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

1 Adet Diikkan

Gayrimenkul Degerleme Raporu Konak Mahallesi
31 Ada 4 Parsel

Konak Mahallesi

Soke / Aydin
Rapor Tarihi;
Sunulan;
unu 30.06.2025
Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Hazirlayan; Rapor No;
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Dbmisiiicirilk A.S. 2025 694
NIYAZI AYDIN Ei?n'ﬁilaimarali -
NIYAZI gUZT_az) FATI H FATIH TOSUN
A Y D I N e?(l;itlrr:) n?lr: olarak E:Ilgreakftlrr;i?p olarak
imzalanmistir. imzalanmistir.
(Uzman) , TOSUN. ===
Tarih: 30/06/2025 Tarih: 30/06/2025
20:01 18:31

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 1 |



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

GAYRIMENKULU TANITICI FOTOGRAFLAR

nk
Sekerbank &y Sekerba [+

G

Genel Gorinim Genel Gorinim

N AL
F o v ey
F o R
DS NI ol
& K
N AN
(RN

N >

ST Bagarasi(Cd
("rhﬂ‘:ﬁ -\ﬁAmEkm er/ANaokulujey
i 3 L - e J

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 iliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.S.

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

Degerleme Tarihi 25.06.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 30.06.2025 / 2025_6%94

Degerlenen Miilkiyetlerin Haklan Tam Hissesi

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

tespiti amaciyla hazirlanmistir.
Gayrimenkule lliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Kullanimi Bina

Gayrimenkullerin Agik Adresi Konak Mahallesi, istasyon Caddesi, No: 85/A Séke / Aydin

Tapu Kayitlan Aydin ili, Soke iicesi, Konak Mahallesi, 1.023,36 m? yizdlcUme sahip, 31 ada 4 parsel
numarali, “Iki Bloklu Beser Katli Betonarme Bina ve Arsa” nitelikli ana gayrimenkul.

imar Durumu Degerleme kongsu parsel, 09.03.2006 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli Sbke Revizyon ve
llave Uygulama Imar Plani kapsaminda “Ticaret + Konut” alaninda kalmaktadir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Banka Subesi

Deger Tablosu (30.06.2025 tarihli) Tam Hisse Degeri
1 Adet Dikkan (Banka Subesi) (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 22.000.000 26.400.000 1L

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

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

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir &nyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélimine bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

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

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

beyan ederiz.

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

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarn, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.

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

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

o

O 0 0 OO0 OO0 0 0

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Niyazi AYDIN Fatih TOSUN
Lisans No: 400918 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_694 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Esentepe Mahallesi BUyikdere Caddesi No:171A ic Kapi No: 176 Sisli/ istanbul”
adresinde faaliyet gosteren “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S."” icin hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade - UskUdar / istanbul” adresinde kurulmustur. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve 8617
sayill) yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 TUrk Lirasi olan 6denmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkselfilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh Degerleme Sirketleri listesine
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacllk Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 1740 sayili kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

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

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

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

1.6 Rapor Turu

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

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulin mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, degerleme uzmani Niyazi AYDIN (Lisans no:400918) ve
sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans no:400812) tarafindan hazirlanmustir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 18.06.2025 ila 30.06.2025 tarihleri arasinda gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
yapllan arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Seker Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdr A.S."” ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yUkUmlUlUklerini
belirleyen 21.04.2025 tarihli dayanak s6zlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmustir.

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

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

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

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

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

-
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERIi
2.1

Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkul Aydin ili, Séke llcesi, Konak Mahallesi sinirlarn icerisinde konumludur. Gayrimenkul istasyon
Caddesi Uzerinde yer almaktadir.

GayrimenkulUn acik adresi: Konak Mahallesi, istasyon Caddesi, No: 85/A Séke / Aydin (UAVT: 1036332037)

Gayrimenkulin Tanimi: 31 ada 4 parsel numaral 1.023,36 m? yUzdlcime sahip, “iki Bloklu Beser Katl

Betonarme Bina ve Arsa” vasifli ana gayrimenkulde bulunan, 9 Nolu “Batarli DUkkan” vasifl bagimsiz bélimdr.
Bagimsiz bolum banka subesi olarak kullaniimaktadir.

Gayrimenkullerin Konumu

. \ b (ACTOEN
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2.2 _GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokumanlari Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlar

Ana Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri
il iice Mahalle Ada Parsel YUzSlcUimU Niteligi
Aydin Séke Konak 31 4 1.023,36 Batarl DUkkan

Bagimsiz B&IUm Tapu Bilgileri

B.B. Nitelik Kat B.B. No Pay/Payda Malik  Hisse Cilt  Sahife
Batarn DUkkan Zemin 9 4/80 Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S. 1/1 34 3353
Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligii — 20.01.2020 — 1187

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklarn ve bu
haklar Uzerindeki kisittlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, 14.05.2025 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydl” belgelerinden edinilmigtir.
Belgeler ekte &zeti asadida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih  Yev.
Beyan

- YONETIM PLANI:20/06/1991( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) - -
- BU TASINMAZ KAT IRTIFAKLIDIR( Sablon: Diger) - -
- Bu gayrimenkulun muUlkiyeti kat mUlkiyetine gecmistir. (Sablon: Kat MUlkiyetine Cevrilmistir Belirmesi)  09.11.2009 14254

Eklenti Bilgileri Tarih Yev.
Sistem No Tip Tanim - -
1435198 Depo E1:DEPO - -

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

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
bolumunde sunulmaktadir. Gayrimenkul Uzerinde takyidatlarda gayrimenkulin devredilmesini - sinirlayacak
herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayitlarnda yer alan takyidatlar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” bdlumUnde sunulmaktadir.
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2.2.2 Kat ittifakina Esas Mimari Proje incelemesi

19.06.1991 tarih Bila numarall Kat irtifaki Mimari Projesinin, “https://webtapu.tkgm.gov.ir/” adresinden online
olarak incelemesi yapilmistir. Tasinmazin konum olarak mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

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

2.3 _Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumu Bilgileri

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

2.3.1 imar Durumu

Séke Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUNUGUu nden alinan sifahi bilgilere gére;

Parsel, 09.03.2006 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Séke Revizyon ve llave Uygulama imar Plani sinirlar icerisinde
kalmata olup, cadde cephesi “Ticaret + Konut Alani” lejantinda, Bitisik Nizam, Hmax:15,50 m (5 Kat), sokak
cephesi ise “Konut Alan” lejandinda kalmakta olup, Bitisik Nizam, Hmax:15,50 m (5 Kat) yapilasma sartlarnna
sahipfir.

IV MANLY LY

8l

N\ G
\
N

Kaynak: Soke Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUAOF0

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

Séke Belediyesi imar ve Sehircilik MOdUrUgU arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylar
sunulan evraklara ulasiimigtir

-
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Soéke Beledyesi imar ve Sehircilik Midirligi Arsivi

e 06.08.1990 tarih 236 numaral, 20 bagimsiz bdlim ve 4.247 m? insaat alani icin dUzenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati.

e 19.06.1991 tarih Bila numarall Mimari Proje.

o 27.09.1994 tarih 682 numarall, 1 bagimsiz bdlum ve 135 m? insaat alani icin dUzenlenmis Tadilat Yapi
Ruhsati.

e 29.06.2009 tarin 129 numarali, 1 bag. bdl. ve 304,50 m? insaat alaniicin Yenileme amacl Yapi Ruhsati.

e 06.07.2009 tarih 127 numarali, 1 badimsiz bélim ve 304,50 m2insaat alaniicin Yapi Kullanim izin Belgesi.

e 14.05.2019 tarin JLBHDR4A numaral, 9 no.lu bag. bél. ve 261 m? alan icin dUzenlenmis Yapi Kayit Belgesi.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk D6nemde Gerceklesen Alm Satm
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkulin mulkiyet durumunda son UG¢ yil icerisinde degisiklik olmamistir.
GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.

Degerleme konusu gayrimenkul konumlu oldugu arsada son U¢ vyillk dénemde imar durumunda degisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamustir.

2.3.4 Gayrimenkul i¢in Ainmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

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

23.5 chrime_nkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul §at|§ Vaadi Sozlesmeleri, Kat
Karsiigi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.) lliskin Bilgiler

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

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

Degerlemeye konu gayrimenkulUn konumlu oldudu yapr icin 06.07.2009 tarih 127 numaral Yapi Kullanma izin
Belgesi dUzenlenmis, cins tashihi yapilmis, yasal surecleri tamamlanmistir. Degerleme konusu 92 nolu bagimsiz
P&IUMUN zemin katinin Uzerinde bulunan asma katinin insa edilmedigi ancak bu durum 14.05.2019 tarih
JL3HDR4A numarall Yapi Kayit Belgesi ile yasal duruma getirilmistir.

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

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

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

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

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

2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkule ait Enerji Kimlik Belgesi bulunamamustir.

-
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

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

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 6n plana
cikarmistir.

ABD Baskani Trump, dis ticaret acigi verdigi Ulkeler basta olmak Uzere gimrik vergilerini cok hizli bir bicimde
arfiracagini aciklarken 6zellikle Cin'e ydnelik 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 kUresel 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 calkantilar ABD ydnetimine geri adim attirmis
gorinmektedir. Trump aldigi bir kararla, normalde Nisan ayinda uygulamaya koyacagdr gimrUk vergilerini Gg
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 kiresel
blUyUmede yasanacak kaybin 6tesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi sonrasinda da stagflasyonist
egilimlerin giclenmesinden endise duyulmaktadir. Benzer risk ve endiselerin uluslararasi finans kurumlarinin
raporlarina da yansidigr 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 vyil 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 GérinUm Raporu'nda TUrkiye icin ayni fahminde bulunurken, 2025 vyili
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
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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 itibarnyla 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 Oranlari (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 50,1 414 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 yill haziran ayinda baslayan dezenflasyon
sUreci devam etmektedir. Hizmet enflasyonu gerilemekle birlikte yUksek seyrini sirdUrmekte, dUsUk seyreden
mal enflasyonunun yakin dénem déviz kuru gelismelerinden etkilendidi izienmektedir. Diger taraftan, basta
petrol olmak Uzere gerileyen emtia fiyatlan enflasyondaki dUsusG desteklemektedir. Finansal kosullardaki
sikilasma ve kUresel gelismelerin efkisiyle falep kosullarinin 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 itibarnyla yuzde 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 gére %20 dolayinda bir artis
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 ulasilabilidigin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm araclarndan gelir elde edenlerin
bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri sayilabilir.

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basan kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati egilim tOm varlik fiyatlarni etkiledigi gibi gayrimenkul
fiyatlanni da etkilemistir. TCMB tarafindan aciklanan konut fiyat endeksine (KFE) bakhigimizda nominal artisin
surmesine karsin reel fiyatlann haléd 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 énceki aya gére %2,0 oraninda artan KFE, bir énceki yilin 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 sirasiyla
%30,7, 38,6 ve 32,5 oranlannda artislar gdzlenmistir.
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Kaynak: TCMB
Yiin 2025 ik ¢eyreginde konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin sinirl olarak devam ettigi,
konut kredi talebinin ise gucli oldugu gérilmektedir. Benzer sekilde, ihtiyac kredilerinde, yilin ik 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 &nceki aya gdre malzeme endeksi %1,99 artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmigtir. 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 ruhsatlan 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 sayilanna baktigimizda; bir dnceki 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 yiin ayni ceyregine goére, 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 / Turkiye Gayrimenkul Sektért 2025 1.Ceyrek Raporu

3.2 _GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Aydinili

Aydin ili, 2023 yili ifibanyla 1.161.702 kisilik nUfusuyla Turkiye'nin Ege Bolgesi'nde yer alan énemli illerimizden
biridir. Bu nUfusun %49,60'1 erkek, %50,40' ise kadindrr. ilin yUzolcimU yaklasik 7.943 km? dir. Cogdrafi olarak
Aydin, kuzeyde izmir ve Manisa, doduda Denizli, gineyde Mugla illeriyle kara sininna sahipken, batida Ege
Denizine kiyisi vardrr. ilin denizden yUksekligi ortalama 40 metre civanndadir . Akdeniz ikliminin etkisi altinda
olan Aydin'da yazlar sicak ve kurak, kislar ise ik ve yagdish gecer. Ortalama vyillik yagis miktar 678 mm, villik
yadish gin sayisi ise 81'dir. Aydin'in ekonomisi blUyUk dlcide tanma dayalidrr. ilin verimli topraklannda zeytin,
incir, pamuk, narenciye ve 0zim gibi tarm Urinleri yetistirilir. Ozellikle Aydin inciri, dUnya capinda Unlidir ve
Turkiye'nin en bUyUk zeytin Ureficilerindendir . Sanayi acisindan ise tekstil, gida ve maden sanayisi gelismistir;
Nazilli ve Séke ilceleri sanayi acisindan 6ne c¢ikan merkezlerdir. Aydin, ayni zamanda turizm acgisindan da
onemli bir potansiyele sahiptir. Kusadasi ve Didim gibi ilceler, Ege Denizi kiyisindaki plajlar, gece hayati ve tarihi
yerleriyle UnlUdur. Kusadas'nda Dilek Yarmadasi Milli Parki ve GUvercinada Kalesi gibi é&nemli turistik alanlar
bulunmaktadir. Sonug¢ olarak, Aydin ili, tanm, sanayi ve turizmin i¢ ice gectigi, cografi ve kUltUrel zenginlikleriyle
dikkat ceken bir ildir. Hem yerli hem de yabanci yatirmcilar icin cazip bir bélge olan Aydin, ayni zamanda
sakinlerine kaliteli bir yasam sunmaktadir.

3.2.2 Soke ilgesi

Aydin ilinin batisinda yer alan Séke ilcesi, 2024 yili verilerine gére yaklasik 123.850 nUfusa sahiptir ve 1.064 km?
yUz&lcUmUyle Aydin'in en genis ilcesidir. Ege Denizi kiyisinda konumlanan Séke, Akdeniz ikliminin etkisi altinda
olup, yazlan sicak ve kurak, kislan ise 1k ve yadish gecmektedir. licenin ekonomisi biyUk dlcide tanma
dayalidrr; &zellikle pamuk Uretiminde TUrkiye'nin dnemli merkezlerinden biri olarak éne cikar. Ayrica bugday,
narenciye, incir ve zeytin gibi ¢esitli tanm UrGnleri de yetistiriimektedir. Sanayi sektérinde tekstil, gida ve insaat
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malzemeleri gibi alanlarda faaliyet gosteren isletmeler bulunmaktadir. S6ke, kirsal ve kentsel yasamin ic ice
gectigi bir yapiya sahip olup, 49 mahallesi bulunmaktadir. Son vyillarda kirsal alanlarda nifus azalmasi gorUlse
de, ilce merkezi nUfus acisindan bUyUmeye devam etmektedir. Ulasim acisindan Aydin il merkezine 54 km,
izmir'e ise 120 km uzaklkta olan Séke, gelismis altyapisiyla su, elekirik ve kanalizasyon hizmetlerini dizenli
saglamaktadir. Tarm potansiyeli ve stratejik konumuyla dikkat ceken Séke, sirdUrUlebilir kalkinma politikalari ile
ekonomik ve sosyal acidan énemli bir iice olmaya devam etmektedir.

3.2.3 Konak Mahallesi ve Gayrimenkulun Yakin Cevresi

Séke ilcesinin Konak Mahallesi, 2023 yili itibanyla 11.552 kisilik nUfusuyla ilcenin en kalabalik ikinci merkez
mahallesidir. Bu nUfusun 5.598' erkek, 5.954'0 kadindir. Mahalle, Séke sehir merkezinin glneydogusunda yer
almakta olup, Namik Kemal Caddesi gibi ana arterlere ve Sdéke Devlet Hastanesi gibi dnemli saglk
kuruluslarina yakinligiyla dikkat ceker. Cografi olarak, Konak Mahallesi, verimli Séke Ovasi'nda konumlanir.
Bdlge, Akdeniz ikliminin etkisi altinda olup, yazlar sicak ve kurak, kislar ise ik ve yagdisl gecer. Mahalle, Séke'nin
diger mahalleleriyle kara yolu baglantilaryla ulasilabilir olup, sehir merkezine olan yakinligi sayesinde sosyal ve
ticari faaliyetlerin yogun oldugu bir alandir. Ekonomik acidan, Konak Mahallesi, Séke'nin ticaret ve hizmet
sektorlerinin yogunlashtidr bir bdlgedir. Mahallede perakende magazalar, kafeler, restoranlar ve cesitli hizmet
sektorleri faaliyet gostermektedir. Ayrica, mahalledeki konutlar genellikle apartman dairelerinden olusmakta
olup, konut fiyatlan ve kiralar, mahalledeki ficari faaliyetlerin yogunluguna paralel olarak degiskenlik
gostermektedir. Sosyo-ekonomik acidan, Konak Mahallesi, hem yerli hem de yabanci yatinmcilann ilgisini
ceken bir bdlge olup, gelismis altyapisi ve ulasim kolayliklarnyla tercih edilmektedir. Mahalledeki egitim
kurumlar, saglik hizmetleri ve sosyal olanaklar, sakinlerine kaliteli bir yasam sunmaktadir. Sonug olarak, Konak
Mahallesi, Séke'nin merkezine yakin konumu, gelismis altyapisi ve ficaretin yogun oldugu yapisiyla cazip bir
yasam alani sunmaktadir.

3.2.4 Ulasim

Degerleme konusu tasinmaza ulasmak icin, bdlgenin ana ulasim akslarindan olan Adnan Kahveci Caddesi
Uzerinde GUmisdag istikametinden Sdke istikametine dogru ilerlenirken Séke Tren istasyonu gecildikten sonra
sada istasyon Caddesi’'ne dénilir, degerleme konusu tasinmaz bu cadde Uzerinde 130 m ileride sagd kolda
kalmaktadir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde 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, Aydin ili, Séke iicesi, Konak Mahallesinde yer almaktadir.

31 ada 4 numaral parsel 1.023,36 m? yuzdlcUme sahiptir. Dikddrigen geometrik sekle sahip arsa Uzerinde 6 katl
yap! bulunmaktadir. Parselin 1 kenan caddeye, 1 kenarn sokaga cepheli olup, diger cephelerinde komsu
parseller yer almaktadir. Parsel diz bir topografyada yer almakta olup, yapi parselin bUyUk bir kismi Uzerinde
konumludur.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yaklasik 34 yillk yapi bulunmaktadir. Ana gayrimenkulUn tapu kaydi niteligi
“Iki Bloklu Beser Katli Betonarme Bina ve Arsa” drr.

Bina, bitisik nizamda insa edilmis A ve B blok olmak Uzere 2 adet bloktan olusmaktadir. Tasinmazin bulundugu
A Blok; 1 bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kat olmak Uzere 6 katl, betonarme karkas tarzda insa edilmistir.
Mimari projesine gore; bodrum katta, zemin kattaki diokkanlara ait depolar, zemin katta 2 adet dikkan ve
normal katlarnda ise 2ser adet mesken bulunmakta olup tfoplamda 10 adet bagimsiz b&Iim bulunmaktadir.
istasyon Caddesi’'nden bakildiginda, ana gayrimenkul girisi ve badimsiz bdlim girisi n cephede kalmaktadir.

Genel Ozellikler
insaat Tarzi . Betonarme insaat Nizami : Bitisik Nizam
Yasl ;34 Toplam Kat Adedi  : 6

: 304,50 m? (Yapi ruhsati ve Yapi Kullanma izin Belgesine gére),
261 m? (Yapi Kayif Belgesine gbre)
Dis Cephe : Siva Uzeri Dis Cephe Boyasi

Toplam insaat Alani

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 15 |



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

Asansor : Mevcut Otopark . Mevcut Dedil
Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke

3.4.3 Bagimsiz Bolim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz 9 nolu bagdgimsiz bolum tasinmazin zemin katinda bulunmakta olup, 10 nolu
bagimsiz bolim ile birlikte banka subesi olarak kullanilmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz, mimari projesinde
bodrum kat, zemin kat ve asma kattan olusmaktadir. Fakat mahallinde yapilan dlcim ve incelemelerde asma
katin yapilmadig tespit edilmistir. Bodrum kat yaklasik 100 m?, zemin kat ise yaklasik 161 m?2 brit alandan
olusmaktadir. Tasinmazin mevcut durumuyla ilgili Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

Gayrimenkulin yerinde incelemeler yapilmis, gerekli dlcimler alinmis ve tespitler yapimistir. Yapr bakimli
durumdadirr. Yapr genelinde mimari projeye alansal olarak uygun olmayan herhangi bir bolim
bulunmamaktadir. Bodrum Katta zeminler seramik, duvarlar alci siva Uzeri boyadir. Zemin Katta; zeminler
seramik, duvarlar alci siva Uzeri boyadir. Tavanda asma tavan uygulamasi yapilmistir. Pencereler aliminyum
dograma ve i1si camlidir. Ayica gUvenlik kamera sistemi mevcuttur.

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

Degerleme konusu tasinmazin onayli mimari projesinde bulunan asma kat mevcut durumda insa edilmemistir.
Bu durum 14.05.2019 tarih JL3HDR4A numarall Yapi Kayit Belgesi ile yasal hale getirilmistir. Ayrica ic mahallerde
banka subesi ihtiyacina gére dUzenlemeler yapimistir. Yapilan islemler basit tadilatla duzeltilebilecek
seviyededir.

345 Gay_rimenkulﬁn Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi
Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagcla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, mevcut durumda banka subesi olarak kullaniimaktadir.

L
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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 ifibanyla el degistirmesinde kullanimasi gerekli gérilen tahmini
tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi fasinmaz mulkiyet haklarnin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibanyla kiralanmasi sonucu
elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli 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 karsilastinlabilir (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 araliktan 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 ddnustirlmesi
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 anlamli agirik
verilmesi gerekli gérulmektedir:

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

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkU
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 akislari,
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 fahminlerinin
hazilanmasi, (varsa) kesin tahmin sUresinin 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 deger de dahil oimak Uzere, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

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

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli 6lcude ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabiimesi ve varligin, katlimcilann degerleme 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 6zgu 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 BIiLGi VE VERILER

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

Faktorler

SWOT Andalizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri

+ Sehir merkezinde konumlu olmasi, % Yeni deprem ydnetmeliginden 6nce yapilmis

+ Prestiji bdlgede bulunmasi, olmasi

% Yaklasik 34 yillik yapida konumlu olmasi.

Firsat Tehditler

+ Gelismekte olan bir bdlgede olmasi x DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik

gelismeler, tUm  sektérleri  oldugu gibi
gayrimenkul sektérond de olumsuz olarak
etkilemesi,

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkulin bdlgesinde yapilan sifahi saha arastirmalan sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.

Konu gayrimenkul mevcutta banka subesi olarak kullanimaktadir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki benzer
dUkkan kullaniml gayrimenkullerin satislan ve kiralama emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz &zelliklerine
gore analiz edilmistir.

Satiik Dikkan Emsalleri

No Konum Bulundugu Kat Beyan Edilen Tahmin Edilen Beyan Edilen Beyan Edilen *Tahmin Edilen
Alani (m?) Alani (m?) Fiyah (TL) Fiyath (TL/m?) Fiyat (TL/m?)
Konak Mah. Aydin Cad. Bodrum+ Zemin+ Asma 255 218 13.850.000 54314 76.519
1 Realty World Emlak 0 (506) 928 95 44 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, (65 m? bodrum + 140 m? zemin + 50 m? asma) 255 m2 beyan edilen, ancak (56 m?
bodrum kat + 120 m2 zemin + 42 m? asma) 218 m2 oldugu dUsUnUlen dUkkan 13.850.000 TL bedelle satiliktir.
Konak Mah. Tabak Sk. Bodrum+ Zemin 175 150 7.500.000 42.857 72.115

2 Latmos Emlak 0 (535) 433 13 53 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, (95 m? bodrum + 80 m? zemin) 175 m2 beyan edilen, ancak (80 m? bodrum kat + 70 m?
zemin) 150 m?2 oldugu dUsUnUlen dikkan 7.500.000 TL bedelle satiliktir.
Atatirk Mah. Baygur Sk. Zemin + Bodrum 240 210 12.600.000 52.500 80.255
3 Turyap Emlak 0 (545) 448 44 59 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan (110 m2 bodrum + 130 m?2 zemin) 240 m2 beyan edilen, ancak (100 m2 bodrum kat + 110
m?2 zemin) 210 m2 oldugu dusindlen dikkan 12.600.000 TL bedelle satiliktir.
Konak Mah. Balci Sk. Bodrum + Zemin 285 260 19.000.000 66.667 90.476
4 Yurt Yapi Emlak 0 (507) 244 95 99 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, (100 m? bodrum + 185 m? zemin) 285 m2 beyan edilen, ancak (90 m? bodrum kat + 170
m?2 zemin) 260 m2 oldugu dusUndlen dikkan 19.000.000 TL bedelle satiliktir.
Celtikci Mah. Terzi Sk. Zemin + Asma 120 100 8.250.000 68.750 86.842
5 Efe Emlak 0 (532) 549 84 91 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan (70 m? zemin + 50 m? asma) 120 m2 beyan edilen, ancak (60 m? zemin + 40 m2 asma) 100 m?2
oldugu dusunUlen asma kath dUkkan 8.250.000 TL bedelle safiliktir.
*Gayrimenkuller aracilk firmalar tarafindan pazarlanirken, beyan edilen alanlar, mevcut bodrum, zemin, asma kat veya normal kat alanlarinin toplami Uzerinden pazarlanmaktadir.
Degerleme ¢alismasinda beyan edilen alanlar zemine indirgenerek degerleme calismasina katimistir. Bodrum katlar 1/4, asma katlar 1/2 normal katlar ise 1/3 oraninda indirgenmistir.

Kiralik Dikkan Emsalleri

No Konum Bulundugu Beyan Tahmin Beyan Edilen Beyan Edilen *Tahmin Edilen Olumlu / Olumsuz Ozellikleri Tel. No.
Kat Edilen Edilen Fiyah (TL/Ay) Fiyah Fiyah
Alam Alani (TL/m?/Ay) (TL/m?/Ay)
(m)  (m)
6 Yeni Cami Zemin Kat + 230 170 70.000 304 412 Degerleme konusu tfasinmaza  yakin Uras Emlak
Mah. Bodrum Kat konumda bulunan (80 m? bodrum + 150 0 (552) 864
Degirmen m? zemin) 230 m2 beyan edilen, ancak 9698

(70 m? bodrum kat + 130 m? zemin) 200

Cad. m? oldugu dosondlen dikkan  70.000
TL/Ay bedelle kiraliktir.
7 Yeni Cami Zemin Kat 100 80 30.000 300 375 Degerleme konusu fasinmaza yakin - Sahibinden
Mah. konumda, Nazar Sokak’'ta bulunan, 100 0 (552) 363
incir Sk m? oldugu beyan edien ancak 80 m? 29 00
: oldugu dUsUnUlen dUkkan 30.000 TL/Ay
bedelle kiraliktir.
8 Celtikgi Zemin Kat 150 130 45.000 300 346 Degerleme konusu  tasinmaza  yakin Ada Marin
Mah. konumda, Bademlik Sokak'ta bulunan, Emlak
Ordu Sk. toplam 150 m? oldugu beyan edilen 0 (532) 662

ancak 130 m? oldugu dUsinUlen 2 adet 6376
dUkkan 45.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.
*Gayrimenkuller aracilk firmalan tarafindan pazarlanirken, beyan edilen alanlar, mevcut bodrum, zemin, asma kat veya normal kat alanlarinin toplami Uzerinden pazarlanmaktadir.
Degerleme calismasinda beyan edilen alanlar zemine indirgenerek degerleme calismasina katilmistir. Bodrum katlar 1/4, asma katlar 1/2 normal katlar ise 1/3 oraninda indirgenmistir.

-
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5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler

I'v:'\"<. Ly 155

.

“," ‘{‘: y-
Dededag T AE; g
SEA &

Méden Ta

‘7_" <3

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

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yakin cevrede konumlu benzer emsaller
arastinimistir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile goérisGimUs ve online
gayrimenkul pazarlama site ilanlar incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda
satisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkul hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agirlikli olarak halihazirda
piyasada satilik ve kirallk olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan &grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin
tutarl olduklar goérolmustor.

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 farklilikian
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulin fiziksel dzelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki 6zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUOyUkiGgUu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri v, unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklannin degerlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkl mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devre mUlk vs.) ortaya cikaracagdi serefiye
farkliiklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih edilimesine” dikkat edilmistir.

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

e Cadde Ustinde yer alan dUkkankar, ara sokakta yer alan dUkkanlara gére daha yuksek bedelle satis
gbrmektedir.

o Kapal alani bUyldukce birim kira ve satis degerinde azalmalar olmaktadir.

* Safiik dikkan emsallerinin beyan edilen alan ve fiyatiara gére safis bedellerinin 42.000 TL/m? - 69.000
TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 20 | '



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

Emsallerin Karsilastinimasi

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

Emsal gayrimenkullerden éngorilen pazarlk paylarinin disGimesi ve alan dUzeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari &zellik ve kullanim alani bGyUklogUu™ gibi kriterlere gbre serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun 5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gésteren Krokiler” boliminde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan géz 6nUnde bulundurularak; cepheli oldugu cadde-sokak’'in yaya-arag
yogunlugu, cadde-sokak UstU arac parki, erisilebilidigi, merkezi konumu vb. kriterleri g6z ©&nUnde
bulundurularak dUzeltme yapilmigstir.

Emsallerin insaat Kalitesine ve Mimari Ozelliklerine lliskin Dizeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, yapim vili,
teknik &zellikleri, bakim durumu, malzeme kalitesi, kattaki konumu vb. kriterleri géz dnUnde bulundurularak
dUzeltme yapilimigstir.

Emsallerin Alana lliskin Dozeltme Kriterinde, emsallerin alanlan gdz éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KUcuk alana sahip dukkanlar, buUyUk alana sahip dikkanlara gére daha yUksek birim degerlerle
kiralanmaktadir.

Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlarina gdre krokiye islenmistir. DUkkanlarin satis ve kiralama
degerine gore farkl 2 tablo hazirlanmustir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklar:
Emsal gayrimenkuller, degerleme konusu gayrimenkule gére kicUk veya bUyUk alana sahip gayrimenkullerdir.
Bu durum alanai iliskin dUzeltme kriterinde géz énUnde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin kiralanabilir ve satilabilir alan bUyUklogu icerisinde kat holU ve teknik ortak
alan bUyUklUkleri yer almamasina ragmen; emsal gayrimenkullerin beyan edilen alanlari icerisinde kat holU ve
orfak teknik alanlan bulunmakta, tahmin edilen alanlan icerisinde kat holU ve teknik ortak alanlarn
bulunmamaktadir.

Bina yasi dUsuk yapilar, yUksek olanlara gére daha yUksek degerde kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu durum
insaat kalitesine iliskin duzeltme kriterinde olumilu serefiye olarak gbz 6nunde bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gére "Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine Sahip,
Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha KicUk Alana Sahip ise serefiye negatif girimektedir.

Dukkan Satis Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)
Karsilastirma Tablosu — Satilik Degeri

El E2 E3 E4 ES
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 13.850.000 7.500.000 12.600.000 19.000.000 8.250.000 TL
Pazarlik Payi 10% 10% 10% 10% 10% %
DUzeltiimis Deger (B) 12.465.000 6.750.000 11.340.000 17.100.000 7.425.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 181 104 158 210 95 m?
Alan DUzeltmesi 17% 15% 17% 9% 19% %
DUzeltiimis Alan (D) 155 90 135 193 80 m?
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 76.414 72.289 80.000 90.476 86.842 TL/m?
Pazarlikl DUzeltiimis Deger (B/D) 80.419 75.000 84.000 88.831 92.813 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 10% 20% 10% 15% 30% %
insaat Kalitesi ve Mimari Ozellik Dizeltmesi 30% 35% 40% 25% 0% %
Alana liskin DUzeltme 0% 7% -5% 5% 7% %
Toplam DUzeltme 40% 48% 45% 45% 23% %
Serefiye Uygulanmis Deger 112.587 111.000 121.800 128.805 114159  TL/m?
Ortalamasi 117.670 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi ézelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu dukkanlarnn ortalama satis degerinin 118.000 TL/m? olabilecedi gérUs ve kanaatine
varimistir.
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Diikkan Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)
Karsilastirma Tablosu — Kiralk Degeri

E6 E7 E8
Durum Kiralik Kiralik Kiralik
Pazarlanan Deger (A) 70.000 30.000 45.000 TL/Ay
Pazarlik Payi 5% 5% 5% %
DUzeltiimis Deger (B) 66.500 28.500 42.750 TL/Ay
Pazarlanan Alan (C) 170 100 150 m?
Alan DUzeltmesi 15% 25% 15% %
DUzeltiimis Alan (D) 148 80 130 m?
DiUzeltme Oncesi Deder (A/C) 412 300 300 TL/m2%/Ay
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 451 356 329  TL/m?/Ay
Konuma lliskin DUzeltme 10% 20% 25% %
insaat Kalitesi ve Mimari Ozellik Dizeltmesi -5% 10% 20% %
Alana lliskin DUzeltme 0% -10% -5% %
Toplam DUzeltme 5% 20% 40% %
Serefiye Uygulanmis Deger 473 428 460  TL/m?/Ay
Ortalamaisi 454 TL/m?/Ay

*Emsal tasinmaz daha iyi ézelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu dUkkanlarin ortalama kira degerinin 450 TL/m?/Ay olabilecedi géris ve kanaatine varilmistir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

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

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

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklagimini Acgiklayici Bilgiler

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkullere emsal olabilecek dukkan emsallerinin

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

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

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

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

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

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

-
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4.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme konusu tfasinmaz banka subesi olarak kullaniimaktadir. Katlann ayn ayn degerlendirimesi
durumunda; bodrum kat, zemin kata gdre daha dUsuk serefiyeli duruma gelecektir. Bodrum Kat icin 1/4
oraninda indirgeme yapilmistir,

Yapllan piyasa arastrmalar, degerleme stUreci ve emsal analizlerinden hareketle belirtlen 6zellikler goéz
6nlnde bulundurulup serefiyelendirme ve indirgemeler yapilarak tespit ve takdir edilen pazar degeri
asagidaki tablolarda belirtilmistir.

Degerleme Tablosu — Pazar Degeri (Tam Hisse Degeri)

Kat Alan(m?) Birim Deger (TL/m?) Deger(TL)
Zemin Kat 161 118.000 18.998.000
Bodrum Kat 100 29.500 2.950.000
Toplam 261 21.948.000
Yaklasik Deger 22.000.000

Secilen degerleme ydntemine goére tasinmazin Pazar Degerinin 22.000.000 TL olabilecegi gérUsune varilmistir.

6.2 Madliyet Yaklasimi

6.2.1 Maliyet Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme 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
paylarinin dustimesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

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

(a) katiimcilarn degerleme konusu varlikla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisittlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katlimcilann degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sGrede
yeniden olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnegdinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

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

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

4.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

6.3 Gelir Yaklasimi
4.3.1 Gelir Yaklagimini Acgiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénistGrilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin
veya maliyet tasarruflarinin buginkU degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(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 adimlar; 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 sGre icin nakit akis tfahminlerinin
hazimanmasi, (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.

4.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Gelir Yaklagiminin Kullanilma 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 Ayrnintih 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
mulkUn sahip olunduktan sonraki ik yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir. Elde edilen deger,
benzer mUlklerde ayni dUzeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dUzeyiyle garanti edilen pazar
degeridir. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillk Net Geliri / Kapitalizasyon Orani” formUlinden
yararlanilir.

6.4.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Direkt Kapitalizasyon Yénteminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama Ve Gerekgeler

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

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

-«
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Gayrimenkul icin takdir edilen Pazar Kira degeri asagidaki tabloda belirtilmigtir.

Degerleme Tablosu — Pazar Kira Degeri (Tam Hisse Degeri)

Kat Alan(m?) Birim Deger (TL/m?) Deger(TL)
Zemin Kat 161 450 72.450
Bodrum Kat 100 112,5 11.250
Toplam 261 83.700
Yaklasik Deger 84.000

Secilen degerleme yéntemlerine gére degerleme konusu tasinmazin Toplam Pazar Kira Degerinin 84.000 TL/Ay
olabilecegdi gérusune varlmigtir.

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

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiigr insaat yapimi ydntemleri kullanilmamistir.

4.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

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

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapiimamistir. Rapor bina bazinda 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 alternafif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katiimcisinin teklif etmeye istekli olacagi fiyat formule
ederken, varlik 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 tUm kisittamalar ve bu kisittamalarin degisme olasiligl,

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

Gayrimenkul sektérinun 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 femin ediimis en opfimum secenedin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektérumuzde sik sk olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullannda en iyi proje, en yUksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mUkemmel sonuclarn saglayan secenek dedil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

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

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, ¢evre &zellikleri, bUyUkligu, kullanim uygunlugu gibi ézellikleri g&z
6nlnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin  “Banka Subesi” olarak
kullanilabilecegi dUsGnUlmektedir.

4.4.11Misterek Veya Bolunmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulUn bina 6zelliginde olmasi sebebiyle musterek veya bdlinmus kisimlann 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

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

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu (Tam Hisse)

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklagimi Pazar Degeri 22.000.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Pazar Yaklasimi Pazar Kira Degeri 84.000

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

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer ficari kullanimda gayrimenkulin Pazar Yaklasimina
konu edilerek degerlendirildigi gdzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonuc¢ degeri olarak, Pazar Yaklasimiyla
hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmistir.

Buna gére gayrimenkulin toplam pazar dederi icin 22.000.000-TL (Yirmi iki Milyon.-Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

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

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

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

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

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

Ust hakki veya devre mUlk hakki degerleme calismasi yapimamistir.

\.
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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.

GayrimenkulUn tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde “YONETIM PLANI:20/06/1991 (Tarih
ve yevmiye belirtimemistir.)”, “BU TASINMAZ KAT IRTIFAKLIDIR (Tarih ve yevmiye belirtimemistir.)” ve “Bu
gayrimenkulun mulkiyeti kat mulkiyetine gecmistir. (09.11.2009 tarih, 14254 yevmiye)” beyanlan bulunmaktadir.

Konu takyidatlann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar Tebligi*nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirtlen hUkUmler cercevesinde kisitlayici 6zellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz etkisi 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 Sinilamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

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

Degerleme konusu gayrimenkulin icin (9 Nolu Bagimsiz B&IUm icin) 06.07.2009 tarih 127 numarall Yapi
Kullanma izin Belgesi ve 14.05.2019 tarih JL3HDR4A numarall Yapi Kayit Belgesi dizenlenmistir. Tasinmazin
gerekli tUm izinleri alinmig olup, yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogdru olarak mevcuttur.

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

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili yapilan degisikliklerle ilgili tOm yasal izinler alinmig olup, yeniden ruhsat
alinmasini gerektirecek herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir

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

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 1I-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar
Tebligi”"Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlar icin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Teblidi”Nin
iigili Maddeleri Kapsaminda Ve ligili Maddelere Ahf Yapmak Suretiyle Degerlendirme  Yapimasi
Gerekmektedir.)

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

Ortakhgin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kitigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarnn 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.

-
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GayrimenkulUn tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Rapor konusu gayrimenkullerin tapu incelemesi
itibariyle, sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligr portféyinde 31 ada
4 parsel Uzerinde bulunan yapinin “Bina” bashdl altinda bulunmasinda, devrediimelerinde (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi gérUs ve kanaatindeyiz.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 29 |



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

9. DIGER

9.1 KDV Konusu

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

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

01.04.2022 tarihinden itibaren alinmis olan insaat yapi ruhsatlanna bagl olarak yapilacak konut teslimlerinde
asagidaki KDV oranlar uygulanmaktadir.

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

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

Net Alanin 150 m2 den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?2 ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda */**
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
499 TL' ye kadar ise 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin 500 - 999 TLise 10%
Alindigi Tarinte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri  20%
1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibanyla Yapr Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin: Aindid 1.000-2.000 TL ise 10%
Tarihte Emlak Vergisi YGnUnden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Uzeri  20%

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

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

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

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

-
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tOm analiz, calisma ve hususlara katillyorum.

10.2 Nihai Deger Takdiri

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

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

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

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

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

Deger Tablosu (30.06.2025 tarihl) Tam Hisse Degeri
1 Adet Dikkan (Banka Subesi) (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 22.000.000 26.400.000 TL

o Deger gorUsu arsa degeri dahil TUrk Lirasi Gzerinden belirlenmistir.

o Budegerleme 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.

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

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

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

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunarz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Niyazi AYDIN Fatih TOSUN
Lisans No: 400918 Lisans No: 400812
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Fotograflar

Tapu Senedi

TGKM Parsel Sorgulama GorUntuleri
Gayrimenkule Ait Tapu Kaydi

imar Durumu

Mimari Proje Gorselleri

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Kayit Belgesi

0. UAVT Sorgu Kodu

1. Gayrimenkul Degerleme Uzmanli@i Lisanslar ve Tecribe Belgeleri
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