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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden Seker Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi Anonim Sirkefi

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

Degerleme Tarihi 25.12.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 31.12.2025 / 2025_1815

Degerlenen Miilkiyet Haklari Tam MUlkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portféyinde bulunan gayrimenkullerin pazar degerinin tespiti

amaclyla hazirlanmigtir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkulin Kullanimi 3 adet dikkan, 39 adet ofis, 98 adet konut niteligindeki toplam 140 adet bagimsiz bdlim
Gayrimenkulin Acik Adresi Emniyetevieri Mahallesi, Akarsu Caddesi, No:3, Seker Kule, Kagithane/istanbul
Tapu Kayitlan istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesi 8836 ada, 4 no'lu “36 Katl Betonarme Ofis,

isyeri, Mesken ve Arsas” vasifll parselde konumlu Seker Kulede bulunan “Konut" nitelikli 98
adet, "Ofis" nitelikli 39 adet ve “DUkkan” nitelikli adet bagimsiz bélimler.

imar Durumu Konu parsel, 13.12.2007 tarihli 1/1000 Olcekli Kagithane 3. Etap Uygulama imar Plani sinirlar
icinde C SembollU Ticaret Alaninda kalmakta olup yapilasma kosullar;

. Ayrik nizam,
e  Emsal: 2.50,
. Hmax: 75.50 m (25 kat) seklindedir.

En Etkin ve En lyi Kullanimi Konut/Ofis/Dikkan

Deger Tablosu (31.12.2025 tarihli)
140 Adet Bagimsiz B6lim (Tam Hissesinin) (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri (Toplam) 5.271.733.000 6.038.523.600 TL
Pazar Kira Degeri (Toplam) 22.098.000 26.517.600 "

*Konut nitelikli tasinmazlar icin % satista 10, kirada %20, ofis ve diikkan nitelikli tasinmazlar icin %20 KDV uygulanacadi varsayilarak bilgi amagl gésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari;

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

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bdlimine bagl olmadigini;

Degerleme ¢alismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hig¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amagcli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar (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 Kuruluslarn Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayllarak degerleme
calismasi yapilmigtir.

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

o Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hUkUmlerine gére hazilanmistir.
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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 31.12.2025 tarihinde, 2025_1815 rapor numarasi ile tfanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Esentepe Mah. BUylkdere Cad. Metrocity No:171A ic Kapi No:176 Sisli/istanbul”
adresinde faaliyet gosteren “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi” icin hazirlanmistir.

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 hizmet vermektedir. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve
8617 sayill) yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine gbre, 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 yUkseltiimistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itibar ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Degerleme Sirketleri listesine
alinmigtir.
e Sirkefimize, Bankacilik DUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 6340 sayili karan ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi’nin talebine istinaden Seker Kulede bulunan 3 adet
duUkkan, 39 adet ofis, 98 adet konut nitelikli toplam 140 adet badimsiz bolUmUn TUrk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 1lI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hUkumleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri l1-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goérilen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmistir,

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

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

1.6 Rapor Turi

Bu rapor, istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesi, 8836 ada, 4 parsel no'lu “36 Katl Betonarme Ofis, isyeri,
Mesken ve Arsasi” vasifl gayrimenkulUn Uzerinde yer alan Seker Kulede bulunan 3 adet dUkkan, 39 adet ofis, 98
adet konut nitelikli toplam 140 adet bagimsiz bdlimUn bagimsiz bélim bazinda 31.12.2025 tarihli Pazar Degerinin
TUrk Lirasi cinsinden belilenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor, gayrimenkulun mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazilanmigtir. Bu rapor, degerleme uzmani Hatice YILDIRIM (Lisans no:411318),
degerleme uzmani HUsniye BOZTUNC (Lisans no:400811) ve sorumlu degerleme uzmani Fatih TOSUN (Lisans
no:400812) tarafindan hazilanmistir.

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 01.12.2025 ila 31.12.2025 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

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

1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Esentepe Mah. BUyUkdere Cad. Metrocity No:171A ic Kapi No:176 Sisli/istanbul” adresinde faaliyet
gosteren “Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi” ile sirketimiz arasinda taraflarnn hak ve
yUkUmIUIUklerini belileyen 21.04.2025 tarinli ve 2025.076 numarall dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagl
kalinarak hazilanmustir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerip 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 25.04.2025 30.06.2025 -
Rapor Numarasi 2025-484 2025-731 -
Hatice YILDIRIM Hatice YILDIRIM -
HUsniye BOZTUNC HUsniye BOZTUNC

Raporu Hazirlayanlar Fatih TOSUN Fatih TOSUN

Tamamlanmasi Durumundaki - Tamamlanmasi Durumundaki -

Deger: 2.773.188.000 TL Deger: 4.731.668.000 TL

Mevcut Durum Proje Deg@eri:  Mevcut Durum Proje Degeri: 2

Toplam Deger (TL) (KDV Harig) 2.553.063.000 TL 4.588.351.000 TL

Bu degerleme raporu; 3 adet diUkkan, 13 adet ofis ve 98 adet ofis olmak Uzere toplamda 140 adet badimsiz
P&IUM icin hazirlanmistir. 30.06.2025 tarih ve 2025-731 sayill rapor da bitin bagimsiz bélimleri kapsamaktadir.
Ancak bagdimsiz bdlimlerin bir kismi proje asamasindadir. 25.04.2025 tarih ve 2025-484 sayill rapor sadece
doénUsum projesine konu konut, dukkan ve ofisleri kapsamaktadir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada tadilat ile konut, ofis, dikkan kullanimli karma projesine dénUstUrllen Seker Kulede
bulunan, 3 adet dUkkan, 39 adet ofis, 98 adet konut nitelikli tfoplam 140 adet badimsiz bdlUmUn “Pazar
Degerinin” belirlenmesini istemistir. Calismada bagimsiz bélimlerin satis ve kira degerinin belirenmesine ydnelik
deger tespiti yapilimasi istenmistir. Degerleme tarihinde tadilat ile dénUsimU yapilan tasinmazliarda ince iscilik
calismalan tamamlanmis, mobilya ve dolaplarnn monte islemleri yapilmaktadir. Tasinmaziann %100 insaat
seviyesinde oldugu kabulU ile rapor sonuc degeri belirlenmistir.

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

2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkuller istanbul ili, Kagithane ilcesi, Emniyetevieri mahallesi sinirlari icerisinde Seker Kule projesinde
konumludur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu bina, Kagithane iicesinde Emniyetevieri Mahallesi, Akarsu
Caddesi Uzerinde, BUyUkdere Caddesine cepheli konumdadir. MiA bélgesinde konumlu olup yakin cevresinde
Kanyon AVM, Ozdilek Park AVM, Yapi Kredi Plaza, QNB Finansbank Genel MUdurigu, Sabanci Center, Yapi
Kredi Bankasi vb. yapilar yer almaktadir. Cevresinde yer alan yapillar ise hizmet ve ticaret fonksiyonu agirlikli
yapllardan olusmaktadir. Bélgedeki ficari yapilara ek olarak son dénemde konut nitelikli, Gst gelir grubuna hitap
eden proje sayisi artmistir.

Dederleme konusu tasinmazlar; 5.464,20 m? arsa alani Uzerinde, tapu kaydinda “36 Katli Betonarme Ofis, isyeri,
Mesken ve Arsasi” vasifli ana gayrimenkulde konumlu kat milkiyeti bulunan 3 adet dikkan, 39 adet ofis, 98 adet
konut olmak Uzere toplamda 140 adet bagimsiz bolimdur.

Gayrimenkullerin Konumu
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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2.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlan, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.DokUumanlarn Hakkinda

Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri
il lice Mahalle Ada  Parsel

istanbul Kagithane  Merkez 8836 4

Bagimsiz BoIUmlerin Tapu Kaydi Listesi

YUzOlcUmU (m2) Niteligi
5.464.20 36 Katl Betonarme Ofis, Isyeri, Mesken
ve Arsasl

Sra  Kat B.B. Arsa Payl  Nitelik Malik Hisse Cilt No Sayfa No
1 9.Normal Kat 1 234/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 941 93169
2 9.Normal Kat 2 192/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 941 93170
3  9.Normal Kat 3 221/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 941 93171
4 9. Normal Kat 4 227/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 941 93172
5 9. Normal Kat 5 215/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 941 93173
6 9. Normal Kat 6 219/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 941 93174
7 9.Normal Kat 7 213/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 941 93175
8 10. Normal Kat 8 234/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 941 93176

-
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76 19. Normal Kat 76 158/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93244
77  20. Normal Kat 77 230/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirkefi 1/1 942 93245
78  20. Normal Kat 78 194/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93246
79  20. Normal Kat 79 421/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93247
80 20. Normal Kat 80 216/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93248
81 20. Normal Kat 81 221/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93249
82 20. Normal Kat 82 215/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93250
83 21.Normal Kat 83 230/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93251
84 21.Normal Kat 84 194/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93252
85 21.Normal Kat 85 421/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93253
86 21.Normal Kat 86 216/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93254
87 21.Normal Kat 87 221/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 942 93255
88 21.Normal Kat 88 215/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93256
89 22.Normal Kat 89 230/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 942 93257
90 22. Normal Kat 90 194/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 942 93258
91 22.Normal Kat 91 421/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93259
92  22.Normal Kat 92 216/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93260
93  22.Normal Kat 93 221/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93261
94  22.Normal Kat 94 215/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 942 93262
95 23. Normal Kat 95 194/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93263
96 23. Normal Kat 96 421/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirkefi 1/1 942 93264
97  23. Normal Kat 97 216/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93265
98 23. Normal Kat 98 221/60630 Konut Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93266
99 2. Asma Kat 110 883/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93278
100 2. Asma Kat 111 632/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93279
101 2. Asma Kat 112 1214/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr Anonim Sirketi 1/1 942 93280
102 2. Asma Kat 113 626/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 942 93281
103 2. Asma Kat 114 648/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 942 93282
104 2. Asma Kat 115 778/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 942 93283
105 1. Normal Kat 116 614/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 942 93284
106 1. Normal Kat 117 1117/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93285
107 1. Normal Kat 118 160/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 942 93286
108 1. Normal Kat 119 1697/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 942 93287
109 1. Normal Kat 120 2200/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 942 93288
110 2. Normal Kat 121 129/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93289
111 2. Normal Kat 122 132/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93290
112 2. Normal Kat 123 136/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93291
113 2. Normal Kat 124 297/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93292
114 2. Normal Kat 125 172/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93293
115 2. Normal Kat 126 66/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93294
116 2. Normal Kat 127 95/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93295
117 2. Normal Kat 128 102/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93296
118 2. Normal Kat 129 97/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93297
119 2. Normal Kat 130 127/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93298
120 2. Normal Kat 131 134/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 942 93299
121 3. Normal Kat 132 643/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 942 93300
122 3. Normal Kat 133 315/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 943 93301
123 3. Normal Kat 134 248/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 943 93302
124 4. Normal Kat 137 157/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 943 93305
125 5. Normal Kat 139 589/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 943 93307
126 5. Normal Kat 140 157/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 943 93308
127 5. Normal Kat 141 294/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 943 93309
128 6. Normal Kat 142 115/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 943 93310
129 6. Normal Kat 143 120/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 943 93311
130 6. Normal Kat 144 120/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 943 93312
131 6. Normal Kat 145 129/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 943 93313
132 6. Normal Kat 146 266/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirkefi 1/1 943 93314
133 6. Normal Kat 147 121/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 943 93315
134 23. Normal Kat 153 230/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 943 93321
135 23. Normal Kat 154 215/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 943 93322
136 24. Normal Kat 155 248/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 943 93323
137 24. Normal Kat 156 778/60630 Ofis Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligr Anonim Sirketi 1/1 943 93324
138 Zemin Kat 157 303/60630 DUkkan  Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 943 93325
139  Zemin Kat 158 135/60630 DUkkan  Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 943 93326
140 Zemin Kat 159 415/60630 DuUkkan  Seker Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi 1/1 943 93327

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: Kat irtifaki tesisi — 25.07.2025 — 23051
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2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlariniinceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar ve bu haklar
Uzerindeki kisitiamalarn tespit etmek amaci ile yapilrr.

Gayrimenkullere ait takyidat bilgileri, mUsteri tarafindan tarafimiza iletilen “Tasinmazliara Ait Tapu Kaydi'ndan
edinilmistir. 18.11.2025 tarihli belgeler ekte, 6zeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayif Bilgileri Tarih Yev.
Beyanlar Hanesi
- KM ne Cevrilmistir. (BUtUn b.b. ler Uzerinde) 13-10-2025 33392
- Yonetim Plani: 15/05/2025 (BGtUn b.b. ler Uzerinde) 25-07-2025 23051

irtifaklar Hanesi

) Ust hakki vardir. (Krokisinde b ile isaretli 556,66.m2 lik kisimda 25 yil sUreli bila bedel Ust 15-02-2011 0148
kullanim irtifak hakki tesis edilmigtir.) (BGtUn b.b. ler Uzerinde)

Krokide B harfiile isaretli 556,66 m2 lik kisimda 25 yil sUreli 0 lik bedel st kullanim irtifak hakki
- o Lo 15-02-2011 2148
vardir. (BUtGn b.b. ler Uzerinde)

Krokide B harfiile isaretli 556,66 m2 lik kisimda 25 yil sureli bik bedel Ust kullanim irtifak hakki
- o Lo 15-02-2011 2148
vardir. (BUtUn b.b. ler Uzerinde)

Serhler Hanesi

) (léeTr:_ngg)del karsihl@inda kira sézlesmesi vardir. ( 99 yiliginal TL bedelle. ) (BUtUn b.b. ler 11-03-2015 4776

Rehinler Hanesi
Burgan Bank A.S. lehine 1/0 dereceden 150000000.00 USD bedelle ipotek. (110, 111, 112,

- 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 132, 133, 134, 137, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 10-02-2015 2691
146, 147, 155 ve 156 No.'lu b.b. ler Uzerinde)
Burgan Bank A.S. lehine 2/0 dereceden 150000000.00 USD bedelle ipotek. (110, 111, 112,

- 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 132, 133, 134, 137, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 10-02-2015 2691

146, 147, 155 ve 156 No.'lu b.b. ler Uzerinde))

Burgan Bank A.S. lehine 2/1 dereceden 150000000.00 USD bedelle ipotek. (110, 111, 112,
- 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 132, 133, 134, 137, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 10-02-2015 2691
146, 147, 155 ve 156 No.’lu b.b. ler Uzerinde)

Burgan Bank A.S. lehine 2/2 dereceden 150000000.00 USD bedelle ipotek. (110, 111, 112,
- 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 132, 133, 134, 137, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 10-02-2015 2691
146, 147, 155 ve 156 No.'lu b.b. ler Uzerinde)

Burgan Bank A.S. lehine 3/0 dereceden 150000000.00 USD bedelle ipotek. (110, 111, 112,
- 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 132, 133, 134, 137, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 10-02-2015 2691
146, 147, 155 ve 156 No.'lu b.b. ler Uzerinde)

Burgan Bank A.S. lehine 4/0 dereceden 150000000.00 USD bedelle ipotek. (110, 111, 112,
- 113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 120, 132, 133, 134, 137, 139, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 10-02-2015 2691
146, 147, 155 ve 156 No.'lu b.b. ler Uzerinde)

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” baliminde
sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin  tapu kaydinin  beyanlar hanesinde “Yonetim Plan” ve "KM ne Cevrimistir.” beyani
bulunmaktadir. Konu beyanlarin gayrimenkulin devrine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin  tapu  kaydinin irtifaklar hanesinde “Ust hakkl” beyani bulunmaktadir. Konu beyanin
gayrimenkullerin devrine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin tapu kaydinin serhler hanesinde “12 TL bedel karsiiginda kira sdzlesmesi vardir” beyani
bulunmaktadir. Konu beyanin gayrimenkullerin devrine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerden bir kisminin tapu kaydinin rehinler hanesinde Burgan Bank A.S. lehine 1/0, 2/0, 2/1, 2/2, 3/0,
4/0 dereceden 150.000.000.00 USD bedelle ipotek kaydr bulunmaktadir. Konu ipoteklerin, Seker Kule Proje

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 12 |



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

Finansmani amaciyla alinan kredi teminati amacl kullanildidr bilgisi edinilmistir. Konu rehinlerin gayrimenkullerin
devrine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir. (ipotek aciklama yazisi gérseli rapor eklerine eklenmistir.)

2.2.2 Kat itifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlara ait 29.03.2024 tarh ve 2024/2753051 sayill Kat irtifakina Esas Tadilat Projesi,
Kagithane Belediyesinde ve Web Tapuda incelenmistir. Bagimsiz bdlumlerin konum ve gabari olarak mimari
projesi ile uyumlu oldugu gérllmustor.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandidi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti “Kagithane
Kadastro MUdurlGgi'nde” bulunan paftalar Uzerinden ve “https://parselsorgu.tkgm.gov.ir” online parsel sorgu
sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

2.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

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

2.3.1 imar Durumu

Kagithane Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUrUgo’'nden alinan bilgi ve asadida yer alan yazili imar durumuna
gbre;
Degderleme konusu tasinmazinlarin konumlu oldudu 8836 ada 4 parsel, 13.12.2007 tarihli 1/1000 Olcekli Kagithane
3. Etap Uygulama imar Plani sinirlan icinde C SembollU Ticaret Alaninda kalmaktadir. Yola veya parka herhangi
bir terkinin olmadigi 6grenilmigtir.
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 8836 ada 4 no'lu parselin; 31.12.2007- 22.01.2010- 20.05.2024 tarih
onanl Kagithane 3. Etap 1/1000 dlcekli Uygulama imar Planinda 08.09.1995 onayll BUyUkdere Caddesi
Guzergahi Ui Plan saftlan gecerli Emsal: 2.50 ve Yencok=25 Kat(75.50m) irtifall "Ticaret Alani” olarak planlanmustir.
iSKi isale hatti gUzergghIgnndc ISM den alinacak olan goérusler dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Su terazisi
alani lejantl alanda, ISKI'den alinacak olan gérusler dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Planda VHS simgesi
ile gésterilmis olan Vakif Hamidiye Suyu Eski Isale Hatti lejantinda kalan yerlerde alinacak olan iSKi gérislerine
uyulmak kaydiyla, icinde bulunduklan yapi adasinin yapilasma sartiyla uygulama yapilabilir.
Yapilasma sartlar:

> Ayrik Nizam

» Emsal: 2.50

» Hmax: 75.50 m ( 25 kat )
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’V{ 111000 sig.Biiyikdere Caddepi
% Giizergahi U.L.Plani sartlar,
..; gecerlidir.
» —
N =S
podt »
K2 ‘ :
x \ Yengok:25 Kat (75.50m)
b
03/12/2025 Tarihli Imar Durumu Bilgileri
Mahalle Pafta Ada Parsel Alan *
MERKEZ 247Dy-111b 8836 4 5,464.12 m?
idari Mahalle Cadde / Sokak Kap1 No
EMNIYET EVLERI ESKI BUYUKDERE, AKARSU, SEYIR -
Plan Adi
Plan Olgegi 1/ 1000 Tasdik Tarihi 20/05/2024
Fonksiyon Adi | C LEJANTLI ALAN insaat Nizami -
On Bahce - Bina Yiiksekligi Yengok:25 Kat(75.50)
Yan Bahce - Taks -
Arka Bahge - Kaks (Emsal) max:2,50

*ISKI ISALE HATTI GUZERGAHLARINDA ISKI DEN ALINACAK
OLAN GORUSLER DOGRULTUSUNDA UYGULAMA

YAPILACAKTIR.

*SU TERAZISI ALANI LEJANTLI ALANDA,ISKI DEN ALINACAK
OLAN GORUSLER DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

*PLANDA VHS SIMGESI ILE GOSTERILMIS OLAN VAKIF
HAMIDIYE SUYU ESKI ISALE HATTI LEJANTINDA KALAN YER-
LERDE ALINACAK OLAN ISKI GORUSLERINE UYULMAK
KAYDIYLA, ICINDE BULUNDUKLARI YAPI ADASININ YAPI-
LASMA SARTIYLA UYGULAMA YAPILA

GoruntU “https://keos.kagithane.bel.fr/keos/” adresinden edinilmistir.

-
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T.C. *
KAGITHANE BELEDIYE BASKANLIGI

Plan ve Proje Miidirlaga i 7 25

Saw1 :E-28124617-000-2815645 02.12.2024
Konn: 8836-4/ Imar Durumu

SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

flgi  :29.11.2024 wrihli ve 52926308-000-2815033 sayil dilekgeniz

lgi dilekgenize konu, Kagithane figesi Emniyetevier Mahallesi, 8836 ada 4 parsel sayil tagnmaz,
31.12.2007- 22.01.2010- 20.05.2024 tarih onanli Kagithane 3. Ertap 1/1000 8lgekli Uygulama Imar
Plaminda 08,09.1995 onayls Bilyiikdere Caddesi Giizergaht UlPlan sartlan gegerli Emsal=2,50 ve
Yengok=25 Kat(75,50m) intifah “Ticaret Alam" olarak planlanmusty, [SKJ isale hatts gt"cagaklarmdé
ISKT den alinacak alan géviigler dogruinsunda uygulama yaptlacaknr. Su terazisi alam lejantl: alanda,
ISKT den alinacak olan gorigler dogrultusunda uygulame yapilacekir Planda VHS simges! tle
gosterilmis olan Vakyf Hamidiye Suyn Eski Isale Hatt lejantinda kalan yerlerde alinacak olan ISKI
goniglerine wywbmak kaydiyla, icinde bulunduklar: yapi adasimn yapilagma sartyia wygulama
yapilabilir,

Bilgilerinize rica ederim.

Kemal CAVUS
Baskan a,
Teknik Bagkan Yardumcis:

GUncel imar durumu temin edilemediginden 02.12.2024 tarihli yazili imar durumu rapora bilgi amacl olarak

eklenmistir.

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

Kagithane Belediyesi imar MUdOrugu arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylar sunulan
evraklara ulasiimustir.

Belediye Arsivi

20.03.2012 tarih 2/46 numarali, toplam 18 bagimsiz bdlum, 9+24: 33 kat ve 48.839,09 m? insaat alaniicin
dUzenlenmis Yeni Yapi Ruhsah.

09.04.2013 tarih 3/8 numarali, foplam 18 bagimsiz bdlum, 9+24: 33 kat ve 48.839,09 m? insaat alani icin
dizenlenmis isim Degisikligi Ruhsah.

29.11.2013 tarih 8/49 numarall, foplam 25 bagimsiz bélim, 9+26: 35 kat ve 59.918,53 m? insaat alani icin
dUzenlenmis Tadilat Ruhsati.

18.05.2015 tarih 4/94 numarall, foplam 924 bagimsiz bélim, 9+27: 36 kat ve 60.631,54 m? insaat alani icin
dUzenlenmis Tadilat Ruhsati.

21.10.2015 tarih 5/63 numarall, toplam 94 bagimsiz bdlum, 9+27: 36 kat ve 60.631,54 m? insaat alant icin
dUzenlenmis Yapi Kullanma izin Belgesi.

29.03.2024 tarih ve 2024/2753051 sayil tadilat projesi

02.05.2024 tarih 1/70 numaral, foplam 159 bagimsiz bolim, 9+27: 36 kat ve 60.631,34 m? insaat alaniicin
dUzenlenmis Tadilat Ruhsati.

24.10.2024 tarih 3/39 numarall, toplam 159 badimsiz bolum, 9+27: 36 kat ve 60.631,34 m? insaat alaniicin
dizenlenmis isim Degisikligi Ruhsath,

01.10.2025 tarih ve 2/12 numarali, toplam 159 bagimsiz bélim, 9+27: 36 kat ve 60.631,34 m? insaat alani
icin dUzenlenmis Yapi Kullanma izin Belgesi.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin mUlkiyeti 25.07.2025 tarin ve 23051 yevmiye numarali kat irtifaki tesisi ile Seker
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi Anonim Sirketi adina kayithdir.

Gayrimenkullerin hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.

Bina icin 01.10.2025 tarihinde Yapi Kullanma izin Belgesi alinmistir. Bagimsiz bélomler igin 13.10.2025 tarihinde kat
irtifakindan kat mulkiyetine gecis islemi yapilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu parselin imar durumunda son Uc vil icerisinde degisiklik
olmamistir.

2.3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

GayrimenkulUn bulundugu parselin imar durumu “Ticaret Alani” dir. B&lgede genel olarak merkez noktalarda ve
ana ulasim akslar etrafinda Ticaret Alanlarn, Yonetim Merkez Alanlan ve Ticaret + Konut alanlarn bulunmakta
olup ana akslardan ceperlere dogru gidildikce Ticaret + Konut alanlan ve Konut Alanlan bulunmaktadir.
BUyUkdere Caddesi boyunca agrrlikli ticari imarl olup yol boyunca AVM'ler ve ofis binalar bulunmaktadir. ic
kisimlarda ise agirlikli olarak konut imarli kullanimlar bulunmaktadir.

B B\

247Dy-lic

1/1000 Plan Goruntusu

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

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili, degerleme tarihi itibariyle, herhangi bir durdurma karari, yikim karar veya
riskli yapi karan bulunmamaktadir.

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Sahs Vaadi Sozlesmeleri, Kat
Karsihdi insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaziar Seker Kulede bulunan 1 adet dUkkan ve 74 adet ofis niteligindeyken, tadilatile
konut, ofis, dUkkan karma kullanim niteligine dénusmus, 3 adet dUkkan, 39 adet ofis, 8 adet konut nitelikli
toplam 140 adet bagimsiz bdlumdur. Degerleme tarihi itibariyle tasinmazlann dénisimo tamamlanmis olup kat
mulkiyeti kurulmustur.

Projeye iliskin insaat islerinin yapilmasi icin imzalanan ve KAP bildirimi yapilan sdézlesme detaylan asagida
sunulmustur.

Seker GYO’nun 20.09.2023 tarihli KAP bildirisine goére;

Sirket'imiz Yonetim Kurulu 20.09.2023 tarihli toplantisinda;

-«
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» Sirketimizin akfifinde yer alan Seker Kule'nin en verimli sekilde degerlendirilebiimesi amaciyla Seker
Kule katlarinin (9-23) ofis niteliginden Konut/Residans niteligine dénUstUriimesine,
D&nUsum Projesinin "Hasilat Paylasimi” yéntemi ile yapiimasina ve,

» Hasilat Paylasimi sozlesmesinin, (KDV haric) %67 Seker GYO payi ve %33 YUklenici pay seklinde Baris
insaat izolasyon ve Ticaret AS. (YUklenici) ile imzalanmasina,

» 'Duzenleme Seklinde Hasilat Paylasiml Tadilat, Dekarasyon ve Tamamlama S&zlesmesi'nin, tUm yasal
izinlerin YUklenici tarafindan alinmasini takiben yUrdrlige girmesi sartryla imzalanmasina,

> SekerKule'nin 2. katiile 24., 25. ve 26. katlaninin niteligi icin resmi makamlardan alinacak yeni proje tadilat
izinlerinin mahiyetlerine gére ilave ayr bir sézlesme imzalanmasina karar verilmistir.

Ayrica 04.09.2024 rarihinde KAP'ta yayinlanan ek protokole gére;

Sirketimizin yatnm amach gayrimenkul portféylinde bulunan Seker Kule ofis katlarinin Konut/Rezidans'a
dénusturdlmesi projesi kapsaminda, 20.09.2023 tarihinde KAP aciklamasi ile kamuoyuna duyurulan "Duzenleme
Seklinde Hasilat Paylasiml Tadilat, Dekorasyon ve Tamamlama Sézlesmesi'ne konu olmayan 02.09.2024 tarihli
yapi ruhsatina gdére yeniden olusan ve yapilacak proje konseptine uygun olarak sosyal donati ve hizmet
alanlarinin gelistiriimesi, satis hizinin ve hasilatinin maksimize edilmesi amaciyla,

» Konuflann mobilya ile tam tefris edilmesi,

> 2. Katile 157, 158 ve 159 numaral bagimsiz b&limlerin paylasim esaslarinin belilenmesi,

» Gerektiginde ve nihayetinde ortakligin gideriimesi prensiplerinin belirlenmesine yénelik olarak; 21.09.2023
farihinde imzalanan sdzlesmenin devami seklinde 04.09.2024 tarihinde YUklenici firma ile Protokol
imzalanmustir.

» 86z konusu Protokol ile; 2. Kat da bulunan 11 adet isyeri ile 159 no'lu bagimsiz b6limdn %60 mulkiyeti
Seker GYO, %40 mulkiyeti YUklenici firmaya, 157 no'lu bagimsiz b6limUn olusacak ek maliyetlerde dikkate
alinarak %50 mulkiyeti Seker GYO, % 50 mulkiyeti YUklenici frmaya ait olmasi,

» 158 no'lu bagimsiz b&limun loby alani olarak kullaniimasi,

» Konutflann mobilya ile tam tefris edilmesi durumunda, maliyetin taraflarin hasilat paylasimindaki hisseleri
oraninda karsilanmasi, hususlan karara baglanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarn déntsumuo tamamlanmis, tasinmazlar kat mulkiyetine gecmis olup bagimsiz

bolumlerin foplam degeri rapor degeri olarak alinmistir.

A\

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

Degerleme calismasi ofis projesinden konut, ofis ve dUkkan karma kullanim projesine dénustUrGlen 140 adet
bagimsiz bdlum icin yapilmaktadir. DONGsUm projesi icin 02.05.2024 tarih 1/70 numaral, toplam 159 bagimsiz
bolum ve 60.631,54 m? insaat alani icin dUzenlenmis Tadilat Ruhsati, 24.10.2024 tarih 3/39 numarali, toplam 159
badimsiz bdlim ve 60.631,54 m? insaat alani icin dUzenlenmis isim Dedisikligi Ruhsati ve 01.10.2025 tarih 2/12
numarall yapi kullanma izin belgesi mevcut olup kat mulkiyeti kurulmustur. Gayrimenkuller iskanl olup kat
muUlkiyetine gecerek cins tashihi yapiimis, yasal surecleri tamamlanmigtir.

Gayrimenkullerin yasal belgeleri hakkinda detayl bilgileri raporumuzun “2.3.2 Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat,
Sema Vb. DokUmanlan Hakkinda Bilgiler” bashgi alfinda sunulmaktadir.

2.3.8 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 tasinmaziarin denetimi istanbul iki Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistr.

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

Parsel Uzerinde iskanl bina bulunmakta olup, arsasi Uzerinde yeni bir gayrimenkul projesi planlanmamaktadir.
Raporda proje degerleme calismasi yapilmamistir.

2.3.10Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

A
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Degerleme konusu tasinmazlarnn yer aldigi ana tasinmaza ait 10.03.2015 tarih ve S348EEE45263A numarali B sinifi
enerji kimlik belgesi alinmis olup belgenin suresi dolmustur. Ayrica Kule icin Amerika Yesil Binalar Konseyi
tarafindan veriimis Agustos 2016 tarihli LEED Gold Sertfifikasi bulunmaktadir.
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler lle Bunlann Gayrimenkulin Degerine Eikileri

3.1.1 Ekonomik Kosullar

2025 yilinin dokuz aylik déneminde pek ¢ok kUresel sistemik riskin yasandigi gézlenmistir. Bir yandan ABD Bagkani
Trump'in uygulamaya calistigr yeni gumrUk vergileri ve buna bagl dizenlemelerin getirdigi dalgalanmalar, diger
yandan Ortadogu’'da yasanan sicak savas ortami ile uzun bir sGredir devam eden Ukrayna-Rusya savasi karar
alicilar acisindan énemli risk faktorleri olmuslardir. Bu gelismelerle birlikte izlienmesi gereken emtia fiyatlanndaki
oynaklik, ficaret savaslarina baglh olarak dinya ekonomisinde yasanan durgunluk, Grin bazl sinrlamalar gibi
oldukca farkl sonuclarnn dogdugu coklu bir risk ortami olusmustur.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalar nedeniyle eylUl ayina kadarki
sUrecte oldukca muhafazakdr davranmis, faiz indirimini 6telemistir. Bu tutum Trump tarafindan cok elestiriimis
hatta Fed'in bagimsizligr konusu finans cevrelerince tartisiir olmustur. EylUl ayi itibariyle istihdam kaygilarnnin
artmasi, gumrUk vergilerinin enflasyon Uzerindeki etkisinin beklenenden daha az olmasi gibi nedenlerden 6t0rU
25 baz puan faiz dUsGrmUstir. Yil sonuna kadar bir kez daha faiz dUsirme ihtimali de giclenmis gérilmektedir.

ABD Baskaninin uygulamaya ¢alistigr ekonomi politikalar diger Ulkelerin para ve maliye politikalan Uzerinde de
baski olusturmustur. Gerek kUresel ticaretin yeni vergi oranlar sonrasi nasil bir yol izleyecegi, gerekse buna karsi
diger Ulkelerin alacagi dnlemler kUresel bUyUme Uzerindeki riskleri artinrken diger yandan belirsizlik iklimi finansal
piyasalar da etkilemektedir.

ABD'nin baoslathdr gumrik vergisi artigi, Ulkeler arasinda da motekabiliyete neden olacagindan kiresel
bUyUmede yasanacak kaybin étesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi ve ticaretin yavaslamasi gibi
sorunlarn da olusabilecedi 6ngdrilmektedir.

OECD'nin Ekonomik GoérinUm, EylUl 2025 ara raporunda 2025 yilinda %2,9 olan blyUmenin %3,2'ye artacagdi,
2026 yil buyUme beklentisininse %3,3'ten %3,2'ye gerileyecedi ongorGimUstUr. Enflasyon icin yapilan tahmin ise;
2025 yiliicin %31,4'ten %33,5'e yUkseltilirken, 2026 yili icin %18,5'ten %19,2'ye revize edilmistir. Brezilya, TUrkiye,
Meksika gibi Ulkelerde Ilmli seyredecek enflasyona paralel olarak faiz oranlarinda geri cekilme beklenebilecedi
raporda ifade edilmistir.

TUrkiye'nin gdreceli olarak ABD gumrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecegdi beklentisi, petrol, dogalgaz
ve baz temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte, para politikasinda daha ilimli bir
gorinume neden olmustur. Ancak enflasyonda hal& kati bir seyrin sGrmesi, faiz oranlannin buna baglh yUksek
seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir. Haziran ay itibanyla dezenflasyonist sUrecin
hizlanmasiyla birlikte TCMB'de faiz indirimleri olmustur. Merkez Bankasinin yaptigr aciklama ve raporlarda veri
tabanliilerleme yapilacagi, enflasyondaki ana egilime gére para politikasi adimlan atilabilecedi vurgulanmistir.
Bu baglamda TCMB nisan ayinda %46 olan politika faizini temmuz ayinda 300, eylul ayinda 250, ekim ayinda
100 baz puan indirerek %39,5 dizeyine cekmistir. Ukemizde sonbahar aylarinda mevsimsel olarak yikselme
eqilimi gosteren fiyatlarin genel seviyesi nedeniyle sonraki faiz indirimlerinin daha sinirl olmasi beklenebilir.

Grafik : Tirkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik : Tiirkiye ve Gelismekte Olan Ulke Grafik : Toplam issizlik Orani ve
CDS Primleri* (5 Yil Vadeli, Baz Puan) CDS Primleri* (5 Yil Vadeli, Baz Puan) isgiiciine Katilim Oranr* (Mevsimsellikten
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G. Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, $ili. G. Afrika, Kolombiya, Malezya, Meksika, Sili. or(alamas\dl;.

KUresel risk istahi, ficaret anlasmalarnina iliskin belirsizlikler ve dzellikle ekim ayinda artan kUresel oynakliklar ile zayif
seyrini sordUrirken TL cinsi varliklara giris yavaslamistir. Bu gérinim altinda, Torkiye'nin CDS primi, GOU risk
primlerine benzer bir seyirle 31 Ekim itibaryla 245 baz puan diUzeyine gerilerken, Turk lirasinin ima edilen oynakligi
yatay seyretmistir. TCMB rezervlerindeki gUclU toparlanma devam ederken, TCMB brUt uluslararasi rezervleri 24
Ekim itibarnyla altin fiyatlanndaki artisin da etkisiyle 185,5 milyar ABD dolar seviyesine yUkselmistir.
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2025 yilinin ikinci ceyreginde biyime éngérilerin Uzerinde gerceklesmistir. Bu dénemde Gayri Safi Yurt ici Haslla
(GSYH), yillik bazda yUzde 4,8, ceyreklik bazda ise yUzde 1,6 oraninda artmistir. Nihai yurt ici talep yillk bazda
bUyUmenin surUkleyicisi olurken, ceyreklik bazda ise ilk ceyrekte gosterdigi gerilemeyi surdirmUstUr. Toplam
yatinmlar ceyreklik bazda artarken, ézel tUketim ve kamu tuketimindeki azalislar nihai yurt ici talebin ceyreklik
bazda bUyUmeyi sinirlamasina neden olmustur. Bu dénemde, inracat gerilerken, kuresel ticaret belirsizliklerinin
etkisiyle &ne cekilmis ithalat kaynakli olarak net ihracat blyUmeyi azaltici ydonde etkilemistir. Bu cercevede, ikinci
ceyrekte bUyUme &ngorllerin Uzerinde gerceklesmis olsa da nihai yurt ici talebin zayif seyrini korudugu
degerlendirimektedir.

GSYH Biiyiime Oranlani (Bir onceki yilin ayni donemine gore % degigim)

| [ n v | ] n v I ] ] v 1 [ n v | ]
80 224 82 104 78 7,6 41 3,1 4,0 46 6,5 49 53 2,3 2,8 3,2 2,3 48

TGketici enflasyonu ekim ayinda yUzde 32,9’ a gerilemis ve tahmin araliginin Ust bandinin Uzerinde gerceklesmistir.
Son Uc¢ aydaki gelismeler alt kalemler bazinda degerlendirildiginde, yillik enflasyona gida grubu artis ydninde
katkr verirken, diger ana alt gruplarn enflasyonu disiricU yénde katki verdigi izlenmistir. Hizmet grubunda
UcUncu ceyrekte dzellikle okula ddnuUs eftkisi belirgin olmus, zamana bagl fiyat belileme ve gecmis enflasyona
endeksleme egilimi yUksek olan kalemlerdeki gelismeler éne cikmistir. Vergi ve yonetilen kalemlerin manset
enflasyon Uzerindeki etkisi ise zayiflamistir. Uluslararasi eneriji fiyatlan gerilerken enerji disi emtia, endUstriyel ve
degerli metaller 6nciligunde artmistir. Kiresel Arz Zinciri Baski Endeksi tarihsel ortalamasina yakin seyretmis,
haziran ayinda énemli 6lcUde yUkselen kiresel ve Cin'e yoénelik tasimacilik endeksleri ilerleyen aylarda
gerilemistir. KGresel arz yonlU unsurlardaki bu iImli seyre karsin, yurt icinde 2025 yilina ait bitkisel Uretim tahminleri
kuraklk ve don gibi arz yonlU unsurlarin etkisiyle asagi yonlU gincellenerek, tarm ve gida UrUnlerinin arzina
yénelik belirginlesen olumsuz seyre isaret etmistir. Bu dénemde TUrk lirasi gérece istikrarl bir seyir izZliemis ve deger
kaybi sinirli olmustur. UcOncU ceyrede dair veriler, talep kosullarnin dezenflasyonist dizeyde olduguna ancak
dezenflasyon sirecinin yavasladigina isaret etmektedir. Uretici fiyat artisi ekim ayinda énceki aylara kiyasla
yavaslamis, yillk enflasyon yUzde 27,0 olmustur. Enflasyon beklentilerindeki gerileme egdilimi kesintiye ugramis;
beklentiler ve fiyatlama davranislarn dezenflasyon sGreci acisindan risk unsuru olmayi sGrdirmustar.

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

TUFE 47,1 444 42,1 39,1 38,1 379 354 35,0 335 33,0 333 329
Yi-UFE 29,5 28,5 27,2 252 235 22,5 23,1 245 242 252 26,6 27,0

Enflasyonun yUzde 70 olasilikla, 2025 yil sonunda yUzde 31 ile yUzde 33 araliginda; 2026 yil sonunda ise yuzde 13
ile yUzde 19 araliginda gerceklesecedi tahmin ediimektedir. Enflasyonun 2027 yil sonunda tek haneli seviyelere
geriledikten sonra orta vadede enflasyon hedefi olan yUzde 5 seviyesinde istikrar kazanacagi 6ngérilmektedir.

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektoronun dnemli géstergelerinden konut satis rakamlarina gére 2025 yili ilk sekiz aylik ddneminde
toplam satislar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine goére %21,3 dolayinda bir artis
gortimustUr. Ayni dénemdeki satislarin 141.227 adetiipotekli olarak gerceklesirken, bir &nceki yilin aynidénemine
gdére %84,6'lik bir artis séz konusudur. ligili ddnemde birinci elden satislar 295.524 adet, ikinci elden satislar ise
682.546 adet olarak kayitlara gecmistir.

A
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Konut satisi, Ekim 2025
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Ulkemizde demografik etmenler (genc nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve yurtdisindan gécler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sGrdurUlebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman
zaman icinde yasanilan konjonkttre goére artip azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar &zellikle Z
kusaginda mal sahipliginden ¢ok kullanim egilimini dinya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da
konut sahipligi oranin 6zellikle orta gelir grubunda erisilebilirlik sorununa bagl olarak devam ettigidir. Buna karsilik
basta kamu olmak Uzere orta gelir dizeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi icin calismalar devam ettiriimektedir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayilabilecek rakamlara sahip
olmustur. Canliigin nedeni olarak; faizlerdeki dusme beklentisi, buna bagl olarak gayrimenkul fiyatlannda
olan/olabilecek artis egdilimi, gdreceli konut kredilerine ulasilabilidigin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm
araclarindan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi
artan ic géc¢ haraketliligi gibi unsurlar sayilabilir.

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla mucadele programi belli oranda basan kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati egilim tUm varlik fiyatlannda oldugu gibi gayrimenkul
fiyatlanni da etkilemistir. TCMB tarafindan aciklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artigin
sUirmesine karsin reel fiyatlann hald enflasyonun altinda oldugu gdzlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda olsa da egdilime baktigimizda reel anlamda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yil agustos ayinda bir dnceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal
olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Uc bUydk sehirdeki fiyat degisimlerini
inceledigimizde 2025 yill agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gdre, istanbul, Ankara ve izmir'de siraslyla
%30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis géstermistir.

Grafik : Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100) Grafik :TGFE (Seviye, 2023=100)
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Gerek uygulanan politikalann etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yill bahar aylarndan bu yana keskin bir dUsts gdzlenmistir. TUIK verilerine gore, 5 insaat
maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir &nceki aya gére %1,41 artmis, bir dnceki yilin ayni ayina gére %22,98
yUkselmistir. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yUkselmistir. Ayrica bir
onceki yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yUkselmistir.
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Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir goéstergesi de yapi ruhsatlar ile yapi kullanim izinlerindeki
eqilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakli
egilimini lcmek adina degerlidir. TUIK tarafindan agustos ayinda aciklanan (Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025) yapi
ruhsati verilen bina sayilanna bakhigimizda; bir dnceki yiin ayni ceyregine goére, 2025 yili ikinci ceyreginde idare
tarafindan ruhsatlandinian bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yUz dlcUmuon %61,8 arttigini gdézlemliyoruz.
Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ceyregdine gdre, 2025 yili ikinci ceyregdinde idare
tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire sayisi %44,3 ve yUz dlcUm %30,2 artmistir. Yapl
ruhsatlannin artmasi gectigimiz yillarda zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin beklentiler, arzin
gecmis vyillarda sinirh olmasi, deprem konutu insaatlarinin hizianmasi ve kentsel dénUsim nedeniyle artmis
gorinmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cercevede belli bir sure sonra artmasi beklenebilir.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlan ve GYODER / Turkiye Gayrimenkul Sektéri 2025 3. Ceyrek Raporu

3.2 Gayrimenkulun Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

istanbul TUrkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halic'i cevreleyecek sekilde kurulmustur.
istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bdlimUne Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimine
ise Anadolu Yakasi denir. istanbul 41° K, 29° D koordinatlannda yer alr. Batida Catalca Yarmadasi, doduda
Kocaeli Yarimadas'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu
gUneybatfida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne
bagl Kdérfez, gineydoguda Kocaeline bagl Gebze ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise
bu iki kitay birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim KoprUleri kentin
iki yakasini birbirine baglar.

TUrkiye istatistik Kurumu'nun (TUKK) hazirlamis oldudu 2024 yili Adrese Dayall NUfus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuclanna gére istanbul'un (istanbul BuyUksehir Belediyesi ve bagl belediyelerin sinirlan icindeki ntfus) nifusu
15 milyon 701 bin 602 kisidir. Istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39
ilcesi vardir. istanbul'un 39 ilcesi nifus sayisi bakimindan 2024 yili verilerine gdére incelendiginde en yiksek nifusa
sahip ilcesi Esenyurt (988.369), en az nUfusa sahip ilcesi de Adalar (16.979) olmustur.

3.2.2 Kagithane ilgesi

Kagithane, istanbul iline bagl bir ilcedir. Kuzeyde Sanyer, kuzeydoduda Besiktas, dogu ve gineyde Sisli,
gUneybatida Beyogdlu ve batida EyUpsultan ile cevrilidir. licenin, Kagithane Deresinin sona erdidi kisminda
Halic'e kisa bir kiyisi vardir. istanbul Avrupa Yakasi'nda merkezi bir konumda yer alan Kagdithane, son yillarda
gecirdigi kentsel dénustimle modern bir gérGnum kazanmistir. TEM otoyolu ve metro hatlan basta olmak Uzere
gelismis ulasim imkanlan sayesinde is ve yasam merkezi olarak éne cikmaktadir; gecmiste sanayi agdirlikli bir
yaplya sahipken gunumizde ficaret, hizmet ve gayrimenkul sektorlerinin hakim oldugu ilcede, farkh gelir
gruplarna hitap eden konut projeleri, ofis binalar ve alisveris merkezleri yogun ilgi gérmektedir. Bu dinamik yap,
ilceyi gayrimenkul yatinmi ve oturum icin cazip kilmaktadir.

3.2.3 Emniyetevler Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Emniyetevlier Mahallesi, istanbul ili, Kagithane licesi'ne badl bir mahalledir. Altyapi calismalan tamamlanmis,
belediye hizmetlerinden yararlanilan bdlgenin gelisimi orfa hizda devam etmektedir. Mahalle, Bosna Hersek
Meydani Muhtar Zeki Uzun Parki’'na ve 4. Levent meftro istasyonunun Emniyetevler Girisine ev sahipligi
yapmaktadir. Merkezi konumu, Istanbul'un en islek caddelerinden biri olan BiyUkdere Caddesi'ne yakin olmasi,
ulasim kolayliklari ve is merkezlerine yakinli@i ile ézellikle calisan kesim tarafindan tercih edilmektedir.

Tasinmazlarn yakin cevresinde Sapphire Residence, Sheraton Otel, Sabanci Center, Kanyon AVM ve 4. Levent
Metro Duragi bulunmaktadir
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3.2.4 Yakin Cevre Fotograflan

Yakin Cevre GoruntUsu Yakin Cevre GoruntUsu

3.2.5 Ulasim

Seker Kule, Emniyet Evleri Mahallesi, Akarsu Caddesinde No:3 acik adresinde yer almaktadir. Ana ulasim
akslarina yakin olan boélgeye ulasim 6zel ara¢ ve toplu tasimayla saglanmaktadir. Tarif olarak ana tasinmaza
ulasmak icin, bdlgenin ana ulasim aksi olan Buyukdere Caddesi Uzerinde guney yonde ilerlerken Sheraton Otel
yaninda bulunan Akarsu Caddesine donulUr. Seker Kule bu cadde Uzerinde yaklasik 70 m ileride sol kolda
konumludur. Tasinmaz ticari hareketliligin, arac ve yaya trafiginin yUksek oldugu BUyuUkdere Caddesine
cephelidir.

Metro sistemi, Haciosman ve Yenikapi arasinda baglanti saglamaktadir. Seker Kule de bu hattin 4. Levent metro
istasyonuna oldukca yakin konumda yer almaktadir. Bunun disinda ofobus ve minibUs gibi toplu ulasim
olanaklarn binanin bulundugu aks Uzerinde gucludir.

Seker Kule'nin etkilesimde oldugu Maslak-Sariyer ve Zincirlikuyu-Mecidiyekoy-Sisli bdlgelerine yakinligi ve ulasim
kolayligr avantaj saglamaktadir. Bununla birlikte 15 Temmuz Sehitler KbprisU ve Fatih Sultan Mehmet Képrisu'ne
yakin olmasi, E-5 ve TEM ana ulasim akslarinin ortasina bulunmasi ulasimda kolayliklar saglamaktadir.

Konu Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
TEM Otoyolu 1,60
E-5 Karayolu 2,40
15 Temmuz Sehitler Képrisu 4,80
istanbul Havalimani 33,30

*Yaklagsik bilgilerdir.

3.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

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

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu bagimsiz bélimler, Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi, 8836 ada, 4 numaral parsel Uzerinde
bulunan Seker Kule icinde yer almaktadir. Konu parsel 5.464,20 m? yUzolcume sahiptir. GUney cepheden yan
parsel, kuzey cepheden Akarsu Caddesi, dogu cepheden BUyUkdere Caddesi, bati cepheden Seyir Caddesine
cephelidir. Parselin efrafinda duvar ve guvenlik citleri bulunmaktadir. Parselin yapi bulunmayan kisimlar saha
betonuyla kaplanmistir.

S
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3.4.2 Bina Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarn konumlu oldugu Seker Kule 9 bodrum + zemin + 2 asma kat + 26 normal kat
olmak Uzere 38 kattan ve toplam 159 adet bagimsiz bélumden alusmakta olup kat fonksiyonlar ve yapi ézellikleri
asagidaki tablolarda verilmistir.

Kat Dagiimlan Tablosu( Tadilat Projesine gore)

9. Bodrum kat:
8,7, 6, 5. Bodrum kat:
4. Bodrum kat:

3. Bodrum kat:

2. Bodrum kat:

1. Bodrum kat:
Zemin kat:

1. Asma kat:

. Asma kat:

. Normal kat:
. Normal kat:
. Normal kat:
. Normal kat:
. Normal kat:
. Normal kat:
. Normal kat:
. Normal kat:

N 00O NONO NN =N

17, 18. Normal katlar:
19, 20, 21, 22. Normal
katlar:

23. Normal kat:

.10,11,12,13, 14,15, 16,

Yangin rezervi — kullanim suyu

Otopark, depolar, teknik alanlar

1. Bodrum, zemin kaft, 1, 3, 4, 5, 6, 7, 24. Normal katlara ait ortak alan, 1, 3, 4, 5, 6, 7, 24.
Normal katlara ait ydnetim ofisi

1.Bodrum kaft, 1.Asma kat ve 7.Normal katflara ait yemekhane, mutfak, fitness, 9, 10, 11, 12,
13,14,15,16,17,18,19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26. Katlara ait spor alani, havuz, sauna, hamam,
buhar odasi, depolar, mekanik oda, masaj odasi, aletli pilates

Toplanti salonlar, mutfak, teknik oda, bay — bayan WC, arsiv, vestiyer, mekanik oda, toplanti
odasi

3 adet ofis

Konut girisi, 3 adet dUkkan, 5 adet ofis, cocuk bakim Unitesi

Toplanti odalar, ofisler, 3 adet ofis

6 adet ofis

5 adet ofis

11 adet ofis

3 adet ofis

4 adet ofis

3 adet ofis

6 adet ofis

5 adet ofis

Tesisat katl

7 ser adet konut

6 sar adet konut

4 adet konut, 2 adet ofis

24. Normal kat: 2 adet ofis
Yapinin Genel Ozellikleri

insaat Tarzi: Betoname
insaat Nizam: Ayrik

Kat Sayisi: 36

Toplam insaat Alant: 60.631,34 m?
Elektrik: Sebeke
Jenerator: Var

Trafo: -
Su-Kanalizasyon: Sebeke

Su Deposu: -

Hidrofor: -
Dogalgaz: Var

Isitma Sogutma Sistemi: Var
Havalandirma: Var
Asansor: 6 adet
Yangin Sistemi: Var
Yangin Merdiveni: Var
Paratoner: -
Guivenlik: Var
Otopark: Var
Sertifika: Leed Gold

Degerleme tarihinde yapidaki insaat calismalarn tamamlanmis olup dolap ve beyaz esya monte islemileri
yapilmaktadir. insaat tamamlanma orani %100 kabul edilmistir.
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3.4.3 Bagimsiz Bélimlerin Ozellikleri ve Fotograflari

Seker Kule yapilan tadilat ile konut, ofis, dUkkan karma kullanimina dénUstGrilmustir. Onayl ve ruhsatl ve yapi
kullanma izin belgesi alinmis olan olan yeni projede bulunan 3 adet dukkan, 39 adet ofis, 98 adet konut nitelikli
toplam 140 adet bagimsiz bdlim icin degerleme calismasi yapiimistir.

Tasinmazlann tadilat projesine gére doénUtsimuU famamlanmistir. Kaflarda asansér, asansér holleri, yangin
merdivenleri ve dis cephe tamamlanmis durumdadir. Tasinmazliarda yerler 1slak hacimlerde seramik, salon ve
oda hacimlerinde parke kapli, duvarlar siva Uzeri boyaldir. Daire giris kapilar takill olup ic kapilar bUyUk oranda
takil durumdadir. Banyolarda dusakabin, lavabo ve banyo dolabi, mutfaklarda tezgah, evye ve mutfak
dolaplarn bulunmaktadir. Ancak baz dairelerde mutfak dolaplar yerlestiriimis olup tezgah ve beyaz esyalar
monte edilmemistir. Yapinin dis cephesi korunarak ic mekanda dénusim yapilmis olup binanin disi cam
giydirmedir.

Bagimsiz bélumlerin hizmet alacagdi sosyal tesis, kapal havuz, masaj odalari, spor salonu gibi sosyal alan kullanimi
-3. kattaki alandan saglanacakiir.

Bagimsiz bolum basina 1 adet kapali otopark kullanim hakki verilecektir.
Konut ve 23. Katta Bulunan 2 Adet Ofis Nitelikli Bagimsiz B&IGm Listesi

Bagimsiz _ Net insaat i

BaNliim B”'”;:i"g” Niteligi Tip  Alanlan(m?) Az::;:z:g; Hom(r':“j; Depo(m?)  Lobi(m?) SPA(m?) o"g:y‘(‘r':,’; Bmﬁj‘(*r:f)'
1 9 Konut 141 61,56 73,01 31,65 593 1,61 8,38 47,57 120,58
2 9 Konut 141 51,45 59,32 25,84 593 1,32 6,84 39,92 99,24
3 9 Konut 141 58,49 68,36 29,93 593 1,52 7,92 45,30 113,99
4 9 Konut 141 59,18 71,06 30,64 593 1,56 811 46,24 117,30
5 9 Konut 141 57,36 66,55 29,08 593 1,48 7,70 44,18 110.73
6 9 Konut 141 59,02 67,79 29,84 593 1,52 7,90 45,18 112,97
7 9 Konut 141 55,48 66,10 28,97 593 1,48 7,67 44,04 110,14
8 10 Konut 141 61,56 73,01 31,65 593 1,61 8,38 47,57 120,58
9 10 Konut 141 51,45 59,32 25,84 593 1,32 6,84 39,92 99,24
10 10 Konut 141 58,49 68,36 29,93 593 1,52 7,92 45,30 113,99
1 10 Konut 141 59,18 71,06 30,64 593 1,56 8.11 46,24 117,30
12 10 Konut 141 57,36 66,55 29,08 593 1,48 7,70 44,18 110,73
13 10 Konut 141 59,02 67,79 29,84 593 1,52 7,90 45,18 112,97
14 10 Konut 141 55,48 66,10 28,97 593 1,48 7,67 44,04 110,14
15 N Konut 141 61,56 73,01 31,65 593 1,61 8,38 47,57 120,58
16 N Konut 141 51,45 59,32 25,84 593 1,32 6,84 39,92 99,24
17 N Konut 141 58,49 68,36 29,93 593 1,52 7,92 45,30 113,99
18 N Konut 141 59,18 71,06 30,64 593 1,56 811 46,24 117,30
19 N Konut 141 57,36 66,55 29,08 593 1,48 7,70 44,18 110,73
20 N Konut 141 59,02 67,79 29,84 593 1,52 7,90 45,18 112,97
21 1 Konut 141 55,48 66,10 28,97 593 1,48 7,67 44,04 110,14
2 12 Konut 141 61,56 73,01 31,65 593 1,61 8,38 47,57 120,58
23 12 Konut 141 51,45 59,32 25,84 593 1,32 6,84 39,92 99,24
24 12 Konut 141 58,49 68,36 29,93 593 1,52 7,92 45,30 113,99
25 12 Konut 141 59,18 71,06 30,64 593 1,56 811 46,24 117,30
2 12 Konut 141 57,36 66,55 29,08 593 1,48 7,70 44,18 110,73
27 12 Konut 141 59,02 67,79 29,84 593 1,52 7,90 45,18 112,97
28 12 Konut 141 55,48 66,10 28,97 593 1,48 7,67 44,04 110,14
29 13 Konut 141 61,56 73,01 30,40 593 1,55 805 45,92 118,93
30 13 Konut 141 51,45 59,32 25,84 593 1,32 6,84 39,92 99,24
31 13 Konut 141 58,49 68,36 29,93 593 1,52 7,92 45,30 113,99
32 13 Konut 141 59,18 71,06 30,64 593 1,56 811 46,24 117,30
33 13 Konut 141 57,36 66,55 29,08 593 1,48 7,70 44,18 110,73
34 13 Konut 141 59,02 67,79 29,84 593 1,52 7,90 45,18 112,97
35 13 Konut 141 55,48 66,10 28,97 593 1,48 7,67 44,04 110,14
36+ 14 Konut 141 5391 65,67 28,43 593 1,45 7,53 4333 109,00
37% 14 Konut 141 50,33 55,64 24,04 593 1,22 6,36 37,55 93,19
38 14 Konut 141 59,28 68,36 29,93 593 1,52 7,92 45,30 113,99
39 14 Konut 141 58,96 71,06 30,64 593 1,56 811 46,24 117,30
40 14 Konut 141 57,98 66,55 29,08 593 1,48 7,70 44,18 110,73
41 14 Konut 141 59,39 67,79 29,84 593 1,52 7,90 45,18 112,97
42 14 Konut 141 46,44 55,80 23,98 593 1,22 6,35 37,47 93,27
43¢ 15 Konut 141 5391 66,02 28,43 593 1,45 7,53 4333 109,00
a4 15 Konut 141 50,33 55,64 24,04 593 1,22 6,36 37,55 93,19
45 15 Konut 141 59,28 68,36 29,93 593 1,52 7,92 45,30 113,99
46 15 Konut 141 58,96 71,06 30,64 593 1,56 811 46,24 117,30
47 15 Konut 141 57,98 66,55 29,08 593 1,48 7,70 44,18 110,73
48 15 Konut 141 59,39 67,79 29,84 593 1,52 7,90 45,18 112,97
49+ 15 Konut 141 46,44 55,80 23,98 593 1,22 6,35 37,47 93,27
50* 16 Konut 141 50,50 58,63 24,87 593 1,27 6,58 38,64 97,27
51% 16 Konut 141 45,24 53,03 21,74 593 11 5,76 34,53 87,56
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52 16 Konut 1+1 58,96 68,36 29,93 5,93 1,52 7.92 45,30 113,99
53 16 Konut 1+1 59,04 71,06 30,64 5,93 1,56 8,11 46,24 117,30
54 16 Konut 1+1 57,06 66,55 29,08 5,93 1,48 7.70 44,18 110,73
55 16 Konut 1+1 59,12 67,79 29,84 5,93 1,52 7.90 45,18 112,97
56* 16 Konut 1+1 39,58 47,45 20,75 5,93 1,06 5,49 33,23 80,68
57 17 Konut 1+1 50,50 58,63 24,87 5,93 1,27 6,58 38,64 97,27
58 17 Konut 1+1 45,24 53,03 21,74 5,93 1,11 576 34,53 87,56
59 17 Konut 1+1 58,96 68,36 29,93 5,93 1,52 7.92 45,30 113,99
60 17 Konut 1+1 59,04 71,06 30,64 5,93 1,56 8,11 46,24 117,30
61 17 Konut 1+1 57,06 66,55 29,08 5,93 1,48 7,70 44,18 110,73
62 17 Konut 1+1 59,12 67,79 29,84 5,93 1,52 7,90 45,18 112,97
63 17 Konut 1+1 39,58 47,45 20,75 5,93 1,06 5,49 33,23 80,68
64 18 Konut 1+1 50,50 58,63 24,87 5,93 1,27 6,58 38,64 97,27
65 18 Konut 1+1 45,24 53,03 21,74 5,93 1,11 5,76 34,53 87,56
66 18 Konut 1+1 58,96 68,36 29,93 5,93 1,52 7.92 45,30 113,99
67 18 Konut 1+1 59,04 71,06 30,64 5,93 1,56 8,11 46,24 117,30
68 18 Konut 1+1 57,06 66,55 29,08 5,93 1,48 7.70 44,18 110,73
69 18 Konut 1+1 59,12 67,79 29,84 5,93 1,52 7.90 45,18 112,97
70 18 Konut 1+1 39,58 47,45 20,75 5,93 1,06 5,49 33,23 80,68
71 19 Konut 1+1 50,62 58,63 24,87 6,92 1,27 6,58 39,63 98,26
72 19 Konut 1+1 47,67 53,03 21,74 6,92 1,11 576 35,52 88,55
73 19 Konut 2+1 112,81 134,15 60,22 6,92 3,07 15,94 86,15 220,30
74 19 Konut 1+1 57,14 66,44 29,08 6,92 1,48 7.70 45,17 111,72
75 19 Konut 1+1 58,96 67,79 29,84 6,92 1,52 7,90 46,17 113,96
76 19 Konut 1+1 39,68 47,45 20,75 6,92 1,06 5,49 34,22 81,67
77 20 Konut 1+1 60,46 71,56 30,56 6,92 1,56 8,09 47,13 118,69
78 20 Konut 1+1 50,49 59,28 25,84 6,92 1,32 6,84 40,91 100,23
79 20 Konut 2+1 113,56 134,15 57,93 6,92 2,95 15,34 83,14 217,29
80 20 Konut 1+1 57,37 66,55 29,08 6,92 1,48 7.70 45,17 111,72
81 20 Konut 1+1 59,20 67,79 29,84 6,92 1,52 7.90 46,17 113,96
82 20 Konut 1+1 55,85 66,66 28,97 6,92 1,48 7.67 45,03 111,13
83 21 Konut 1+1 60,46 71,56 30,56 6,92 1,56 8,09 47,13 118,69
84 21 Konut 1+1 50,49 59,28 25,84 6,92 1,32 6,84 40,91 100,23
85 21 Konut 2+1 113,56 134,15 57,93 6,92 2,95 15,34 83,14 217,29
86 21 Konut 1+1 57,37 66,55 29,08 6,92 1,48 7.70 45,17 111,72
87 21 Konut 1+1 59,20 67,79 29,84 6,92 1,52 7.90 46,17 113,96
88 21 Konut 1+1 55,85 66,66 28,97 6,92 1,48 7.67 45,03 111,13
89 22 Konut 1+1 60,46 71,56 30,56 6,92 1,56 8,09 47,13 118,69
90 22 Konut 1+1 50,49 59,28 25,84 6,92 1,32 6,84 40,91 100,23
91 22 Konut 2+1 113,56 134,15 57,93 6,92 2,95 15,34 83,14 217,29
92 22 Konut 1+1 57,37 66,55 29,08 6,92 1,48 7.70 45,17 111,72
93 22 Konut 1+1 59,20 67,79 29,84 6,92 1,52 7.90 46,17 113,96
94 22 Konut 1+1 55,85 66,66 28,97 6,92 1,48 7,67 45,03 111,13
95 23 Konut 1+1 50,49 59,28 25,84 6,92 1,32 6,84 40,91 100,23
96 23 Konut 2+1 113,56 134,15 57,93 6,92 2,95 15,34 83,14 217,29
97 23 Konut 1+1 57,37 66,55 29,08 6,92 1,48 7.70 45,17 111,72
98 23 Konut 1+1 59,20 67,79 29,84 6,92 1,52 7.90 46,17 113,96
153 23 Ofis 141 60,46 71,56 30,56 6,92 1,56 8,09 47,13 118,69
154 23 Ofis 141 55,85 66,66 28,97 6,92 1,48 7,67 4503 111,13
Toplam 5.848,38 6.853,10 2.976,02 622,70 151.54 787,81 4.538,07 11.392,04

Konut olan bagimsiz bélumlere bulunduklan katlarda yukandaki tabloda belirtilen alanlarda depo tahsis
edilmektedir.

Tasinmazlarnn net alani ve genel brit alani icin projesi ile uyumlu olarak tapu belgelerinde yazan brit alanlar
dikkate alinmustr.

23. Normal katta 2 adet ofis 4 adet konut bulunmaktadir. Bu katta bulunan ofislerde homeofis/konut kullanimi
gibi bélimlerdirmeler yapiimis ve dekorasyonu tamamlanmistir. Bu nedenle 23. Normal katta bulunan 2 adet
ofis bilgileri konut nitelikli gayrimenkuller ile ayni tabloda verimis ve deger calsmasinda bu durum dikkate
alinmigtir,

Yerinde vyapilan incelemelerde projesinden farkli  olarak bUtun  bagmsiz bdélimlerde ic hacim
bélumlendirmelerinde ic mekan dedisikligi yapildigir gérUimUs olup bu durum tasinmaziarn  alanini
etkilememektedir. Konutlarn bagimsiz bélim gabarisi projesi ile uyumludur. Ofis katlan ise birlestiriimis olarak
kullanimaktadir. Yapillan bu degisiklikler bagimsiz bdlumlerin alanini etkilememekte olup basit tadilat ile
doénUstUrdlecek niteliktedir. Bu sebeple degerlemede olumsuz etki olarak degerlendirilmemistir.

Kuzey cephede yangin merdiveni arkasinda bulunan net yaklasikk 2 m? lik alan merdiven solunda bulunan
bagimsiz boélumlerin ulasabilecedi niteliktedir. Bu alan degerleme calismasinda dikkate alinmamis olup bagimsiz
bolum ile arasina ara duvar orllerek projesine uygun hale gelmesine bir engel teskil etmemektedir.
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DUkkan Nitelikli Bagimsiz BOIUm Listesi

. : anfi Tapu
Bagimsiz - T 0 Net Insaat Brit Ingaat Kat a o .y Ortak Alan

BSlUm No e M Tip Alanlan(m?)  Alanlari(m?) Holi(m?) R SHe Pay(m?) Brﬁi?i?::)l

157 z Dikkan 1+0 79.33 104,31 39.67 0,00 2,02 10,50 52,18 156,49

158 z DUkkan 1+0 40,17 43,10 20,09 0,00 1,02 5,32 26,42 69,52

159 z DUkkan 1+0 121,85 131,93 60,93 0,00 3,10 16,13 80,16 212,09

Toplam 241,35 279,34 120,68 0,00 6,14 31,95 158,76 438,10

157 nolu dukkanin bir kismi ve 158 nolu dukkan konut giris holU ile birlikte lobi alaninda kalmaktadir. Bagimsiz
bolumlerin sinirlan  projesine uygun olarak bdélimlendirimemis olup basit tadilatla projesine uygun hale
doénUstUrilebilecek niteliktedirler. 159 nolu diUkkanda ise yerler sap kapl duvarlar siva Uzeri boyall olup
degerleme tarihinde bos durumdadir.

2.asma, 1, 3, 4, 5, 6 ve 24 normal katlarda bulunan bagimsiz bélUmler mevcutta ofis nitelikli olup bu tasinmaziar
icin proje donUsumu kapsaminda tadilat yapilmamistir. Bu tasinmazlar mimari projeye kullanim, nitelik ve sinirlarn
ile islenmistir. Mevcutta ise birlestiriimis olarak kullaniimaktadir. 2. Katta bulunan ofisler ise duvar ile ayrimamis
olup acik ofis olarak shell@core niteliktedir. Degerleme calismasi kat brit alani dikkate alinarak yapilmistir. Kat
alani sinirlar mimari projesi ile uyumludur. Ofis nitelikli tasinmazlara ait bilgiler asagidaki tabloda yer almaktadir.
Bagimsiz bdlumlerin brut alanlan projesinden alinmistir. Genel brit/kat brot alanlarn, toplam kat brit alaninin
badimsiz bélUmlere ait brit insaat alanlan oraninda dagitimasi ile hesaplanmigtir.

Ofis Nitelikli Bagimsiz BOIUm Listesi

Bagimsiz B6lim No Bulundugu Kat Niteligi Tip Brit ingaat Alanlar(m?) Genel Brit/Kat Brit Alanlari(m?)
110 2.Asma Ofis 1+0 193,41 515,58
111 2.Asma Ofis 1+0 114,02 303,95
112 2.Asma Ofis 2+1 225,49 601,10
113 2.Asma Ofis 2+1 118,00 314,56
114 2.Asma Ofis 1+1 102,62 273,56
115 2.Asma Ofis 1+1 192,16 512,25
116 1 Ofis 1+0 151,77 268,80
117 1 Ofis 1+0 207,25 367,06
118 1 Ofis 1+0 32,03 56,73
119 1 Ofis 1+0 307,27 544,21
120 1 Ofis 1+0 419,06 742,20
121 2 Ofis 1+0 36,34 72,18
122 2 Ofis 1+0 36,89 73.27
123 2 Ofis 1+0 37,15 73.79
124 2 Ofis 1+0 81,12 161,12
125 2 Ofis 1+0 49,27 97,86
126 2 Ofis 1+0 17,95 35,65
127 2 Ofis 1+0 26,20 52,04
128 2 Ofis 1+0 28,62 56,85
129 2 Ofis 1+0 26,62 52,87
130 2 Ofis 1+0 34,90 69,32
131 2 Ofis 1+0 37,28 74,05
132 3 Ofis 1+1 120,15 421,25
133 3 Ofis 1+0 64,97 227,78
134 3 Ofis 1+0 48,48 169,97
137 4 Ofis 1+0 32,01 112,73
139 5 Ofis 1+1 109,48 405,70
140 5 Ofis 1+0 32,01 118,62
141 5 Ofis 1+0 79,52 294,68
142 ) Ofis 1+0 23,93 93.38
143 ) Ofis 1+0 24,70 96,39
144 ) Ofis 1+0 24,08 93.97
145 ) Ofis 1+0 27.19 106,10
146 ) Ofis 1+1 78,00 304,37
147 ) Ofis 1+0 31,98 124,79
155 24 Ofis 1+0 103,08 188,50
156 24 Ofis 1+0 349,70 639,50

Toplam 3624,70 8716,73

Degerleme konusu yukandaki tabloda yer alan tasinmazlardan 5, 6 ve 24. Normal katta bulunan ofisler yerinde
go6rilememis olup yerinde ofis olarak kullanildigr beyan edilmistir. 2. Asma, 1, 3, 4. Normal katlarda bulunan
bagimsiz bélimler yerinde kat alanindaki ortak alanlar ile birlikte ofis olarak kullanimaktadir. Tasinmazlar konum
olarak projesi ile uyumlu olup ic mekanlarda ofis kullanimina yénelik bdlumlendirmeler yapilmistir.

2. katta bulunan ofisler arasindaki duvarlar insa edilmemis olup duvarlar sivalidir. Ofis kullanimina yénelik kullanim
asamasinda bélumlendirme yapiimasi icin Shell&Core olarak birakilmistir.

Bagimsiz BOIUmM mevcut gorselleri asagida sunulmaktadir.
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Bagimsiz Bolum Gorselleri

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

Degerleme konusu tasinmazlar tadilat ile ofis projesinden konut, ofis, dUkkan karma projesine dénustUrGlen Seker
Kulede bulunan, 3 adet dukkan, 39 adet ofis, 98 adet konut nitelikli toplam 140 adet bagimsiz bdlimdur.
Degerleme konusu tasinmaziarin mahallinde yapilan 8lcUm ve incelemelere gére 29.03.2024 tarih 2024/2753051
numaral Tadilat Projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.

Yerinde vyapilan incelemelerde projesinden farkli  olarak bUtin  bagimsiz bdélimlerde ic hacim
bolumlendirmelerinde ic mekan dedisikligi yapildigi goérllmUs olup bu durum tasinmaziann alanin
etkilememektedir. Konutlarnn bagimsiz bélim gabarisi projesi ile uyumludur. Ofis katlar ise birlestiriimis olarak
kullaniimaktadir. Yapillan bu dedisiklikler bagimsiz bdlumlerin alanini etkilememekte olup basit tadilat ile
doénUstUrilecek niteliktedir. Bu sebeple degerlemede olumsuz etki olarak degerlendirilmemistir.

Kuzey cephede yangin merdiveni arkasinda bulunan net yaklasik 2 m? lik alan merdiven solunda bulunan
bagimsiz bolumlerin ulasabilecedi niteliktedir. Bu alan degerleme calismasinda dikkate alinmamis olup bagimsiz
b&Ium ile arasina ara duvar érllerek projesine uygun hale gelmesine bir engel teskil etmemektedir.

Bu dedisiklikler basit tadilat ile projesine uygun hale gelecek nitelikte oldugundan projeye aykin olarak
degerlendirimemistir.

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

Degerlemeye konu gayrimenkuller tadilat ile ofis projesinden konut, ofis ve dUkkan karma projesine dénustirllen
Seker Kulede bulunmakta olup “Konut, Ofis ve DUkkan" niteligindedir. Konu gayrimenkullerin mevcut kullanimi
projesindeki niteligine uygundur.

-
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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 degerinin belilenmesi
amacit ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

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

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tasinmaz 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 itibaryla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda i¢in tahmin edilmesi gerekli gdrilen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

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

Yatirrm Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaclarn dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir varligin
degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarn bir arada
toplam degerinin, ayn ayn degerlerinin foplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liquidation Value)

Tasfiye degeri, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satimasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varliklarn satilabilir duruma getirimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belirenmesi gerekli gérilmektedir. Tasfiye degeri iki farkli varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Satis (Forced Sale)

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama soresinin mimkin olmadigl ve alicilann yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildigi
durumlarda kullanilir.

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13"de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercede uygun deger, piyasa katilimcilar arasinda
6lcUm tarininde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

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

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (lbenzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorulmektedir:
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(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

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

(c) 6nemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

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

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere dénUstrbimesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnnin veya
maliyet tasarruflannin buginku degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml adirlik
veriimesi gerekli goérulmektedir:

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézUyle degeri etkileyen cok dnemili bir unsur olmasi,

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA ydnteminde, tahmini nakit akislar dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkd dederiyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlarn; degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine
en uygun nakit akisi tirinin secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislar
veya dzsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarinin tahmin edilecedi en
uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, séz konusu stre icin nakit akis tahminlerinin hazimlanmasi, (varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi, uygun indirgeme oraninin belirenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarna uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

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

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli élctGde ayni faydaya sahip bir varidr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri
icin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir surede yeniden
olusturulabilmesi,

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

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

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

Faktorler
SWOT Analizi
GU¢lU Yénleri Zayif Yonleri
+ Merkezi konumda yer almakta olup, x  Tasinmazlann Ust gelir grubunun yer aldig
BUyUkdere Caddesi aksi Uzerinde konumlu lokasyonda konumlu olmasindan dolayi nitelik
olmasi, ve nicelik bakimindan sinirli bir alici kitlesine
+ Toplu tasma ve o&zel araclarda  yiksek hitap etmesi,
erisilebilirlige sahip olmalar, % BUyUkdere Caddesi Uzerindeki konumunun
+ Sosyal tesis ve kapali otoparkinin bulunmasi, Emniyet Evler bitisiginde yer almasi,
+ Prestiji ve bilinirigi yoksek yapida konumiu x Projede bagmsiz bolimlerin net brot alan
olmalar, arasindaki alan kaybinin yUksek olmasi.
+ Ust katlarda bodaz ve sehir manzarasina
hakim olmasi,
+ istanbul MIA bolgesinde yer almasi.
Firsat Tehditler
+ Yaya ve arag sirkilasyonunun yUksek olmasi, x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
+ Ana arterlere yakin konumda olmasi, gelismeler, tUm  sektorleri oldugu  gibi
+ Bagmsiz bdlimlerde bulundudu katta nitelikii gfk‘i'lgrr:ee's‘iku' sekforuny de - olumsuz olarak
depo alanlar tahsis edilmis olmasi, " .
+ Binanin Leed Gold sertifikasinin  bulunuyor *  Konut sektorinde safislann duragan olmasi.

olmasi.

-,
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5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bolgesinde yapilan sifahi saha arastirmalar sirasinda
emlak alim satiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.
Konu gayrimenkuller ofis, dukkan ve konut vasifli karma kullanima sahipftir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki, ofis,
dUkkan ve konut vasif gayrimenkullerin satilik ve kiralik emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz &zelliklerine
gore analiz edilmistir.

Konut Emsalleri

SAPPHIRE
Gelistirici Kiler GYO
Arsa Alani 11.602,48 m?
Toplam Insaat Alani 165.139 m?
= Toplam 59.727 m?
Satlabilir/Kiralanabilir Alan
Proje Karmasi Konut, Ofis, DUkkan
Stok -
Satis Baslangi¢ Tarihi 2007
Proje Teslim Tarihi 2010
Blok Adedi 1 Blok
Unite Adedi 456 Adet Bagimsiz BSIUm (211
konut, 245 dukkan)
Daire Tipleri T+1, 241, 3+1, 4+1, 5+1
Sapphire Daire/Ofis Emsalleri/2. El Satiglar
) . _ - _ indirgenmis
Daire - Brot - Pazarlkl Satis Degeri Birim Deger . .
Tipi Ozellik Kat Alan(m?) Satis Degeri (TL/m2) (TL/m2) Blrlm(ﬁjgn%r
1+1 Bogaz manzarall, kapal mutfakl daire 12 120 22.880.000 21.736.000 181.133 213.098
141 2‘;%:22 manzaral, acik mutfakl esyal 30+ 120 28.000.000 26.600.000 221.667 260.784
1+1 Zm’;dere Cod. cepheli, acik mutfaki 10 120 22.000.000 20.900.000 174.167 204.902
1+1 Bogaz manzaral, acik mutfakl daire 30+ 120 25.500.000 24.225.000 201.875 237.500
1+1 Bogaz manzarall, agik mutfakli daire 30+ 120 28.500.000 27.075.000 225.625 265.441
2+1 Bogaz manzaral, kapal mutfakl daire 30+ 210 38.000.000 36.100.000 171.905 202.241
241 2‘;%‘;2 manzaral, ferash, kapal mutfokl 17 230 40.000.000 38.000.000 165217 194373
2+1 Sehir manzarali, kapal mutfakl daire 26 220 41.250.000 39.187.500 178.125 209.559
2+1 Bogaz manzaral, kapall mutfakl daire 30+ 220 40.000.000 38.000.000 172.727 203.209
2+1 Deniz manzaral, kapal mutfakl daire 30+ 220 56.000.000 53.200.000 241.818 284.492
2+1 Bogaz manzarali 26 260 52.000.000 49.400.000 190.000 223.529
3+1 iz?;monzoroh, ack mutfakl, ferash 12 220 58.000.000 52.200.000 237.273 279.144
3+1 Sehir manzarali, kapal mutfakl daire 27 220 60.000.000 54.000.000 245.455 288.770
3+1 Sehir manzarali, kapal mutfakl daire 11 280 52.000.000 46.800.000 167.143 196.639
198.152 233.120
Sapphire Daire/Ofis Emsalleri/Kiralik
) . ) o - - indirgenmis
TDiOi"e Ozellik Kot ran (Er‘;i} Kira Degeri  ozarikiKira (':T)f/?ne;)' Bé?f;n'?ze/ie)r Birim Deger
P Y (TL/m2/Ay)
1+1 Bogaz manzarall, agik mutfakl daire 11 120 120.000 108.000 900 1.059
1+1 Bogaz manzaral, agik mutfakll daire 30+ 120 140.000 119.000 992 1.167
141 BiyOidere Cad. cephel ock mutfakl 24 120 120.000 108.000 900 1.059
141 Bogaz manzaral. ack mutfokl esyal 30+ 120 130.000 110.500 921 1.083
141 gc(;igrgz manzarall, acik mutfakl, terasli 14 120 125.000 112.500 938 1.103
041 Z(o]igrgz manzaral, kapal mutfakl esyali 30+ 210 175.000 166.250 792 931
241 BUyUkdere Cad. cepheli, kapal 13 210 165.000 156.750 746 878
mutfakll esyal daire
2+1 Bogaz manzarall, kapal mutfakl daire 30+ 220 185.000 175.750 799 940
041 g%fiwrl;monzoroll, kapal mutfakl esyal 12 215 170.000 161.500 751 884
2+1 Deniz manzaral, kapal mutfakl daire 30+ 220 170.000 161.500 734 864
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341 Sehir manzarall, acik mutfakl, bahgeli

daire
3+1 Bogaz manzarali, kapal mutfakh daire
3+1 Sehir manzaral, kapal mutfakl daire

1

23
24

300 250.000
220 190.000
220 180.000

237.500 792
180.500 820
171.000 777

836

* Teras alanlannin daire alanlarnna yaklasik olarak indirgendiginde elde edilen birim degeri yansitmaktadir.

LEVENT LOFT

r

Levent Loft Daire Emsailleri/2. El Sahslar

Gelistirici

Arsa Alani

Toplam insaat Alani
Toplam Satilabilir/Kiralanabilir

Alan
Proje Karmasi
Stok

Sahs Baslangi¢ Tarihi
Proje Teslim Tarihi

Blok Adedi
Unite Adedi

Daire Tipleri

931

965
9214
983

Akfen Holding A.S & Saglam

insaat
5.390 m?

32.148 m?
Konut, Ofis
2006

2007
2 Blok

226 Adet Bagimsiz BOIUmM (144

konut, 88 ofis)
1+1, 2+1

Daire . . Net Briot  Net Alan/ _ o Pazarlikli Satis
Tipi Szelis el Alan(m2) Alan(m2) Brot Alan SEIfE D Degeri
14 fanparselcephel. kapalmufiakl 77 110 070  25.350.000 24.082.500
11 fonparsel cephel. acik muffakl 5 89 120 074 28.700.000 27.265.000
141 fonparselcephel. acik mutfak 5 77 110 070  27.765.000 26.376.750
1+1 Sehir manzarali, agik mutfakh daire 14 89 120 0,74  32.000.000 30.400.000
1+1 Sehir manzarali, agik mutfakh daire 12 77 110 0,70 25.500.000 22.950.000
Ortalama
Levent Loft Ofis Emsalleri/2. El Sahiglar
Daire Tipi ~ Ozellik Kat  BrUt Alan(m?) Satfis Degeri  Pazarlkl Satis Degeri
1+1 Yan parsel cepheli, balkonlu ofis 125 33.600.000 28.560.000
1+1 OnU acik, balkonlu ofis 105 26.500.000 23.850.000
1+1 Yan parsel cepheli 110 25.350.000 22.815.000
Ortalama
Levent Loft Daire Emsalleri/Kiralk
. .. Net .

ITDioilre Ozellik Kat  an (,:i; Alan ﬁ:;; Alan/Brit De ISI;JI Kira

P Alan 9 Degeri
1+1 Yan parsel cepheli, kapal mutfakli daire 2 89 120 0,74 140.000 119.000
1+1 Sehir manzarall, agik mutfakl daire 7 89 120 0,74 145.000 123.250
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Brit Alan Birim
Deger (TL/m?2)

218.932
227.208

239.789

253.333
208.636
229.580

BrUt Alan Birim
Deger (TL/m2)
228.480
227.143
207.409
221.011

Pazarlikl  Brit Alan Birim

Deger
(TL/m?2/Ay)

992
1.027
1.009
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NiSPETIYE ON

Nispetiye On Daire Emsalleri/2. El Satislar

Daire

o Ozellik Kat
Tipi
141 GUney cepheli, acik 5
muftfakl daire
Sehir manzaral,
2+ kapal mutfakh ]
Ortalama

Nispetive On Daire Emsalleri/Kiralik

Dare  x el Kat

Tipi

1+1 E§y.o||, acik mutfakl 5
daire

941 Esy'oh, kapal mutfakli 3
daire

Ortalama

KANYON

Kanyon Daire Emsalleri/2. El Sahglar
Daire Tipi  Ozellik

1+1 Kuzey cepheli, kapall mutfakl
1+1 Cift cepheli, kapal mutfakl
2+1 Sehir manzarali, acik mutfakl
3+1 Sehir manzarali, kapal mutfakl
Ortalama

Kanyon Daire Emsalleri/Kirahk

Daire Tipi ~ Ozellik

Gelistirici

Arsa Alani

Toplam insaat Alani

Toplam Satilabilir/Kiralanabilir
Alan

Proje Karmasi

Stok

Sahs Baslangig Tarihi

Proje Teslim Tarihi

Blok Adedi

Unite Adedi

Daire Tipleri

ARB (Aflas-Renkyol-Birincioglu)
insaat Adi Ortakiig

5.000 m2

36.000 m?

Konut, Ticari

2010

Aralik 2014

1 Blok

110 Adet Bagimsiz B&IUm (92
Adet Konut, 18 Adet DUkkan)
T+1, 2+1, 3+1

Brot Net Alan/Brit satis Dederi Pazarlikli Satis Birim Deger
Alan(m2) Alan 3 V€9 Degeri (TL/m?2) (TL/mM2)
88 0,73 24.000.000 22.800.000 259.091
127 0,72 39.900.000 33.915.000 267.047
263.069
BrOT  Nef Alan/BrOt oo Pazarliki kira BV A"’Bzgg‘r
Alan(m2) Alan Degeri (TL/mz/Ay)
88 0,73 125.000 106.250 1.207
127 0,72 140.000 119.000 937
1.072
Gelistirici Eczacibasi-is GYO AS
Arsa Alani 29.427 m?
Toplam insaat Alani 250.000 m?
Toplam -
Satilabilir/Kiralanabilir Alan
Proje Karmasi Konut, Ticari
Stok -
Satis Baslangi¢ Tarihi 2001
Proje Teslim Tarihi 2006
Blok Adedi 4 Blok
Unite Adedi 179 Konut, 1 Ofis Blogu, 195
Is Yeri, 25 Adet Ofis)
Daire Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1
Alon(?xrg)t Satis De@eri  Pazarlikl Satis Dederi (TL/m?) Birim Deger (TL/m?2)
108  35.000.000 33.250.000 307.870
120 45.000.000 38.250.000 318.750
150  47.000.000 42.300.000 282.000
250  67.000.000 63.650.000 254.600
290.805
Brit Alan
Kat  Brit Alan(m?) Kira Degeri Pazarlkli Kira Degeri  Birim Deger
(TL/m2/Ay)
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1+1 Kuzey cepheli, kapali mutfakl
1+1 Kuzey cepheli, acik mutfakli

3+1 Kuzey cepheli, kapal mutfakli

Ortalama

METROCITY

Metrocity Daire Emsalleri/2. El Sahslar
Daire

Tipi Ozellik

1+1 Kuzey cepheli, kapal mutfakli

2+1 Kuzey cepheli, kapall mutfakl

2+1 GUney cephe, Zincirlikuyu manzarali
3+1 Sehir manzarall, kapal mutfakli
Ortalama

Metrocity Daire Emsalleri/Kiralik

ﬁsi're Ozellik

2+1 GUney cephe, Zincirlikuyu manzarali
3+1 Sehir manzarall, kapal mutfakl, esyal
Ortalama

iSTANBLOOM

istanbloom Daire Emsalleri/2. El Sahslar

Daire -~ Net
Tipi Ozellik Kat Alan(m?)
1+1 Bogaz manzarali 30+ 93.4

8 130 190.000
110 150.000
4 190 230.000
Gelistirici
Arsa Alani

Toplam insaat Alani
Toplam Satilabilir/Kiralanabilir
Alan

Proje Karmasi

Stok

Sahs Baslangig Tarihi
Proje Teslim Tarihi
Blok Adedi

Unite Adedi

Daire Tipleri

Toplam Satilabilir/Kiralanabilir
Alan

Proje Karmasi

Stok

Sahs Baslangi¢ Tarihi

Proje Teslim Tarihi

Blok Adedi

Unite Adedi

Daire Tipleri
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161.500 1.242
127.500 1.159
195.500 1.029

1.143

AJim ve Ozdemir Allesi

24.000 m?

210.200 m?

16.500 m?'lik Ofis Blogu, 46.700
m2'lik 27'ser Katl 2 Konut
Blogu, 52,000 m2'lik AVM
Konut, Ofis, AVM

1998

2006
4 Blok

1+1, 2+1, 3+1, 4+1

Kat Net Brut Net St e Pazarlkli Satis Birim Deger
Alan(m?) Alan(m?) Alan/BrUt Degeri (TL/m?2) (TL/m2)
3 90.7 121 0,75 20.500.000 19.475.000 160.950
4 112 155 0,72 26.000.000 24.700.000 159.355
4 112 155 0,72 27.000.000 25.650.000 165.484
2 205,9 282 0,73 39.000.000 37.050.000 131.383
154.293
Kat Alan ('r\lni)t Alan (I?Tr;)t Alon/Al?er Kira Degeri F’ozor||||3<|(|e g;;?i Brot A|qr|13 ggg
an (TL/m2/Ay)
12 1272 176 0,72 135.000 108.000 614
16 205,9 282 0,73 210.000 168.000 596
605
Gelistirici Esin Yapi
Arsa Alqm 14.760 m?
Toplam Insaat Alani 79.571 m?

Residence, Magaza

2009

2011

1 Blok
165 Daire

1+1, 2+1, 3+1, 4+1

Brot Net Alan/Brot Satis Pazarlikl Satis Degeri Birim Deger
Alan(m?) Alan Degeri (TL/m?2) (TL/m?2)
125 0,75 28.000.000 26.600.000 212.800



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

Zincirlikuyu
1+1 manzaral, agik 4 77
mutfakli
1+1 Sehir manzarali 9 77
2+1 Bogaz manzarali 30+ 135
2+1 Bogaz manzarali 25 122,72
241 Bogaz manzarali, 25 131
terasl
Ortalama
istanbloom Daire Emsalleri/Kiralik
Daire Tipi  Ozellik Kat
1+1 Sehir manzarali 14
2+1 Bogaz manzarali 26
Ortalama

ASTORIA KEMPINSKI RESIDENCE

[

103

103
182
165

178

Net Alan(m?)
82
122,72

Pazarlikli Kira Degeri

0,75  25.500.000 24.225.000 235.194
0,75 25.900.000 24.605.000 238.883
0,74  49.700.000 47.215.000 259.423
0.74  60.000.000 48.000.000 290.909
074  50.000.000 45.000.000 252.809
248.336
Brut Alan(m?) Net Alan/Brit Alan Kira Degeri
110 0.75 140.000
165 0.74 200.000
Gelistirici Astas Holding
Arsa Alani 10.741 m?
Toplam Insaat Alani 127.000 m?

Toplam Satlabilir/Kiralanabilir
Alan

Proje Karmasi

Stok

Sahs Baslangi¢ Tarihi

Proje Teslim Tarihi

Blok Adedi

Unite Adedi

Daire Tipleri

Astoria Kempinski Residence Ofis Emsalleri/2. El Sahslar

Daire Tipi Ozellik Kat
3+1 Bogaz manzarali 20
3+1 Bogaz manzarali 16
3+1 Bogaz manzarali 19
Yarm kat Bogaz manzarali 20+
Tam kat Bogaz manzarali 20+
Tam kat Sehir manzaral 10
Ortalama

BrUt Alan(m?)
200
156
210
380
650
650

Astoria Kempinski Residence Ofis Emsalleri/Kiralk

Daire Tipi Ozellik Kat
2+1 Sehir manzaral 10+
Tam kat Sehir manzaral 7
Tam kat Sehir manzaral 4
Tam kat Sehir manzaral 10+
Ortalama

DiUkkan Emsalleri

DUkkan Emsalleri/2. El Satiglar

Konum
Nispetiye Cad.
Lalapasa Sk.
Akgam Cad.
Nispetiye Cad.

Ozellik

30+ yillik binada, cadde cepheli
30+ yillik binada, sokak cepheli
30+ yillik binada, cadde cepheli
30+ yillik binada, cadde cepheli

BrUt Alan(m?)

156
650
650
650

Kat
Giris
Giris
Giris

GiristAsma*

Satis Degeri
41.800.000
34.500.000
45.050.000
84.900.000

105.000.000

130.000.000

Kira Degeri
160.000
500.000
550.000
500.000

Residence, Ofis

2007
2 Blok

112.000

160.000
994

184(64 Ofis, 120 Residence)

1+1,2+1,3+1

Pazarlikl Satis Degeri (TL/m?2)

37.620.000
29.325.000
40.545.000
72.165.000
99.750.000

117.000.000

Pazarlikli Kira Degeri

128.000
400.000
440.000
425.000

Birim Deger (TL/m?)

188.100
187.981
193.071
189.908
153.462
180.000
182.087

BrUt Alan Birim Deger

(TL/m2/Ay)
821
615
677
654
692

Net Alan(m?) ~ Satis Degeri Pazarlkli Satis Degeri (TL/m?)
23 17.750.000 15.975.000
27 10.000.000 9.500.000
23 17.000.000 16.150.000
23 12.000.000 11.400.000

Birim Deger (TL/m?)
694.565
351.852
702.174
495.652

-
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Aytar Cad. 30+ yillik binada, cadde cepheli Giris 22 8.900.000 8.455.000 384.318

*Emsaller asma katli olup asma kat alani giris kat alanina indirgenmistir.

DUkkan Emsalleri/Kiralk

< Kira Degeri Pazarlikli Kira Degeri Birim Kira Degeri
2
Konum Ozellik Kat  Net Alan(m?) ) ) (TL/m2/Ay)
Nispetiye Cad. 30+ yilik Melodi Pasaji icinde Girig 13 26.500 25.175 1.937
'é’gg* ©nong 20-25 yilik binada, cadde cepheli Giris 35 80.000 72.000 2057
Ara sokak 26-30 yillik binada, Pol Center Giris 34 55.000 52.250 1.537
icinde
Nispetiye Cad. 30+ yilik Melodi Pasaji icinde Girig+tAsma* 25 45.000 42.750 1.710

*Emsaller asma katl olup asma kat alani giris kat alanina indirgenmistir.

Kiralik Ofis Emsalleri

Ofis Emsailleri/Kiralk

e " Kira Degeri Pazarlikli Kira Degeri Birim Kira Degeri
2’
Konum Ozellik Kat  BrUt Alan (m?) ) ) (TL/m2/Ay)
2 ~ H 2 ~
Yap! Kredi Plaza 486 m? oldugu beyan ediien 405 m? oldugu 8 405 350.000 322.000 795
dUsUnUlen ofis
en o 3 —
Metrocity 800 m? oldugu beyan edilen 722 m* oldugu 10+ 722 850.000 680.000 942
dUsUnUlen tam kat ofis
Apa Giz Plaza 1.000 m* oldugu beyan edilen 900 m* oldugu 10+ 900 900.000 783.000 870
dUsUnUlen ofis
Nida Kule 496 m? oldugu beyan edilen 420 m* oldugu 10+ 420 595.000 476.000 1133
dUsUnUlen ofis
2 ~ H 2 ~
Sapphire 570 m? oldugu beyan edilen 500 m*oldugu 7y 500 596.352 506.899 1014

dUsUnUlen ofis

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanindan Cikarhimis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler
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Bdlgedeki Emsal Alinan Projele Konumlarini Gésteren Kroki
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5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintil Aglkla_ma, Emsal Bilgilerinde
Yapilan Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine lliskin Detayl Agiklamalar Ve
Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu projedeki bagmsiz bolumlerin Pazar Degeri ve Pazar Kira degerlerinin takdiri i¢in yokin
cevrede konumlu, degerlemeye konu bagmsiz bolumler ile benzer nitelikli “ofis, dUkkan ve konut” emsal
arastirmasi yapilmigtir. Yapilan arastirmalarda gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile gérisulmus ve
online gayrimenkul pazarlama site ilanlan incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin
zamanda satisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkuller hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agdirlikli olarak
halihazirda piyasada satilik ve kirallk olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan égrenilmistir. Edinilen bilgiler,
sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalanndan alinan emsal
bilgilerinin tutarl olduklar goérolmustor.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni Pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih ediimesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklar olan emsallerin serefiye farklliklan
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkullerin fiziksel &zelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki &zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUklogu, yap yasi, insaat kalitesi, teknik &zellikleri vib. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farklliklarnin dederlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkl mUlkiyet tarzlannin (hisseli mUlkiyet, Ust hakki devri, devre mUlk vs.) ortaya cikaracagdi serefiye
farkliiklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih edilmesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bdlgedeki emsal satis fiyatlan incelendiginde asagidaki bilgilere
ulasimaktadir.

e Kapal alani bUyUGdukce birim satis degerinde azalmalar olmaktadir.
¢ Satilik Ofis ve Kanut emsallerinden degerleme konusu bagimsiz bélumlere denk olanlarinin beyan edilen

fiyatlara gore satis bedellerinin brit alan Uzerinden ortalama 230.000 TL/m? - 285.000 TL/m? aralginda
oldugu, satilik Dukkan emsallerinin ise beyan edilen fiyatlara gore satis bedellerinin net alan Uzerinden
ortalama 370.000 TL/m? - 800.000 TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.

e Satisa cikarlan ofis/konut emsallerinin tamaminda, asansdr-merdiven cekirdedi, sahanlik, ortak alan wc
vb. alanlar dahil edilerek kat britb alani Gzerinden satisa ¢cikanldigr tespit edilmistir. Uygulanan serefiye
calismasinda bu alanlar Uzerinden hesaplama yapilmustir.

Emsallerin Karsilastinimasi

Satilik konut/ofis ve dUkkan emsalleri, olumlu/olumsuz 6zelliklerin gére karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi
ile uyumlu hale getiriimistir.

Emsal gayrimenkullerden dngorilen pazarlik paylarinin distlmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik ve kullanim alani bUyUkIGgU" gibi kriterlere gore serefiyelendirilmistir.
Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun 5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarnndan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler” bdlumunde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlarn géz 6ninde bulundurularak; ulasim akslanna olan mesafesi, erisilebilirligi, merkezi
konumu vb. kriterleri g6z 6ninde bulundurularak duzeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat Kalitesine iliskin Dizeltme Kriterinde, binanin yapillis tarzi, yapim vyili, teknik dzellikleri, bakim
durumu, malzeme kalitesi vb. kriterleri géz 6ninde bulundurularak duzeltme yapilmistir.

Emsallerin Mimari Ozelliklerine iliskin Dizeltme Kriterinde, binanin teknik ve altyapi ézellikleri, kapali-acik otopark
durumu, kattaki konumu vb. kriterleri goz 6nUnde bulundurularak duzeltme yapilmistir.

Emsallerin Alana lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz éninde bulundurularak dizeltme yapilmigtir.
KUcUk alana sahip ofisler, buyuk alana sahip ofislere gére daha yUksek birim degerlerle kiralanmaktadir.

Konut ve ofis emsalleri incelendigi birim degerlerin benzerlik gdsterdigi tespit edilmis olup konut ve ofis emsalleri
icin tek serefiye tablosu hazirlanmistir.

Konut/ofis emsalleri proje ismine gére dUkkan emsaller emsal numarasina gore tabloya islenmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkhliklari:

Degerleme konusu gayrimenkullere benzer nitelikli konut/ofis emsallerinin, kat brit alani Uzerinden satisa
cikanldigi tespit edilmis olup, degerleme konusu gayrimenkullerin ise konut/ofis brit alani Uzerinden degerleme
calismasina katildigr icin, konut/ofis emsalleri serefiye calismasina dahil edilirken, asansér — merdiven ¢cekirdedi,
kat holU, sahanlik vb. dikkate alinip ofis brit alanlar Uzerinden dahil edilmistir.
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Bina yasi dUsUk yapilar, yUksek olanlara gére daha yUksek degerde alici bulabilmektedir. Bu durum insaat
kalitesine iliskin duzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak géz énunde bulundurulmustur.

Plaza tarzinda olan yapilar, mUstakil tarzda kUgUk alana sahip binalara gére daha yUksek degerde alic
bulabilmektedir. Bu durum mimari 6zellige iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak gdz 6ninde
bulundurulmaktadir.

Emsal gayrimenkuller, dederleme konusu gayrimenkullere goére “Daha lyi Konumda, Daha lyi insaat Kalitesine
Sahip, Daha lyi Mimari Ozelliklere Sahip ve Daha KicUk Alana Sahip ise serefiye negatif girlmektedir.

Dikkan Satis Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilagtirma Tablosu — Dukkan Satis Degeri

El E2 E3 E4 ES
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 17.750.000 10.000.000 17.000.000 12.000.000 8.900.000 TL
Pazarlik Pay 10% 5% 5% 5% 5% %
Duzeltimis Deger (B) 15.975.000 9.500.000 16.150.000 11.400.000 8.455.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 26 40 35 30 30 m?
Alan DUzeltmesi 0.88 0,68 0,66 0,77 073 %
Duzeltiimis Alan (D) 23 27 23 23 22 m?
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 682.692 250.000 485.714 400.000 296.667 TL/m?
Pazarlikl DUzeltiimis Deger (B/D) 694.565 351.852 702.174 495.652 384.318 TL/m?
Konuma liskin Dizeltme 0% 0% -20% 0% 20% %
insaat Kalitesine lliskin DUzeltme 20% 45% 20% 20% 20% %
Mimari Ozellik Dizeltme 15% 20% 15% 15% 20% %
Alana lliskin DUzeltme -20% -18% -20% -20% -20% %
Toplam DUzeltme 15% 47% -5% 15% 40% %
Serefiye Uygulanmis Deger 798.750 517.222 667.065 570.000 538.045 TL/m?
Ortalamasi 618.217 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir. Serefiyendirme calismasi 6n cephede bulunan 40 m? alanl dUkkan dikkate alinarak
yapilmistir.

Diikkan Kira Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilashrma Tablosu — Dikkan Kira Degeri

El E2 E8) E4
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 26.500 80.000 55.000 45.000 TL
Pazarlik Payi 5% 10% 5% 5% %
DUzeltilmis Deger (B) 25.175 72.000 52.250 42.750 TL
Pazarlanan Alan (C) 26 70 70 35 m?
Alan DUzeltmesi 0,50 0,50 0,49 071 %
Duzeltiimis Alan (D) 13 35 34 25 m?
DUzeltme Oncesi Deger (A/C) 1.019 1.143 786 1.286 TL/m?
Pazarlikl DUzeltiimis Deger (B/D) 1.937 2.057 1.537 1.710 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 40% 15% 50% 40% %
insaat Kalitesine lliskin DUzeltme 20% 20% 20% 20% %
Mimari Ozellik Dizeltme 16% 18% 18% 18% %
Alana lliskin DUzeltme -25% 0% 0% -20% %
Toplam DUzeltme 51% 53% 88% 58% %
Serefiye Uygulanmis Deger 2.924 3.147 2.889 2.702 TL/m?
Ortalamasi 2.916 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi ézelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir. Serefiyendirme ¢alismasi 6n cephede bulunan 40 m? alanl dUkkan dikkate alinarak
yapilmigtir.

Degerleme konusu 158 bagimsiz bdliUm nolu dukkanin yapilan serefiyelendirme calismasi ile satis degerinin
620.000 TL/m? olacag@ina 157 bagmsiz bélim alaninin bUyuk olmasi dikkate alinmis ve serefiyeli satis degerinin
580.000 TL/m? olacag kanaatine varilmistir.

Degerleme konusu 158 badimsiz bolum nolu dUkkanin yapilan serefiyelendirme ¢alismasi ile kira degerinin 2.916
TL/m?/Ay olacagina 157 bagimsiz bélim alaninin bUyUk olmasi dikkate alinmis ve serefiyeli kira degerinin 2.728
TL/m?/Ay olacagi kanaatine varimigtir.

159 bagimsiz bolim nolu dUkkanin ise arka cephede yer almasi ve alaninin digerlerinden bUyUk olmasi sebebi
ile serefiyeli satis degerinin 400.000 TL/m? olabilecegdi gbrUs ve kanaatine varimistir.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 41 |



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

159 bagimsiz bélim nolu dukkanin ise arka cephede yer almasi ve alaninin digerlerinden bUyUk olmasi sebebi
ile serefiyeli kira degerinin 1.881 TL/m?/Ay olabilecegdi gorUs ve kanaatine varilmigtir.

Bu birim degerler dUkkanin, ortak alanlar dahil edilmeden net alani Uzerinden birim degerleri olarak hesaba
eklenmistir.

Konut/Ofis Sahs Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Konut/Ofis Satis Degeri
Sapphire Levent Loft Nispetiye On Kanyon Metrocity istanbloom  Astoria

Ortalama Birim Deger 233.120 229.580 263.069 290.805 154.293 248.336 182.087 TL/m?
Konuma lliskin Dizeltme 0% 0% 8% 0% 0% 12% 20% %
insaat Kalitesine lliskin DUzeltme 0% 0% 0% -5% 20% 0% 20% %
Mimari Ozellik Dizeltme 0% 0% 0% -5% 20% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme 5% 0% 0% 4% 5% 5% 5% %
Toplam DUzeltme 5% 0% 8% -6% 45% 17% 45% %
Serefiye Uygulanmis Deger 244,776 229.580 284115 273.357 223.725 290.554 264.026 TL/m?
Ortalamasi 258.590 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.

Degerleme konusu tadilat projesi ile ofisten dénUstUrilen konutlarin ve 23. Katta bulunan ofislerin ortalama satis
degerinin brut alan Uzerinden 258.000 TL/m? olabilecedi goérUs ve kanaatine varimigtir.

2. kattaki ofislerin (terasl ofis kat) ve ofis olarak kullanilan ve mevcutta kiracili olmasi, alt katlarda yer almailari,
alanlarn, manzara durumu, nitelikleri, ic mekan ozellikleri dikkate alinarak brit alani ortalama satis degeri 227.000
TL/m? birim deger belilenmistir. Biim deger hesaplanirken 2. Katta yer alan 1018 m? teras alani da dikkate
alinmustir.

2. kat disindaki ofislerin ise kat britt bazinda satis fiyati ortalama yaklasik 240.000 TL/m? olarak alinmustir.

Karsilastirma Tablosu — Konut/Ofis Kira Degeri
Sapphire Levent Loft Nispetiye On Kanyon Metrocity Istanbloom Astoria

Ortalama Birim Deger 983 1.009 1.072 1.143 605 994 712 TL/m?2
Konuma lliskin Dizeltme 0% 0% 8% 0% 0% 12% 20% %
insaat Kalitesine lliskin DUzeltme 0% 0% 0% -5% 20% 0% 20% %
Mimari Ozellik DUzeltme 0% 0% 0% -5% 20% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme 5% 0% 0% 4% 5% 5% 5% %
Toplam DUzeltme 5% 0% 8% -6% 45% 17% 45% %
Serefiye Uygulanmis Deger 1.032 1.009 1.158 1.075 877 1.163 1.003 TL/m?
Ortalamasi 1.045 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi ézelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu tadilat projesi ile ofisten dénUstGrilen konutlann ve 23. Katta bulunan ofislerin ortalama kira
degerinin brit alan Uzerinden 1.045 TL/m?/Ay olabilecegi gérUs ve kanaatine varilmigtir.

Karsilashrma Tablosu — Ofis Kiralik Degeri

El E2 E3 E4 ES
Durum Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
Pazarlanan Deger (A) 350.000 850.000 900.000 595.000 596.352 TL/Ay
Pazarlk Payi 8% 20% 13% 20% 15% %
Duzeltimis Deger (B) 322.000 680.000 783.000 476.000 506.899 TL/Ay
Pazarlanan Alan (C) 486 273 875 490 1.245 m?
Alan DUzeltmesi 17% -164% -3% 14% 60% %
Duzeltiimis Alan (D) 405 722 900 420 500 m?
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 720 3.114 1.029 1.214 479 TL/m?/Ay
Pazarlikl DUzeltiimis Deger (B/D) 795 942 870 1.133 1.014 TL/m?/Ay
Konuma lliskin Dizeltme 0% 0% 0% 0% 10% %
insaat Kalitesi ve Mimari OzellikDizeltmesi 0% 40% 0% 0% 0% %
Alana iliskin DUzeltme -10% 0% 0% -10% -10% %
Toplam DUzeltme -10% 40% 0% -10% 0% %
Serefiye Uygulanmis Deger 716 1.319 870 1.020 1.014 TL/m?/Ay
Ortalamasi 988 TL/m?/Ay
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*Emsal tasinmaz daha iyi 6zelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.

2. kattaki ofislerin (terasl ofis katl) ve ofis olarak kullanilan ve mevcutta kiracili olmasi, alt katlarda yer almalari,
alanlar, manzara durumu, nitelikleri, ic mekan ozellikleri dikkate alinarak kira degeri kat brit alani ortalamasi 9288
TL/m?/Ay birim deger belilenmistir.

-
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lll-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlarn
Hakkinda Teblig"” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar
ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartian 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yéntemleri”
baslikli 10.4. maddesinde; "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek
bir ydontemin dogruluguna ve guUvenilirligine yuUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesiicin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”belirtmesi
yapimistir.

Tek bir ydntem ile gGvenilir bir karar verilebilmesiicin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin buglnkU Pazar
Satis ve Pazar Kira degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullanimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

6.1.1 Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (lbenzer) varliklarla karsilastinimasi
suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

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

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

(c) dbnemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl 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 igin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calsmasinda konu gayrimenkulin satis degerlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yéntemi
kullanilmustir.

Pazar Yaklasimi ydnteminde, yakin dénemde pazara cikartiimis, satiimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapimistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari &zellik, insaat kalitesi ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak
pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalarn ile géristimus; kamu kurum ve kuruluslarindan
da bilgi edinilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gore; * degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcude benzerlik tasiyan varliklarnn aktif olarak
islem gdrmesi ve/veya”, “dnemli dlcUde benzer varlklar ile ilgili sik yapillan ve/veya gincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkule emsal olabilecek satilik ofis, dUkkan ve
konut emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarnn kendi icerisinde istikrarl hareket etmesi sebebiyle pazar
yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

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
Yakinlhigini Gosteren Krokiler

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

6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Dizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar Ve Diger Varsayimlar

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

-
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6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yapllan arastrmalar, degerleme sUreci ve emsal analizinden hareketle belirlenen 6zellikler gdéz 6ninde
bulundurularak bagimsiz bélimler icin ortalama deger tespiti yapilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar ofis
projesinden konut, ofis, dUkkan karma projesine donUstUrilen Seker Kule'de yer almaktadir.

Kat ve alan bazinda serefiyelendirme yapilarak tasinmazalara ayn ayr deger takdir edilmistir.
Bagimsiz bolumler icin takdir edilen pazar degerleri asagidaki tablolarda belirfilmigtir.

Konut ve 23. Katta Bulunan Ofis Nitelikli Bagimsiz Boliumlerin Satis Degeri:

BBSTL?:}TIS\;Z Bulundugu Kat Niteligi A?;ﬂ(';ﬁ%‘i; TOpEra?':]?; STgrzlf(i]yrg DegeBrl(r+B Deger(TL) Yaklasik Deger(TL)
1 9 Konut 73,01 120,58 0,370 241.303 29.096.334 29.096.000
2 9 Konut 59,32 99,24 0,370 245.041 24.317.843 24.318.000
3 9 Konut 68,36 113,99 0,410 249.605 28.452.461 28.452.000
4 9 Konut 71,06 117,30 0,435 249.774 29.298.539 29.299.000
5 9 Konut 66,55 110,73 0,365 243.947 27.012.258 27.012.000
6 9 Konut 67,79 112,97 0,275 229.808 25.961.423 25.961.000
7 9 Konut 66,10 110,14 0,270 220.706 24.308.562 24.309.000
8 10 Konut 73,01 120,58 0,380 243.064 29.308.716 29.309.000
9 10 Konut 59,32 99,24 0,380 246.829 24.495.345 24.495.000
10 10 Konut 68,36 113,99 0,420 251.375 28.654.251 28.654.000
11 10 Konut 71,06 117,30 0,445 251.515 29.502.710 29.503.000
12 10 Konut 66,55 110,73 0,375 245.734 27.210.150 27.210.000
13 10 Konut 67,79 112,97 0,285 231.611 26.165.042 26.165.000
14 10 Konut 66,10 110,14 0,280 222.444 24.499.968 24.500.000
15 11 Konut 73,01 120,58 0,390 244.826 29.521.098 29.521.000
16 11 Konut 59,32 99,24 0,390 248.618 24.672.848 24.673.000
17 11 Konut 68,36 113,99 0,430 253.145 28.856.042 28.856.000
18 11 Konut 71,06 117,30 0,455 253.256 29.706.881 29.707.000
19 11 Konut 66,55 110,73 0,385 247.521 27.408.042 27.408.000
20 11 Konut 67,79 112,97 0,325 238.820 26.979.518 26.980.000
21 11 Konut 66,10 110,14 0,290 224.182 24.691.374 24.691.000
22 12 Konut 73,01 120,58 0,400 246.587 29.733.480 29.733.000
23 12 Konut 59,32 99,24 0,400 250.407 24.850.350 24.850.000
24 12 Konut 68,36 113,99 0,440 254.916 29.057.832 29.058.000
25 12 Konut 71,06 117,30 0,465 254.996 29.911.052 29.911.000
26 12 Konut 66,55 110,73 0,395 249.309 27.605.934 27.606.000
27 12 Konut 67,79 112,97 0,335 240.623 27.183.137 27.183.000
28 12 Konut 66,10 110,14 0,300 225.920 24.882.780 24.883.000
29 13 Konut 73,01 118,93 0,410 251.794 29.945.862 29.946.000
30 13 Konut 59,32 99,24 0,410 252.195 25.027.853 25.028.000
31 13 Konut 68,36 113,99 0,450 256.686 29.259.623 29.260.000
32 13 Konut 71,06 117,30 0,475 256.737 30.115.223 30.115.000
33 13 Konut 66,55 110,73 0,405 251.096 27.803.826 27.804.000
34 13 Konut 67,79 112,97 0,345 242.425 27.386.756 27.387.000
35 13 Konut 66,10 110,14 0,310 227.657 25.074.186 25.074.000

36* 14 Konut 65,67 109,00 0,430 244.005 26.596.499 26.596.000
37* 14 Konut 55,64 93,19 0,410 262.722 24.483.029 24.483.000
38 14 Konut 68,36 113,99 0,455 261.050 29.757.078 29.757.000
39 14 Konut 71,06 117,30 0,490 258.384 30.308.388 30.308.000
40 14 Konut 66,55 110,73 0,415 255.616 28.304.387 28.304.000
41 14 Konut 67,79 112,97 0,355 245.759 27.763.340 27.763.000
42* 14 Konut 55,80 93,27 0,355 232.760 21.709.539 21.710.000
43* 15 Konut 66,02 109,00 0,440 245.711 26.782.488 26.782.000
44* 15 Konut 55,64 93,19 0,420 264.585 24.656.667 24.657.000
45 15 Konut 68,36 113,99 0,505 270.021 30.779.658 30.780.000
46 15 Konut 71,06 117,30 0,550 268.788 31.528.860 31.529.000
47 15 Konut 66,55 110,73 0,425 257.423 28.504.418 28.504.000
48 15 Konut 67,79 112,97 0,365 247.572 27.968.236 27.968.000
49* 15 Konut 55,80 93,27 0,365 234.478 21.869.757 21.870.000
50* 16 Konut 58,63 97,27 0,480 265.090 25.785.300 25.785.000
51* 16 Konut 53,03 87.56 0,450 258.466 22.631.310 22.631.000
52 16 Konut 68,36 113,99 0,520 271.240 30.918.624 30.919.000
53 16 Konut 71,06 117,30 0,555 270.021 31.673.484 31.673.000
54 16 Konut 66,55 110,73 0,435 255.116 28.248.980 28.249.000
55 16 Konut 67,79 112,97 0,375 248.252 28.045.050 28.045.000
56* 16 Konut 47,45 80,68 0,430 242.028 19.526.793 19.527.000
57 17 Konut 58,63 97.27 0,510 270.463 26.307.975 26.308.000
58 17 Konut 53,03 87,56 0,530 272.727 23.879.934 23.880.000
59 17 Konut 68,36 113,99 0,550 276.593 31.528.860 31.529.000
60 17 Konut 71,06 117,30 0,605 278.704 32.691.924 32.692.000
61 17 Konut 66,55 110,73 0,445 256.894 28.445.837 28.446.000
62 17 Konut 67,79 112,97 0,385 250.058 28.249.014 28.249.000

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 45 |



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

63 17 Konut 47,45 80,68 0,460 247.105 19.936.446 19.936.000
64 18 Konut 58,63 97,27 0,570 281.210 27.353.325 27.353.000
65 18 Konut 53,03 87.56 0,590 283.422 24.816.402 24.816.000
66 18 Konut 68,36 113,99 0,560 278.378 31.732.272 31.732.000
67 18 Konut 71,06 117,30 0,615 280.440 32.895.612 32.896.000
68 18 Konut 66,55 110,73 0,455 258.671 28.642.694 28.643.000
69 18 Konut 67,79 112,97 0,395 251.863 28.452.978 28.453.000
70 18 Konut 47,45 80,68 0,470 248.798 20.072.997 20.073.000
71 19 Konut 58,63 98,26 0,580 280.816 27.592.962 27.593.000
72 19 Konut 53,03 88,55 0,590 295.306 26.149.379 26.149.000
73 19 Konut 134,15 220,30 0,500 264.999 58.379.175 58.379.000
74 19 Konut 66,44 111,72 0,465 258.503 28.879.985 28.880.000
75 19 Konut 67,79 113,96 0,470 262.386 29.901.564 29.902.000
76 19 Konut 47,45 81,67 0,520 254.784 20.808.192 20.808.000
77 20 Konut 71,56 118,69 0,540 270.641 32.122.398 32.122.000
78 20 Konut 59,28 100,23 0,600 278.065 27.870.480 27.870.000
79 20 Konut 134,15 217,29 0,510 272.259 59.159.082 59.159.000
80 20 Konut 66,55 111,72 0,485 263.087 29.392.085 29.392.000
81 20 Konut 67,79 113,96 0,485 266.143 30.329.640 30.330.000
82 20 Konut 66,66 111,13 0,430 247.940 27.553.598 27.554.000
83 21 Konut 71,56 118,69 0,550 272.399 32.330.985 32.331.000
84 21 Konut 59,28 100,23 0,610 279.803 28.044.671 28.045.000
85 21 Konut 134,15 217,29 0,520 274.062 59.550.864 59.551.000
86 21 Konut 66,55 111,72 0,495 264.859 29.590.012 29.590.000
87 21 Konut 67,79 113,96 0,495 267.935 30.533.880 30.534.000
88 21 Konut 66,66 111,13 0,440 249.674 27.746.280 27.746.000
89 22 Konut 71,56 118,69 0,560 274.156 32.539.572 32.540.000
20 22 Konut 59,28 100,23 0,620 281.541 28.218.861 28.219.000
21 22 Konut 134,15 217,29 0,530 275.865 59.942.646 59.943.000
92 22 Konut 66,55 111,72 0,505 266.630 29.787.938 29.788.000
93 22 Konut 67,79 113,96 0,505 269.727 30.738.120 30.738.000
24 22 Konut 66,66 111,13 0,450 251.408 27.938.963 27.939.000
925 23 Konut 59,28 100,23 0,630 283.279 28.393.052 28.393.000
26 23 Konut 134,15 217,29 0,540 277.668 60.334.428 60.334.000
97 23 Konut 66,55 111,72 0,515 268.402 29.985.865 29.986.000
98 23 Konut 67,79 113,96 0,515 271.519 30.942.360 30.942.000
153 23 Ofis 71,56 118,69 0,570 275.913 32.748.159 32.748.000
154 23 Ofis 66,66 111,13 0,460 253.142 28.131.645 28.132.000
Toplam 6.853,10 11.392,04 2.936.442.281 2.936.440.000

Konut ve 23. Katta Bulunan Ofis Nitelikli Bagimsiz Bolimlerin Kira Degeri;

BBéj(TLQJrIYTIS\;Zo Bulundugu Kat Niteligi A?éflé?ﬁ?rg; TopLBJrg?rr;%l ;grzlf?yme DegeBrl(l}B Deger(TL) Yaklasik Deger(TL)
1 9 Konut 73,01 120,58 0,370 979 118.072 118.000
2 9 Konut 59,32 99,24 0,370 994 98.681 99.000
3 9 Konut 68,36 113,99 0,410 1.013 115.459 115.000
4 9 Konut 71,06 117,30 0,435 1.014 118.893 119.000
5 9 Konut 66,55 110,73 0,365 990 109.615 110.000
6 9 Konut 67,79 112,97 0,275 933 105.351 105.000
7 9 Konut 66,10 110,14 0,270 896 98.643 99.000
8 10 Konut 73,01 120,58 0,380 986 118.934 119.000
9 10 Konut 59,32 99,24 0,380 1.002 99.401 99.000
10 10 Konut 68,36 113,99 0,420 1.020 116.278 116.000
11 10 Konut 71,06 117,30 0,445 1.021 119.721 120.000
12 10 Konut 66,55 110,73 0,375 997 110.418 110.000
13 10 Konut 67,79 112,97 0,285 940 106.177 106.000
14 10 Konut 66,10 110,14 0,280 903 99.420 99.000
15 11 Konut 73,01 120,58 0,390 993 119.796 120.000
16 11 Konut 59,32 99,24 0,390 1.009 100.122 100.000
17 11 Konut 68,36 113,99 0,430 1.027 117.097 117.000
18 11 Konut 71,06 117,30 0,455 1.028 120.550 121.000
19 11 Konut 66,55 110,73 0,385 1.004 111.221 111.000
20 11 Konut 67,79 112,97 0,325 969 109.482 109.000
21 11 Konut 66,10 110,14 0,290 910 100.197 100.000
22 12 Konut 73,01 120,58 0,400 1.001 120.658 121.000
23 12 Konut 59,32 99,24 0,400 1.016 100.842 101.000
24 12 Konut 68,36 113,99 0,440 1.034 117.916 118.000
25 12 Konut 71,06 117,30 0,465 1.035 121.378 121.000
26 12 Konut 66,55 110,73 0,395 1.012 112.024 112.000
27 12 Konut 67,79 112,97 0,335 976 110.308 110.000
28 12 Konut 66,10 110,14 0,300 917 100.974 101.000
29 13 Konut 73,01 118,93 0,410 1.022 121.519 122.000
30 13 Konut 59,32 99,24 0,410 1.023 101.562 102.000
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31 13 Konut 68,36 113,99 0,450 1.042 118.735 119.000
32 13 Konut 71,06 117,30 0,475 1.042 122.207 122.000
33 13 Konut 66,55 110,73 0,405 1.019 112.827 113.000
34 13 Konut 67,79 112,97 0,345 984 111.135 111.000
35 13 Konut 66,10 110,14 0,310 924 101.750 102.000
36* 14 Konut 65,67 109,00 0,430 990 107.928 108.000
37* 14 Konut 55,64 93.19 0,410 1.066 99.351 99.000
38 14 Konut 68,36 113,99 0,455 1.059 120.753 121.000
39 14 Konut 71,06 117,30 0,490 1.049 122.991 123.000
40 14 Konut 66,55 110,73 0,415 1.037 114.858 115.000
41 14 Konut 67,79 112,97 0,355 997 112.663 113.000
42* 14 Konut 55,80 93,27 0,355 945 88.097 88.000
43* 15 Konut 66,02 109,00 0,440 997 108.683 109.000
44* 15 Konut 55,64 93,19 0,420 1.074 100.056 100.000
45 15 Konut 68,36 113,99 0,505 1.096 124.903 125.000
46 15 Konut 71,06 117,30 0,550 1.091 127.943 128.000
47 15 Konut 66,55 110,73 0,425 1.045 115.670 116.000
48 15 Konut 67,79 112,97 0,365 1.005 113.494 113.000
49* 15 Konut 55,80 93,27 0,365 952 88.747 89.000
50* 16 Konut 58,63 97,27 0,480 1.076 104.636 105.000
51* 16 Konut 53,03 87.56 0,450 1.049 91.837 92.000
52 16 Konut 68,36 113,99 0,520 1.101 125.467 125.000
53 16 Konut 71,06 117,30 0,555 1.096 128.530 129.000
54 16 Konut 66,55 110,73 0,435 1.035 114.634 115.000
55 16 Konut 67,79 112,97 0,375 1.007 113.806 114.000
56* 16 Konut 47,45 80,68 0,430 982 79.239 79.000
57 17 Konut 58,63 97,27 0,510 1.098 106.757 107.000
58 17 Konut 53,03 87.56 0,530 1.107 96.904 97.000
59 17 Konut 68,36 113,99 0,550 1.122 127.943 128.000
60 17 Konut 71,06 117,30 0,605 1.131 132.663 133.000
61 17 Konut 66,55 110,73 0,445 1.042 115.432 115.000
62 17 Konut 67,79 112,97 0,385 1.015 114.634 115.000
63 17 Konut 47,45 80,68 0,460 1.003 80.902 81.000
64 18 Konut 58,63 97,27 0,570 1.141 110.999 111.000
65 18 Konut 53,03 87.56 0,590 1.150 100.704 101.000
66 18 Konut 68,36 113,99 0,560 1.130 128.769 129.000
67 18 Konut 71,06 117,30 0,615 1.138 133.489 133.000
68 18 Konut 66,55 110,73 0,455 1.050 116.231 116.000
69 18 Konut 67,79 112,97 0,395 1.022 115.461 115.000
70 18 Konut 47,45 80,68 0,470 1.010 81.456 81.000
71 19 Konut 58,63 98,26 0,580 1.140 111.971 112.000
72 19 Konut 53,03 88,55 0,590 1.198 106.113 106.000
73 19 Konut 134,15 220,30 0,500 1.075 236.901 237.000
74 19 Konut 66,44 111,72 0,465 1.049 117.194 117.000
75 19 Konut 67,79 113,96 0,470 1.065 121.340 121.000
76 19 Konut 47,45 81,67 0,520 1.034 84.439 84.000
77 20 Konut 71,56 118,69 0,540 1.098 130.352 130.000
78 20 Konut 59,28 100,23 0,600 1.128 113.098 113.000
79 20 Konut 134,15 217,29 0,510 1.105 240.066 240.000
80 20 Konut 66,55 111,72 0,485 1.068 119.272 119.000
81 20 Konut 67,79 113,96 0,485 1.080 123.077 123.000
82 20 Konut 66,66 111,13 0,430 1.006 111.812 112.000
83 21 Konut 71,56 118,69 0,550 1.105 131.198 131.000
84 21 Konut 59,28 100,23 0,610 1.135 113.804 114.000
85 21 Konut 134,15 217,29 0,520 1.112 241.656 242.000
86 21 Konut 66,55 111,72 0,495 1.075 120.075 120.000
87 21 Konut 67,79 113,96 0,495 1.087 123.906 124.000
88 21 Konut 66,66 111,13 0,440 1.013 112.594 113.000
89 22 Konut 71,56 118,69 0,560 1.113 132.045 132.000
20 22 Konut 59,28 100,23 0,620 1.142 114.511 115.000
21 22 Konut 134,15 217,29 0,530 1.119 243.246 243.000
92 22 Konut 66,55 111,72 0,505 1.082 120.879 121.000
93 22 Konut 67,79 113,96 0,505 1.095 124.734 125.000
924 22 Konut 66,66 111,13 0,450 1.020 113.376 113.000
925 23 Konut 59,28 100,23 0,630 1.150 115.218 115.000
26 23 Konut 134,15 217,29 0,540 1.127 244.835 245.000
97 23 Konut 66,55 111,72 0,515 1.089 121.682 122.000
98 23 Konut 67,79 113,96 0,515 1.102 125.563 126.000
153 23 Ofis 71,56 118,69 0,570 1.120 132.891 133.000
154 23 Ofis 66,66 111,13 0,460 1.027 114.157 114.000
Toplam 6.853,10 11.392,04 11.915.998 11.917.000

**23. Normal katta 2 adet ofis 4 adet konut bulunmaktadir. Bu katta bulunan ofislerde homeofis/konut kullanimi
gibi bolumlerdirmeler yapiimis ve dekorasyonlar tamamlandigindan konutlar ile beraber serefiyelendirilmistir. Bu
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nedenle 23. Normal katta bulunan 2 adet ofis bilgileri konut nitelikli gayrimenkuller ile ayni tabloda verilmis ve
deger calismasinda bu durum dikkate alinmistir

Ofis Nitelikli Bagimsiz Bolumlerin Sahs Degeri:

Bagimsiz . S s Brif Insaat Genel Brit/Kat Toplam Birim . o

Bél[?m No Hulumelg et Nt Alonlor|§(m2) BrUt Alanlari(m?) §er2fiye Deger(TL) DEeE elRieRl € BRe el
110 2.Asma Ofis 193,41 515,58 0,080 216.000 111.365.875 111.366.000
111 2.Asma Ofis 114,02 303,95 0,080 216.000 65.652.950 65.653.000
112 2.Asma Ofis 225,49 601,10 0,070 214.000 128.635.405 128.635.000
113 2.Asma Ofis 118,00 314,56 0,080 216.000 67.944.642 67.945.000
114 2.Asma Ofis 102,62 273,56 0,220 244.000 66.748.467 66.748.000
115 2.Asma Ofis 192,16 512,25 0,180 236.000 120.891.134 120.891.000
116 1 Ofis 151,77 268,80 0,160 232.000 62.361.825 62.362.000
117 1 Ofis 207,25 367,06 0,240 248.000 91.031.379 91.031.000
118 1 Ofis 32,03 56,73 0,230 246.000 13.955.228 13.955.000
119 1 Ofis 307,27 544,21 0,110 222.000 120.814.215 120.814.000
120 1 Ofis 419,06 742,20 0,170 234.000 173.674.864 173.675.000
121 2 Ofis 36,34 72,18 0,250 403.486 29.123.358 29.123.000
122 2 Ofis 36,89 73,27 0,250 407.224 29.838.066 29.838.000
123 2 Ofis 37,15 73.79 0,250 412.308 30.423.470 30.423.000
124 2 Ofis 81,12 161,12 0,180 389.265 62.719.415 62.719.000
125 2 Ofis 49,27 97.86 0,210 387.609 37.931.875 37.932.000
126 2 Ofis 17,95 35,65 0,250 412.827 14.718.431 14.718.000
127 2 Ofis 26,20 52,04 0,240 405.748 21.114.767 21.115.000
128 2 Ofis 28,62 56,85 0,240 402.720 22.892.910 22.893.000
129 2 Ofis 26,62 52,87 0,240 407.388 21.539.954 21.540.000
130 2 Ofis 34,90 69,32 0,230 403.828 27.993.032 27.993.000
131 2 Ofis 37,28 74,05 0,230 401.527 29.731.660 29.732.000
132 3 Ofis 120,15 421,25 0,150 230.000 96.886.368 96.886.000
133 3 Ofis 64,97 227,78 0,300 260.000 59.223.938 59.224.000
134 3 Ofis 48,48 169,97 0,270 254.000 43.172.519 43.173.000
137 4 Ofis 32,01 112,73 0,340 268.000 30.211.296 30.211.000
139 5 Ofis 109,48 405,70 0,160 232.000 94.122.781 94.123.000
140 5 Ofis 32,01 118,62 0,340 268.000 31.790.140 31.790.000
141 5 Ofis 79,52 294,68 0,290 258.000 76.027.035 76.027.000
142 6 Ofis 23,93 93,38 0,250 250.000 23.345.090 23.345.000
143 6 Ofis 24,70 96,39 0,250 250.000 24.096.269 24.096.000
144 6 Ofis 24,08 93.97 0,250 250.000 23.491.424 23.491.000
145 6 Ofis 27,19 106,10 0,250 250.000 26.525.407 26.525.000
146 6 Ofis 78,00 304,37 0,290 258.000 78.528.473 78.528.000
147 6 Ofis 31,98 124,79 0,290 258.000 32.196.674 32.197.000
155 24 Ofis 103,08 188,50 0,420 284.000 53.534.759 53.535.000
156 24 Ofis 349,70 639,50 0,340 268.000 171.385.284 171.385.000
Toplam 3.624,70 8.716,73 2.215.640.377 2.215.637.000

Ofis Nitelikli Bagimsiz Bolumlerin Kira Degeri:

Bagimsiz ~ Ao Brit Insaat Genel Brit/Kat Toplam Birim . ,
Bélgm No Hunele et Nt Alonlor|§(m2) Brot Alonlor|/(m2) §er2fiye Deger(TL) DRI el degl Degeii)
110 2.Asma Ofis 193,41 515,58 0,080 940 484.442 484.000
111 2.Asma Ofis 114,02 303,95 0,080 940 285.590 286.000
112 2.Asma Ofis 225,49 601,10 0,070 974 585.712 586.000
113 2.Asma Ofis 118,00 314,56 0,080 940 295.559 296.000
114 2.Asma Ofis 102,62 273,56 0,220 1.061 290.356 290.000
115 2.Asma Ofis 192,16 512,25 0,180 1.027 525.876 526.000
116 1 Ofis 151,77 268,80 0,160 1.009 271.274 271.000
117 1 Ofis 207,25 367,06 0,240 1.079 395.986 396.000
118 1 Ofis 32,03 56,73 0,230 1.070 60.705 61.000
119 1 Ofis 307,27 544,21 0,110 1.009 549.215 549.000
120 1 Ofis 419,06 742,20 0,170 1.018 755.486 755.000
121 2 Ofis 36,34 72,18 0,250 1.670 120.528 121.000
122 2 Ofis 36,89 73,27 0,250 1.685 123.486 123.000
123 2 Ofis 37,15 73.79 0,250 1.706 125.908 126.000
124 2 Ofis 81,12 161,12 0,180 1.611 259.566 260.000
125 2 Ofis 49,27 97.86 0,210 1.604 156.982 157.000
126 2 Ofis 17,95 35,65 0,250 1.708 60.913 61.000
127 2 Ofis 26,20 52,04 0,240 1.679 87.384 87.000
128 2 Ofis 28,62 56,85 0,240 1.667 94.743 95.000
129 2 Ofis 26,62 52,87 0,240 1.686 89.144 89.000
130 2 Ofis 34,90 69,32 0,230 1.671 115.850 116.000
131 2 Ofis 37,28 74,05 0,230 1.662 123.045 123.000
132 3 Ofis 120,15 421,25 0,150 1.001 421.456 421.000
133 3 Ofis 64,97 227,78 0,300 1.131 257.624 258.000
134 3 Ofis 48,48 169,97 0,270 1.105 187.800 188.000
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137 4 Ofis 32,01 112,73 0,340 1.166 131.419 131.000
139 5 Ofis 109,48 405,70 0,160 1.009 409.434 409.000
140 5 Ofis 32,01 118,62 0,340 1.166 138.287 138.000
141 5 Ofis 79,52 294,68 0,290 1.122 330.718 331.000
142 6 Ofis 23,93 93,38 0,250 1.088 101.551 102.000
143 6 Ofis 24,70 96,39 0,250 1.088 104.819 105.000
144 6 Ofis 24,08 93,97 0,250 1.088 102.188 102.000
145 6 Ofis 27.19 106,10 0,250 1.088 115.386 115.000
146 6 Ofis 78,00 304,37 0,290 1.122 341.599 342.000
147 6 Ofis 31,98 124,79 0,290 1.122 140.056 140.000
155 24 Ofis 103,08 188,50 0,420 1.235 232.876 233.000
156 24 Ofis 349,70 639,50 0,340 1.166 745.526 746.000
Toplam 3.624,70 8.716,73 9.618.488 9.619.000

*ikinci kattan cikis saglanan acik teras alaninin bu katin kullanimina tahsis edilecedi égrenilmistir. Teras alaninin
bagimsiz bdlum net alani oraninda kattaki bagimsiz bélimlerin kullaniminda olacagdi varsayllmis ve bu oranda
teras degeri kapall alan degerine eklenmistir. Teras alani icin deger, ikinci kat icin takdir edilen ortalama satis
degerinin 1/3'0 oraninda takdir edilmistir. Her bagimsiz bdlim icin kapal alan degerine ilave net alani oraninda
teras alani ayrlip, teras degeri ayrica hesaplanip kapal alan degerine eklenmis ve toplam deger olarak
gOsterilmistir. Toplam teras alani 1.018 m? olarak alinmistir.

2.asma, 1, 3, 4, 5, 6 ve 24. normal katlarda bulunan bagimsiz bélimler mevcutta ofis olarak kullanimakta olup
bu bagmsiz bolimler icin tadilat yapilmamistir. Bu tasinmazlar icin birim deger belirlenirken bu durum dikkate
alinmistir. Tasinmazlarin mevcut kullanimlan da dikakte alinarak genel brit/kat brit alanlan (Toplam kat alani
kattaki bagmsiz bélimlere badimsiz bdlim brit alanlan oraninda dagilarak elde edilmistir)  ve kat alani
Uzerinden deger verilmistir.

DiUkkan Nitelikli Bagimsiz Bélimlerin Satis Degeri;

Bagimsiz BAIUmM

No Bulundugu Kat Niteligi Net insaat Alanlan(m?) Birim Deger(TL) Deger(TL) Yaklasik Deger(TL)
157 Zemin DUkkan 79,33 580.000 46.011.400 46.011.000
158 Zemin DUkkan 40,17 620.000 24.905.400 24.905.000
159 Zemin DUkkan 121,85 400.000 48.740.000 48.740.000
Toplam 241,35 119.656.800 119.656.000

Dukkan Nitelikli Bagimsiz BolUmlerin Kira Degeri;

Bagimsiz BAIUmM

Ne Bulundugu Kat Niteligi Net insaat Alanlan(m?) Birim Deger(TL) Deger(TL) Yaklasik Deger(TL)
157 Zemin DUkkan 79,33 2.728 216.402 216.000
158 Zemin DUkkan 40,17 2916 117.136 117.000
159 Zemin DUkkan 121,85 1.881 229.235 229.000
Toplam 241,35 562.773 562.000

140 adet bagimsiz bolUmuon tam hissesinin toplam Pazar Degerinin KDV hari¢ 5.271.733.000 TL, Kira Degerinin
22.098.000 TL/Ay olabilecedi gérusine varimistir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

4.2.1 Madliyet Yaklasimini Acgiklayici 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
varligr elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden
Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma paylarnin
dUsUlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

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

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drnegdinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.
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6.2.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

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

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

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

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

6.2.5 Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

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

6.3 Gelir Yaklasimi
4.3.1 Gelir Yaklasgimini Aciklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstirilmesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnnin veya
maliyet tasarruflannin bugunkd degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézuyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi,

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

indirgenmis Nakit Akisi Yéntemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugink’ degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlarn; dederleme konusu varligin ve dederleme gdrevinin niteligine
en uygun nakit akisi tirinin secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislar
veya dzsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), nakit akiglarinin tahmin edilecegdi en
uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, s6z konusu sure icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
tahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup oimadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de ddahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamigtir.

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

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

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

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi uygulanmis olup, baska ydntem uygulanmamigtir.

6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

6.4 Diger Tespit Ve Analizler
Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamigtir.

-
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4.4.1 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihgr Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi sézlesmesi ile ofis projesinden konut, ofis ve dUkkanlardan olusan
karma kullanma doénUsumuU gerceklestirilen projede yer alan 114 adet bagimsiz bdlim icin ve hasilat
paylasimina konu olmayan ve mevutta ofis olarak kullanilan 26 adet bagmsiz bdlim icin bagimsiz bdlim
bazinda degerleme calismasi yapilmistir. Hasllat paylasimina iliskin sézlesme detaylarn “2.3.6 Gayrimenkule liskin
Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiidi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sdézlesmeler vb.) lliskin Bilgiler” bashd altinda detayl olarak anlatimistir.

6.4.2 Uzerinde Proje Geligtirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor Seker Kulede bulunan tadilat ile
konut, ofis, dUkkan karma projesine dénusturGlen, 3 adet dikkan, 39 adet ofis, 98 adet konut nitelikli toplam 140
adet bagimsiz bélumUn pazar satis ve kira degeri tespiti icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri
tespit ediimemistir.

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

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapilmamistir. Rapor Seker Kulede bulunan tadilat ile
konut, ofis, dUkkan karma projesine dénusturGlen, 3 adet dUkkan, 39 adet ofis, 98 adet konut nitelikli toplam 140
adet bagimsiz bélumUn pazar degeri tespifi icin hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje degeri tespit
edilmemistir.

6.4.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

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

e Bir kullanimin fiziksel olarak mUmkUun olup olmadigini degerlendirmek icin, katiimcilar tarafindan makul
olarak goértlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar durumu
gibi tim kisitlamalar ve bu kisittamalarin degisme olasiligi,

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkUn olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegdi getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecegdi dikkate alrr.

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

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumu, cevre 6zellikleri, bUyUkligU, kullanim uygunlugu gibi 6zellikleri gbz
6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Konut - Ofis - Ticari” olarak
kullanilabilecegdi dUsUGnUlmektedir.

6.4.5 Musterek Veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme calismasi “Konut, Ofis, DUkkan" vasifli 140 adet bagimsiz bolum icin yapilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlar bagimsiz bélim niteliginde olup, bagimsiz bélimlerin degderleri asadida sunulmaktadir.
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Konut ve 23. Katta Bulunan Ofis Nitelikli Bagimsiz Bolumlerin Satis Degeri:

BBSS:}T% Bulundugu Kat  Niteligi A?;ﬂ(l;i?ni; Topgramf)' ;ggﬁy”; Deg;‘m Deger(TL) Yaklask Deger(TL)
1 9 Konut 73,01 120,58 0,370 241.303 29.096.334 29.096.000
2 9 Konut 59,32 99,24 0,370 245.041 24.317.843 24.318.000
3 9 Konut 68,36 113,99 0,410 249.605 28.452.461 28.452.000
4 9 Konut 71,06 117,30 0,435 249.774 29.298.539 29.299.000
5 9 Konut 66,55 110,73 0,365 243.947 27.012.258 27.012.000
6 9 Konut 67.79 112,97 0,275 229.808 25.961.423 25.961.000
7 9 Konut 66,10 110,14 0,270 220.706 24.308.562 24.309.000
8 10 Konut 73,01 120,58 0,380 243.064 29.308.716 29.309.000
9 10 Konut 59,32 99,24 0,380 246.829 24.495.345 24.495.000
10 10 Konut 68,36 113,99 0,420 251.375 28.654.251 28.654.000
i 10 Konut 71,06 117,30 0,445 251.515 29.502.710 29.503.000
12 10 Konut 66,55 110,73 0375 245.734 27.210.150 27.210.000
13 10 Konut 67,79 112,97 0,285 231.611 26.165.042 26.165.000
14 10 Konut 66,10 110,14 0,280 222,444 24.499.968 24.500.000
5 1 Konut 73,01 120,58 0,390 244,826 29.521.098 29.521.000
16 1 Konut 59,32 99,24 0,390 248.618 24.672.848 24.673.000
17 1 Konut 68,36 113,99 0,430 253.145 28.856.042 28.856.000
18 1 Konut 71,06 117,30 0,455 253.256 29.706.881 29.707.000
19 1 Konut 66,55 110,73 0,385 247,521 27.408.042 27.408.000
20 1 Konut 67.79 112,97 0,325 238.820 26.979.518 26.980.000
21 1 Konut 66,10 110,14 0,290 224182 24.691.374 24.691.000
2 12 Konut 73,01 120,58 0,400 246.587 29.733.480 29.733.000
23 12 Konut 59,32 99,24 0,400 250.407 24.850.350 24.850.000
24 12 Konut 68,36 113,99 0,440 254916 29.057.832 29.058.000
25 12 Konut 71,06 117,30 0,465 254.996 29.911.052 29.911.000
2 12 Konut 66,55 110,73 0,395 249.309 27.605.934 27.606.000
27 12 Konut 67,79 112,97 0335 240.623 27.183.137 27.183.000
2 12 Konut 66,10 110,14 0,300 225.920 24.882.780 24.883.000
29 13 Konut 73,01 118,93 0,410 251.794 29.945.862 29.946.000
30 13 Konut 59,32 99,24 0,410 252.195 25.027.853 25.028.000
31 13 Konut 68,36 113,99 0,450 256.686 29.259.623 29.260.000
3 13 Konut 71,06 117,30 0,475 256.737 30.115.223 30.115.000
33 13 Konut 66,55 110,73 0,405 251.096 27.803.826 27.804.000
34 13 Konut 67.79 112,97 0,345 242.425 27.386.756 27.387.000
35 13 Konut 66,10 110,14 0,310 227.657 25.074.186 25.074.000

3¢ 14 Konut 65,67 109,00 0,430 244.005 26.596.499 26.596.000
37+ 14 Konut 55,64 93,19 0,410 262.722 24.483.029 24.483.000
38 14 Konut 68,36 113,99 0,455 261.050 29.757.078 29.757.000
39 14 Konut 71,06 117,30 0,490 258.384 30.308.388 30.308.000
40 14 Konut 66,55 110,73 0,415 255.616 28.304.387 28.304.000
41 14 Konut 67.79 112,97 0,355 245.759 27.763.340 27.763.000
e 14 Konut 55,80 93,27 0,355 232.760 21.709.539 21.710.000
43¢ 15 Konut 66,02 109,00 0,440 245.711 26.782.488 26.782.000
44+ 15 Konut 55,64 93,19 0,420 264.585 24.656.667 24.657.000
45 5 Konut 68,36 113,99 0,505 270.021 30.779.658 30.780.000
46 15 Konut 71,06 117,30 0,550 268.788 31.528.860 31.529.000
47 15 Konut 66,55 110,73 0,425 257.423 28.504.418 28.504.000
48 15 Konut 67.79 112,97 0,365 247.572 27.968.236 27.968.000
49° 15 Konut 55,80 93,27 0,365 234.478 21.869.757 21.870.000
50 16 Konut 58,63 97,27 0,480 265.090 25.785.300 25.785.000
51 16 Konut 53,03 87,56 0,450 258.466 22.631.310 22.631.000
52 16 Konut 68,36 113,99 0,520 271.240 30.918.624 30.919.000
53 16 Konut 71,06 117,30 0,555 270.021 31.673.484 31.673.000
54 16 Konut 66,55 110,73 0,435 255.116 28.248.980 28.249.000
55 16 Konut 67.79 112,97 0375 248.252 28.045.050 28.045.000
567 16 Konut 47,45 80,68 0,430 242.028 19.526.793 19.527.000
57 17 Konut 58,63 97,27 0,510 270.463 26.307.975 26.308.000
58 17 Konut 53,03 87,56 0,530 272.727 23.879.934 23.880.000
59 17 Konut 68,36 113,99 0,550 276.593 31.528.860 31.529.000
60 17 Konut 71,06 117,30 0,605 278.704 32.691.924 32.692.000
61 17 Konut 66,55 110,73 0,445 256.894 28.445.837 28.446.000
62 17 Konut 67,79 112,97 0,385 250.058 28.249.014 28.249.000
63 17 Konut 47,45 80,68 0,460 247.105 19.936.446 19.936.000
64 18 Konut 58,63 97,27 0,570 281.210 27.353.325 27.353.000
65 18 Konut 53,03 87,56 0,590 283.422 24.816.402 24.816.000
66 18 Konut 68,36 113,99 0,560 278.378 31.732.272 31.732.000
67 18 Konut 71,06 117,30 0.615 280.440 32.895.612 32.896.000
68 18 Konut 66,55 110,73 0,455 258.671 28.642.694 28.643.000
69 18 Konut 67.79 112,97 0,395 251.863 28.452.978 28.453.000
70 18 Konut 47,45 80,68 0,470 248.798 20.072.997 20.073.000
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71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
153
154
Toplam
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19
19
19
19
19
19
20
20
20
20
20
20
21
21
21
21
21
21
22
22
22
22
22
22
23
23
23
23
23
23

Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Konut
Ofis
Ofis

58,63
53,03
134,15
66,44
67,79
47,45
71,56
59,28
134,15
66,55
67,79
66,66
71,56
59,28
134,15
66,55
67,79
66,66
71,56
59,28
134,15
66,55
67,79
66,66
59,28
134,15
66,55
67,79
71,56
66,66
6.853,10

Ofis Nitelikli Bagimsiz Bolumlerin Satis Degeri:

Bagimsiz
BSIUm No

110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
137
139
140
141
142
143
144
145
146
147
155
156
Toplam

Bulundugu Kat

2.Asma

2.Asma

2.Asma

2.Asma

2.Asma

2.Asma
1

NONONONONON N AW W WININININNNNNNNN=———

NN
ENES

Niteligi
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis
Ofis

Brit insaat
Alanlari(m?)
193,41
114,02
225,49
118,00
102,62
192,16
151,77
207,25
32,03
307,27
419,06
36,34
36,89
37,15
81,12
49,27
17,95
26,20
28,62
26,62
34,90
37,28
120,15
64,97
48,48
32,01
109,48
32,01
79,52
23,93
24,70
24,08
27,19
78,00
31,98
103,08
349,70
3.624,70

98,26
88,55
220,30
111,72
113,96
81,67
118,69
100,23
217,29
111,72
113,96
111,13
118,69
100,23
217,29
111,72
113,96
111,13
118,69
100,23
217,29
111,72
113,96
111,13
100,23
217,29
111,72
113,96
118,69
111,13
11.392,04

Genel Brit/Kat
BrUt Alanlari(m?)
515,58
303,95
601,10
314,56
273,56
512,25
268,80
367,06
56,73
544,21
742,20
72,18
73,27
73,79
161,12
97.86
35,65
52,04
56,85
52,87
69,32
74,05
421,25
227,78
169,97
112,73
405,70
118,62
294,68
93,38
96,39
93.97
106,10
304,37
124,79
188,50
639,50
8.716,73
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0,580
0,590
0,500
0,465
0,470
0,520
0,540
0,600
0,510
0,485
0,485
0,430
0,550
0,610
0,520
0,495
0,495
0,440
0,560
0,620
0,530
0,505
0,505
0,450
0,630
0,540
0,515
0,515
0,570
0,460

Toplam
Serefiye
0,080
0,080
0,070
0,080
0,220
0,180
0,160
0,240
0,230
0,110
0,170
0,250
0,250
0,250
0,180
0,210
0,250
0,240
0,240
0,240
0,230
0,230
0,150
0,300
0,270
0,340
0,160
0,340
0,290
0,250
0,250
0,250
0,250
0,290
0,290
0,420
0,340

280.816
295.306
264.999
258.503
262.386
254.784
270.641
278.065
272.259
263.087
266.143
247.940
272.399
279.803
274.062
264.859
267.935
249.674
274.156
281.541
275.865
266.630
269.727
251.408
283.279
277.668
268.402
271.519
275.913
253.142

Birim
Deger(TL)
216.000
216.000
214.000
216.000
244.000
236.000
232.000
248.000
246.000
222.000
234.000
403.486
407.224
412.308
389.265
387.609
412.827
405.748
402.720
407.388
403.828
401.527
230.000
260.000
254.000
268.000
232.000
268.000
258.000
250.000
250.000
250.000
250.000
258.000
258.000
284.000
268.000

27.592.962
26.149.379
58.379.175
28.879.985
29.901.564
20.808.192
32.122.398
27.870.480
59.159.082
29.392.085
30.329.640
27.553.598
32.330.985
28.044.671
59.550.864
29.590.012
30.533.880
27.746.280
32.539.572
28.218.861
59.942.646
29.787.938
30.738.120
27.938.963
28.393.052
60.334.428
29.985.865
30.942.360
32.748.159
28.131.645
2.936.442.281

Deger(TL)

111.365.875
65.652.950
128.635.405
67.944.642
66.748.467
120.891.134
62.361.825
91.031.379
13.955.228
120.814.215
173.674.864
29.123.358
29.838.066
30.423.470
62.719.415
37.931.875
14.718.431
21.114.767
22.892.910
21.539.954
27.993.032
29.731.660
96.886.368
59.223.938
43.172.519
30.211.296
94.122.781
31.790.140
76.027.035
23.345.090
24.096.269
23.491.424
26.525.407
78.528.473
32.196.674
53.534.759
171.385.284
2.215.640.377

27.593.000
26.149.000
58.379.000
28.880.000
29.902.000
20.808.000
32.122.000
27.870.000
59.159.000
29.392.000
30.330.000
27.554.000
32.331.000
28.045.000
59.551.000
29.590.000
30.534.000
27.746.000
32.540.000
28.219.000
59.943.000
29.788.000
30.738.000
27.939.000
28.393.000
60.334.000
29.986.000
30.942.000
32.748.000
28.132.000
2.936.440.000

Yaklasik Deger(TL)

111.366.000
65.653.000
128.635.000
67.945.000
66.748.000
120.891.000
62.362.000
91.031.000
13.955.000
120.814.000
173.675.000
29.123.000
29.838.000
30.423.000
62.719.000
37.932.000
14.718.000
21.115.000
22.893.000
21.540.000
27.993.000
29.732.000
96.886.000
59.224.000
43.173.000
30.211.000
94.123.000
31.790.000
76.027.000
23.345.000
24.096.000
23.491.000
26.525.000
78.528.000
32.197.000
53.535.000
171.385.000
2.215.637.000
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DiUkkan Nitelikli Bagimsiz Bélimlerin Satis Degeri;

Bagimsiz B&IUm

Ne Bulundugu Kat
157 Zemin
158 Zemin
159 Zemin

Toplam

Niteligi
DUkkan

DUkkan
DUkkan

Net insaat Alanlan(m?) Birim Deger(TL) Deger(TL)
79,33 580.000 46.011.400

40,17 620.000 24.905.400

121,85 400.000 48.740.000

241,35 119.656.800
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46.011.000
24.905.000
48.740.000
119.656.000
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI ve GORUS

7.1 Farklh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglannin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla
izlenen Metotlann Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin mevcut
durumu bugUlnkU Pazar Satis ve Kira degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullanilmigtir.

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi Pazar Degeri 5.271.733.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Bu ydntem uygulanmamigtir.
Gelir Yaklasimi Pazar Degeri Bu ydntem uygulanmamigtir.
Pazar Yaklasimi Pazar Kira Degeri 22.098.000

Pazar yaklasminda degerleme konusu bagimsiz bélimler, pazarda gerceklestirilen benzer mulklerin satislanyla
karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde benzer kullanmda emsallere ve somut verilere ulasiimistir.

Buna gére gayrimenkullerin tam hissesinin toplam pazar degderi icin 5.271.733.000.-TL (Bes Milyar iki YUz Yetmis
Bir Milyon Yedi YUz Otuz Ug Bin.-Tirk Lirasi), kiymet takdir edilmistir.

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

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

7.3 Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gegmesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme calismasinda, bos arazi Uzerine gelistirimis bir proje degerleme calismasi yapilmamustir.

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

Ust hakkr veya devre mUlk hakki degerleme calismasi yapilmamigtir.

\.
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Porifoyune Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuath Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayill Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapilmasina
Dair Teblidi ile degisiklik yapilmis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
onemli dlcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hUkUmleri saklidr.” ve "(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebiimesi konusunda bir sinilamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.” denilmektedir.

Gayrimenkulin tapu kaydinin beyanlar hanesinde “Yénetim Plan” ve “KM ne Cevrilmistir. “beyani
bulunmaktadir. Konu beyanlarnn gayrimenkulin devrine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kaydinin irfifaklar hanesinde “Ust hakk” beyani bulunmaktadir. Konu beyanin
gayrimenkulin devrine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kaydinin serhler hanesinde “12 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir” beyani
bulunmaktadir. Konu beyanin gayrimenkulUn devrine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerden 110, 111, 112, 113, 114, 115,116, 117,118, 119, 120, 132, 133, 134, 137, 139, 140, 141, 142, 143,
144,145,146, 147, 155 ve 156 nolu bagimisz bélumilerin tapu kaydinin rehinler hanesinde Burgan Bank A.S. lehine
1/0, 2/0, 2/1, 2/2, 3/0, 4/0 dereceden 150.000.000.00 USD bedelle ipotek kaydi bulunmaktadir. Konu ipoteklerin,
Seker Kule Proje Finansmani amaciyla alinan kredi teminatt amagl kullanildidr bilgisi edinilmistir. Konu rehinlerin
gayrimenkullerin devrine ve portféye alinmasina olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir. (ipotek aciklama yazsi
gorseli rapor eklerine eklenmistir.)

Konu takyidatlann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar Tebligi“nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirtilen hUkUmler cercevesinde kisitlayici ozellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin Uzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve 6nemli dlcude
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlarn haric, gayirmenkullerin devrini sinilayabilecek
baskaca herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

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

ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmazlann gerekli tim izinleri alinmis olup, yasal gerexliligi olan tom
belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Mahallinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmaziarin
mimari projesiyle, yapi kullanma izin belgesi ile uyumlu oldugu gdzlemlenmistir. ic hacimlerde yapilan tasinmaz
alanlarini etkilemeyen kullanima ydnelik degisikliklerin basit tadilat ile donisumU mUmkin olup degerleme
calismasina olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

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

Mevcut durumda yapilan incelemelerde, degerleme konusu tasinmazlann onayli 29.03.2024 tarihli tadilat projesi
ile uyumlu oldugu, ayrica yapi kullanim izin belgesinin bulundugu gorilmuUs olup yeniden ruhsat almasini gerekfirir
bir durum tespit edilmemistir.

Mahallinde yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarnn mimari projesiyle, yapi kullanma izin belgesi
ile uyumlu oldugu gdzlemlenmistir. ic hacimlerde yapilan tasinmaz alanlarini etkilemeyen kullanma yénelik
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degisikliklerin - basit  tadilat ile donisumU mUmkin olup degerleme calismasina olumsuz bir  eftkisi
bulunmamaktadir.

8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Porffoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Portiéye Ainmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan icin 11-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar
Tebligi”"Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlar icin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina iliskin Esaslar Tebligi”Nin
ilgili Maddeleri Kapsaminda Ve ligili Maddelere Atif Yapmak Suretiyle Dederlendirme Yapilmasi Gerekmektedir.)

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

Ortakigin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kitugunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarn bulunmasi halinde, sé6z konusu
durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirimis olmasi ve s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulUn tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapillacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ik cUmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

DuUkkan nitelikli bagimsiz bélumlerden 157 nolu dUkkanin bir kismi ve 158 nolu dukkan konut giris holU ile birlikte
lobi alaninda kalmaktadir. Bagimsiz bélumlerin sinirlan projesine uygun olarak bdlumlendiriimemis olup basit
tadilatla projesine uygun hale dénUstUrUlebilecek ve dukkan olarak kullanilabilecek niteliktedir.

Konut nitelikli bagimsiz bolumler konut kullanimina uygun olarak tamamlanmistir.

153 ve 154 numarall bagmsiz bélimler projesine gdre tamamlanmis ve ofis/homeofis kullanimina uygun
durumdadir.

2. Kattaki ofisler Shell&Core olarak ofis kullanimina uygun nitelikte birakilmistir.
Diger ofis alanlar ise mevcutta ofis olarak kullaniimaktadir.

Gayrimenkullerin tapudaki niteligi ile fiili kullanm sekilleri uyumludur. Rapor konusu gayrimenkullerin tapu
incelemesi ifibariyle, sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig
portféylnde “Bagimsiz BAIUM-Bina” bashgr altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve
kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi gorus ve kanaatindeyiz.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

07.07.2023 tarih 32241 sayill Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayili Cumhurbaskani Karar ile genel KDV orani
%18'den %20'ye yUkseltilmistir. Sirket aktifinde 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 ruhsatlarina iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gore
kentsel déniUsum 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 m2 ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m2 den Fazla Olan Kismi icin 20%
Net Alanin 150 m?2 ye Kadar Olan Kismi icin * 10%
Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 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 Ruhsafi Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin 500-999TLise  10%
Alindigi Tarinte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000TL ve Uzeri  20%
1.000 TL'ye kadar ise 1%
01.01.2017 Tarihi itibanyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatinin Alindid 1.000-2.000 TL ise 10%
Tarihte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Ozeri  20%

*16.05.2012 tarihli ve 6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlarin DonUstUrdlimesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapi alani ve riskli alan olarak belirenen yerler ile riskli yapilann bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1'dir.
** BUyUksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan [Uks veya birinci sinif insaatlarda gecerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m? 'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

% Kamu kurum ve kuruluslarn ile bunlarnn istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaat projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmaldir.

Yukarida verilen bilgiler ve mUsteriden alinan bilgiler dogrultusunda konu *konut” vasifi gayrimenkullerin satis
fiyatinda KDV orani %10, "“ofis ve dukkan” vasifli gayrimenkullerin KDV orani %20 olarak belirlenmistir. BOTON
bagimsiz bélimlerin kira fiyatinda ise 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 katiliyorum.

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm Ozellikleri dikkate alinmig,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
6nUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Sats Fiyati esas alinarak, TUrk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapilmistir.

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

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmig kisminin arsa
degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis
olmasi varsayimi ile Turk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacl olarak ayrica
yer verilmesi (Calismada proje degerleme ¢alismasi yapilmamustir.)

Deger Tablosu (31.12.2025 tarihli)

140 Adet Bagimsiz B6lim (Tam Hissesinin) (KDV Harig) (KDV Danhil)*
Pazar Degeri (Toplam) 5.271.733.000 6.038.523.600 TL
Pazar Kira Degeri (Toplam) 22.098.000 26.517.600 TL/Ay

*Konut nitelikli tasinmazlar icin % satista 10, kirada %20, ofis ve dikkan nitelikli tasinmazlar igin %20 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gésterilmistir.

o Deger gorusu arsa degeri dahil TUrk Lirasi Uzerinden 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 hazilandigini beyan ederiz.

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

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

o Rapor, musterinin mUnhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, muUsteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslar ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amagclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
veriimesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Uretilmis olup, higbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$'nin yazili
6n izni olmadan U¢UncU sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Hatice YILDIRIM HiUsniye BOZTUNC Fatih TOSUN
Lisans No: 411318 Lisans No: 400811 Lisans No:400812
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Fotograflar

TGKM Parsel Sorgulama GoéruntUleri

imar Durumu

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Ruhsatlar

Mimari Proje Gérselleri

ipotek Yazsi

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlg Lisanslar ve Tecribe Belgeleri
Gayrimenkule Ait Tapu Gorselleri ve Kaydi
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