi verilebil
16. Kentsel dokunun Mlﬂlnlmed«\ Iummmm wsas olup, ifraz ve mhu )xplllmu Ancak
kamu yaran, yapil vb. zorunly Ji Koruma bilge

Kurulunun uygun girllgh alinarak (fraz ve tevhit yapitabilir,

17 Kurnlumuzun 28 00,2022 tarth ve 9900 sayil karan il beliflenen sit alam ve etkileme gegiy
sihass sunielarmin yapi adasi ortasindan gegtidl yerlerde parsel siniclart exax atinmiy olup, xit
alany ve etkileyim gegiy sahost sinrlannm parsel similare ile Orogmedigi durumiarda sit
alany simrlan, aplikasyon krokixinde belirtilen parsel vinin olurak uygolanacaktir.

I8 Ruheata tabi olmayan (sokOlop-takilabilic malzeme ile yapilan) uygolamalara iligkin
oneriler, belediyesinin uygun gorilil ile konima bilge kuruluna iletilecektir,

19. Tescllslz parsellerin, koruma amagh uygulama imar plant onay lanimcaya kadar agik otopark
olarak kullaniming ilighin talepler, hiaidanacak bilgi-belgeler ve ligill belediyesinin uygun
£0rish (le koruma bolge kurutuna tetilebilecehtic

20, Sit alaninds gorant kirliligine yol oy duhaleleri Tlenebilmes! igin tabela-roklam
wb. uygulamalars dair koruma bolge kurulundln izin alinacakur.

21, Tesollslz agaglarn sardirtlehilicigini ughm-y- donuk, nmlhllu Ortushntn bakim veya
budama faaliyetleri figili Ancuk bitki Ortising,
topografik yapiyr tahribata yonelik uygulamada bulunulsmaz Agag Kesimi veya yapisal
peyza) dozenlemelert koruma bodlge kurulu izni alinmadan gergeklegtirilemez.

22 Tesell agatarin butundugu parselicrde Cakigan Alantara Higkin Protokol geregi yapilocak
her (el uygulama dneest koruma bolge kurulu lmn lt- hirlikte nihai deperlendinme ilgili
tablat

oruma bijlge

LEE ]
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Istanbul V Numarali Kalor Varliklarm

Koruma Bolge Kurulu
KARAR
Toplants Tarihi ve No £ 25112022/ 574 Toplant Yerl
Karar Tarihi ve No  : 25112022/ 10192 ISTANBUL

23, Kentsel ve 3. derece arkeolojik it alammm dogal it alani ve dogal anilarla gaketigs
yerlerde, Cakigan Alanlars [lighin Protokol geredl gesiy donemi koruma esaslan ve
kullanma sartan Covre Sohircilik ve lklim Degiyikligi Bakonliginoa onaylandiktan sonm
ylirdrloge girecektir,

24, Yukanda belirtilen hususlar diginda heehangl bir talebin bulunmusa halinde korima bilge
kurulundan goris alinacakur
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IMZA IMZA IMZA
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Koruma Bdlge Kurulu
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Istanbul i, Kadikoy ilgexi, Kurulumuzun 28.09,2022 il ve 9900 say il hara ile ilan edllm
Kadikity Gelenekaal Cars ve Moda Kentsel v 3. Darece Arkeolojik Sit Alanina iligkin 23.11,2022
turih ve 10192 auyil hweure ile belitlenen geyiy donemi koruma OAllﬁl'l ve kullanma gartlannda,
1017 ada 112 parealde tak it adilan lixe avan projesiy ke il olamk dode duguld lfudt. wdilen
Kudikoy Belediye Boghanliginm 30,03.2023 tarih ve E 38354361 622- 1676698 sayil yazisi (1o
kamuxal kullamma (okul, haxtang, “ml. vh) yonelik kuwmu hizmetinin surchliliging ve ivedilikle
iglemleri I arz eden taleplerinda herhangl hir gactkmaya mahal varmomak
adima ve KadikOy Belediye Bugkanhp rmur ve ehireilik Mudurlagunan 30.03.2023 il ve 1676698
sayili yazist dogrolrusunda kamu yapilaring (ligkin Kadikdty Cielenaksel Carst ve Moda Kentsel ve 5.
Dereee Arkeolojik Sit Alwn Gegiy Donemi Koruma Esaslon ve Kullanma $artlorimn 9. Moddesinde
diizenleme yapimax igin Korma Nlge Kurle MOd0riogines buam pelen guligmunm yupilmuang
hurur verilen Kuralumuzan 30,03.2023 wrih ve 10627 sayily Karars, 1004 2023 rarih ve 1995103 kayir
waytlh wzman rapora okundu, ckler ve 3423201 wayih dosyua incelendi, yupilun gorigmeler
sonucunda,

Latanbul 11, Kadikity (lgesi, Kadikdly Cielenckeel Carg ve Mada Renteel ve b Dereee
Arkeolojik Sit Alun ilighin Gegiy Donemi Korwmu Esuslun ve Kullanma Sartlanmm 9. Maddesinin
SKeamusal theiyaglarn (epim, sadhik, wknik altyapy, park, rekeeasyon, thadse vh, xoxval ve teknik
altyep alanlary) kargtlamayer yonelik ke Rurum ve Kuewliglarmea yapitacak voya yaprivilacak,
mtilktvett kamu wlincde olan veya kamusal kullanima tahses eddmey alanlarde malkoetn belyelenmest
ve K63 sayil Kaman ve ke Kavarlan hikimlorine aykir olmamak kaydiyla, Slgekl bir cizim
tezertncle hazirlanucak mimart avan proge; laymmas ve geveesing ilighin yeterlt savicde amedizler Gifuet,
Jamdrap alhimil wb ) ve kot durumunu gt bilgi vﬂ the htrltkte it beleciyesmn uygun
xoruguyle korwme bolge Kurdune iletilecekti \ karar verildi,

NASKAN HASKAN YARDIMCISE
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IMZA IMZA
UYE (YK YK
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IMZA IMZA IMZA
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It B.Sehir Bl Tems, Ruikoy Bld, Tema, Gev. Seh, kl Dep. 1 M. Tems.
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Iaun ERIS Iahmi ASAL
It Vakitlar 2 181 Md. Tame lat Ark Mz Md
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istanbul V Numaral KUlttr Varliklarni Koruma Bélge Kurulu Kararlar
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2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokimanlan Hakkinda Bilgiler

Kadikdy Belediyesi imar MUdurligu arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylan sunulan
evraklara ulasimistir

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

Kadikdy Belediyesi imar Arsivi

03.07.1964 tarihli Temel Tezkeresi

13.01.1966 tarih ve 188 sayill Yapi Muayene Raporu

18.05.1967 tarih ve 1673 sayill Yapi Muayene ve Kullanma izni Raporu

11.07.1974 tarih, 13-7 sayil 2.461 m2 insaat alaniicin verilen Yapi izin Belgesi

10.03.1975 tarih ve 1818 sayill Yapi Muayene ve Kullanma izni Raporu

12.06.1975 tarih ve 4975 sayil Yapi Muayene ve Kullanma izni Raporu

30.04.1976 tarih ve 76/2430 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi

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

04.05.2019 tarih, 54A4RS4F sayili 1.601,70 m? arsa alani, 972,59 m? b.b. alani, 35, 63, 64, 55, 66, 69, 100 nolu
b.b. ilericin alinan Yapi Kayit Belgesi (Tasinmazlann birlestiriimesi icin alinmis)

17.03.1975 tarihli tadilat projesi

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

233 Peéerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gergekle§e_n Allm Satim
Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durum_unda Meydcr]a Gelen Degisikliklere (Imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) lliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin - muUlkiyet durumunda son Uc¢ vyl icerisinde degisiklik olmamustir.
GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.

Séz konusu alanda 1/5000-1/1000 élcekli Koruma Amach Nazim-Uygulama imar Plani yapilincaya kadar
istanbul V Numaral KUltor Varliklanni Koruma Bélge Kurulunun 25.11.2022 tarih 10192 sayill ve 11.04.2023 tarih
10687 sayil karar ile belirlenen Kadikdy Geleneksel Carsi ve Moda Kentsel ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani
Gecis Donemi Koruma Esaslan ve Kullanma Sartlarina gére uygulama yapilacakfir.

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

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

2.3.5 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul .Sahg Vaadi Sozlesmeleri, Kat
Karsihidi insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

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

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

Ana tasinmaz icin 2981 sayill yasaya gore 02.01.1985 tarih ve 27-9 sayil ruhsat ve yapi kullanma izni birlikte
belgesi verilmis olup kat mulkiyeti kurulmustur.  Degerleme konusu tasinmaziar yerinde birlestirilerek
kullanimakta olup bu aykinliga yénelik 04.05.2019 tarih ve 54A4RSS4F numarall yapi kayit belgesi alinmistir. Yapi
kayit belgesi, bagimsiz bdlim birlestiriimesine ydnelik pUrizU gidermek icin alinmigtir.

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

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

Degerlemeye konu gayrimenkuller, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yapi Denetimi Hokkinda Kanunu'na tabi
degildir.
2.3.8 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye lliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin ve $6z

Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin Agiklama

Gayrimenkullerin 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 gayrimenkullere ait Eneriji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

¢

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 14 |



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

3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

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

2025 yilinin ilk Uc aylk dénemi, 2024 yilindan sUregelen jeopolitik riskler ile ekonomik dengesizlikleri devralmis
gorinmektedir. Ortadogu ve Ukrayna'daki savas ortami tansiyonu artinrken ABD'de 20 Ocak'ta géreve
baslayan Trump'in kiresel anlamda etki yaratan gimrUk vergilerini artirmasi bir anda sistemik riskleri én plana
cikarmistir.

ABD Baskani Trump, dis ticaret acigi verdigi Ulkeler basta olmak Uzere gimrik vergilerini cok hizli bir bicimde
arfiracagini aciklarken o6zellikle Cin'e yonelik oldukca sert bir tutum takinmistir. Trump, iki komsu Ulke olan
Meksika ve Kanada'ya ydnelik gimrUk vergilerini de yUkseltmistir. Sadece bununla yetinmeyip, Gronland ve
Panama’dan toprak talebinde bulunmustur. Bu sira disi uygulamalar kiresel ekonomi icin ciddi bir belirsizlik
kaynagi olmustur.

KUresel ticaretin cok hizli bir bicimde daralacadi beklentisi, buna bagl bUyUmede yasanabilecek gerilemeler
ve olasi resesyon beklentileriyle finansal piyasalardaki calkantfilar ABD ydnetimine geri adim attirmis
gorinmektedir. Trump aldigi bir kararla, normalde Nisan ayinda uygulamaya koyacagdr gimrUk vergilerini G¢
ay sUreyle ertelemistir. Ancak bu sure zarfinda her Ulkeyle tek tek pazarlik yapacagini bildirmistir.

ABD’'nin baslattigi gumrUk vergisi artisi diger Ulkeler arasinda da mutekabiliyete neden olacagindan kUresel
blUyUmede yasanacak kaybin 6tesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi sonrasinda da stagflasyonist
egilimlerin giclenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin
raporlarina da yansidigi gézlenmektedir.

IMF DUnya Ekonomik G&érinUm Raporu Nisan sayisinda ficaret gerilimlerinin hizla trmanmasi ve politika
belirsizliklerinin artmasi nedeniyle kUresel ekonomik blUyUme tahminlerini bu yil icin %2,8'e ve gelecek yil icin
%3'e dusUrmUstUr. T Fon'un Ocak ayinda yayimlanan tahminlerinde, dinya ekonomisinin bu yil ve gelecek vyl
%3,3 bUyUmesi 6ngdrilmUstU.

S&z konusu raporda Turkiye ile ilgili olarak ise bUyumenin bu yil %2,7 olacagdi ifade edildi. IMF, 2024 yilinin Ekim
ayinda yayimladigi Global Ekonomik GoérGnim Raporu'nda TUrkiye icin ayni fahminde bulunurken, 2025 yili
Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'ya guncellemisti. 2024 yili icin ortalama tUketici fiyatian
beklentisini %33'ten %35,9'a cikarirken, 2026 yili icin beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Grafik : Turkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik : Tirk Lirasi Fonlama Faizleri® (4 Grafik : Toplam igsizlik Orani ve

CDS Primleri* (5 Yil Vadeli, Baz Puan) Haftalik Hareketli Ortalama, %) isgiiciine Katihm Orani (Mevsimsellikten
B Arindirilmis, %)
= Mevduat Faizi
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB. 2020 | 2021 | 2022 2023 | 2024
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TUrkiye'nin gdreceli olarak ABD gUmrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi, petrol, dogalgaz
ve baz temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte para politikasinda Mart ortasindan bu
yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yarattidi nisbi koruma etkisi oldugu sdylenebilir. Ancak enflasyonda
hal& kat bir seyrin surmesi, faiz oranlarnnin buna bagll yUksek seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat
cekmektedir.

TUrkiye ekonomisi 2024 yilini %3,2 bUyUme ile tamamlarken, kisi basina disen milli gelir 15.463 $ olarak
aciklanmistir. Moody's, 2024 ortasinda Turkiye'nin kredi notunu B3'ten B1'e yUkseltmis ve pozitif goronimuons
korumus; 2025'in ik ceyredi itibarnyla bu degerlendirmeyi sabit tutmustur. Fitch ise ayni dénemde TUrkiye'nin
uzun vadeli ddviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve gérinUmunu “duragdan” olarak teyit etmistir. Merkez Bankasi
yilin ilk ceyreginde politika faizini sabit futmus, Mart ayinda ise %45'ten %42,5'e dUsGrmUstUr. Buna karsin, siyasi
belirsizlikler ve doviz kurundaki dalgalanma enflasyon Uzerindeki yukar yonlG baskiyr sGrdirmUs ve ekonomik
gorinume iliskin belirsizlikleri artirmistir.

KUresel risk algisinin artan tarife belirsizlikleri ve bozulan kiresel ekonomik gérinim altinda zayif seyrettigi bir
ortamda, yurt ici gelismelerin etkisiyle mart ayr ortasindan itibaren TL cinsi varliklara yonelik risk algis
bozulmustur. Gergeklestirilen parasal sikilastirma ve atilan likidite adimlar sonrasinda TL varliklardaki satis baskisi

-
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hafiflemistir. Bununla birlikte, nisan basinda aciklanan kiresel tarifeler ile GOU'lere yonelik risk algisindaki
bozulma TL varlklardan cikisin sirmesine neden olmustur. Bu gérinim altinda, GOU risk primlerindeki artisin
Uzerinde bir bozulma ile 380 baz puan dizeyine kadar yUkselen TUrkiye CDS primi, atilan politika adimlarnin
etkisiyle 16 Mayis itibaryla 297 baz puan dizeyine gerilemistir.

GSYH Biiyiime Oranlar (Bir dnceki yilin ayn1 donemine gore % degisim)

| Il 1] v | Il n v I Il ] v | Il n v |
7,5 22,3 8,0 9,7 78 7,6 4,1 33 4,5 4,6 6,5 4,6 54 2,4 2,2 3,0 2,0

TCMB rezervleri yurt disi yerlesiklerin portfoy cikislan énciluginde gerilemistir. Mevcut Enflasyon Raporu
déneminde, TCMB brUt uluslararasi rezervleri, bUyUk oranda yurt disi yerlesiklerin portfdy ve swap cikislan
kaynakl olarak 23,2 milyar ABD dolan azalarak 144,3 milyar ABD dolarn seviyesinde gerceklesmistir. Politika
faizindeki artis ve siki parasal durusu destekleyici tedbirler neticesinde finansal kosullar sikilasmistir. Faiz
indirimlerinin basladigl 2024 yili aralik ayindan finansal piyasalarda oynakligin gézlenmeye basladigi mart
ayinin ortasina kadar gecen sirede, aktanm mekanizmasi ile uyumlu olarak mevduat faiz oranlanndaki
gerileme belirgin olmustur. Bankalarin mevduat kompozisyonunda kur korumali mevduat payl azalmaya
devam etmektedir. Kredi kisitlan ve finansal varlik fiyatlannda gézlenen oynaklik neticesinde YP kredi bUyUmesi
yavaslarken TL krediler hiz kazanmis, kur etkisinden anndinimis foplam kredi bUyumesi ise yatay seyretmistir.
Bireysel kredi bUyumesi kredili mevduat hesabi (KMH) ve Bireysel kredi karti (BKK) kullanimi kaynakli olarak son
dénemde bir miktar hizianmistr.

Enflasyon Oranlani (Bir onceki yilin ayni ayina gore yillik yiizde degisim)

TUFE 69,8 75,4 71,6 61,8 52,0 49,4 48,6 471 444 421 39,1 38,1 37,9
Yi-UFE 55,7 57,7 50,1 41,4 35,8 33,1 32,2 29,5 28,5 27,2 25,2 23,5 22,5

TUketici enflasyonu nisan ayinda yUzde 37,86'ya gerilemis, 2024 yili haziran ayinda baslayan dezenflasyon
sUreci devam etmektedir. Hizmet enflasyonu gerilemekle birlikte yUksek seyrini sirdUrmekte, dUsUk seyreden
mal enflasyonunun yakin dénem déviz kuru gelismelerinden etkilendigi izlienmektedir. Diger taraftan, basta
petrol olmak Uzere gerileyen emtia fiyatlan enflasyondaki dUsusG desteklemektedir. Finansal kosullardaki
sikilasma ve kUresel gelismelerin efkisiyle talep kosullarnin yilin kalan déneminde daha destekleyici olacagdi
ongortimektedir. Ocak ayinda guclenen aylik Uretici enflasyonu takip eden iki ayda yeniden zayifladiktan
sonra nisan ayinda bir miktar giclenmistir. Yillk Urefici enflasyonu ise tUketici yillk enflasyonunun altindaki
seyrini sGrdUrmuUs ve nisan ayi ifibanyla yozde 22,50 olarak gerceklesmistir.

3.1.1 Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektérinin énemli gdstergelerinden konut satis rakamlarina gore 2025 yili ilkk ceyreginde konut
satislan toplami 335.786 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine goére %20 dolayinda bir artig
gorGlimustir. Ayni dénemdeki satislann 51.729 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir dnceki yilin ayni
dénemine gdre %87'lik bir artisi isaret etmektedir. ilgili ddnemde ilk el satislar 99.876 adet, ikinci el satislar ise
235.910 adet olarak kayitlara gecmistir.

Yilin ilk U¢c ayinda gayrimenkul piyasasi canli sayllabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliigin nedeni olarak;
faizlerdeki dUsme beklentisi, buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlarinda olan/olabilecek artis beklentisi,
goéreceli konut kredilerine ulasilabilifigin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatirm araclanindan gelir elde edenlerin
bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri sayilabilir.

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basarn kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati egilim tOm varlik fiyatlarni etkiledigi gibi gayrimenkul
fiyaflanni da etkilemistir. TCMB tarafindan aciklanan konut fiyat endeksine (KFE) bakhigimizda nominal artigin
surmesine karsin reel fiyatlann halé enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda da olsa egilime baktigmizda reel anlomda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 Mart ayinda bir dnceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir dnceki yiin ayni ayina gére nominal olarak
%32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistr. Uc bUylk sehirdeki fiyat degisimlerini
inceledigimizde ise 2025 Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére, istanbul, Ankara ve izmir'de srrasiyla
%30,7, 38,6 ve 32,5 oranlannda artislar gdzlenmistir.

z

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 16 |



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

" " N ) Grafik ' : TGFE (Seviye, 2023=100)
Grafik : Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
200
200
180
180
160 160
140 140
120 120
100 100
80 20

60
40
20

01.20 4
01.22 1
01.23 4
01.24
07.24 4
01.25

1|2I3|4
2023

||2|3[4
2022

1|2|3|4
2021

1|2|3|4
2020

07.20 4
01.21
07.21 4
07.22 1
07.23 1
04.25

T
Kaynak: TCMB
Yiin 2025 ik ¢eyreginde konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin sinirl olarak devam ettigi,
konut kredi talebinin ise gUclU oldugu gérilmektedir. Benzer sekilde, intiyac kredilerinde, yilin ilk ceyreginde
uygulanan standartlarda gevsemenin devam efttigi, kredi talebinin ise canli oldugu gérilmektedir. Yilin 2025
ikinci ceyredi icin bankalarnn beklentisi, konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin zayif sekilde
devam edecegi, diger bireysel kredi tUrlerine uygulanan standartlarda ise bir miktar sikilasma baslayacadi
yonUndedir.

Gerek uygulanan politikalann etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yili bahar aylanndan bu yana keskin bir disis gézienmistir. TUIK verilerine goére, insaat
maliyet endeksi 2025 Subat ayinda bir dnceki aya gdre %1,24 artmig, bir dnceki yilin ayni ayina gére %23,94
yUkselmistir. Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi %1,99 artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrica bir
onceki yiin ayni ayina goére malzeme endeksi %19,49, iscilik endeksi %32,38 yUkselmistir.

Gayrimenkul sektort ve ekonominin dnemli bir gostergesi de yapim ruhsatlarn ile yapi kullanim izinlerindeki
egilimdir. Bu gbstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakli
egilimini dlcmek adina degerlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda aciklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapi
ruhsatl verilen bina sayllanna baktigimizda; bir énceki yilin ayni ¢ceyregine goére, belediyeler tarafindan yapi
ruhsati verilen bina sayisi %16,7, daire sayisi %17,4 ve yuz dlcim %16,5 azalmistir. Ayni déneme ait yapi kullanim
izinleriyse; bir dnceki yilin ayni ceyregine gére, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisl %10,5, daire sayisi %16,9 ve yUz dlcUm %13,3 artmistir. Yapi ruhsatiarnnin géreceli olarak zayif olmasi konut
arzinin ortalama 800-850.000 civarinda olan dogal talebin altinda kalmasina neden olmustur.

Kaynak: GYODER / Tarkiye Gayrimenkul Sektéri 2025 1.Ceyrek Raporu

3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

istanbul, TUrkiye'de Marmara Bdlgesi'nde yer alan sehirdir. Ekonomik, tarini ve sosyokUltUrel acidan énde gelen
sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi bUyUklUk acisindan dunyada 34. srada yer almaktadir. NUfuslanna gore sehirler
listesinde belediye sinirlarn géz énune alinarak yapilan siralamaya goére Turkiye ve Avrupa'da birinci; dunyada
ise on yedinci siradadir.

istanbul Torkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogdazici boyunca, Halici de cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bdlimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bélimUne ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denmektedir. Tarihte ilk olarak Uc¢ tarafi Marmara
Denizi, Bogazici ve Halic'in sardidi bir yanmada Uzerinde kurulan istanbul'un batidaki sininni istanbul Surlarn
olusturmaktaydi. Gelisme ve bUyUme sUrecinde surlann her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle
dort defa genisletilen sehrin 39 ilcesi vardir. Sinirlar icerisinde ise bUyUksehir belediyesi ile birlikte toplam 40
belediye bulunmaktadir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi yapmas
nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca yUksektir. Bugin tamamina yakini dolduruimus olan ya da
kaybolan dogal limanlan vardr. Bu Ozellikleri yizinden bdlge topraklarn Uzerinde uzun sireli egemenlik
anlasmaziiklan ve savaslar yasanmistir. Baslica akarsular Riva, Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklar az
engebelidir ve en yUksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal géller BUyukcekmece,
KUcUkcekmece ve Durusu gélleridir. il ve yakin cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis
ozellikleri gérUlmektedir. Hava sicakliklarn ve yagdis ortalamalarn dUzensiz; bitki 6rtGsU dengesizdir.

3.2.2 Kadikdy ilgesi
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Kadikdy, Istanbul ilinin Anadolu Yakas'nda yer alan ilcelerinden birisidir. Kocaeli Yarmadasi'nin gineybati
kesiminde bulunan Kadikdy, batl ve gineyde Marmara Denizi, kuzeybatida UskUdar, kuzeydoguda Atasehir
ve doguda Maltepe ilceleriyle cevrilidir.

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

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

3.2.3 Osmanaga Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Osmanagda, istanbul ilinin Anadolu Yakas'nda bulunan Kadikdy ilcesine badll bir mahalledir. Osmanaga
mahallesinin  gUneyinde Caferaga; kuzeyinde Rasimpasa; kuzeydogusunda Hasanpasa; dogusunda
Z0htUpasa; batisinda ise Marmara Denizi bulunmaktadir. Bu mahalle kendi adindan ziyade Caferaga
Mahallesi'yle beraber Moda Semti olarak animaktadir. Mahallede bulunan Alfiyol Meydani'nda ilcenin
sembollerinden olan Kadikdy Boga Heykeli yer almakta ve ayrica 2024 yili itibanyla bu bdlgede yeni bir camii
insaat gerceklestiriimesi planianmaktadir. Bahariye Caddesi, Kusdili Cayin ve Yogurtcu Parki mahallenin 6nemli
kamusal alanlarn arasindadir. Haydarpasa Numune Egitim ve Arastirma Hastanesi, Yeldegirmeni Semt Poliklinigi
ve Kadikdy itfaiye istasyonu bu mahallede yer almaktadir. iicenin en cok demedi barindiran bélgesi olup 185
ayr dernek yapisina ev sahipligi yapmaktadir.

3.2.4 Ulasim

Tasinmazlara ulasim icin S6gUtIicesme Caddesi ile Kusdili Caddesi kesisiminden Kusdili Caddesi Uzerinde dogu
yonde ilerlenir. Tasinmazlar yaklasik 200 m ileride sag kolda yer almaktadir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

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

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

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

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

3.4.2 Bina Ozellikleri

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

Projesine gére 2. Bodrum katta kadin ve erkek wc, gargj ( 1 nolu bagimsiz b&lim nolu ), 1. Bodrum katta
mevcut kalorifer dairesi, 4 adet fotograf sGtUdyosu, 28 adet bUro, 1 adet bife, 35 ve 36 nolu dukkanlara aif
depolar, zemin katta bina girisi, 2 adet banka, 3 adet dukkan, 29 adet blro, asma katta diUkkanlara ve
bankalara ait odalar, 1. normal katta 1 adet dUkkan 29 adet buro, diger katlarda 110 adet bUro olmak Uzere
yapida toplam 208 adet bagimsiz bolum bulunmaktadir.

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

Binanin girisi zemin kat seviyesinde Kusdili Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Ana tasinmaz, Mesken, ofis/ bUro,
dUkkan ve depo olarak kullanimaktadir.

Genel Ozellikler
insaat Tarzi . Betonarme
Yasl . 40
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insaat Nizami . Bitisik Nizam

Toplam ingaat Alan : 10.669 m? (Yapi ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesine goére),
Toplam Kat Adedi 8

Dis Cephe : Siva Uzeri Dis Cephe Boyasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke

Asansor : Mevcut

Otopark . Mevcut

3.4.3 Bagimsiz Bolimlerin Ozellikleri

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

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

02.01.1985 tarinli af kapsaminda alinan iskana esas réleve projesinde toplam bagimsiz bélum sayisi degdis olup
degerleme konusu tasinmaziarn sinirlan birlestirilerek cizilmis, zemin katta yaklasik 11 m?2 ortak alandan hacim
tasinmaz alanina eklenmis, asma kat tam kata cevriimistir. Degerleme konusu tasinmaz bu proje ile uyumlu
olmasina ve iskanin bu proje kapsaminda veriimis olmasina ragmen tapuya tescil yapilmadigr ve kat mulkiyeti
kurulmadigi icin rapor kat irtifakina esas 17.03.1975 tarihli tadilat projesi dikkate alinarak tamamlanmistir.

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

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

64 nolu bagimsiz bélim projesine goére zemin katta yer alimaktadir. Tasinmaz 17 m? alana sahipfir.

65 nolu bagimsiz bélim projesine goére zemin katta yer almaktadir. Tasinmaz 13 m? alana sahipfir.

66 nolu bagimsiz bélim projesine goére zemin katta yer almaktadir. Tasinmaz 17 m? alana sahipfir.

99 nolu bagmsiz bdlum projesine gére 2. Normal katta yer almaktadir. Tasinmaz 87 m? alana sahipfir.
100 nolu bagimsiz bolim projesine gore 2. Normal katta yer almaktadir. Tasinmaz 55 m? alana sahiptfir.

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

Rapor konusu olan 7 adet bagmsiz bélim mevcut durumda birlestiriimis ve bu dizenleme 04.05.2019 tarih
54A4RS4F numarall Yapi Kayit Belgesi ile yasallastinimistir. Ancak imar barsi streci tamamlanmamis, tapuda
cins degisikligi yapilmamustir.

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

Bagimsiz BOIUm Kullanim Alani Dagilim (m?)
17.03.1975 Tarihli Proje 02.01.1985 Tarihli Proje

Kat B.B No B.B. Alani(m?) Kat Alani(m?) Kat Alani(m?) Mevcut Alan(m?)
2. Bodrum Kat 35 341 341 341 341
1. Bodrum Kat 35 137 137 137 137
Zemin Kat 35 142
Zemin Kat 63 11
Zemin Kat 64 17 200 211 211
Zemin Kat 65 13
Zemin Kat 66 17
Asma Kat 35 81 81 142 142
1.Normal Kat 99 87
1.Normal Kat 100 55 142 142 142
Toplam (m?) 901 901 973 973

Zeminler seramik, duvarlar siva Uzeri boyadir. Merdiven mermer, korkuluklar aliminyum dogramadir.
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3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara
iliskin Bilgiler

Tasinmazlar yerinde brilestirilek kullaniimakta olup zemin katta ortak alandan yaklasik 11 m?2 bUyUme yapiimis,
asma kat tam kata ¢evrilmistir. Bu durum af kapsaminda alinan iskana esas 02.01.1985 tarihli réleve projesi ile

gosterilmistir. Ayrnca tasinmazlarin mevcut durumu icin alinmis 04.05.2019 tarih ve 54A4RS4F numarall yapi kayit
belgesi ile yasal hale gelmistir.

3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi

ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilanin Hangi Amagcla Kullanildig
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlar; mevcut durumda 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
amacil ile yapllan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

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

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi 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 gérulen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

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

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme 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 ayr 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 alicilarnn) bulunmasi icin makul bir sUresi olan ve oldugu gibi satis
yapma zorunlulugu bulunan bir saticinin tasfiye satisindan elde edilebilecek degerini ifade eder.

Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu safis” 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 karsilashnlabilir (benzer) varlklarla
karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli ve/veya anlamili
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 énemli dl¢ide benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

(c) 6nemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili sikk yapilan ve/veya gincel gbzlemlenebilir islemlerin s&z konusu
olmasi.

Pazar yaklasminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastiniabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belirlenen aralktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindidi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere dénistGrilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin
veya maliyet tasarruflarnnin bugUnkU degerine dayanilarak tespit edilir.

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

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

(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 yoénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varigin buginki
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydénteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme
gobrevinin niteligine en uygun nakit akisi tGrindn secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari,
foplam nakit akislarn 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
hazimanmasi, (varsa) kesin fahmin sGresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden dederin belilenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deder 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 edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
goésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylarnnin dusulmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirenmektedir.

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

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

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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5. DEGERLEME CALISMASINDA ERISILEN BiLGIi VE VERILER

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

Faktorler
SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi % Yapinin 40 yillik olmasi
+ Islek cadde Uzerinde yer almasi x Park probleminin fazla oldugu bdlgede
+ Bulunulabilirliginin - ve erisilebilifiginin - yUksek bulunmasi
olmasi

+ Arac ve yaya sirkUlasyonun yUksek oldugu
bolgede konumlu olmasi

+ Kent merkezinde yer almasi

Firsat Tehditler
+ D&énusUm projelerinin gelisimi ve yayginlasmasi x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
ile bolgenin potansiyelini gésterme, degerini gelismeler, tUm  sektérleri  oldugu  gibi
yUkseltme ihtimali gayrimenkul sektérinU de olumsuz olarak
etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalarn sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalari ile derlenmistir.

Konu gayrimenkuller mevcutta banka subesi olarak kullanilmaktadir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki benzer
dUkkan kullanimli gayrimenkullerin satislan ve kiralama emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz 6zelliklerine
gore analiz edilmistir.

Satiik Dikkan Emsalleri

O el Beyan Edilen Beyan Edilen el

No Konum Bulundugu Kat Edilen Edilen Fiyah (TL) Fiyah(TL/m?) Edilen
Alani (m?) Alani (m?) Fiyah ( TL/m?)

Karaduk Sokak Girig 239 210 50.000.000 209.205 238.095

] Remax Cadde - 0 (533) 696 08 48 : Kardaut Sokakta Kusdili Caddesinden gérUlen eski binada konumlu 138 m? giris

kat + 135 depo + 135 m? asma kat alanl oldugu beyan edilen 120 m? giris kat + 120 m? depo + 120 m? asma katl
oldugu dUsinUlen diukkan satiliktir. *Depo alani Y4, asma kat alani 2 oraninda giris kat alanina indirgenmistir.
Karaduk Sokak Girig 81 69 14.750.000 182.099 213.768
Kadidy Evyap Emlak - 0 (216) 349 60 35: Kardaut Sokakta eski binada konumlu 75 m? giris kat + 25 depo alanl oldugu
beyan edilen 65 m? giris kat + 15 m? depo alanl oldugu dUsinulen dukkan satiliktir. *Depo alani Y4, oraninda giris kat
alanina indirgenmistir
S6gUtlicesme Cd. Girig 100 90 40.000.000 400.000 444.444
D&C Emlak - 0 (537) 959 66 64: S6GUHUcesme Caddesi Uzerinde eski binada bulunan 100 m? oldugu beyan edilen 90
m? oldugu dusUnulen dUkkan satiliktir.
Efes Carsi 1.Kat 15 8 1.500.000 100.000 187.500
Efes Emlak - 0 (216) 338 40 24: Degerleme konusu tasinmazlann yer aldigi bina iginde 1. Katta bulunan 15 m? oldugu
beyan edilen 8 m? oldugu dusinulen dUkkan satiliktir.
Kirtasiyeci Sokak Giris 113 100 20.500.000 181.416 205.000
5 Ziver Meral Gayrimenkul - 0 (216) 361 50 35: Kirtsiyeci Sokakta eski binada konumlu 100 m? giris kat + 50 depo alanli
oldugu beyan edilen 90 m? giris kat + 40 m? depo alanl oldugu dustnulen dukkan satiliktir. *Depo alani Y4, oraninda
giris kat alanina indirgenmistir.
*Gayrimenkuller aracilik firmalan tarafindan pazarlanirken, mevcut bUyuklogunden daha bUyUk alanh (%5-20) olacak
sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum tahmini gayrimenkul bUyUklogunde dikkate alinmis olup, tecribelerimiz dogrultusunda
alan degdisikligi yapilmistir. Tahmin edillen fiyatta pazarlik payr dGstimemistir.

AW N
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Kiralik Dikkan Emsalleri

No

6

9
10

Beyan Tahmin Beyan Beyan Edilen *Tahmin

Konum Bulundugu Kat Edilen Edilen Edilen Fiyah(TL/m?) Edilen
Alani (m?) Alani (m?) Fiyah (TL) Fiyah ( TL/m?)

Yakin konum, ara sokak Girig 84 70 125.000 1.488 1.786

Omerta Bodrum - 0 (532) 053 22 16: Yakin konumda ara sokakta yeni binada konumlu 60 m? giris kat + 48 depo +
62 m? bahce alanl oldugu beyan edilen 50 m2 giris kat + 40 m? depo + 50 m? bahge katl oldugu disinilen
dUkkan kiraliktir. *Depo alani Y4, bahce alani 1/5 oraninda giris kat alanina indirgenmistir.

Kusdili Caddesi Girig 138 125 200.000 1.448 1.600
Soner Emlak - 0 (216) 418 05 38: Kusdili Caddesinde eski binada konumlu 110 m2 giris kat + 110 depo alanh oldugu
beyan edilen 100 m2 giris kat + 100 m2? depo alanl oldugu diUsinGlen dukkan kiraliktir. *Depo alani 4, oraninda giris
kat alanina indirgenmistir.

SUleyman Pasa Sokak Girig 60 54 45.000 750 833
Nova Cadde - 0 (535) 840 68 82: SUleyman Pasa Sokakta eski binada bulunan 60 m? oldugu beyan edilen 54 m?
oldugu distnUlen basamakla inilen dUkkan kiraliktir.

Efes Carsi 1.Kat 15 12 12.000 800 1.000
Harun Celik Gayrimenkul - 0 (532) 571 35 89: Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bina icinde 1. Katta
bulunan 15 m? oldugu beyan edilen 12 m? oldugu dusinUtlen dUkkan kiraliktir.

Yakin konum, ara sokak Giris 36 32 37.500 1.042 1.172
Togcu Emlak - 0 (216) 393 10 85: Yakin konumda ara sokakta eski binada konumlu 36 m? oldugu beyan edilen 32
m? oldugu dusunulen dukkan kiraliktir.

*Gayrimenkuller aracilk firmalarn tarafindan pazarlanirken, mevcut bUyUkliguinden daha biyUk alanli (%10-30) olacak
sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum tahmini gayrimenkul bUyUklogunde dikkate alinmis olup, tecribelerimiz dogrultusunda
alan degisikligi yapilmistir. Tahmin edillen fiyatta pazarlik payr distimemistir.

Sathilik Ofis Emsalleri

No

11
12
13
14
15

- = z
D) Wbl h) Beyan Edilen Beyan Edilen eldadid

Konum Bulundugu Kat Edilen Edilen A " a Edilen
Alani (m?) Alani (m?) 7w B ) Fiyah ( TL/m?)
Efes Carsl 3 210 168 11.500.000 54.762 68.452

Turyap Kalamis - 0 (216) 330 04 30: Ayni binada 3. Katta bulunan 210 m? oldugu beyan edilen 168 m? oldugu
dUsunUlen ofis satiliktir.

Efes Carsl 4 40 20 2.550.000 63.750 127.500
Turyap Goztepe - 0 (216) 565 56 00: Ayni binada 4. Katta bulunan 40 m? oldugu beyan edilen 20 m? oldugu
dUsUnuUlen ofis satiliktir.

Kusdili Caddesi 2 70 50 5.000.000 71.429 100.000
Tavukguoglu Emlak - 0 (216) 567 31 26: Kusdili Caddesi Uzerinde 35 yillik binada 2. Katta bulunan 70 m? oldugu
beyan edilen 20 m? oldugu dUsUnuUlen ofis satiliktir.

SUleymanpasa Sokak 1 90 70 4.650.000 51.667 66.429
Win Partner Gayrimenkul - 0 (536) 700 33 33: SUleymanpasa Sokakta 50 yillik binada 1. Kafta bulunan 90 m? oldugu
beyan edilen 70 m? oldugu dUsUnulen ofis satiliktir.

Efes Carsl 3 18 10 1.400.000 77.778 140.000
Ziver Meral Gayrimenkul - 0 (216) 361 50 35: Ayni binada 3. Katta bulunan 18 m? oldugu beyan edilen 10 m? oldugu
dUsunUlen ofis satiliktir.

*Gayrimenkuller aracilik firmalan tarafindan pazarlanirken, mevcut bUyuklogunden daha bUyUk alanh (%5-20) olacak
sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum tahmini gayrimenkul bUyUklogunde dikkate alinmis olup, tecribelerimiz dogrultusunda
alan degdisikligi yapilmistir. Tahmin edillen fiyatta pazarlk payr distlmemistir.
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Kiralik Ofis Emsalleri

No

16
17
18
19

Beyan Tahmin Beyan *Tahmin
Alani (m?)  Alani(m?)  Fiyat (TL) Yy Tr/mz)
Boga Heykeli Karsisi 4 80 70 40.000 500 571

Platin Karma - 0 (539) 377 03 75: Boga heykeli karsisinda 26-30 yillik binada 4. Katta bulunan 80 m? oldugu beyan
edilen 70 m? oldugu dUsUnUlen ofis kiraliktir.

Kusdili Caddesi 1 90 80 39.000 433 488
Remax ikon - 0 (216) 383 94 94: Kusdili Caddesinde 30+ yilik binada 1. Katta bulunan 90 m? oldugu beyan edilen
80 m? oldugu dusundlen ofis satiliktir.

Kusdili Caddesi 5 20 15 10.000 600 667
Bahariye Emlak - 0 (216) 338 92 72: Kusdili Caddesi Uzerinde 30+ yillk binada 5. Katta bulunan 20 m? oldugu
beyan edilen 15 m? oldugu dUsGnUlen ofis satiliktir.

Kusdili Caddesi 3 25 18 11.000 440 611
Bahariye Emlak - 0 (216) 338 92 72: Kusdili Caddesi Uzerinde 30+ yillk binada 3. Katta bulunan 25 m? oldugu
beyan edilen 18 m? oldugu disunUlen ofis satiliktir.

*Gayrimenkuller aracilk firmalarn tarafindan pazarlanirken, mevcut bUyUkliguinden daha biyUk alanli (%10-20) olacak
sekilde pazarlanmaktadir. Bu durum tahmini gayrimenkul bUyUklogunde dikkate alinmis olup, tecrUbelerimiz dogrultusunda
alan degisikligi yapilmistir. Tahmin edillen fiyatta pazarlik payr distimemistir.

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Yakinhgini Gésteren Krokiler

Sl Y s ¥~

Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayll Agiklamalar Ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkullerin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu benzer emsaller
arastinimistir. Yapilan arastrmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile géristimuUs ve online
gayrimenkul pazarlama site ilanlarn incelenmistir. Yapilan sifahi gérGsmeler ve incelemelerde, yakin zamanda
safisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkuller hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikli olarak
halihazirda piyasada satilik ve kiralk olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan 6grenilmistir. Edinilen bilgiler,

¢
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sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalanndan alinan emsal
bilgilerinin tutarl olduklan gérllmustUr.

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 bUyUkligu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. 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 gayrimenkullerin bulundugu bolgedeki emsal safis fiyatlan incelendiginde asagidaki
bilgilere ulasimaktadir.

e Cadde UstUnde yer alan dukkankar, ara sokakta yer alan dUkkanlara gére daha yUksek bedelle satis
gormektedir.

e Kapal alani bUyUdUkce birim kira ve satis dederinde azalmalar olmaktadir.

e Yakin cevrede tasinmaza emsal olabilecek benzer buUyUklUkte kiralk diUkkan arzi bulunmaktadir.
Bdlgede emlak alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere gdre; dukkan ve buro/ofislerin
ortalama 18 - 20 yilda kendini amorti ettigi dgrenilmistir.

e Bdélgede yapilan arastrmalarda edinilen bilgilere gdre benzer konumda yer alan, benzer alanl

dUkkanlann talep edilen giris kat satis fiyati ortalamalarinin 185.000 -225.000 TL/m? aralginda dedistigi
tespit edilmistir.

Emsallerin Karsilastirimasi

Satilik dukkan emsalleri, olumlu/olumsuz dzelliklerin gére karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi ile uyumlu
hale getirilmistir.

Emsal gayrimenkullerden éngorulen pazarlik paylarnnin distimesi ve alan duzeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik ve kullanim alani bUyUkIogu™ gibi kriterlere gére serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun “5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarnndan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinigini Gésteren Krokiler” béliminde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlarn g&z 6nUnde bulundurularak; ulasim akslanna olan mesafesi, erisilebilirligi,
merkezi konumu vb. kriterleri gbz 6nUnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat Kalitesi ve MimariOzelliklerine lliskin Dizeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, kapal-acik
otopark durumu, yapim yili, bagimsiz bélumin teknik dzellikleri, bakim durumu, malzeme kalitesi vb. kriterleri
g6z 6nUnde bulundurularak duzeltme yapilmistir.

Emsallerin Alana lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KGcUk alana sahip duUkkanlar, buyUk alana sahip dUkkanlara gére daha yUksek birim degerlerle
satiimaktadir/kiralanmaktadir.

Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlarina gore tabloya islenmistir. Satilik ve kiralk degerine gére farkli 2
tablo hazirlanmustir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:

Emsal gayrimenkullerden bazilarn, dederleme konusu gayrimenkule gore kUcuk alana sahip gayrimenkullerdir.
Bu durum alana iliskin dUzeltme kriterinde géz énUnde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin kiralanabilir ve satilabilir alan bUyuklogu icerisinde kat holU ve teknik ortak
alan bUyUklUkleri yer aimamasina ragmen; emsal gayrimenkullerin beyan edilen alanlan icerisinde kat holU ve
ortak teknik alanlan bulunmakta, tfahmin edilen alanlan icerisinde kat holU ve teknik ortak alanlan
bulunmamaktadir.

Bina yasi dUsuk yapilar, yUksek olanlara gére daha yUksek degerde kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu durum
insaat kalitesine iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak gbz dnUnde bulundurulmustur.
Emsal gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine Sahip,
Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha Kicik Alana Sahip ise serefiye negatif girilmektedir.
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Dikkan Sahts Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — DUkkan Satis Degeri

El
Durum Satilik
Pazarlanan Deger (A) 50.000.000
Pazarlik Payi 10%
DUzeltilmis Deger (B) 45.000.000
Pazarlanan Alan (C) 239
Alan DUzeltmesi 12%
DUzeltilmis Alan (D) 210
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 209.205
Pazarlikli DUzeltilmis Deger (B/D) 214.286
Konuma lliskin DUzeltme 10%
insaat Kalitesine ve Mimari Ozelliklerinelliskin DUzeltme 0%
Alana lliskin DUzeltme 0%
Toplam DUzeltme 10%
Serefiye Uygulanmis Deger 235.714

Ortalamasi

*Emsal tasinmaz daha iyi ézelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu tasinmazin giris katinin ortfalama satis

kanaatine varilmistir.

Dukkan Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

E2 E3 E4 E5

Satilik Satilik Satilik Satilk
14.750.000 40.000.000 1.500.000 20.500.000 TL
8% 15% 8% 8% %
13.570.000 34.000.000 1.380.000 18.860.000 TL
81 100 15 113 m?
15% 10% 50% 12% %
69 90 8 100 m?2
182.099 400.000 100.000 181.416  TL/m?
196.667 377.778 172.500 188.600  TL/m?
20% -25% 57% 25% %
0% 0% 0% 0% %
-12% -10% -30% -8% %
8% -35% 27% 17% %
212.400 245.556 219.075 220.662  TL/m?
226.681 TL/m?

degerinin 226.650 TL/m? olabilecegdi go6rUs ve

Karsilastirma Tablosu — DUkkan Kira Degeri

E6 E7 E8 E9 E10
Durum Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
Pazarlanan Deger (A) 125.000 200.000 45.000 12.000 37.500 TL/Ay
Pazarlik Payi 10% 30% 10% 15% 15% %
DUzeltilmis Deger (B) 112.500 140.000 40.500 10.200 31.875 TL/Ay
Pazarlanan Alan (C) 84 138 60 15 36 m?2
Alan DUzeltmesi 17% 10% 10% 20% 10% %
DUzeltilmis Alan (D) 70 125 54 12 32 m?
Dizeltme Oncesi Deder (A/C) 1.488 1.449 750 800 1.042 TL/m?/Ay
Pazarlikli DUzeltilmis Deger (B/D) 1.607 1.120 750 850 996 TL/m?/Ay
Konuma lliskin DUzeltme 10% 0% 30% 50% 20% %
insaat Kalitesine ve Mimari Ozelliklerinelliskin Dizeltme -30% 0% 0% 0% 0% %
Alana lliskin Dizeltme -20% -8% -15% -40% -25% %
Toplam Dizeltme -40% -8% 15% 10% -5% %
Serefiye Uygulanmis Deger 964 1.030 863 935 946 TL/m?/Ay
Ortalamasi 948 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi &zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu tasinmazin giris katinin ortalama kira degerinin 950 TL/m?/Ay olabilecedi gdrus ve

kanaatine varilmistir.

Ofis Satis Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Ofis Satis Degeri

Ell E12 E13 El14 E15
Durum Safilik Satilik Saftilik Saftilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 11.500.000 2.550.000 5.000.000 4.650.000 1.400.000 TL
Pazarlik Payi 8% 8% 5% 10% 5% %
Duzeltilmis Deger (B) 10.580.000 2.346.000 4.750.000 4.185.000 1.330.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 210 40 70 90 18 m?
Alan DUzeltmesi 20% 50% 29% 22% 42% %
Duzeltilmis Alan (D) 168 20 50 70 10 m?
Duzeltme Oncesi Deder (A/C) 54.762 63.750 71.429 51.667 77.778  TL/m?
Pazarlikli DUzeltilmis Deger (B/D) 62.976 117.300 95.000 59.786 133.000  TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 7% 10% 0% 30% 7% %
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insaat Kalitesi ve Mimari OzellikDizeltmesi 0% 0% 0% 5% 0% %
Alana lliskin DUzeltme 30% -30% -5% 0% -30% %
Toplam DUzeltme 37% -20% -5% 35% -23% %
Serefiye Uygulanmis Deger 86.277 93.840 90.250 80.711 102.410 TL/m?
Ortalamasi 90.698 TL/m?
*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Ara katta bulunan ofislerin ortalama satis degerinin 90.660 TL/m? olabilecedi gérUs ve kanaatine varimistir.
Ofis Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Ofis Kira Degeri

E16 E17 E18 E19

Durum Kiralik Kiralik Kiralik Kiralk
Pazarlanan Deger (A) 40.000 39.000 10.000 11.000 TL/Ay
Pazarlik Payi 15% 20% 20% 13% %
DUzeltilmis Deger (B) 34.000 31.200 8.000 9.570 TL/AY
Pazarlanan Alan (C) 80 90 20 25 m?
Alan DUzeltmesi 13% 1% 23% 27% %
DUzeltilmis Alan (D) 70 80 15 18 m?
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 500 433 500 440 TL/m?/Ay
Pazarlikli DUzeltiimis Deger (B/D) 486 390 533 532 TL/m?/Ay
Konuma lliskin Dizeltme -20% 0% 0% 0% %
insaat Kalitesi ve Mimari OzellikDUzeltmesi 0% 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme 0% 0% -30% -30% %
Toplam DUzeltme -20% 0% -30% -30% %
Serefiye Uygulanmis Deger 389 390 373 372 TL/m?/Ay
Ortalamasi 381 TL/m?/Ay

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

Ara katta bulunan ofislerin ortalama kira degderinin 380 TL/m?/Ay olabilecedi gorus ve kanaatine variimigtir.
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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 gayrimenkullerin bugunkt
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 gayrimenkulUn_degerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

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 dzellik, insaat kalitesi ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimig, emlak
pazarinin  gincel degerlendirmesi icin  emlak pazarlama  firmalan ile géristlmUs; kamu kurum ve
kuruluslanndan da bilgi edinilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmustir.

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”, “&nemli &lcUde benzer varlklar ile ilgili sk yapilan ve/veya guncel
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 istikrarl hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi
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 llisgkin Detayli Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar

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

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

-
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Degerleme konusu tasinmazlar birlestiriimis olarak tek bir dUkkan gibi kullaniimaktadir. Tasinmazlarn ayn ayr
degerlendirimesi durumunda; pasaj icinde kalan tasinmaziar cadde cepheli tasinmaza gére diUsuk serefiyeli
duruma gelecektir. Degerleme konusu tasinmaziar birlestiriimis ve tasinmaziar icin yapi kayit belgesi alinmis
olup belgede belirtilen alan ile uyumlu olmasi géz énine alinarak cadde cepheli zemin kat icin belirlenen
birim deger Uzerinden indirgeme yapilarak deger takdir edilmistir.

Yapillan piyasa arastrmalar, degerleme stureci ve emsal analizlerinden hareketle belirtlen 6zellikler géz
6nlnde bulundurulup serefiyelendirme yapilarak tespit ve takdir edilen pazar degeri asagidaki tablolarda
belirtiimistir.

Degerleme Tablosu - Pazar Degeri

Kat B.B No Alan(m?) Birim Deger (TL/m?) Deger(TL)
2. Bodrum Kat 35 341 45.330 15.457.530
1. Bodrum Kat 35 137 56.663 7.762.763
Zemin Kat 35
Zemin Kat 63
Zemin Kat 64 211 226.650 47.823.150
Zemin Kat 65
Zemin Kat 66
Asma Kat 35 142 113.325 16.092.150
1.Normal Kat 99
1 Normal Kat 100 142 90.660 12.873.720
Toplam 973 100.009.313
Yaklasik Deger 100.000.000

Secilen degerleme ydntemlerine gére degerleme konusu tasinmazlarn Toplam Pazar Degerinin 100.000.000 TL
olabilecegdi gortsune varilmistir.

6.2 Madliyet Yaklasimi
46.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikc¢a, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyefinden daha fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylannin dustlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin  uygulanmasi ve bu yaklasima o6nemli ve/veya anlamli agdirlk verimesi gerekli
goérilmektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli élcide ayni faydaya sahip bir varligr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katlimcilarn degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sGrede
yeniden olusturulabiimesi,

(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 ikame degeri érnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkuliin 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 yontem uygulanmamigstir.

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

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

4.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamigstir.
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6.3 Gelir Yaklasimi
4.3.1 Gelir Yaklagimini Acgiklayici Bilgileri

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

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

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

(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 Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislar dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varl@in buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlarn; dederleme konusu varidin ve dederleme
gorevinin niteligine en uygun nakit akisi t0rinUn secilmesi (6rnegdin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari,
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 sUre icin nakit akis tahminlerinin
hazilanmasi, (varsa) kesin fahmin sGresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belilenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklagiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

4.3.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

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

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
yatirmci acisindan gelir Ureten muUlkGn pazar dederini analiz etmektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastinlabilir muolklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliski incelenir. Daha sonra konu
muUlkUn sahip olunduktan sonraki ik yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deger,
benzer mUlklerde ayni dUzeyde getiri elde edilecegdi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen pazar
degeridir. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillk Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formUlinden
yararlanilir.

6.4.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Direkt Kapitalizasyon Yénteminin Kullaniima Nedeni

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

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 ydntem uygulanmamistir.

6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama Ve Gerekgeler

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

-«
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4.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi uygulanmis olup, baska ydntem 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 “Bélim 5
Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi Ve Veriler” bashdr altinda sunulmaktadir.

Gayrimenkul icin takdir edilen Pazar Kira degeri asagidaki tabloda belirtilmigtir.

Degerleme Tablosu - Kira Pazar Degeri

Kat B.B No Alan(m?) Birim Deger (TL/m?) Deger(TL)
2. Bodrum Kat 35 341 190 64.790
1. Bodrum Kat 35 137 238 32.538
Zemin Kat 35
Zemin Kat 63
Zemin Kat 64 211 950 200.450
Zemin Kat 65
Zemin Kat 66
Asma Kat 35 142 475 67.450
1.Normal Kat 99
1 .Normal Kat 100 142 380 53.960
Toplam 973 419.188
Yaklasik Deger 420.000

Secilen degerleme yéntemlerine gére degerleme konusu tasinmazlarin Toplam Pazar Kira Degerinin 420.000
TL/Ay olabilecegi gbrustne varilmistir,

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

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiligi insaat yapimi yéntemleri kullanilmamustir.

4.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarnin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

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

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor birlikte kullanilan 7 adet badimsiz
bolUMUN pazar degeri tespiti icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit edilmemistir.

4.4.10 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mumkUn, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varigin mevcut kullanminin devami
veya bir diger alternatif 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 mumkUn olup olmadigini degerlendirmek icin, katiimcilar tarafindan makul
olarak gérilen noktalar,

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

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkin olan ve yasal olarak izin verilen
alternafif bir kullanimin, fipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecegi getirinin Uzerinde vyeterli bir getiri Urefip
Uretmeyecedi dikkate alr.

Gayrimenkul sektorinun 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 gérinUm 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
sektérimuzde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullarinda en iyi proje, en yUksek getiriyi
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saglayan veya teknik olarak en mUkemmel sonuclarn saglayan secenek degdil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
muUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapillan 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 gayrimenkullerin konumu, ¢evre &zellikleri, bUyUklGgu, kullanim uygunlugu gibi 6zellikleri gdz
onltnde bulunduruldugunda gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullonminin  “Banka Subesi” olarak
kullanilabileceg@i dUsGnUlmektedir.

4.4.11 Musterek Veya Bolunmus Kisimlarnn Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmaziar badimsiz bdlim niteliginde olup yerinde birlistirilip birlikte banka subesi olarak
kullaniimaktadir. Tamami degerlenmis olup muUsterek veya bdlUnmUs kisimlarin degerlemesi yapilmamistir.
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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

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

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu (Tam Hisse)

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklagimi Pazar Degeri 100.000.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Pazar Yaklagimi Pazar Kira Degeri 420.000

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

Pazarda vyapilan incelemelerde konu gayrimenkullere benzer ficari kullanmda gayrimenkulin Pazar
Yaklasimina konu edilerek degerlendirildigi gdzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonu¢ degeri olarak, Pazar
Yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatian
esas alinmustir.

Buna gdre gayrimenkullerin toplam pazar degeri icin 100.000.000-TL (YUz Milyon.-Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

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

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

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

Rapor konusu gayrimenkul birlestirilerek kullanilan 7 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. 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.

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

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

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

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

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

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

Tasinmaz igin 2981 sayill yasaya goére 02.01.1985 tarih ve 27-9 sayil ruhsat ve yapi kullanma izni birlikte belgesi
verilmis olup kat mulkiyeti kurulmamistir. Degerleme konusu tasinmaziar yerinde birlestirilerek kullanimakta olup
bu aykiniga yoénelik 04.05.2019 tarih ve 54A4RSS4F numarall yapi kayit belgesi alinmigtir. Yapi kayit belgesi,
bagimsiz bdlim birlestirimesine yénelik pUriz0 gidermek icin alinmigtir,

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

Tasinmaz igin 2981 sayill yasaya goére 02.01.1985 tarih ve 27-9 sayili ruhsat ve yapi kullanma izni birlikte belgesi
verilmis olup kat muUlkiyeti kurulmamistir. Degerleme konusu tasinmazlar yerinde birlestirilerek kullanimakta olup
bu aykiniga yonelik 04.05.2019 tarih ve 54A4RSS4F numarall yapi kayit belgesi alinmistir. Yapi kayit belgesi,
bagimsiz bolum birlestirilmesine ydnelik purizi gidermek icin alinmigtir. Konu tasinmazlar icin yeniden ruhsat
alinmasini gerektirir bir durum bulunmamaktadir.

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

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 111-48.1 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  Yapimasi
Gerekmektedir.)

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

Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kitigunun 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 degisikligin yapillacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ik cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Gayrimenkul Yatnm Ortaklan icin 1ll-48.1 sayili *’'Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Teblig' nin
7.b8lum 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her t0rlU bina ve
benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otfel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilann, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullanimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985
tarihli ve 3194 sayill imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu
flkkrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu dukkan/ofis nitelikli bagimsiz bodlimlerin, kat irtifakl tfapudaki nitelikleri ile fiili kullanimlarn
uyumlu omasina ragmen yerinde birlestirilerek kullanimaktadir. Bu duruma iliskin yapi kayit belgesi alinmis olup
imar barisi streci tamamlanip bagimsiz bolumler icin cins dedisiligi yapiimamis/ kat mulkiyeti tesis edilmemistir.
Tasinmazlar kat irtifakl olup kat mulkiyeti kurulmadigindan konu tasinmazlarin gayrimenkul yatinm ortakhdi
portfédyunde yer almalarinin uygun olimadigi kanaatine varilmistir.
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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 tasinmazlann dukkan/buro nitelikli gayrimenkuller olmasi sebebiyle KDV orani %20 olarak
belirlenmistir.

-
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi 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 tarihli) Tam Hisse Degeri
7 Adet Bagimsiz B6lim (Banka Subesi) (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 100.000.000 120.000.000 TL

Deger gorist arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden belirlenmistir.

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

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

KDV oranlar gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve
vergi oranina iliskin 6zel hUkUmleri dikkate alinmamistir.

Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimiicin 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
on izni olmadan G¢Uncu sahislara dagifim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltlamaz veya kopya edilemez.

Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygr ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Hatice YILDIRIM Fatih TOSUN
Lisans No:411318 Lisans No: 400812
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Fotograflar

Tapu Ornegi

TGKM Parsel Sorgulama GorUntuleri
Gayrimenkule Ait tapu Kaydi

imar Durumu

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi
Yapli Kayit Belgesi

17.03.1975 Tarinli Tadilat Projesi
02.01.1985 Tarihli Réleve Projesi

0. UAVT Sorgu Kodu

1. Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisanslarn ve Tecribe Belgeleri

TS 00NN =
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