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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi 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_688

Degerlenen Mulkiyetlerin Haklan Tam Hissesi

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

tespiti amaciyla hazirlanmustir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkullerin Kullanimi Bina ( Banka Subesi ve Lojmanlar)

Gayrimenkullerin Agik Adresi Camicedit Mah. Hacrrahat Cad. No: 4/ 1 Merzifon/ Amasya
Camicedit Mah. Hacirahat Cad. No: 4/ 2-3 Merzifon/ Amasya

Tapu Kayitlari Amasya ili, Merzifon licesi, Camicedit Mahallesi, 163,50 m?2 yizdlcUme sahip, 382
ada, 9 parsel numarall “Bir Bodrum Bir Zemin Uc Lojman Katl Betonarme Hizmet
Binas!”

imar Durumu Parsel 1/1000 olcekli Uygulama imar Plani sinidan icerisinde “Ticaret Alani”
lejondinda kalmakta olup, Bitisik Nizam, H(Yencok) 5 Kat yapilasma sartlarina
sahipfir.

En Etkin ve En iyi Kullanimi Banka Subesi ve Lojmanlar

Deger Tablosu (30.06.2025 tarihli)
1 Adet Bina (Sube ve Lojman) (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 24.200.000 29.040.000 T

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

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann Degerleme Uzmaninin bildigi ve acikladigr kadanyla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuglarn 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 bdlumUne bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalarnmizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarnna haiz oldugumuzu;

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

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0rb 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 ¢alismalarn, "Cevre Jeofizidi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigr varsayilarak degerleme
calismasi yapilmigtir.

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

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

(o}
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Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERi
Rapor Tarihi ve Numarasi
MUsteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi
Raporu Hazrrlayan Kurulus Unvani ve Adresi
IS KOS IMIL ..ttt ettt et e et et e e s e e et e e e e e e e s s e s e e et ettt e e et et et et e et es ettt e ettt e ettt et et eeeeaes
Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazihlanmadidina lliskin Aciklama .
(e T Yol LU U IO OO OSSR
Raporu Hazirlayanlar
Degerleme Tarihi
Dayanak SOzZIESMESI TAMN V& NUMGITOIST .....icuviiuiiiiieiiieeieeeteeete et ettt eeeeteeeteesteeebeeeteesteeseesseesseessessseessesseesseeseeseenseensessseaseas

.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler............c.cccvueeeee..

1 MUsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirlen SINIMAMQAIAT...........cioiiiiiiiceceeeeeeee e

2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERi

2.1 GayrimenkulUn Yeri, Konumu ve Tanimi
2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vib.DEkUmManIan HAKKINAG Bilgi .....c.eeiiieieieieieieieieeeeeee ettt eneas

o~ 0N 0N O

CiomNoma =

2.2.1 Tapu Kayitlarn
2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve TaKyidat BIGIE ..........cccueieieieeieeeieeeieeceeeie e
2.2.1.2 Gayrimenkul lle ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi bir Sinifama Olup Olmadig Hokklndc: Bilgi
222 Kat Irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi
223 Kadastro incelemesi...
2.3 Gayrimenkullerin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumu Bilgileri
2.3.1 TG DUIUMU ottt
2.3.2 GayrimenkulUn Plan, Proje, Ruhsat, sema ve DokUmanlan Hakkinda Bilgiler .............
233 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ligili Varsa, Son Uc Yillk Dénemde Gerceklesen AI|m Scmm Islemlerine Ve chnmenkulun Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) lliskin Bilgi 12
234 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar 12
2.3.5 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiigi insaat Sézlesmeleri ve Hasllat Paylagimi
SAZIESMEIET VI.) TISKIN BIGIET ... ..veveeecveveeeeeeeeete ettt ettt es e ettt e s ae s et et et s eaeenses s s sasass et et sasansesesesesssansnsesasasasanan 12
2.3.6 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarnna, Yapi Kullanim izinlerine lliskin Bilgiler ile llgili
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tom izinlerin Alinip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
[RLCL Ul gTe Lo 11 e ORI 12
237 Degerlemesi Yapilan Projeler lle ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyannca Denetim Yapan Yapi
Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi ............... 12
238 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapilliyorsa, Projeye lliskin Detayl Bilgi Ve Planlann ve S&z Konusu Dederin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Aciklama 12
2.3.9 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi HOKKINAG BilGi.....c.ioiiiiiiieiieiiieieeeteee ettt ettt seeseeseeseesseseeseeseeseeseens 12
3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI 13
3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarn, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler lle Bunlann GayrimenkulUn Dederine Etkileri .. 13
3.1.1 Gayrimenkul Piyasasi 14
3.2 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler. 15
3.2.1 Amasya li
3.2.2 Merzifon iicesi
3.23 Camicedit Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

3.24 UITISIM ettt st st
3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler
3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
3.4.1 Arsa Ozellikleri
3.4.2 Bina Ozellikleri
3.4.3 Bagmsiz Balumlerin Ozellikleri..
3.4.4 Varsa, Mevcut Yaplyla veya Iinsaati Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara II|§k|n Bilgiler 17
3.4.5 Gayrimenkulin Degderleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup

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

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

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhigini GosTeren KroKiler .......coveeveeeeecieennns 21
5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin Ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler, DUzeltmelerin Yapiima Nedenine lliskin Detayli
AGIKIAMAIAT V& DIGEI VAISTYIMIOT ..e.utieitieiieiiieitteiteeste et et eettetestesetesetesteesteesbeesseasseassesssesssesseesseesseenssenseensesssssssesssesssesseenseenseensesnsesssesssessees
6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
6.1 Pazar Yaklasimi
Pazar Yaklasimint AGIKIQYICI BIIGIET ......cc.ieuieiecieeieeeeeeteee ettt

6.1.1

6.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

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

6.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan CIkOI’TI|mI§ egerlemeye Konu Gayrimenkule okln 1gini .

6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin Aynintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler, DUzeltmelerin Yapiima Nedenlne II|§k|n

Detayl Agiklamalar Ve Diger Varsayimlar ............ 24

6.1.6 Pazar Yaklasimi lle Ulasilan Sonuc. 24
6.2 Maliyet YaKIasimMI ...cceeereeieieceeesee 25

6.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler ... 25

6.2.2 Konu Gayrimenkulin Dederlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullanima NEAENi...........c.c.evevrerveeeeeeieeiesseieieesssines 25

6.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan DUzeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan

Sonug 25

6.2.4 Yapi Maliyetleri Ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagdi Ve Yapilan Diger VarsayimIar ..........ceceeeeeeeeeeereeens 25

6.2.5 Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Sonuc ...

6.3 Gelir Yaklagimi
6.3.1 Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgileri
6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degderlemesi icin Gelir Yaklagiminin Kullanima Nedeni .. 26
6.3.3 Nakit Giris Ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi Ve Yapilan Diger Varsayimlar..........ecceceeeeveeeenes 26
6.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandidina lliskin Aynintili Aciklama Ve Gerekceler 26
6.3.5 Gelir Yaklasimi lle Ulasian SONUG ..o . 26
6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme lsinin Gerektirmesi Halinde) 26
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6.4.1 Direkt KApItAliZASYON YONTEMI ..c.viiiiiiiciicit ettt ettt ettt ettt et e be et eeaaesteesbeesteesbeesbeesseensessnesneas 26
6.4.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi Icin Direkt Kapitalizasyon Yénteminin Kullanima Nedeni............ccccveveeenaen. 26
6.4.3 Kira Degerinin Belirenmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan DUzeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ................. 26
6.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina liskin Aynintili Aciklama Ve Gerekgeler .........oovveeeeeennnn. 26
6.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonuc 26
6.4.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)... 26
6.4.7 Hasllat Paylasimi veya Kat Karsilidr Yontemi ile Yapilacak PrOJeIerde Emsal Pay Oranlar 27
6.4.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
6.4.9 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar.
6.4.10 En Verimli ve En lyi Kullanim Dederi Analizi
6.4.11 MUsterek Veya BAIINMUs Kisimlarnn DeFerneme ANQGIIZi........cocieieieieieieieeeeee ettt ese e
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI ve GORUS
7.1 Farkl Degerleme Yéntemleri lle Analiz Sonuclarnnin Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla izZienen Metotlann Ve Nedenlerinin Aciklamasi ......................... 28
7.2 Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Alimadiklannin Gerekgeleri.......oovvivnenennene 28
7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiimesine Yénelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunulup BuluNUIMAAIGING DAIE BilGi ....ccueeeieiieiieiieiieiieieeteeeie ettt sttt eae et seeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseeseesens 28
7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre MUk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre MUlk Hakkinin Devredilebilmesine liskin Olarak Bu Haklan Doguran
Sdzlesmelerde Ozel Kanun HikUmlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadidi HaKKINAQ Bilgi .......cuvecuvceeieceeieceeieee e 28
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME 29
8.1 Degerlemesi Yapilan GayrimenkulUn, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
PortfdyUine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigr Hakkinda GérUs 29
8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipofekler e Gl GAIUS c..cvveceereceevreererereeeee e 29
8.1.1.1.1 Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudon Ve Onemli Olgcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi.........ceeveeenen. 29
8.1.2 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goris 29
8.1.3 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 2] Inci ModdeS| Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup OIMAdiGl HOKKINAQ Bilgi......ccuieuieieiieiieiieiieiieeeieee ettt ettt ettt eseeseeseeseeteeseeseeseeseeseeseesessesseeseesesseenes 29
8.1.4 GayrimenkulUn Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goris lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup OImadigi HOKKINAG GBIUS .........cuvruvceeeeeeeeeeeeeereeeeeeenae e 30
DIGER
9.1 KDV Konusu
SONUC
10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug CUmlesi
10.2 Nihai Deger Takdiri
EKLER
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 30.06.2025 tarihinde 2025_688 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

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

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

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

1.4 isin Kapsami

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

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

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

1.6 Rapor Turu

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

1.7 Raporu Hazirlayanlar

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

1.8 Degerleme Tarihi

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

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Seker Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdr A.S."” ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yUkUmlUlUklerini
belirleyen 21.04.2025 tarihli dayanak sézlesmesi 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 Hazrrlayanlar - - -
Toplam Deger (TL) (KDV harig) - - -
Toplam Deger (TL) (KDV dahil) - - -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV harig) - - -
Seker GYO A.S. Hisse Degeri (TL) (KDV dahil) - - -

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

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

-
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERIi

2.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller Amasya ili, Merzifon ilgesi, Camicedit Mahallesi sinirlan igerisinde konumludur.
Gayrimenkul Hacirahat Caddesi Uzerinde yer almaktadir.

Gayrimenkullerin acik adresi:

Camicedit Mah. Hacirahat Cad. No: 4/ 1 Merzifon/ Amasya ( UAVT: 1409502364 (Banka Subesi))

Camicedit Mah. Hacirahat Cad. No: 4/ 2-3 Merzifon/ Amasya(UAVT: 1430501666 (No2), 1430201671 (No3) )

Gayrimenkullerin Tanimi: 382 ada, 9 parsel numarall 163,50 m? yUzélcUme sahip, “Bir Bodrum Bir Zemin Uc
Lojman Kath Betonarme Hizmet Binasi” vasifli ana gayrimenkul, Sekerbank Subesi ve lojmanlari(bos) olarak
kullaniimaktadir.

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

2.2.1 Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

il iice Mahalle  Ada Parsel YUzdlcimi Niteligi Malik Hisse
Amasya Merzfon Camicedit 382 9 163.50 Bir Bodrum Bleremln ve Ug FijOh .K(Jﬂl Seker Gayrimenkul Yf]flrlm 1/1
Kargir Betonarme Hizmet Binasi Ortakhgr A.S.

Cilt/Sahife: 1/45
Edinme Sebebi: 3402 S.Y.nin 22/A md. Geregince Yenilemenin Tescili-23.08.2023-15153

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar Uzerindeki kisittlamalarn tespit etmek amacit ile yapilir.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, 30.05.2025 tarihli “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydl” belgelerinden edinilmigtir.
GayrimenkulUn Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
b&limUnde sunulmaktadir. Gayrimenkul Uzerinde gayrimenkulin devrediimesini - sinirlayacak herhangi bir
unsur bulunmamaktadir.

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

2.2.2 Kat ittifakina Esas Mimari Proje incelemesi

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

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi parselin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti “Kadastro
MUdorligu’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 dUzenlemektedir. Gayrimenkul dederleme
uzmani imar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tUm gUncel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana

¢
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gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve
bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapl yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Merzifon Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUigo nden alinan 02.06.2025 tarihli yazil imar durumuna gére;

Parsel 03.04.2012 tasdik tarihli 42/2012 Karar Merzifon ilave ve Revizyon imar Plani sinirlar icerisinde “Ticaret
Alani” lejandinda kalmaktadir.

o  Bifisik Nizam,

e H(Yengok) 5 Kat,

o Ticaret Alani yapilasma sartlarina sahipfir.

\\\\
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Kaynak : hitps://keos.merzifon.bel.fr/imardurumu/imar.aspxeparselid=92952
‘ TE
. MERZIFON BELEDIYE BASKANLIGI
L Imar ve Sehircilik Midiirligi
MERZIFON

Sayr :E-64162473-115.01.06-58746
Konu : Imar Durumu

SEKERBANK T A.$. MERZIFON SUBESINE
(Camicedit Mahallesicum caddesi No:4/amerzifon/amasya)

Ilgi yazimzda belirtmis oldugunuz ilgemiz Camicedit Mahallesi 382 ada 9 numarali parselin
Belediyemiz 1/1000 dlgekli uygulama imar planinda bitisik nizam 5 (bes) kat ticaret alaninda kalmakta
oldugu anlasilmis olup taginmaza ait imar durum belgesi yazimiz ekinde yer almaktadir.

Bilgilerinize rica ederim.

Mustafa ATAK
Belediye Bagkani a.
Belediye Bagkan Yardimcisi

Ek : Imar Durum Belgesi
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1§ bu imar durymy ile yainiz proje tanzim ettinlebillr, insaal yapilemaz. Imar planinds ve mevzuatinda bir dedisikiik olursa,

*Belirtiimeyen hususlarda Merzifon (Amasya) Belediyesi 1/1000 6lgekil Uygulama Imar Plani Notian ve Agiklama Raporu ve resmi gazetede yayimlanarak
yuriiriige giren “Planhi Alanlar Imar Yonetmehgi® hilkimileri gegerlidir

Yazl imar Durumu

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

Merzifon Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUUgU arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, 05.07.2010 tarih ve
66/10 sayill tadilat ruhsat eki tadilat projesi ile 07.08.2014 tarin ve 99/14 sayili tadilat ruhsat eki tfadilat projesi
incelenmistir. llgili projelerde 2. Normal ve 3. Normal kat planlanna yer verimemistir. Tarafimiza iletien daha
onceki tarinte hazilanmis raporundaki veriler dikkate alinmistir. Tasinmazin 12.11.1987 tarih ve 6/4 dosya
numarall ruhsati eki mimari projesine, Merzifon Belediyesi arsivine su basmasi, arsivde bulunan bUtin dosyalarin
kullanlamaz hale gelmesi sebebi ile bulunamadigi belirtiimistir. Tarafimiza yalnizca bilgisayarda bulunan
asagida belirtilen evraklar ibraz  edilmistir.

Tapu Midurligu Arsivi

e Kat irtifaki kurulu olmamasi sebebiyle https://webtapu.tkgm.gov.tr/ adresinde yUklG olmamasi
sebebiyle online Kat irtifaki Mimari Proje incelemesi yapiimamistir.

Merzifon Beledyesi imar ve sehircilik Midirligi Arsivi

12.11.1987 tarih, 6/4 sayil Yapi Ruhsah (339 m2icin)

20.11.1987 tarihli 612m2 yapi icin Yapi Kullanma izin Belgesi

05.07.2010 tarih, 66/10 sayili (bodrum+zemin kat tadilati) Tadilat Yapi Ruhsathi (312 m2igin)

07.08.2014 tarih, 99/14 numarall (bodrum+zemin+1nk tadilat) Tadilat Ruhsat

e 02.08.2019 tarih, 52/19 numaral Yapi Kullanma izin Belgesi (452 m2 bodrum+zemin+1nk icin)

Yapi Kullanma izin Belgesi Uzerinden edinilen bilgiye gore; tasinmaza iliskin 08.10.1985 tarih, 112/22 sayili ilk Yap
Ruhsat bulundugu gérilmus, ancak belgenin ash bulunamamigstir. Belediye yetkilisince tasinmaza iliskin kayitli
baskaca bir belgenin ve herhangi bir olumsuz kararin bulunmadigr belirtilmigtir.
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2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Dénemde Gerceklesen Alim Sahm
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz 23.01.2020 tarih 520 yevmiye ile Seker Gayrimenkul Yafinm Ortakhigi Anonim Sirketi
adina tescillidir. Son 3 yilda herhangi bir alim-satim islemi gerceklesmemistir.

GayrimenkulUn hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.
Degerleme konusu gayrimenkul konumlu oldugu arsada son U¢ yillk dénemde imar durumunda dedisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamustir.

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

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

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

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

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

Gayrimenkul iskanl olup, cins tashihi yapilmis, yasal strecleri tamamlanmustir.

Gayrimenkulin yasal belgeleri hakkinda detayl bilgileri raporumuzun “2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat,
Sema Vb. Dokimanlarn Hakkinda Bilgiler” bashdi 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 gayrimenkulUn yapim yili ilgili kanunun Amasyai ili igin yOrorlGge girdigi tarih olan 01.01.2011
tarininden 6nce olmasi nedeniyle yapi denetime tabi degdildir.

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

GayrimenkulUn 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 bulunmaktadir. 18.02.2020 tarih M2405BC39D71F numaral C
toplam sinifli Eneriji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

¢
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

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

2025 yilinin ilk Uc aylik 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 acigr verdigi Ulkeler basta olmak Uzere gumrUk vergilerini cok hizli bir bicimde
artiracagini 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 kiresel ekonomi icin ciddi bir belirsizlik
kaynagi olmustur.

KUresel ticaretin cok hizli bir bicimde daralacagi 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 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 kiresel
bUyUmede 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 hizia firmanmasi 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 GoérGnim Raporu'nda TUrkiye icin ayni fahminde bulunurken, 2025 yili
Ocak ayinda yayimladigi ara raporda tahminini %2,6'ya gincellemisti. 2024 yili icin ortalama tUketici fiyatlar
beklentisini %33'ten %35,9'a cikarirken, 2026 vyili icin beklentisini %22,8 olarak belirledi.

Grafik : Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik : Tiirk Lirasi Fonlama Faizleri* (4 Grafik : Toplam igsizlik Orani ve
CDS Primleri* (5 Yil Vadeli, Baz Puan) Haftalik Hareketli Ortalama, %) isgiiciine Katiim Orani (Mevsimsellikten
- Arindinilmig, %)
—Mevduat Faizi
Turkiye ——TCMB AZirlikli Ortalama Fonlama Faizi sz ctne Katlim Orani (Sol Eksen)
== Geligmekte Olan Ulkeler (Sol Eksen) 70 ——issizlik Orani
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Kaynak: Bloomberg. Kaynak: TCMB. 2020 | 2021 | 2022 2023 | 2024
* Gelismekte olan ulkeler: Brezilya, Endonezya, Filipinler, *Mevduat faizi bilesik, TCMB agirlikli ortalama fonlama faizi K e TOiK
G. Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili ise basit faizdir. aynak:

Turkiye'nin géreceli olarak ABD gumrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecedi beklentisi, petrol, dogalgaz
ve baz temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte para politikasinda Mart ortasindan bu
yana yasanan daha fazla sikilasmanin da yarathdi 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
aciklanmigtir. Moody's, 2024 ortasinda TUrkiye'nin kredi notunu B3'ten B1'e yUkseltmis ve pozitif gérinUmons
korumus; 2025'in ik ceyredi itibaryla bu degerlendirmeyi sabit tutmustur. Fitch ise ayni dénemde TUrkiye'nin
uzun vadeli doviz cinsinden kredi notunu “BB-" ve gérinUmunU “duragan” 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 ayl ortasindan ifibaren TL cinsi varliklara yénelik risk algisi
bozulmustur. Gerceklestirilen parasal sikilastirma ve atilan likidite adimlan 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 Oranlan (Bir dnceki yilin ayni donemine gire % degigim)

| ] n v I ] ] v | I n v | I mn v |
7,5 223 8,0 9,7 7,8 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 portfdy cikislan éncUliginde gerilemistir. Mevcut Enflasyon Raporu
déneminde, TCMB brUt uluslararasi rezervleri, bUyUk oranda yurt disi yerlesiklerin portféy ve swap cikislarn
kaynakl olarak 23,2 milyar ABD dolan azalarak 144,3 milyar ABD dolan seviyesinde gerceklesmistir. Politika
faizindeki artis ve sk parasal durusu destekleyici tedbirler neticesinde finansal kosullar sikilasmistir. Faiz
indirimlerinin basladigl 2024 yii aralik ayindan finansal piyasalarda oynakligin gézlenmeye basladigi mart
ayinin ortasina kadar gecen surede, aktanm mekanizmasi ile uyumlu olarak mevduat faiz oranlarnndaki
gerileme belirgin olmustur. Bankalarin mevduat kompozisyonunda kur korumali mevduat payl azalmaya
devam etmektedir. Kredi kisitlan ve finansal varlik fiyatlannda gdzlenen oynaklik netficesinde YP kredi buyUmesi
yavaslarken TL krediler hiz kazanmis, kur etkisinden arndinlimis toplam kredi bUyUmesi ise yatay seyretmistir.
Bireysel kredi bUyUmesi kredili mevduat hesabi (KMH) ve Bireysel kredi karti (BKK) kullanimi kaynakli olarak son
dénemde bir miktar hizlianmustir.

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

TUFE 69,8 75,4 716 61,8 52,0 49,4 48,6 47,1 444 421 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 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 dUsusU desteklemektedir. Finansal kosullardaki
sikilasma ve kuresel gelismelerin etkisiyle talep 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 guclenmistir. Yillk Urefici enflasyonu ise tUketici yillk enflasyonunun altindaki
seyrini sUrdurmuUs ve nisan ayi itibaryla yuozde 22,50 olarak gerceklesmistir.

3.1.1 Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektérinin 6nemli gostergelerinden konut satis rakamlarina gére 2025 yili ik ceyreginde konut
satislan toplami 335.786 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine goére %20 dolayinda bir artig
gorGlmustUr. Ayni dénemdeki satislann 51.729 adeti ipotekli olarak gerceklesirken bir dnceki yilin ayni
dénemine gdre %87'lik bir artisi isaret etmektedir. iigili ddnemde ilk el satislar 99.876 adet, ikinci el satislar ise
235.910 adet olarak kayitlara gecmistir.

Yilin ilk G¢ ayinda gayrimenkul piyasasi canl sayilabilecek rakamlara sahip olmustur. Canliigin nedeni olarak;
faizlerdeki dUsme beklentisi, buna baglh olarak gayrimenkul fiyatlannda 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 miUcadele programi belli oranda basan kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazirda devam eden yapiskan ve kati egilim tUm varlik fiyatlanni etkiledigi gibi gayrimenkul
fiyatlanni da etkilemistir. TCMB tarafindan agiklanan konut fiyat endeksine (KFE) bakhigimizda nominal artisin
sUrmesine karsin reel fiyatlann halé enflasyonun altinda oldugu gbdzlenmektedir. 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 yilin ayni ayina gére nominal olarak
%32,3 oraninda artmis, reel olarak ise %4,2 oraninda azalmistr. Uc blyUk 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 oranlarinda artislar gézlenmistir.

z

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 14 |



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

Grafik : Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100) Grafik " : TGFE (Seviye, 20=3=100)

200

180 180
160 160
140 140
120 120
100 100
80

80
60

&0
40

40
20
0 20

01.20 4
01.22 4
07.22 4
01.23 4
07.23 1
01.24

07.24 4
01.25

1|2]3|4

2023

1|2|3I4
2022

1|2|3|4
2021

1|2|3|4
2020

07.20 4
01.21
07.21 1
04.25

TR

Yiin 2025 ilk ceyreginde konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin sinirli olarak devam ettigi,
konut kredi talebinin ise gUclU oldugu goérlimektedir. Benzer sekilde, intiyac kredilerinde, vyilin ilk ceyreginde
uygulanan standartlarda gevsemenin devam efttigi, kredi talebinin ise canl oldugu gérilmektedir. Yilin 2025
ikinci ceyregi icin bankalann beklentisi, konut kredilerine uygulanan standartlardaki gevsemenin zayif sekilde
devam edecegi, diger bireysel kredi turlerine uygulanan standartlarda ise bir miktar skilasma baslayacadi
yonUndedir.

Gerek uygulanan politikalann eftkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yill bahar aylanndan bu yana keskin bir dUsUs gdézienmistir. TUIK verilerine gére, 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 gbére malzeme endeksi %1,99 artarken, iscilik endeksi %0,02 azalmistir. Ayrnica bir
onceki yiin ayni ayina gére malzeme endeksi %19,49, iscilik endeksi %32,38 yUkselmistir.

Gayrimenkul sektdri ve ekonominin dnemli bir gdstergesi de yapim ruhsatlan ile yapi kullanim izinlerindeki
egilimdir. Bu gdéstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakl
egilimini dlcmek adina dederlidir. TUIK tarafindan Subat ayinda aciklanan (IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2024) yapl
ruhsatl verilen bina sayilanna baktigimizda; bir énceki yilin ayni ceyregine gdre, belediyeler tarafindan yapi
ruhsati verilen bina sayisi %16,7, daire sayisi %17.4 ve yUz dlcUm %16,5 azalmistir. Ayni déneme ait yapi kullanim
izinleriyse; bir énceki yiin ayni ceyregine gore, belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina
sayisl %10,5, daire sayisi %16,9 ve yUz 6lcum %13,3 artmistir. Yapi ruhsatlarnnin géreceli olarak zayif olmasi konut
arzinin ortfalama 800-850.000 civarinda olan dogal talebin altinda kalmasina neden olmustur

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlari ve GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sektori 2025 1.Ceyrek Raporu

3.2 GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 Amasya ili

Amasya, TUrkiye'nin Karadeniz Bélgesi'nde yer alan tarihi ve kUltUrel acidan zengin bir ildir. 2024 yil itibanyla
Amasya'nin ndfusu yaklasik 335.000 kisi olup, nUfusun %49,8' erkek, %50,2'si kadin seklindedir. ilin yUzélcimU
yaklasik 5.628 km?'dir ve bu alanda nifus yogunlugu yaklasik 60 kisi/km? civarindadir.

Cografi olarak, Amasya, Yesilirmak Vadisi'nde konumlanmis olup, doga ve tarih ile i¢ ice bir yapiya sahiptir. ilin
iklimi karasal ve iliman Karadeniz iklimi arasinda gecis ozelligi gdsterir. Aynnca Amasya, elma Uretimiyle
Turkiye'de énemli bir konuma sahipftir ve ekonomisinde tarnm énemli yer tutar.

Ekonomik acidan Amasya; tanm, hayvancilk ve turizmme dayall bir yapiya sahipfir. Turkiye'nin énemli elma
Uretim merkezlerinden biri olan Amasya, yillik yaklasik 500.000 ton elma Uretimiyle dikkat ¢ceker. Bunun yani sira
bugday, misir ve findik da yaygin olarak yetistiriimektedir. Turizm sektéru, dzellikle tarihi ve dogal guzellikleriyle
ilin ekonomisine dnemli katki saglar.

Sonu¢ olarak, Amasya; nuUfusu, cografi konumu ve ekonomik cesitliligi ile Karadeniz Bdlgesi'nin dnemli
illerinden biridir. Tarnm ve furizmin yani sira, zengin kGltUrel mirasi da ilin gelisiminde dnemli rol oynamaktadir.

3.2.2 Merzifon ilgesi

Merzifon, Turkiye'nin Karadeniz Bdlgesinde, Amasya iline bagl bir ilcedir. Amasya il merkezinin yaklasik 36
kilometre dogusunda yer alir. Merzifon, tarihsel olarak énemli bir yerlesim yeri olup, hem Osmanli imparatorlugu
hem de daha énceki dbénemlerden cesitli kGltUrel ve tarini miraslar tasimaktadir.

Merzifon ilcesinin foplam yUzolcUmU 972 km? olup, Amasya ilinin topraklarnnin yaklasik %17,1'ini kaplamaktadir.
2021 yili itibanyla ilce merkezinin NnUfusu 61.376 olarak kaydedilmistir. Merzifon'da tarma elverisli arazi miktarn
54.911 do6nUMdir ve bu, Amasya ilinin tanma elverisli topraklannin %21,7'sini olusturmaktadir. Merzifon, 1.
derece deprem kusaginda yer almakta olup, Kuzey Anadolu Fay Hatti'nin etkisi altindadir.
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3.2.3 Camicedit Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Merzifon ilcesine bagli Camicedit Mahallesi, merkezi konumu ve gelismis altyapisiyla dikkat ceken bir yerlesim
alanidir. 2023 yili verilerine gére mahallenin nUfusu yaklasik 1.148 kisidir. Camicedit Mahallesi, Merzifon'un ana
arterlerinden biri olan Cumhuriyet Caddesi Uzerinde yer almakta olup, sehir merkezine yakinhidi ve iyi ulasim
olanaklarn sayesinde hem toplu tasima hem de &zel aracla kolay erisim imkani sunmaktadir. Ekonomik acidan
mahalle, Cumhuriyet Caddesi Uzerindeki dukkanlar, kafeler ve restoranlarla ticaretin yogun oldugu bir bélge
olarak dne cikar. Sosyal altyapr acisindan da okullar, saglk kuruluslan ve yesil alanlar gibi imkanlar mahalle
sakinlerinin yasam kalitesini artirmaktadir. Tom bu &zellikleriyle Camicedit Mahallesi, Merzifon'un hem konut
hem de ficaret acisindan cazip ve surdUrUlebilir gelisim goésteren mahallelerinden biridir.

3.2.4 Ulasim

Tasinmaza ulasim icin Cumhuriyet Caddesi ile Haci Rahat Caddesi kesisiminden, Haci Rahat Caddesi
Uzerinden yaklasik 25 m ilerledikten sonra sagimizda kalan parsele degerleme konusu tasinmaza ulasilir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

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

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, Amasya ili, Merzifon ilgcesi, Camicedit Mahallesinde yer almaktadir.

382 ada, 9 numaral parsel 163,50 m? yuzdlcUme sahiptir. Dikdortgene benzer geometrik sekle sahip arsa
Uzerinde 5 kath yapi bulunmaktadir. Parselin 1 kenan caddeye cepheli olup, diger cephelerinde komsu
parseller yer almaktadir. Parsel duz bir topografyada yer almakta olup, yapi parselin buyUk bir kismi Uzerinde
konumludur.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerlemeye konu parsel Uzerinde yaklasik 40 yillik yapi bulunmaktadir. Ana gayrimenkulUn tapu kaydi niteligi
“Bir Bodrum Bir Zemin ve U¢ Lojman Katli Betonarme Hizmet Binasi” dir.

Bina bodrum, zemin, 3 normal kafttan olusan betonarme yapidir. Yapinin ¢atisi kiremit kaplama olup, dis
duvarlan zemin katta aliminyum dis cephe kaplamasi, normal katlarda siva Uzeri boyadir.

Mimari projesine gére:

Bodrum kat 164 m? brUt alana sahip olup, kat holU, kazan dairesi, 3 adet kémUrlUk ile Banka bdlimine ait hol,
arsiv, mutfak, sistem odasi, depo, ana kasa, kiralk kasa ve wc hacimlerinden olusmaktadir. Mevcut durumda
kat mimari projesiyle alansal uyumludur.

Zemin kat 164 m? brUt alana sahip olup, Lojman girisi, kat holU ile banka bélimUne ait mUsteri bekleme hold,
cari hesaplar ve depo hacimlerinden olusmaktadir. Mevcut durumda zemin kat mimari projesiyle alansal
uyumludur.

1.Normal kat 142 m? alana sahip olup, lojmanlara ait kat holU ile banka bdlumUne ait muUsteri bekleme holU,
sube mudurU odasi, toplanti odasi hacimleri ve 22 m? alana sahip teras hacimlerinden olmak Uzere toplam
164 m? alandan olusmaktadir. Mimari projesi ile alansal uyumludur.

2.Normal kat 142 m? alana sahip olup, kat holU, lojmana ait antre, salon, 3 adet oda, mutfak, banyo, wc ve
balkon hacimlerinden olusmaktadir. Mimari projesiyle alansal uyumludur.

3.Normal kat 142 m? alana sahip olup, kat holU, lojmana ait antre, salon, 3 adet oda, mutfak, banyo, wc ve
balkon hacimlerinden olusmaktadir. Mimari projesiyle alansal uyumludur.

Toplam insaat Alani Dagiim (m?)

Katlar M2
Bodrum Kat 164
Zemin Kat 164
1.Normal Kat 142
2.Normal Kat 142
3.Normal Kat 142
Toplam (m?) 754
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Gayrimenkulin yerinde incelemeler yapilmis, gerekli dlcUmler alinmis ve tespitler yapilmistir. Yapr bakimii
durumdadir. Yapli genelinde mimari projeye alansal olarak uygun olmayan herhangi bir bolim
bulunmamaktadir.

Genel Ozellikler

insaat Tarzi . Betonarme

Yasl . 40

insaat Nizami : Bitisik Nizam

Toplam insaat Alani : 612m2? (Yapi kullanma izin belgesine gore)

Toplam Kat Adedi 5

Dis Cephe : Kismen Kompozit Giydirme, Kismen Siva Uzeri Dis Cephe Boyas!
Elektrik / Su / Kanalizasyon . Sebeke / Sebeke / Sebeke

Asansor ;. Mevcut degil

Otopark ;. Mevcut degil

3.4.3 Bagimsiz Bélimlerin Ozellikleri

Bodrum Katta zeminler seramik, duvarlar alci siva Uzeri boyadrr. Yerinde banka subesi ile birlikte
kullaniimaktadir.

Zemin Katta; zeminler seramik, duvarlar alci siva Uzeri boyadir. Tavanda asma tavan uygulamasi yapiimistir.
Spot isiklarla aydinlatma saglanmaktadir. Yerinde banka subesi olarak kullanilmaktadir.

1.Normal Kat; zeminler seramik ve kismen hall kaplama, duvalar alci siva Uzeri boyadir. Tavanda asma tavan
uygulamasi  yapilmistir.  Spot isiklarla  aydinlatma  saglanmaktadir.  Yerinde banka subesi ile bilikte
kullanilmaktadir.

2. ve 3.Normal Katlar; kapilar ve pencereler ahsap dogramadir. Zeminler kismen seramik, kismen marley
kaplamadir. Duvarlar ve tavanlar siva Uzeri boyadir. Tadilat gerektirecek bir yapidadir. Yerinde lojman bos
durumdadrr.

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde gayrimenkulin, onayli mimari proje ile alansal olarak uyumlu oldugu,
ruhsata aykin durum bulunmadigr gérdlmustur.

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

Bina bodrum, zemin, 3 normal kattan olusan betonarme yapidir. Yapl banka subesi ve 2 adet bos lojman
seklinde olup, bodrum, zemin ve 1. Normal kat banka subesi olarak kullanimaktadir. 2. ve 3. Normal kat ise bog
durumdadrr.

S
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki dederinin belirenmesi
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 yukimlUlugun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el dedgistirmesinde kullanimasi gerekli goérilen tahmini
tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

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

Makul Deger (Equitable Value)

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

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclan dogrulfusunda 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 goérGimektedir. Tasfiye degeri iki farkl varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Sahis (Forced Sale)

“Zorunlu safis” terimi siklikla, bir satficlyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mMUmkUin olmadigl 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) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dl¢ide benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem gérmesi,
ve/veya

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

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

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUsturGimesi
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 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 miktan 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 varligin buginkU
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydénteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme
gobrevinin niteligine en uygun nakit akisi tGrindn secilmesi (6rnegdin, 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 tahminlerinin
hazimanmasi, (varsa) kesin fahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlk 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 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 anlamli
agirlik verilmesi gerekli gdérulmektedir:

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

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

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

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

Faktorler

SWOT Analizi
GUclU Yonleri Zayif Yonleri

+ Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi % Yeni deprem ydnetmeliginden 6nce yapilmis

+ Toplu tasima ve ©&6zel aroaglarla  yUksek olmas

erisilebilirlige sahip olmasi x  2.ve 3. Normal katinin bakimsiz olmasi

Firsat Tehditler

+ Yapilasma sarfinin 5 kat olmasi x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik

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

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkulin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalarn sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalarn ile derlenmistir.

Konu gayrimenkul mevcutta banka subesi ve lojman-biro olarak kullanimaktadir. Bu sebeple yakin
bolgelerdeki benzer DUkkan, Konut ve BUro kullanimli gayrimenkullerin satislar ve kiralama emsalleri arastinimis
olup, olumlu ve olumsuz 6zelliklerine goére analiz edilmistir.

Bina Emsalleri

1. Tasinmaza yakin mesafede ancak ficari acindan daha dezavantajli, Kaydiran Sokak Uzerinde, tapu
kayitlanna gére 71,82 m? alanl 209 ada 13 parel Uzerinde benzer yas ve ozelliklere sahip zemin Uzeri 3
normal kat olmak Uzere toplam 4 katl her kati 72 m? alanl olmak Uzere toplam 288 m? alanl beyan
edilen 265m? oldugu dusinUlen, 3 adet dUkkan ve 3 adet ofis kullanmli bina 8.000.000 TL bedelle
satiliktir. (Uzman Emlak 0541 397 72 05)

2. Tasinmaza yakin mesafede ticari acindan benzer konumda, Cumhuriyet Caddesi Uzerinde, tapu
kayitlanna gére 295,34 m? alanl 256 ada 18 parel Uzerinde benzer yas ve dzelliklere sahip bodrum kati
190 m?2 alanli, zemin kati ve 2 normal katin her biri 250 m? alanh olmak Uzere toplam 940 m? alanh bina
28.820.000-TL bedelle satiliktir. (infegno 0850 755 33 12)

3. Tasinmaza yakin mesafede ficari agcindan benzer konumda, Yokusbasi Caddesi Uzerinde, tapu
kayitlarina goére 172,65 m? alanl 396 ada é parel Uzerinde benzer yas ve Ozelliklere sahip bodrum,
zemin ve 4 normal katin her biri 173 m? alanl olmak Uzere toplam 1.038 m? alanl bina 16.000.000-TL
bedelle satiliktir. (Demet Emlak: 0530 384 12 05)

Dukkan Emsalleri

4. Tasinmaza yakin mesafede Harmanlar Caddesi Uzerinde, bodrum kat 30 m? ve zemin kat 30 m? alanli
olmak Uzere toplam 60 m? alanli olarak beyan edilen dukkan 4.250.000-TL bedelle satiliktir. Bodrum kat
1/5 oraninda zemin katta indirgenmigtir. (Baylan Emlak: 0358 514 25 40)

5. Tasinmaza yakin mesafede ancak ficari acindan dezavantajli konumda, Kurt Sokak Uzerinde, zemin
kat 150 m? ve asma kat 75 m? alanli olmak Uzere toplam 225 m? alanl olarak beyan edilen dukkan
11.000.000 TL bedelle satiliktir. Asma kat 1/3 oraninda zemin katta indirgenmistir. (Baylan Emlak: 0358
514 25 40)

6. Tasinmaza yakin ancak daha k&t konumda, ticari hareketliligin az oldugu bir sokakta, bakimsiz eski bir
binanin zemin katinda 20m? alanl beyan edilen ve oldugu dUsUnUlen dukkan icin 5.500 TL kira
istenilmektedir. (Sahibinden: 0535 8646991)

7. Tasinmaza yakin ancak daha kéti konumda, ticari hareketliligin az oldugu bir sokakta, yeni bir binanin
zemin kafinda 90m? alanl beyan edilen 70m2 oldudu dUsunUlen dUkkan icin 19.500 TL kira
istenilmektedir. Elit Emlak: O (541) 602 16 43)

S
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Biro ve Konut

8. Tasinmaza yakin mesafede Cumhuriyet Caddesi Uzerinde, benzer yas ve Ozelliklere sahip asansorlU
yapinin 2. Katinda 2+1 125 m? alanli olarak beyan edilen ofis 5.500.000-TL bedelle satilikfir. Talep edilen
deger bdlge rayicleri Uzerindedir. (Demet Emlak: 0530 384 12 05)

9. Tasinmaza yakin mesafede Haci Rahat Caddesi Uzerinde, yeni insa edilmis asansérlU yapinin 1. Kafinda
1+1 45 m? alanh olarak beyan edilen ofis 1.850.000 TL bedelle satiliktir. Tasinmaz konum olarak
dezavantajlidir. (Tuna Emlak: 0545 776 08 09) (1.017.500 TL / 45 m? = 22.611 TL/m?)

10. Tasinmaza yakin mesafede ayni meydana cepheli benzer yastaki asansérlU yapinin 4. Katinda 1+1 55
m? alanl olarak beyan edilen 45 m? oldugu dUsunUlen ofis 1.200.000-TL bedelle satiliktir. (Atlgan Emiak:
0545 834 65 15)

11. Tasinmaza yakin mesafede Cumhuriyet Caddesi Uzerinde, benzer yas ve Ozelliklere sahip asansérlU
yapinin 1. Katinda 2+1 100 m? alanl olarak beyan edilen ve oldugu dUsunUlen aylk 15.500-TL bedelle
kiralktir. (Cinar Emlak: 0358 513 70 70)

12. Tasinmaza yakin mesafede Cumhuriyet Caddesi Uzerinde, yeni yapillmis binada ve daha iyi ozelliklere
sahip asansorlu yapinin ara kafinda 1+1 45 m? alanl olarak beyan edilen ve oldugu dusinUlen aylik
14.000-TL bedelle kiraliktir. (Erka Emlak: Cep 0 (542) 611 35 28) (14.000TL / 45 m?= 311-TL/m?/ay)
*Tasinmazin bulundugu bdlgede yeterli sayida kirallk dUkkan ve ofis emsali bulunamamis olup,
emlakcilar ile gérUsulerek beyan alinmistir. S6z konusu arastirmanin sonucunda zemin dukkan kira m?
birim degerinin 355 TL, ofislerin m? birim kira degerinin 100 TL olabilecegdi kanaatine varimistir.

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhigini Gésteren Krokiler

o

.“.
G

.........

Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki

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

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

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 farklilikiar
degerlemede dikkate alinmal) tercih edilmesine; emsal gayrimenkulin fiziksel 6zelliklerinin dikkate alinmasina,
fiziki &zelliklerin (Unite tipi, kullanim bGyUkligu, yapi yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) farkl olmasi

¢
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durumunda emsallerin serefiye farklliklannin degerlemede dikkate alinmasina; tam molkiyet devrine iliskin
emsaller [farklh mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devre muUlk vs.) ortaya cikaracagd serefiye
farkliliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih edilmesine’” dikkat edilmistir.

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

e Cadde Ustinde yer alan dukkanlar, ara sokakta yer alan dUkkanlara gdre daha yuksek bedelle satis
gormektedir.

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

e Yakin cevrede tasinmaza emsal olabilecek benzer buUyUklUkte kiralk dUkkan - buro/ofis binasi arzi
bulunmamaktadir. Bélgede emlak alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere gére; dukkan ve
buro/ofislerin ortalama 16 — 18 yilda kendini amorti ettigi 6grenilmistir.

e Satilik BUro/Ofis emsallerinin beyan edilen alan ve fiyatlara gére satis bedellerinin 20.000 TL/m?2 - 25.000
TL/m? araliginda oldugu, Satilik Dukkan emsallerinin ise beyan edilen alan ve fiyatlara gore satis
bedellerinin 75.000 TL/m? - 80.000 TL/m? araliginda oldugu tespit edilmigtir.

Emsallerin Karsilastiriimasi

Satilk dUkkan ve buro/ofis emsalleri, olumlu/olumsuz Ozelliklerin gdre karsilastinlmis ve serefiyelendirme
calismasi ile uyumlu hale getiriimistir.

Emsal gayrimenkullerden éngorilen pazarlik paylarnnin distimesi ve alan duzeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik ve kullanim alani bUyUklGgu” gibi kriterlere goére serefiyelendirilmistir.

Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun “5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gésteren Krokiler” bolimUnde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan gbz &ninde bulundurularak; cepheli oldugu cadde-sokak'in yaya-arac
yogunlugu, cadde-sokak UstG arac park, erisilebilifigi, merkezi konumu vb. kriterleri g6z &nunde
bulundurularak dUzeltme yapilmistir.

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

Emsallerin Mimari Ozelliklerine liskin DUzeltme Kriterinde, binanin teknik ve altyapi dzellikleri, kapali-acik otopark
durumu, kattaki konumu vb. kriterleri géz 6nunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

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

Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlanna gére tabloya islenmistir. DUkkan ve ofis degerine gére farkli 2
tablo hazirlanmustr.
Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkhliklari:

Emsal gayrimenkullerden bazlar, dederleme konusu gayrimenkule gére kicUk alana sahip gayrimenkullerdir.
Bu durum alana iliskin duzeltme kriterinde g6z éninde bulundurulmustur.

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

Bina yasi dUsUk yapillar, yUksek olanlara gére daha yUksek dederde kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu durum
insaat kalitesine iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak gbz 6ninde bulundurulmustur.

Emsal gayrimenkul, dederleme konusu gayrimenkule gére "Daha ilyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine Sahip,
Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha KicUk Alana Sahip ise serefiye negatif girimektedir.
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Sahs Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Satilik Degeri

El E2 ES E4 ES E8 E9 E10

Durum Saftilik Satilik Saftilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Bina DUkkan BUro/Ofis

Pazarlanan Deger (A) 8.000.000 28.820.000 16.000.000  4.250.000 11.000.000  5.500.000 1.850.000 1.200.000 TL
Pazarlik Payi 10% 10% 10% 6% 20% 53% 45% 5% %
DUzeltilmis Deger (B) 7.200.000 25.938.000 14.400.000  3.995.000 8.800.000  2.585.000 1.017.500 1.140.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 288 940 1.038 60 225 125 45 55 m?
Alan DUzeltmesi 9% 0% 22% 67% 0% 0% 0% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 265 940 850 36 175 125 45 45 m?2
Duzeltme Oncesi Deger (A/C) 27.778 30.660 15.414 70.833 48.889 44.000 41111 21.818 TL/m?
Pazarlikli DUzeltilmis Deger (B/D) 27.170 27.594 16.941 110.972 50.286 20.680 22.611 25.333 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 40% 0% 45% 10% 60% 0% 40% 0% %
insaat Kalitesi DUzeltmesi 0% 0% 10% 0% 0% 0% -30% 0% %
Mimari Ozellik DUzeltme 0% 0% 10% -13% -5% 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme -15% 12% 20% -27% 0% 0% -20% -18% %
Toplam DUzeltme 25% 12% 85% -30% 55% 0% -10% -18% %
Serefiye Uygulanmis Deder 33.962 30.905 31.341 78.235 77.943 20.680 20.350 20.773 TL/m?
Ortalamasi 32.069 78.089,14 20.601,11

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

Tasinmazin bulundugu bdlgede binalar icin birim fiyatin 32.069 TL/m? olabilecegi gorUs ve kanaatine varnlmigstir.
Dukkanlarin ortalama satis degerinin zemin katlar icin 78.089 TL/m? olabilecedi gorUs ve kanaatine varilmustir.
Degerleme konusu ofislerin ortalama satis degerinin 20.601 TL/m?, olabilecegdi gorUs ve kanaatine varimistir.

Diikkan Kira Degeri Karsilastrmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — DUkkan Kira Degeri

Durum

Pazarlanan Deger(A)

Pazarlik Payi

DUzeltilmis Deger(B)
Pazarlanan Alan(C)

Alan DUzeltmesi

DUzeltilmis Alan(D)

Dizeltme Oncesi Deder(A/C)
Pazarlikl DUzeltilmis Deger(B/D)
Konuma lliskin DUzeltme

insaat Kalitesine ve Mimari Ozelligine lliskin DUzeltme
Alana lliskin DUzeltme

Toplam DuUzeltme

Serefiye Uygulanmis Deger
Ortalamasi

Eé E7
Satilik Satilk
5.500 19.500

9% 5%
5.000 18.500
20 90
0% 22%
20 70
275 217
250 264
39% 43%
25% -5%
-20% -5%
44% 33%
360 352
355,75

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

DuUkkanlarin ortalama kira birim degerinin zemin katlar icin 355 TL/m? olabilecedi gorUs ve kanaatine varimigstir.

Biro Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — BUro/Mesken Kira Degeri

Durum

Pazarlanan Deger(A)

Pazarlik Payi

Duzelfilmis Deger(B)
Pazarlanan Alan(C)

Alan DUzeltmesi

Duzelfilmis Alan(D)

DUzeltme Oncesi Degder(A/C)
Pazarlikli DUzeltilmis Deger(B/D)
Konuma lliskin DUzeltme

insaat Kalitesine ve Mimari Ozelligine lliskin DUzeltme
Alana lliskin DUzeltme

Toplam Duzeltme

Serefiye Uygulanmis Deger
Ortalamasi

El1 E12
Satilik Satilik
15.500 14.000
19% 11%
12.500 12.500
100 45
0% 0%
100 45
155 311
125 278
0% 0%
0% -36%
-15% -30%
-15% -66%
106 94
100,35

TL

%

TL

m2

%

m2
TL/m?2/Ay
TL/m?/Ay
%

%

%

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

Degerleme konusu ofislerin ortalama kira birim degerinin 100 TL/m? olabilecegdi goérUs ve kanaatine varimistir.
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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

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkule emsal olabilecek benzer nitelikte bina
emsallerine ulasilabiliyor olmasi sebebiyle, degerleme c¢alismasinda konu gayrimenkulin deger tespitinde,
Pazar Yaklasimi Yéntemi kullanilmustir.

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

Bulunan emsaller; konum, imar durumu ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak pazarinin
guUncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile géristlmUs; kamu kurum ve kuruluslarndan da bilgi
edinilmis, aynica 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.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

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

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

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

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

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

-
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Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirtilen dzellikler géz 6nUnde
bulundurularak parsellere kendi aralannda alansal bUyUklUkleri, geometrik sekilleri, konumsal 6zellikleri dikkate
alinarak serefiyelendirme yapilarak tespit ve takdir edilen pazar degeri asagidaki tablolarda belirtilmistir.

Degerleme Tablosu —Pazar Degeri

Kat Kat Brut Alani (m?) Deger (TL/m?) Deger (TL)
3.Normal Kat 142 20.601 2.925.358
2.Normal Kat 142 20.601 2.925.358
1.Normal Kat 142 21.000 2.982.000
Zemin Kat 164 78.089 12.806.618
Bodrum Kat 164 15.618 2.561.324
Toplam 754 24.200.658

Toplam Yaklasik 24.200.000 TL
Toplam pazar degerinin 24.200.000 TL olabilecegdi kanaatine varilmistir,

6.2 Maliyet Yaklasimi

4.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
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 anlaml
agirlik verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli élciGde ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
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 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 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, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénistUrUlmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin
veya maliyet tasarruflarinin buginkU degerine dayanilarak tespit edilir.

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

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

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

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

4.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullanilma Nedeni

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

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

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

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

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

4.3.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

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

6.4 Diger Tespit Ve Analizler (Degerleme isinin Gerektirmesi Halinde)

4.4.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

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

4.4.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Direkt Kapitalizasyon Yénteminin Kullanilma Nedeni

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

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

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

4.4.4 Direkt Kapitalisazyon Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Agiklama Ve Gerekgeler

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

6.4.5 Direkt Kapitalizasyon Yéntemi ile Ulasilan Sonug

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

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

Gayrimenkul icin takdir edilen Pazar Kira degeri asagidaki tabloda belirtiimigtir.

-
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Degerleme Tablosu —Pazar Kira Degeri

Kat Kat Brit Alani (m?) Deger (TL/m?/Ay) Deger (TL/Ay)
3.Normal Kat 142 100 14.200
2.Normal Kat 142 100 14.200
1 .Normal Kat 142 105 14.910
Zemin Kat 164 355 58.220
Bodrum Kat 164 71 11.644
Toplam 754 113.174

Toplam Yaklasik 113.000 TL

Toplam pazar kira degerinin 113.000 TL/Ay olabilecegi kanaatine vanimistir.

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

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

6.4.8 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.

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

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

6.4.10En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mimkun, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katilimcisinin teklif etmeye istekli olacagi fiyati formuole
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 momkin olup olmadigini degerlendirmek igin, katilimcilar tarafindan makul
olarak goérUlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar durumu
gibi tUm kisittlamalar ve bu kisittlamalarin degisme olasilid,

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

Gayrimenkul sektérGnin 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 gérinim 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 ediimis en opfimum secenedin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektérimuzde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullannda en iyi proje, en yUksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mukemmel sonuclan saglayan secenek dedil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
mUlkGn 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 gayrimenkulUn konumu, ¢evre &zellikleri, bUyUkligu, kullanim uygunlugu gibi &zellikleri gbz
6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Banka Subesi ve Lojman” olarak
kullanilabilecegi dUsGnUlmektedir.

46.4.11Misterek Veya Bolinmus Kisimlarnn Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkulUn bina 6zelliginde olmasi sebebiyle musterek veya bdlinmus kisimlarnn 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 Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklagimi Yapi Pazar Degeri 24.200.000
Maliyet Yaklasimi Yapl Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi Yapi Pazar Degeri Uygulanmamistir.
Pazar Yaklasimi Yap! Pazar Kira Degeri 113.000

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

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer ficari kullanimda gayrimenkulin Pazar Yaklasimina
konu edilerek degerlendirildigi gdzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, Pazar Yaklasimiyla
hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deder takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmigtir.
Buna gdre gayrimenkulin toplam pazar dederi icin 24.200.000-TL (Yirmi Dért  Milyon iki YUz Bin-Tirk Lirasi)
kiymeft takdir edilmistir.

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

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

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

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

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

Ust hakki veya devre mUlk hakki degerleme calismasi yapiimamistir.

\.
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 28 | '



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

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.

Tasinmazin Uzerinde Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar Tebligi‘nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bentlerinde belirtilen hUkUmler ¢cercevesinde kisitlayici, gayrimenkulin devrine ve dederine olumsuz
etkisi bulunan bir takyidat bulunmamaktadir.

8.1.1.1.1  Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve
Onemli Olgide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirflamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

Rapor konusu gayrimenkulin tapu incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuat hUkUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhidr portféyinde “Bina” bashdi altinda bulunmalannda, devrediimelerinde (Satisina)
ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi gérus ve kanaatindeyiz.

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

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

“Portfdylerine alinacak her tirlG 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 ofel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilann, tamaminin
veya bolUmlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin fasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda
yapl kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapl kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine
getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” denilmektedir.

ilgili mevzuat uyarnnca degerlemeye konu 382 ada 9 parsel Uzerinde konumlandidi yapinin gerekli tOm izinleri
alinmis olup, yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Mahallinde yapilan incelemelerde yapinin mimari projesiyle, yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu oldugu
go6zlemlenmistir.

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

-
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Mevcut durumda yapilan incelemelerde konu gayrimenkulin, onayli mimari proje ile uyumlu oldugu, ayrca
yapl kullanim izin belgesinin bulundugu goérllmus olup, gayrimenkulin yeniden ruhsat almasini gerekfirir bir
durum tespit edilmemistir.

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

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 1l-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi”"Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlari icin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina liskin Esaslar Tebligi”Nin
iigili Maddeleri Kapsaminda Ve ligili Maddelere Atf Yapmak Suretiyle Degerlendirme  Yapimasi

Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar Teblidi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; (Degisik:RG-
9/10/2020-31269) “Ortakligin mulkiyetinde olan gayrimenkuller Uzerinde metruk halde veya ekonomik 6mrini
famamlamis veya herhangi bir gelir gefirmeyen veya tapu kUtuginun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
belirtiimis yapilann bulunmasi veya tapuda mevcut gérinmekle birlikte yapilann yikimis olmasi halinde, séz
konusu durumun hazrrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve varsa s6z konusu
yapilarin  yikilacaginin  ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin
yapillacaginin Kurula beyan ediimesi halinde (b) bendi hUkmU aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak ortaklik
portfédyune dahil edilebilir.” denilmektedir.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklarn icin 111-48.1 sayili "Gayrimenkul Yatnm Ortakliklanna lliskin Esaslar Teblig’'in 7.
BAIUM 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Dedisik: RG-9/10/2020-31269) Alm satim ké&n veya kira geliri elde
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her t0rlG gayrimenkulU satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay veya satmay! vaad
edebilirler. Su kadar ki mUnhasiran altyapr yatinm ve hizmetlerinden olusan portfoyU isletecek ortakliklar
sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (b)
bendi *(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her t0rll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullaonma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ficari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
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 sayili imar
Kanunu'nun gecici 16'nci maddesi kapsaminda “yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapl
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir.” denilmektedir.

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu gayrimenkulin tapu
incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuati hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yafinm ortakhdi
portféyUnde 382 ada 9 parsel Uzerinde bulunan yapinin “Bina” bashd altinda bulunmasinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagdi gérus ve kanaatindeyiz.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

-
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10. SONUC

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

10.2 Nihai Deger Takdiri

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

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

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

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

Deger Tablosu (30.06.2025 tarihli)

Banka Subesi ve Lojman (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 24.200.000 29.040.000 TL

*% 20 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gésterilmistir.

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 Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazrrlandigini beyan ederiz.

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

o KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin 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, sinirl sayida Uretilmis olup, hicbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$'nin yazil
on izni olmadan UgUncu sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltlamaz veya kopya edilemez.

o  Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

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

Tapu Ornegi

TGKM Parsel Sorgulama GorUntuleri
Gayrimenkule Ait tapu Kaydi

imar Durumu

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Ruhsati

Mimari Proje Gorselleri

. UAVT Sorgu Kodu

0. Enerji Kimlik Belgesi
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