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

18 Adet Bagimsiz
Bolim
(C ve D Blok)
Gayrimenkul Degerleme Raporu Icerenkiy Mahallesi
3219 Ada / 165 Parsel
Icerenkéy Mahallesi
Atagsehir / Istanbul
Rapor Tarihi;
| sunulan; 19.03.2025
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Hazirlayan; Rapor No;
Vera Gayrimenkul Degerleme ve DEESITIGTIIK A.S. o beige e 2025361
o CARUAKLI A A
ONUR tarafindan FATI H tarafindan
CAKMAKLI ierlnezkellr;r?rir:(i ;Ii?.rak ?r:qezkatlr: nn::] S0t Iir;lrak
YA _ TOSUN: e
Tarih: 19/03/2025 Tarih: 19/03/2025
12:07 12:10

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 1 |



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

GAYRIMENKULU TANITICI FOTOGRAFLAR

"“ W it 4 S

Konu GayrimenkulUn Hava Fotografina Gére Konumu

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2 | '



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

Degerleme Raporun iliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden

Raporu Hazirlayan Kurum
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi ve Numarasi
Degerlenen Milkiyet Haklar
Degerlemenin Amaci

Gayrimenkule iliskin Bilgiler
Gayrimenkulin Kullanimi
Gayrimenkulin Acgik Adresi
Tapu Kayitlan

is Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

11.03.2025

19.03.2025 / 2025_361

Tam MuUlkiyet

Bu degerleme raporu, konu gayrimenkulin GYO portféyine alinmasi planlanan
gayrimenkul olmasi sebebiyle hazirlanmistir.

18 Adet Bagimsiz BOIUmM (Tam Arsa Payi)
icerenkdy Mahallesi. Degirmenyolu Caddesi. A ve B Blok No: 6-8 Atasehir / istanbul
istanbul ili, Atasehir ilcesi, icerenkdy mahallesi, 3219 ada, 165 parsel numarali

2.194,66 m? yUzdlcOme sahip, “2 Bloktan Olusan Kargir isyerleri” vasifli ana
gayrimenkul.

Degerleme konusu tasinmazliann konumlu oldugu 3219 ada 165 parsel, 21.02.2024
tasdik tarihli 1/1000 élcekli “icerenkdy Mahallesi 2.Etap Uygulama imar Plani”
kapsaminda, “Ticaret” alaninda kalmaktadir.

Yapilasma sartlar:

Ayrik Nizam
Ticaret Alani
. E: 2.10

e  Hmax: 60,50 m
BUro/Ofis ve Banka Subesi
Deger Tablosu (19.03.2025 tarihli)
(KDV Harig)

337.810.000

imar Durumu

En Etkin ve En iyi Kullanimi

18 Adet Bagimsiz B6lim

Pazar Degeri

* %20 KDV uvygulanacagi varsayilarak bilgi amagh gésterilmistir.
Hazirlanan degerleme raporu icin asadgidaki hususlari;
Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarn Degerleme Uzmaninin bildigi ve acikladidi kadarnyla dogru oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;

Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkulle herhangi bir iliskimiz olmadigini;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir &nyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélimdne bagh olmadigini;

Degerleme c¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazilanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

Degerleme raporunun teminat amagli islemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda
dizenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0rb konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

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

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu calismalar, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bGtindUr badimsiz 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 hazirlanmustir.

(KDV Dahil)*
405.372.000 1L

(0]

O o0 0O O 0O 0O O o0 O

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatih TOSUN
Lisans No:400812

Mehmet Onur CAKMAKLI
Lisans No: 401232
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RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI
11 Rapor Tarihi ve Numarast

1.2 Miisteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi .
13 Raporu Hazirlayan Kurulug Unvani ve Adresi..
1.4 Isin Kapsami1

15 Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikras1 Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigia {liskin Agiklama...
1.6 Rapor Tiirii
1.7 Raporu Hazirlayanlar
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1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi
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111 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILERI

2.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Tanimi

2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.Dékiimanlar1 Hakkinda Bilgi .
221 Tapu Kayitlart ........ccoeviiiiiiiiiiis
2211 Tapu Kayd: incelemesi ve Takyidat Bilgileri .
2212 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
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(Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi...........cc.cvuivreveiiuiueieiseiiesisciesssessesss e seesssssans 12
239 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin ve Séz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine Iligkin AGIKIAMA ..........c..cveiverriiiiiieisiiniieiessies et esnes 12
2.3.10 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi .......coovuiuiiiiiiiiccccccccccc e 12
GAYRIMENKULON FiziKi OZELLIKLERI 13

3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri.........coovurrrinrerenns 13
3.1.1 Ekonomik Kogullar
3.1.1 Gayrimenkul Piyasasi

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler ..
3.2.1 Istanbul li

3.2.2 Atasehir Ilgesi .
323 Igerenkdy Mahallesi ve Gayrimenkuliin Yakin Cevresi..
324 Yakin Cevre Fotograflari..
325
3.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler..
3.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri ..
3.4.1 Arsa Ozellikleri ..
34.2 Bina Ozellikleri ..
343 Bagimsiz Béliimlerin Ozellikleri ve Fotograflari
3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Ingaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara iliskin Bilgiler ... .
3.4.5 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibaryla Hangi Amagla Kullanldig1, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve
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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 19.03.2025 tarihinde, 2025_361 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 Istanbul” adresinde faaliyet gésteren *is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.” 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 gdre, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve
hizmetleri vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
e Kurulusunda 345.000 Turk Lirasi olan édenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkselfilmistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi ifiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh Degerleme Sirketleri listesine
alinmistir.
e Sirketimize, Bankacilik DUzenleme ve Denefleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 6340 sayili karan ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarn Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik"
in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yefkisi verilmistir.

1.4 isin Kapsami

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.’nin talebine istinaden “2 Bloktan Olusan Kargir isyerleri” vasifli
gayrimenkulin mevcut durumuyla TUrk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 1l1-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig” hukUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayili “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 Standartlarn 2017 kapsaminda hazirlanmigtir.

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

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

1.6 Rapor Tiru

Bu rapor, istanbul ili, Atasehir ilcesi, icerenkdy mahallesi, 3219 ada, 165 parsel numarall 2.194,66 m? arsa
yUzdlcUmine sahip, “2 Bloktan Olusan Kargir isyerleri” vasifli ana gayrimenkulde C ve D bloklarda bulunan
“BUro” vasifi 18 adet bagimsiz bdlimin 19.03.2025 tarihli Pazar Degerinin Turk Lirasi cinsinden belilenmesi
amaciyla hazilanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

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

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 11.03.2025 ila 19.03.2025 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

-
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1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul” adresinde faaliyet gdsteren “is Gayrimenkul Yatinm
Ortakhg A.S." ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yUkUmlUGlUklerini belirleyen 05.02.2025 tarihli dayanak
s6zlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmigtir.

1.10 Degerleme Konusu qurimenlgullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye lligkin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3
Rapor Amaci Pazar Degeri Tespit Pazar Degeri Tespit -
Rapor Tarihi 27.09.2023 21.08.2024 -
Rapor Numarasi 2712530 2778944 -
EyUp Koray Cantekin EyUp Koray Cantekin -
Oya Sen Oya $en
Raporu Hazirlayanlar Mehmet Onur Cakmakli Mehmet Onur Cakmakii
Toplam Deger (TL) (KDV Harig) 242.530.000 296.040.000 -

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 yil icerisinde sirketimiz tarafindan hazirlanan degerleme rapor
bilgileri yukarda sunulmaktadir. iigili raporlar Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmamigtir.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musterimiz, calismada konu olan gayrimenkulin “pazar dederinin” belilenmesini istemistir. Degerleme calismasi
sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinilama getiriimemistir.

-
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILERIi

2.1 Gayrimenkulin Yeri, Konumu ve Tanimi

Konu gayrimenkul istanbul ili, Atasehir ilcesi, icerenkdy mahallesi sinirlan icerisinde konumludur. Dederleme
konusu gayrimenkuller; D100 Karayolu, Prof. Dr. Ali Nihat Tarlan Caddesi ve Degirmenyolu Caddesi’'nin arasinda
kalan noktada, Bostanci Oto Sanayi girisinin hemen yaninda yer almaktadir.

GayrimenkullUn acik adresi: icerenkdy Mah. Degdirmenyolu Cad. A ve B Blok No: 6-8 Atasehir / istanbul.
Degerleme konusu tasinmaz 2.194,66 m? arsa alani Uzerinde konumlu, fapu kaydinda “2 Bloktan Olusan Kargir
isyerleri” vasifli ana gayrimenkuldir. Ana gayrimenkuld olusturan C ve D bloklarda toplam 18 adet bagimsiz

bolum bulunmakta olup, tamami degerleme calismasina konu edilmistir. Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin
tfamami “Buro” vasifli gayrimenkuller olup, mevcutta ofis ve banka subesi olarak kullaniimaktadirlar.

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

2.2.1 Tapu Kayitlari

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri
[ iice Mahalle Ada Parsel YUz8lcimO Niteligi
istanbul Atasehir icerenkdy 3219 165 2194,66 m? 2 Bloktan Olusan Kargir Isyerleri

Bagimsiz BolUmlerin Tapu Kaydi Listesi

Sra  Blok  Kat B.B. Arsa Payi Nitelik Malik Hisse Cilt No Sayfa No
1 C Zemin 1 42/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. 1/1 230 22757
2 C 1 2 35/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. /1 230 22758
3 C 2 3 35/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. 1/1 230 22759
4 C 3 4 35/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. /1 230 22760
5 C 4 5 35/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. 1/1 230 22761
6 C 5 6 35/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. 1/1 230 22762
7 C 6 7 35/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. 1/1 230 22763
8 C 7 8 35/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. 1/1 230 22764
9 C 8 9 35/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. 1/1 230 22765
10 D Zemin 1 38/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. 1/1 230 22766
11 D 1 2 30/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. 1/1 230 22767
12 D 2 3 30/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. 1/1 230 22768
13 D 3 4 30/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. 1/1 230 22769
14 D 4 5 30/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. 1/1 230 22770
15 D 5 6 30/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. 1/1 230 22771
16 D 6 7 30/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. 1/1 230 22772
17 D 7 8 30/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. 1/1 230 22773
18 D 8 9 30/600 BUro TUrkiye Is Bankasi A.S. 1/1 230 22774

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: ifrazen Taksim (TSM) - 30.05.2017 — 10019

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanni inceleme calismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklar ve bu haklar
Uzerindeki kisitlamalarn tespit etmek amaci ile yapilr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi"ndan edinilmistir. 11.03.2025 tarihli belge ekte,
Ozeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayif Bilgileri Tarih Yev.
Beyanlar Hanesi
- ifraz taksim islemi yapilmigtir. 30.05.2017 10019
- YONETIM PLANI:30/05/2017 30.05.2017 10019

(Takyidatlar, tasinmazlann tamami Uzerinde bulunmaktadir.)

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. Gayrimenkulin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlar, gayrimenkulin devredilmesini sinirlayacak
herhangi bir nitelik tasimamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kayiflannda yer alan takyidatlar ile ilgili gérusler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
GayrimenkulUn, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkulin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olcide Etkileyecek
Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinilamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi” boéluminde sunulmaktadir.
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2.2.2 Kat ittifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlara ait 24.03.1988 tarih 88/4670 numaral C ve D Blok icin ayrn ayr dizenlenmis, Kat
irtifakina Esas Mimari Proje, WebTapu sistemi Uzerinden incelenmistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

Degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandigi parselin kadastral sinirlar, alan ve konum tespiti “Atasehir
Kadastro MUdUrligi’'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 yapi ydnetmeliklerini incelerken, tUm gincel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanmlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

2.3.1 imar Durumu

Atasehir Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUOgo'nden alinan sifahi bilgilere goére;
Degerleme konusu tasinmazinlarin konqmlu oldugu 3219 ada 165 parsel, 21.02.2024 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli
“lcerenkdy Mahallesi 2.Etap Uygulama Imar Plani” kapsaminda, Ayrik Nizam, KAKS(Emsal): 2.10, Hmax: 60.50 m
(20 Kat) yapilasma kosullarinda, “Ticaret” alaninda kalmaktadir. Parselin yola veya parka herhangi bir terkinin
olmadigi 6grenilmistir.
Yapilasma sartlar:

» Ticaret Alani

» E:2.10

» Hmax: 60.50 m
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GorintU (https://webgis.atasehir.bel.tr/keos/) adresinden edinilmistir.
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2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokmanlari Hakkinda Bilgiler

Atasehir Belediyesi imar MUdUrogu dijital arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylar sunulan
evraklara ulasiimustir.

Tapu Arsivi
e Degerleme konusu tasinmaziara ait 24.03.1988 tarih 88/4670 numarall C ve D Blok igin ayrn ayr
dUzenlenmis, Kat itifakina Esas Mimari Proje.

Belediye Arsivi

24.03.1988 tarih 88/4670 numarali C ve D Bloklar icin ayn dizenlenmis, Kat irtifakina Esas Mimari Proje.

24.08.1988 tarih 9/13 numarali, 3.186 m? insaat alani ve C Blok icin duzenlenmis Yeni Yapi Ruhsat.

24.08.1988 tarih 9/13 numarali, 2.636 m?insaat alani ve D Blok icin dUzenlenmis Yeni Yapi Ruhsat.

13.02.1992 tarih 91/15070 ve 91/18928 numarali, C ve D Blok icin dizenlenmis Yapi Kullanma izin Belgesi.

30.12.2018 tarih BTRNG7R8 numarall C Blok 1 Nolu Bagimsiz B&Iim, 804 m? insaat alani icin dizenlenmis

Yapi Kayit Belgesi.

e incelenen belgelerde herhangi bir olumsuz emciUmen karanna, yapr tafil tutanadina  vb.
rastlanilmamistir.

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yillk Donemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iligkin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerin mUlkiyet durumunda son U¢ yil icerisinde degisiklik olmamigtir.
Gayrimenkullerin hukuki durumunda herhangi bir kisithlik séz konusu degildir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu parsel; Atasehir Belediyesi tarafindan Onaylanan,
21.02.2024 tasdik tarihli “icerenkéy Mahallesi 2.Etap Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmaktadir.

2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

GayrimenkulUn bulundugu parselin imar durumu “Ticaret Alani” dir. B&lgede genel olarak merkez noktalarda ve
ana ulasim akslan efrafinda Ticaret Alanlan ve Kicuk Sanayi Alanlar, ana merkezden ceperlere dogru gidildikce
Ticaret + Konut alanlarn ve Konut Alanlar bulunmaktadir.

o

R
g2

e 4

Yakin cevre arazi kullanimin detayi (Kaynak: BB E-Plan Uygulamasi) (kirmizi: ticaret, mor: kiicUk sanayi, acik kahverengi: ticaret + konut,
kahverengi: konut)

\.
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2.3.5 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, 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 yapr karan bulunmamaktadir,

2.3.6 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat
Karsihgi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Degerlemeye konu gayrimenkuller “bina” niteligindedir. Degerleme konusu gayrimenkul icin dizenlenmis
herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsiigr insaat sézlesmesi ve hasilat paylasimi sdézlesmesi
tarafimiza ibraz edilmemistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller icin *24.08.1988 tarih /13 numaral C Blok icin duzenlenmis Yeni Yapi Ruhsat,
24.08.1988 tarih /13 numarall D Blok icin dUzenlenmis Yeni Yapi Ruhsati, 13.02.1992 tarih 91/15070 ve 91/18928
numarali, C ve D Blok icin dUzenlenmis Yapi Kullanma izin Belgesi ve 30.12.2018 tarih BIRNG7R8 numarali C Blok
1 Nolu Bagimsiz B&IUm, 804 m? insaat alani icin dUzenlenmis Yapi Kayit Belgesi” mevcut olup, alinmasi gerekli
tOm izinlerin alinip, yasal gerekliligi olan tUm belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.

D Blok 1. Normal Katta insa edilmis yaklasik 35 m? alana sahip asma katin ise mimari projede 6ngdriimedidi tespit
edilmis olup yapilan proje hilafi uygulamanin zemin kat yuksekliginden faydalanilarak yapildigi, bu alanin basit
tadilafla mimari proje kullanim alanlarina uygun hale getirilebilecedi dUsintimektedir. Konu uygulama kapal
alan bUyUmesine sebep olmus olup, ftadilat mimari proje ve tadilat insaat ruhsatina konu edilmesi
gerekmektedir.

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 Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkul, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’ndan énce insa
edilmis ve yapi kullanma izin belgesini almistir.

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 Farkl Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerlemeye konu gayrimenkuller “bina” niteligindedir. GayrimenkulUn arsasi Uzerinde planlanan yeni bir
gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Raporda proje degerleme calismasi yapilmamistir. Degerleme konusu
gayrimenkul kat mulkiyetli oldugu icin proje degerlemesi kapsaminda degerlendirimemistir.

2.3.10Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu yapilara ait eneriji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

\.
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3. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

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

3.1.1 Ekonomik Kosullar

Fed'in son toplantisinin ardindan faiz indirim hizinin yavaslayacagi yéninde verdigi sinyaller Aralik ayinda kUresel
risk istahini baskilamistir. Risk algisini arfiran Fed projeksiyonlarina ek olarak ayin ilkk yarnsinda gecici butce
tasansinin onaylanmasinin gecikmesiyle ABD hUkUmetinin kapanabileceginin gindeme gelmesi, ABD tahvilleri
Uzerinde ay genelinde satfis baskisi yaratmistir. Bu cercevede 10 yil vadeli gdsterge tahvil faizi ay icinde %4,62 ile
Mayis'tan bu yana en yUksek seviyesini gérdU. Aralik ayinin son gunlerinde ABD tahvil faizlerinde gozlenen hizli
yUkselis, siyasi belirsizliklerin gondemde oldugu Euro Alani’'nda tahviller Uzerinde de satis baskisi olusturdu. ABD
dolarnin diger gelismis Ulke para birimleri karsisinda degerini gésteren DXY ise Aralk'ta %2,6 yUkselisle 108,5
dUzeyine ulasirken, EUR/USD paritesi 1,0353 seviyesine geriledi. BoJ'un polifika faizini sabit birakmasinin da
etkisiyle USD/Yen paritesi de ay icinde 158,0 ile Temmuz'dan bu yana en yUksek dUzeyine ulastl.

Aralik'ta ABD dolarinin guclenmesiyle kiymetli maden ve endustriyel metal fiyatlannda genel bir dUsus gdzlendi.
Altinin ons fiyati ay1 %1,1 dUsUsle 2.625 USD diUzeyinde tamamlarken, Londra Metal Borsasi’'nda bakir, aliminyum
ve nikel fiyatlan ayni dénemde sirasiyla %2,7, %1,9 ve %3,6 oranlarnda geriledi. Aralik ayl boyunca dalgali
seyreden Brent t0r0 ham petrolUn varil fiyatl, ayin son gunlerinde Cin'de aciklanan PMI verilerinin foparlanmaya
isaret etmesiyle Aralik sonunda 74,6 dUzeyine ulastl. BOylece Brent petrol fiyatindaki aylik yukselis orani %2,3 oldu.
Ote yandan, mevsimsel etkilerle dogalgaz tiketiminin artmasi nedeniyle Avrupa’da dodalgaz fiyatlan Aralik’ta
artis kaydetti. Rusya’nin 1 Ocak itibaryla Ukrayna Uzerinden Avrupa Birligi'ne dogalgaz sevkiyatini durdurmasi
nedeniyle fiyatlann ilerleyen dénemde de yUkselmeye devam edebilecegdi degerlendiriliyor.
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2024 yil Agustos ayl basinda jeopolitik gelismeler, resesyon endiseleri ve Japonya Merkez Bankasi’nin strpriz faiz
arfinmi ile cok hizli bozulan kuresel risk istahi, devam eden surecte iyilesme kaydetmis ancak jeopolitik riskler ve
ABD secim surecinin getirdigi belirsizlikler nedeniyle toparlanma sinirli kalmigtir. Faiz indirim sUreclerini baslatan
gelismis Ulke merkez bankalarna Fed'in de indirimle dahil olmasi, kUresel risk istahindaki toparlanmayi
desteklemistir. Bununla birlikte Orta Dogu'da artan gerilim ve ABD secim sUrecinin getirdigi belirsizlik kUresel
finansal kosullar Uzerinde temel risk unsuru olmayi sUrdirmUstir. Bu géronim altinda GOU risk primleri agustos
oncesi seviyelerine gerilerken buna paralel olarak Turkiye CDS primi de 25 Ekim ifibarnyla 272 baz puan dizeyine
inmistir. Risk istahindaki oynak seyir GOU varliklarindan cikisa neden olurken TUrkiye'ye DIBS piyasasinda 3,23
milyar ABD dolar net giris ve hisse senedi piyasasindan 1,35 milyar ABD dolar net ¢cikis olmak Uzere toplamda
1,88 milyar ABD dolar portfdy girisi gerceklesmistir.

GSYH Biiyime Oranlar (Bir dnceki yilin aym ddnemine gire % degigim)

4,3 10,4 6,4 63 75 223 80 | 97 7.8 76 a1 13 45 46 6,5 4.6 5,3 1,5

2024 yil sonu enflasyon beklentilerindeki dusUs édngdrilene kiyasla daha yavas iken, kur beklentileri dneml
Olcude iyilesmistir. Para politikasinda siki durusun korunmasi, piyasadaki fazla TL likiditenin cesitli araclarla etkin
bicimde sterilize edilmesi ve TL mevduati destekleyen makroihtiyati adimlar, 2024 yili ikinci ceyreginde mevduat
faizlerinde gértlmeye baslayan gerilemeyi sinirlamigtir.

-
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2024 yili ikinci ceyreginde yilik ve ceyreklik bazda bUyime oranlan gerilemistir. ikinci ceyrekte Gayri Safi Yurt Ici
Hasila (GSYiH), yillk bazda yUzde 2,5 oraninda artmistir. Ceyreklik bazda blUyUme orani ise yizde 0,1 ile yatay
seyretmistir. Yillk ve ceyreklik bUyUme rakamlarindaki dUsUs, ilk ceyrege kiyasla iktisadi faaliyette zayiflamaya
isaret etmistir. Bu dénemde, vyillk bUyUmenin Uretim yonUnden temel belirleyicisi hizmetler sektéri olmaya
devam etmistir. Insaat sektéri katma dederi ve net vergi gelirleri biyUmeyi desteklemeye devam ederken
sanayi sektéri bUyUmeyi azaltici yonde etkilemistir. Sanayi sektérinin zayif seyrinde, ikinci ceyrege denk gelen
iki bayram tatilinin ve kdpri ginlerinin de etkili oldugu degerlendirimektedir. ikinci ceyrekte harcama yéninden
yillk bazda blUyUmeye en yUksek katki nihai yurt ici talepten gelmistir. Ancak bu dénemde net ihracatin
bUyUmeye olan pozitif katkisinin sirmesi, talep bilesenleri arasinda daha dengeli bir gérGnum saglamustir. Talep
artisi buyUk dlcUde 6zel tUketim talebindeki artistan kaynaklanirken, kamu tUketimi ve toplam yatinmlarin yillik
bUyumeye katkisi oldukca sinir gerceklesmistir. Yatinm kalemleri arasinda insaat yatinmlannin bUyUmeye pozitif
katkisi devam ederken, makine-techizat yatinmlarn 2019 yili son ceyreginden bu yana ilk kez vyillk bazda
gerilemistir. ikinci ceyrekte stok degisimleri yillik bUyUmeyi sinirli bir oranda azalticl ydnde etkilemistir. Net inracatin
ilk ceyrekte bUyUmeye verdigi pozitif katkl ikinci ceyrekte de sirmuUstir. Bu dénemde ceyreklik bUyUmenin
sUrUkleyicisi &zel tUketim olurken, toplam yatinmlar ve net inracat ¢ceyreklik bUyUmeyi azaltici ydnde etkilemistir.
Ozetle, ik yanya iliskin milli gelir verileri, ilk ceyrekte dne cekimis talep ve ikinci ceyrekte kdpri ginleri gibi
faktorlerle birlikte ele alindiginda, iktisadi faaliyette iimli bir yavaslama oldugunu gostermektedir.

Enflasyon Oranlan (Bir dnceki yrlin aym ayina gdre plhik yizde degisim)

TUFE 848 848 871 88.5 69.8 TH.5 TE 61.8B 520 49.4 486 471 4.4
¥i-(FE 442 442 47.3 51.5 55.7 5T 501 414 35E 11 a2 205 285

Uclnci ceyregde iliskin gdstergeler yurt ici talebin yavaslamaya devam ederek enflasyondaki diisisy
destekleyici seviyelere yaklashdini ima etmektedir. UcUncU ceyrekte, hanehalki nihai tUketim harcamalannin
yaklasik yarsini olusturan otomobil disindaki mallara yénelik harcamalarda ceyreklik bazda artis gorolirken,
diger yarisini olusturan otomobil satislari ve hizmet harcamalannda azalis kaydedilmistir.

3.1.1 Gayrimenkul Piyasasi

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

2023 yiinda 1.225.926 adetle son on yilin en dUsUk konut satis verisi gérOImuUstUr. 2024 yilinda ise konut
safislanndaki dUsus frendi sona ermis ve 1.478.025 adet konut satisi gerceklesmistir. Bu sonug, gecen yila kiyasla
yUzde 21 dUzeyinde bir arfisa isaret etmektedir. 2024 yilinin dérdincU ceyreginde 530.789 adetle veri tarihindeki
ceyreklik bazda en yUksek UcUncU satis gerceklesmis ve bu veri yilin tamaminda goérGlen yUkselisin temel
belirleyicisi olmustur. Konut satislanindaki hareketliligin tfemel nedenleri arasinda vyilin ilk aylannda mevduat faizi
getirisinin cazibesinin aylar gectikge azalmasi; mevduat faizi getirisini gayrimenkul yatinminda degerlendirme
alternatifi; konut satis fiyatlannin yilik enflasyonun altinda artis gosteriyor olmasi; artan kira rakamlan ve 6zelikle
Anadolu’da ev sahibi olma motivasyonunun artis gostermesi gibi etkenler sayilabilir.

Satislarda talebin daha cok 4-6 milyon TL bandinda oldugu, yani daha erisilebilir fiyatlan olan konutlara yénelim
oldugu; fiyatlan 10 milyon TL Uzerindeki konutlarda ise piyasanin daha durgun oldugu gdzlenmektedir. Konut
fiyatlan diger illere kiyasla oldukca yiksek olan istanbul’un toplam satislardan aldidi payin, veri tarinindeki en
dUsUk seviye olan yUzde 16,2'ye gerilemesi de buna bir isaret olarak goésterilebilir. Ayrica, alim gucundeki
gerilemenin etkisinin tOketici tarafinda da karsilik buldugu goérUlUyor. Yapi izni alinan dairelerin ortalama
bUyUklOgU kU¢cUlmeye devam etmis ve 2024 yili UgUncU ¢eyredi itibarnyla 103 m?'ye gerilemistir.

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

Arz tarafinda son alti yila baktigimizda, yeni alinan ruhsat sayilarinin Glkenin genel ihtiyaci olarak kabul edilen
800.000 adet seviyesini sadece 2023'te astigini gdérilmektedir. Bu sonucta, depremler sonrasi alinan ruhsatlarn
da eftkisi oldugu degerlendirilebilir. 2024 yiinda yeni alinan yapi ruhsatlarinda bir ivmelenme gézlenmemekte;
2023 yilinin ik U¢ geyregine kiyasla sinirh da olsa bir gerileme gorUimektedir. 2023 yilinin ik U¢ ¢ceyreginde 523.849
adet konut icin yapi izni alinrken 2024 yilinin ilk U¢ geyreginde 479.502 adet konut icin yapi izni alinmigtr.

Arz etkileyen bir diger unsur olan insaat maliyetleriise Kasim 2024 itibarnyla yillk bazda yUzde 35,9 oraninda, yani
enflasyon oraninin altinda bir artis kaydettigi gériimektedir. Endeksin alt detaylannda malzeme maliyetinde
yUzde 28,3; iscilik maliyetinde ise yUzde 54,9 oraninda artislar gerceklesmistir. Ocak-Kasim 2024 déneminde yeni

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 14 |



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

konut fiyatlanndaki artis ise yUzde 29,4 ile insaat maliyeti yillik artisinin altinda kalmistir. 2025 yiinda enflasyonda
gerileme edgiliminin ve konut talebinde goérilen toparlanmanin devam etmesinin yUklenici kdr marjlarina da
olumlu yansimalarinin olmasi beklenmektedir.

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

Sratik 1: TGrE (Sawviya, 2000 2 7000
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Subat 2024 itibanyla aciklanmaya baslanan ticari gayrimenkul fiyat endeksine gére UcUncU ceyrek itibaryla
ticari gayrimenkullerin konuta gére daha iyi performans gosterdigi gérulmektedir. Ancak ticari gayrimenkul fiyat
artislarinda da vyillik bazda reel kayiplar gérllmUstir. 2024 yili OcUncU ceyredi itibanyla dikkdn nitelikli
gayrimenkullerde vyillik fiyat artis yozde 45,2 iken, ofis nitelikli gayrimenkullerde yillik fiyat artisi yizde 38,4 olarak
gerceklesmistir. Yil genelinde ticari gayrimenkul tarafinda da dzellikle ofis alanlarnda yeni yatinmlar én plana
cikmistir. 2025'in de ticari gayrimenkuller bakimindan hareketli bir yil olmasinin beklendigi sdylenebilir. Ticari
gayrimenkullerin yapi izinlerine baktigimizda ise yUz 6lcimU bazinda yilin ilk U¢ ceyregdinde ofis binalannda yUzde
11,0 oraninda, otel binalarinda ise yUzde 3,3 oraninda artis gézlenmistir. Sanayi ve depolama binalannda yizde
16,1 oraninda gerileme kaydedilirken, toptan perakende ve ticaret binalannda gerileme yUzde 33,6 olarak
gerceklesmistir.

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

3.2 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

istanbul TUrkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bodazici boyunca, Halic'i cevreleyecek sekilde kuruimustur.
istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bdlimUneAvrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bdlimine
ise Anadolu Yakasi denir. istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yanmadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogaz'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag,
guneybatida Tekirdad'a bagl Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne baglh Kandira, doguda Kocaeli'ne
bagdl Kérfez, gineydoduda Kocaeline bagh Gebze ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise
bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim KoprUleri kentin
iki yakasini birbirine baglar.

TUrkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazilamis oldudu 2024 yili Adrese Dayall NUfus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuclarnna gdre istanbul'un (istanbul BUyUksehir Belediyesi ve badl belediyelerin sinirlan icindeki nifus) 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 gére incelendiginde en yUksek nifusa
sahip ilcesi Esenyurt (988.369), en az nUfusa sahip ilcesi de Adalar (16.979) olmustur.

3.2.2 Atasehir iicesi

Atasehir, istanbul'un Anadolu yakasinda bir ilcedir. GUneyinde Maltepe, giney batisinda Kadikdy, batisinda
UskUdar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekdy ve dodusunda Sancaktepe ilcelerine komsudur.
Kadikéy'e bagli bir semt iken, 2008 yilinda ilce statUsune kavusmustur. Atasehir ilcesi 25,84 km?lik bir alan icinde,
414.866 nUfusa ve toplam 17 mahalleye sahiptir. 2008 yilinda UskUdar'in Ornek, Fetih ve Esatpasa, Kadikdy'in
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Yenisahra, icerenkdy, Inéni, Kayisdadi Barbaros, KicUkbakkalkdy mahallelerinin tamamiyla  Atatirk
(Atasehir)mahallesinin giney baliminin, ayrica Umraniye'nin Yeni Camlica mahallesiyle, Mustafa Kemal
mahallesinin bUyUk bélimUyle, Namik Kemal Mahallesi'nin giney kismiyla ve Samandira beldesinin Ferhatpasa
mahallesinin giney kisimlarnnin birlestirimesiyle ilce statUsine kavusmustur. lice, O-2 ve O-4 karayollarinin birlesim
noktasinda bulunmaktadir. Sahip oldugu cesitli is yerleri ve ofislerle de bir is ve ficaret merkezi olma &zelligi
tasimaktadir. Atasehir, henUz ilce olmadan &nce icerisinde kurulan konutlarn yerlesimine gére zamanla gayri
resmi bolgelere aynimistir. Bati Atasehir bolgesi sahip oldugu IUks konutlaryla yUksek gelire sahip insanlara hitap
etmektedir. Trio Konutlan, Uphill Court, Kent Plus, Agaoglu My World gibi siteleri ve civarni icine alan bélgedir.
Toplu konut kapsaminda olmamakla beraber dizenli yapilasmanin en basarill érneklerinden biri kabul edilen,
gelismekte olan istanbul'un érnek sehircilik bdlgelerindendir. 1990' yillarda Emlak Bankasi istirakiyle insaatina
baslanan Turkiye'nin en kapsamli uydu kent projelerinden biri olan Atasehir, bugin de TOKI'nin yatinmlannin odak
noktasidir. Bir uydu kent olarak yerlesimi planiidir. Bunyesinde Palladium ve Optfimum gibi alisveris merkezleri,
Acibadem, Kadikdy Sifa ve Memorial hastaneleri, ofisler ve yUksek katl yapilar bulunur.

3.2.3 icerenkdy Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

icerenkdy, Istanbul’da Atasehir ilcesinde bulunan bir mahalledir. 2024 yili sayimina goére nifusu 70.199 kisidir.
istanbul'da sosyal yasamin dnemli merkezlerinden biri olan semtte, Bostanci Oto Sanayi gibi bélge ile dzdeslesmis
mekanlar bulunmaktadir. Semtte 5 yildizl Hotel Greenpark, City's istanbul Alisveris Merkezi, Fatih Sultan Mehmet
Egitim ve Arastrma Hastanesi (PTT Hastanesi), Bayindir Hastanesi gibi binalar bulunur. Mahalle binyesinde
Atasehirin ilkégretim okulu olan icerenkdy Yahya Kemal Beyatli ilkégretim Okulu bulunmaktadir. Ayrica ilcede
Hasan Leyli Ortaokulu da bulunmaktadir. Mahalleye ulasimin kolaylidi ve dizenli gelisimi nedeniyle istanbul'un
en gbzde mahallelerinden biri haline gelmistir. Kozyatagdi, Bostanci gibi semtlerdeki yigiimalann aksine, halen
imara acik yapisi sayesinde de her gecen gin degeri artan bir semttir. Zemin yapisi nedeniyle imar planinda kat
yUksekligi sinin oimamasindan dolayi yogun yUksek katl binalarla donatiimistir.

3.2.4 Yakin Cevre Fotografian

NG !

Yakin Cevre — Degirmen Yolu Caddesi GorintiUsu Yakin Cevre - Prof. Dr. Ali Nihat Tarlan Caddesi Gorontist

3.2.5 Ulasim

Degerlemeye konu gayrimenkullere ulasmak icin, D100 Karayolu Uzerinde Maltepe istikametinden Kadikdy
istikametine gidilirken Bostanci Kavsagi’'ndan saga Prof. Dr. Ali Nihat Tarlan Caddesine dénulur, ardindan cadde
Uzerinde yaklasik 200 m ilerlendikten sonra saga Degirmen Yolu Caddesine dénulir, degerleme konusu
tasinmazlar bu cadde Uzerinde 100 m ilerlendikten sonra sag kolda kalmaktadir. Metro, OtobUs ve Dolmus gibi
toplu tasima aracglarna yirime mesafesinde olup, toplu tasima ve &zel arag ile yUksek erisilebilirlige sahiptir.
Cepheli oldugu cadde ve sokaklarin, sanayi sitesinin girisinde yer almasi sebebiyle, yaya ve aracg sirkUlasyonu
yUksek seviyededir.

Konu Gayrimenkul'den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)*
Bostanci Metro Istasyonu 0,15 km.
Kadikdy Rihtim 11,10 km.
Sabiha Gékcen Havalimani 26,50 km.

*Yaklasik bilgilerdir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Fakiérler

Degerleme tarihi itibariyle sGrec famamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz etkileyen veya
sinilayan herhangi bir faktér olmamustir.

-
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3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul, Atasehir ilcesi, icerenkdy Mahallesi, 3219 ada, 165 numarali parsel Uzerinde yer
almaktadir. Konu parsel 2.194,66 m? yUzoélcUme sahiptir. Dogu cepheden Degirmen Yolu Caddesi, bat
cepheden Prof. Dr. Ali Nihat Tarlan, giney cepheden D100 Karayoluna cephelidir. Parsel ortalama %3 egime
sahip olup, yapilan hafriyat calismalanyla giris kotu ve otopark kotu olarak dizenlenmistir. Parselin etrafinda
duvar ve gUvenlik citleri bulunmaktadir. Parselin yapi bulunmayan kisimlan saha betonuyla kaplanmis olup,
otopark, yaya ve aracg yolu olarak kullaniimaktadir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Konu parsel Uzerinde, ofis — banka subesi olarak kullanilan yaklasik 33 yillik, betonarme karkas tarzda insa edilmis
2 adet blok bulunmaktadir. Bloklar, mimari projesine ve tapu kayitlarina gére C ve D Blok olarak isimlendirilmistir.
Ancak mahallinde yapilan incelemelere goére projesinde C Blok yerinde B Blok olarak, projesinde D Blok ise
yerinde A Blok olarak isimlendiriimistir. A Blok'un tamami mahallinde ofis olarak kullaniimakta olup B Blok zemin
kat banka subesi, kalan bagimsiz bélumileri ise buro/ofis olarak kullanimaktadir.

D Blok (Yerinde A Blok); Mimari projesine goére 1 Bodrum + Zemin + 8 Normal Kat + Teras kati olmak Uzere
toplamda 10 kathdir. TUm katlarin kapali alani 248 m? ve teras kat kapal alani 63 m? olmak Uzere 2.543 m? kapali
alana sahiptir. Mevcut durumda yapilan incelemelerde zemin katta zemin kat yUksekliginden faydalanilarak
yaklasik 35 m2 kullanim alanl proje hilafi asma kat bUyUmesi insa edildigi tespit edilmistir. Bodrum ve teras kat
haric tUm katlarda fek bagimsiz bélim bulunmaktadir ve zemin katta bagmsiz bolim alani 153 m?, normal
katlarda bagimsiz bolim alani ise 187 m? olmak Uzere toplam bagimsiz bdlum alani 1.649 m?'dir. (Degerleme
calismasinda; ortak alan vasifl bodrum kat, teras kat ve asma kat alani dahil ediimemis yalnizca bagmsiz bdlim
alanlan hesaba katiimistir.)

C Blok (Yerinde B Blok): Mimari projesine goére 1 Bodrum + Zemin + 8 Normal Kat + Teras kati olmak Uzere
toplamda 10 katlidir. Projesine gére tUm katlann kapal alani 308 m? ve teras kat kapali alani 63 m? olmak Uzere
3.143 m? kapal alana sahiptir. Bodrum ve teras kat haric tUm katflarda tek bagimsiz bolim bulunmaktadir ve
zemin katta bagimsiz bélim alani 232 m?, normal katlarda bagimsiz bélim alani ise 245 m? olmak Uzere toplam
bagimsiz bolim alani 2.192 m?'dir. Mevcut durumda zemin katin ve bodrum katin banka subesi olarak
kullanildig, her iki katta da tavan yUksekliginden faydalanilarak asma kat insa edildigi tespit edilmistir. Zemin kat
alani 232 m?, zemin asma kat alani 252 m?, bodrum kat alani 160 m? ve bodrum asma kat alani 160 m? olmak
Uzere toplam 804 m? olarak (1 nolu bagimsiz bélime dahil) banka subesi olarak kullanildigi tespit edilmistir. Ayrica
1 nolu bagmsiz bdlumUn ortak alandan olan girisi kaldinlarak dis cepheden bagimsiz giris olusturulmustur.
(Bodrum, bodrum asma, zemin ve asma katta yapilan dozenlemeler, 30.12.2018 tarih BIRNG7R8 numarali Yapi
Kayit Belgesine konu edilmistir. Ancak Yapi kayit belgesine esas mimari projesinin cizdirilip kat mulkiyetine
gecerek yasal sGreclerin tamamlanmamistir.)

Bina ana giris bélimleri, kat sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklarn mermer kaplama, giris bolimlerinin
duvarlan plastik boyalidir. Binalarin dis cephesi akrilik boyalidir. Asansér imkani bulunan binalarda, isinma ihtiyaci
dogalgaz sistemi ile karslanacak sekilde tesisat bulunmaktadir. is merkezi icerisinde givenlik hizmeti ve acik
otopark bulunmaktadir.

C Blok (Yerinde B Blok)

Kat B.B. No B.B. Alani (m?) Kat Alani (m?)
Bodrum Kat - - 308
Bodrum Asma Kaf - - 160
Zemin Kat 1 232 308
Zemin Asma Kat 1 252 252
1. Normal Kat 2 245 308
2. Normal Kat 3 245 308
3. Normal Kat 4 245 308
4. Normal Kat 5 245 308
5. Normal Kat 6 245 308
6. Normal Kat 7 245 308
7. Normal Kat 8 245 308
8. Normal Kat 9 245 308
Cati Katl 0 63
Toplam 2.444 3.555
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D Blok (Yerinde A Blok)

Kat B.B. No B.B. Alani (m?) Kat Alani (m?)
Bodrum Kat - - 248
Zemin Kat 1 153 248
Zemin Asma Kat - 0 35
1. Normal Kat 2 187 248
2. Normal Kat 3 187 248
3. Normal Kat 4 187 248
4. Normal Kat 5 187 248
5. Normal Kat 6 187 248
6. Normal Kat 7 187 248
7. Normal Kat 8 187 248
8. Normal Kat 9 187 248
Cati Kati 0 63
Toplam 1.649 2.578

Degerleme calismasinda bagimsiz bolum alanlar esas alinmistir.

3.4.3 Bagimsiz Bolumlerin Ozellikleri ve Fotograflan

Degerleme konusu ana tasinmaz 2 blokta her blokta 9 adet olmak Uzere toplamda 18 badimsiz bolimIGdr.
Bagimsiz bolumlerin tamami tapu kayitlannda “Buro” vasiflidir. Mevcut durumda; projesine ve tapu kayitlanna
gore C (Yerinde B) Blok 1 Nolu Bagimsiz BOIUm banka subesi olarak kullaniimakta olup, diger bagimsiz bélim
bUro/ofis olarak kullanimaktadir.

Zeminler; banka subesi, yemekhane kisminda ve WC hacimlerinde seramik ve granitf; ofis hacimlerinde hali ve
laminat parke kaplamadir. Duvarlar; tUm hacimlerde plastik boyalidir. Bina icerisinde tUm pencereler PVC, giris
kapilar alitminyum, ic kapilar cam dogramadir. Tavanlar asma tavan olarak dizenlenmistir. Her iki blokta da
son U¢ kat uzak deniz manzaralidir. Bagimsiz bélimde isinma ihtiyaci merkezi isitma ile saglanacak sekilde tesisat
bulunmaktadir.

Mimari projesine gére Alve A2 aksinda dis giris kapisi bulunmamasina ragmen, mevcutta dis cepheden proje
hilafi sube giris kapisi acilmistir. Ayrica subenin ic kisminda, asma ve bodrum katlara erisim saglayan merdivenler
insa edilmistir. Sube kisminin Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

Sube alani gorselleri asagida sunulmaktadir.

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

D blok mevcut haliile onayli mimari projesi karsilastinldiginda; asma kat seviyesinde yaklasik 35 m?'lik proje hilafi
asma kat olusturuldugu tespit edilmistir. Proje hilafi olusturulan asma kat alani deger takdirine konu edilmemistir.
Yapilan uygulamalarnn basit tadilat ile giderilebilecek oldugu dUsunUlmektedir.

C blok mevcut hali ile onayl mimari projesi karsilastinidiginda; ortak alan vasifli bodrum katin, zemin katta yer
alan 1 numarall bagimsiz bolim ile iceriden merdiven olusturulmasi suretiyle birlestirildigi, aynca kat
yUksekliginden yararlanilarak celik karkas dograma ile bodrum asma katinin olusturuldugu tespit edilmistir. Ayrica
zemin kat yUksekliginden yararlanilarak zemin asma katin olusturuldugu bu katin iceriden merdiven ile zemin kat
ile irtibatlandinldigr gérGimUstar. Yapilan degisiklikler ile tek kattan olusan 1 numaral badimsiz bélim 4 katl hale
getirilmis olup konu alanin Yapi Kayit Belgesine konu edildigi tespit edilmistir. T numarali bagimsiz béliUme eklenen
bodrum kat ve bodrum asma katin ortak alan nitelikli alandan badimsiz bélime eklenmis olmasi ve Yapi kayit
belgesine esas mimari projesinin cizdirilip kat muUlkiyetine gecerek yasal sUreclerin tamamlanmis olmamasi
sebebiyle, bodrum kat ve bodrum asma kati deger takdirine konu edilmemistir. Zemin asma kat, yapi kayit
belgesine konu edilmis ve bUyUmenin 1 numaral bagimsiz bélim sinirlarn icerisinde yer almasi sebebiyle deger
takdirine konu edilmistir.

1 numaral bagimsiz bdlimin bina ortak alanindan saglanan girisinin kapatildigi, mimari projesine goére Al ve
A2 aksinda dis giris kapisi bulunmamasina ragmen, mevcutta dis cepheden proje hilafi sube giris kapisi acilmistir.

Yapilan uygulamalarin basit tadilat ile giderilebilecek oldugu disunUlmektedir.
3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibartyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi

ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagcla Kullanildig
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkuller “bina” niteligindedir. Degerleme tarihi itibariyle konu gayrimenkul banka
subesi ve ofis birimleri olarak kullanilmaktadir.

z
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarn belli bir tarinteki degerinin belirlenmesi
amaci ile yapllan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

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

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tasinmaz mulkiyet haklannin, 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 sartlarn cercevesinde, degerleme tarihi itibanyla kiralanmasi sonucu elde
edilecek fayda icin tahmin edilimesi gerekli gérulen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

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

Yatrim Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

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

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

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

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

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

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

DuUzenli 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 Saths (Forced Sale)

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

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13“de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katilimcilarn arasinda
OlcUm tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek
fiyat olarak tfanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

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

Pazar Yaklasimi (Market Approach)

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

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

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

(c) 6nemli dlctde benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya guncel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

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

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUsturdimesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya
maliyet tasarruflarnin bugunkt degerine dayanilarak tespit edilir.

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

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

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme gorevinin niteligine
en uygun nakit akisi firinin secilmesi (6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, foplam nakit akislarn
veya ozsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislarn vb.), nakit akislannin tahmin edilecegi en
uygun kesin sdrenin varsa belirlenmesi, séz konusu sure igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
fahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlk icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden dederin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden deger de ddahil olmak Uzere, tahmini nakit akislanna uygulanmasi
seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

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 ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagd 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 gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

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

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

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikaome degeri érnedinde 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
GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Yapl kullanma izin belgesinin bulunmasi % Yaklasik 33 yillik yapilar olmalari,
+ Toplu tasima ve o&zel araclarla yuUksek x D blokta proje hilafi asma kat alani olmasi,
erisilebilirige sahip olmalar, x D blok zemin katinin ticari kullanim icin yeterli
+ Acik ofoparkinin bulunmasi, reklam kabiliyetine sahip olmamasi,

+ Yapl kayit belgesinin bulunmasi.
+ Yapilann bakimli olmasi.

Firsat Tehditler
+ Yapinin bilinirligi yOksek, merkezi konumda x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
olmas, gelismeler, t0Om  sektdrleri  oldugu  gibi
+ Yaya ve arac sirkUlasyonunun yUksek olmasi, gayrimenkul sektérond de  olumsuz  olarak
etkilemesi,

+ Ana arterlere yakin konumda olmasi.

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

Konu gayrimenkul mevcutta ofis vasifiidir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki, ofis vasifli gayrimenkuller satislan ve
kiralama emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz &zelliklerine gére analiz edilmistir.

Sathlik Ofis/BiUro Emsalleri

No Konum Bulundugu Beyan Tahmin Fiyah Olumlu / Olumsuz Tel.
Kat  Edilen Edilen (L) Fiyah Ozellikleri No.
Alani Alani (TL/m?)
(m?) (m?)
1 igerenkéy 3. Kat 200 140 9.000.000 64.286 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 30 yillik binanin 3. (532) 456
Mah. Katinda konumlu, 200 m? oldugu beyan edilen ancak 140 m? oldugu disinUlen 58 70
ofis 9.000.000 TL bedelle satiliktir.

2 igerenkéy 3. Kat 170 150 15.500.000 103.333 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 30 yillik binanin 3. (530) 244

Mah. Katinda konumlu, 170 m? oldugu beyan edilen ancak 150 m? oldugu disinUlen 2218
ofis 15.500.000 TL bedelle satiliktir.

3 igerenkéy 9. Kat 230 165 14.500.000 87.879 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 25 yillk binanin 9. (533) 232

Mah. Katinda konumlu, 230 m? oldugu beyan edilen ancak 165 m? oldugu disinUlen 24 58
ofis 14.500.000 TL bedelle satiliktir.

4 Halici Sk. 5. Kat 150 110 9.750.000 88.636 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 30 yillk binanin 5. (532) 748
Katinda konumlu, 150 m? oldugu beyan edilen ancak 110 m? oldugu disinUlen 2201
ofis 9.750.000 TL bedelle satiliktir.

5 Kizilay, 4. Kat 50 47 5.400.000 114.894 Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 3 yillik binanin 4. Katinda  (535) 826

izmir konumlu, 50 m? oldugu beyan edilen ve 47 m? oldugu dUsUnUlen ofis 5.400.000 7104
Cd. TL bedelle satiliktr.
- Goris Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan sifahi bilgilere gore,

tasinmazlarla ayni bdlgede ve benzer alan, konum, reklam kabilileti vb. nitelikteki ofis/bUro emsallerinin 70.000 TL/m? - 90.000 TL/m? fiyat
aralginda satildigr 6grenilmistir.

-
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Satiik Dikkan Emsalleri

No Konum

6 Icerenkdy
Mah.

7 lIcerenkdy
Mah.

8 icerenkdy
Mah.

9 Halic Sk.

10 Kizilay,
izmir
Cd.

- GorUs

Bulundugu Kat Beyan Tahmin
Edilen Edilen

Alani Alani

(m?) (m?)

Zemin + Bodrum 700 318
Zemin Kat 25 25
Zemin + Bodrum 380 268
Zemin + Asma 170 152
Zemin Kat 650 600

Fiyah
(TL)

45.500.000

3.300.000

32.500.000

24.500.000

72.500.000

Fiyah
(TL/m?)

143.307

132.000

121.269

161.184

120.833

Olumlu / Olumsuz
Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 10 yillik binanin zemin
ve bodrum katinda konumlu, zemin kati 190 m?, bodrum kati 510 m2 oldugu
beyan edilen zemine indirgenmis alani 318 m? kabul edilen dUkkan 45.500.000
TL bedelle satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 20 yillik binanin zemin
katinda konumlu, 25 m? oldugu beyan edilen ve 25 m? oldugu dUsUnUlen
dUkkan 3.300.000 TL bedelle satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan yeni binanin zemin ve
bodrum katinda konumlu, zemin kati 240 m?, bodrum kati 140 m2 oldugu
beyan edilen zemine indirgenmis alani 268 m? kabul edilen dikkan 32.500.000
TL bedelle satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 30 yillik binanin zemin
ve asma kafinda konumlu, zemin kati 135 m?, asma kati 35 m2 oldugu beyan
edilen zemine indirgenmis alani 152 m? kabul edilen dikkan 24.500.000 TL
bedelle satiliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 20 yillik binanin zemin
katinda konumlu, 650 m? oldugu beyan edilen ve 600 m? oldugu disinUlen
dUkkan 72.500.000 TL bedelle satiliktir.

Tel.
No.

(532)
460 91
49

(530)
24422
18
(533)
20275
72

(552)
228 93
63

(544)
726 52
42

Degerleme konusu tasinmazliann bulundugu bdlgede, gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kislerden alinan sifahi bilgilere gore,
tasinmazlarla ayni bdlgede ve benzer alan, konum, reklam kabilileti vb. nitelikteki dikkan emsallerinin 110.000 TL/m? - 120.000 TL/m? fiyat

araliginda satildigr égrenilmistir.

Kiralik Ofis/Biro ve Dikkan Emsalleri

No Konum

11 icerenkdy
Mah.

12 icerenkdy
Mah.

13 icerenkdy
Mah.

14  Beyan

15 Beyan

- GorUs

Bulundugu Beyan Tahmin
Kat  Edilen Edilen

Alam Alani

(m?) (m?)

2. Kat 105 80
5. Kat 300 250
3. Kat 180 120

Fiyah
(TL/Ay)

30.000

110.000

45.000

Fiyah
(TL/m?/Ay)

375

440

375

Olumlu / Olumsuz
Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 30 yillik binanin 2.
Katinda konumlu, 105 m? oldugu beyan edilen ancak 80 m? oldugu
distnUlen ofis 30.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 25 yillik binanin 5.
Katinda konumlu, 300 m? oldugu beyan edilen ancak 250 m? oldugu
disunUlen ofis 110.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 25 yillik binanin 3.
Katinda konumlu, 180 m? oldugu beyan edilen ancak 120 m? oldugu
distnUlen ofis 45.000 TL/Ay bedelle kiraliktr.

Tel.
No.

(532) 357
17 42

(532) 252
44 44

(534) 709
7402

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede, gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisiden alinan bilgiye gére D100 Karayolu'na
direkt cepheli benzer nitelikteki dUkkanin 265.000 TL/Ay bedelle mevcut kiracisinin oldugu bilgisi alinmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlann bulundugu bdlgede, gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisiden alinan bilgiye gére Bostanci Metroya
yakin konumda cadde cepheli 200 m? dUkkanin 60.000 TL/Ay bedelle mevcut kiracisinin oldugu bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazlann bulundugu bdlgede, gayrimenkul alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan sifahi bilgilere goére,
tasinmazlarla ayni bdlgede ve benzer alan, konum, reklam kabilileti vb. nitelikteki ofis/biiro emsallerinin kira bedellerinin 275 TL/m?/Ay - 360
TL/m?/Ay araliginda, zemin kat dikkan kira bedellerinin ise 400 TL/m?/Ay - 600 TL/m?/Ay oldugu dJrenilmistir.
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5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler

Dege‘eme Konusu -
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Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki

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

Degerlemeye konu gayrimenkulin pazar degerlerinin takdiri icin yakin ¢cevrede konumlu, degerlemeye konu
gayrimenkul ile benzer nitelikli “ofisler ve ofise uygun isyerleri” arastirmasi yapilmistir. Yapilan arastirmalarda
gayrimenkul aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile gérisilmis ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlar
incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya kiralamaya konu olmus
gayrimenkuller hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agdirlikli olarak halihazrda piyasada satilik ve kiralik olarak
pazarlanan gayrimenkullerin detaylan &grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile
karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklan gérilmustur.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
¢ok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklarn olan emsallerin serefiye farkliliklar
degerlemede dikkate alinmali) tercih edilmesine; emsal gayrimenkullerin fiziksel &zelliklerinin dikkate alinmasing,
fiziki 6zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUOyUklGgu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) farkl olmasi
durumunda emsallerin serefiye farkliiklarnin degerlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet devrine iliskin
emsaller [farkll mUlkiyet tarzlarnin (hisseli muolkiyet, Ust hakki devri, devre mUlk vs.) ortaya cikaracagi serefiye
farklliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih ediimesine” dikkat edilmistir.

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

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

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

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 24 | (



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

e Satilik BUro/Ofis emsallerinin beyan edilen alan ve fiyatlara goére satis bedellerinin 64.000 TL/m?2 - 115.000
TL/m? araliginda oldugu, Satilik DUkkan emsallerinin ise beyan edilen alan ve fiyatlara gdbre satis
bedellerinin 120.000 TL/m?2 - 162.000 TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.

Emsallerin Karsilastiriimasi

Satilik dukkan ve buro/ofis emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerin gére karsilastinimis ve serefiyelendirme calismasi
ile uyumlu hale getirilmigtir.

Emsal gayrimenkullerden dngorilen pazarlik paylarinin disulmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari &zellik ve kullanim alani bUyUklogu” gibi kriterlere gore serefiyelendirilmistir.
Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun “5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartiimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gdsteren Krokiler” bélimiUnde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan géz 6ninde bulundurularak; ulasim akslarina olan mesafesi, erisilebilirligi, merkezi
konumu vb. kriterleri g6z 6nUnde bulundurularak dizeltme yapiimistir.

Emsallerin insaat Kalitesine lliskin DUzeltme Kriterinde, binanin yapilis tarzi, yapim yili, teknik &zellikleri, bakim
durumu, malzeme kalitesi vb. kriterleri géz 6ntnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Mimari Ozelliklerine lliskin Dizeltme Kriterinde, binanin teknik ve altyapi ézellikleri, kapali-acik otopark
durumu, kattaki konumu vb. kriterleri géz 6ntnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin Alana lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alanlan géz éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KGcUk alana sahip ofisler, buyuk alana sahip ofislere gére daha yUksek birim degerlerle kiralanmaktadir.,
Tablodan secilen gayrimenkuller, numaratajlarina gére tabloya islenmistir. DUkkan ve ofis degerine goére farkl 2
tablo hazirlanmistir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:

Emsal gayrimenkullerden bazlar, degerleme konusu gayrimenkule gére kUcUk alana sahip gayrimenkullerdir.
Bu durum alana iliskin duzeltme kriterinde g6z 6nUnde bulundurulmustur.

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

Bina yasi dUsUk yapilar, yUksek olanlara gére daha yuksek degerde kiraci ve alici bulabilmektedir. Bu durum
insaat kalitesine iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak géz éntnde bulundurulmustur.

Plaza tarzinda olan yapilar, mustakil tarzda kG¢Uk alana sahip binalara gére daha yUksek degerde kiraci ve alici
bulabiimektedir. Bu durum mimari 6zellige iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak g6z énunde
bulundurulmustur.

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

Biro/Ofis Sahs Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — BUro/Ofis Satis Degeri

El E2 E3 E4 ES
Durum Safilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 9.000.000 15.500.000 14.500.000 9.750.000 5.400.000 TL
Pazarlik Payi 5% 15% 10% 10% 20% %
DUzeltilmis Deger (B) 8.550.000 13.175.000 13.050.000 8.775.000 4.320.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 200 170 230 150 50 m?
Alan DUzeltmesi 43% 13% 39% 36% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 140 150 165 110 45 m?
Dizeltme Oncesi Deder (A/C) 45.000 91.176 63.043 65.000 108.000 TL/m?2
Pazarlikli DUzeltilmis Deger (B/D) 61.071 87.833 79.091 79.773 96.000 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 15% 5% 5% -5% -5% %
insaat Kalitesine iliskin DUzeltme 0% 5% 0% 10% 5% %
Mimari Ozellik DUzeltme 0% 0% 10% 0% 0% %
Alana lliskin Dizeltme -5% -5% -5% -8% -15% %
Toplam Dizeltme 10% 5% 10% -3% -15% %
Serefiye Uygulanmis Deger 67.179 92.225 87.000 77.380 81.600 TL/m?
Ortalamasi 81.076,62 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi ézelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu ofislerin ortalama satis degerinin 81.000 TL/m? olabilecedi gérUs ve kanaatine varimistir.
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Dikkan Sahts Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — DUkkan Satis Degeri

Eé E7 E8 E9 E10
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 45.500.000 3.300.000 32.500.000 24.500.000 72.500.000 TL
Pazarlik Payi 10% 10% 5% 15% 5% %
DUzeltilmis Deger (B) 40.950.000 2.970.000 30.875.000 20.825.000 68.875.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 700 25 380 170 650 m?2
Alan DUzeltmesi 120% 25% 42% 12% 0% %
DUzeltilmis Alan (D) 318 20 268 152 600 m?
Dizeltme Oncesi Deder (A/C) 65.000 132.000 85.526 144.118 111.538 TL/m?
Pazarlikli DUzeltilmis Deger (B/D) 128.976 148.500 115.205 137.007 114.792 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme 10% 10% 10% 10% 10% %
insaat Kalitesine lliskin DUzeltme -5% -5% -10% 0% -3% %
Mimari Ozellik DUzeltme 10% 0% 10% 15% 0% %
Alana lliskin DUzeltme 0% -30% -5% -10% 0% %
Toplam Dizeltme 15% -25% 5% 15% 7% %
Serefiye Uygulanmis Degder 148.323 111.375 120.965 157.558 122.827 TL/m?
Ortalamasi 132.209,59 TL/m?

*Emsal tasinmaz daha iyi ézelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Degerleme konusu dUkkanlann ortalama satfis degerinin zemin katlar icin 132.000 TL/m? olabilecedi gorus ve
kanaatine varilmistir.
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4. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar
ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yontemleri”
baslikl 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, dzellikle tek
bir ydntemin dogruluguna ve guvenilirligine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesiicin birden fazla degerleme ydéntemi kullanmasi gerekmez.”belirtmesi
yapilmistir.

Tek bir yéntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesiicin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin bugUnki Pazar
degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

4.1.1 Pazar Yaklagimini Acgiklayici Bilgiler

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

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

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

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

(c) dnemli &icUde benzer varliklarile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gézlemlenebilir 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 i¢cin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

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

Pazar Yaklasimi yénteminde, yakin dénemde pazara c¢ikartiimig, satiimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtin unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmigtir.

Bulunan emsaller; konum, mimari ozellik, insaat kalitesi ve buyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimig, emlak
pazarinin guncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile géristlmus; kamu kurum ve kuruluslarindan
da bilgi edinilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigtir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
¢ benftlerine gore; * degerleme konusu varligin veya buna énemli dlcude benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak
islem gdrmesi ve/veya”, “dnemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili sikk yapillan ve/veya glncel gézlemlenebilir
islemlerin sz konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkule emsal olabilecek satilik bUro/ofis ve dukkan
emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlann kendi icerisinde istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar
yaklasimi yontemi kullaniimigtir.

4.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

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

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

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

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

-
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4.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemede dikkate alinan alan tanimi:

e D blok mevcut hali ile onayli mimari projesi karsilastinldiginda; asma kat seviyesinde yaklasik 35 m?'lik
proje hilafl asma kat olusturuldugu tespit edilmistir. Proje hilafi olusturulan asma kat alani deger takdirine
konu edilmemistir.

e C blok mevcut haliile onayll mimari projesi karsilastinidiginda; ortak alan vasifli bodrum katin, zemin katta
yer alan 1 numarall bagimsiz bélim ile iceriden merdiven olusturulmasi suretiyle birlestirildigi, aynca kat
yUksekliginden vyararlanilarak celik karkas dograma ile bodrum asma katinin olusturuldugu tespit
edilmistir. Aynca zemin kat yuUksekliginden yararlanilarak zemin asma katin olusturuldugu bu katin
iceriden merdiven ile zemin kat ile irtibatlandinldig gérGimUstUr. Yapilan dedisiklikler ile tek kattan olusan
1 numaral bagimsiz bolum 4 kath hale getirilmis olup konu alanin Yapi Kayit Belgesine konu edildigi tespit
edilmistir. 1 numarall bagimsiz bélime eklenen bodrum kat ve bodrum asma katin ortak alan nitelikli
alandan bagimsiz bolume eklenmis olmasi ve Yapi kayit belgesine esas mimari projesinin cizdirilip kat
mulkiyetine gecerek yasal streclerin famamlanmis olmamasi sebebiyle, bodrum kat ve bodrum asma
kati deger takdirine konu ediimemistir. Zemin asma kati, yapi kayit belgesine konu edilmis ve bUyUmenin
1 numaral bagimsiz bélim sinirlan icerisinde yer almasi sebebiyle deger takdirine konu edilmistir.

e Degerleme calismasinda bagimsiz bélim alanlan esas alinarak deger gorisu belilenmistir.

Yapilan arastrmalar, degerleme stUreci ve emsal anadlizihnden hareketle belirlenen &zellikler gbéz &dnUnde
bulundurularak ticari Uniteler icin ortalama deger tespiti yapiimistir. Yapilan analizler sonucunda ofis-buro nitelikli
gayrimenkUl ortalama degerinin 81.000 TL/m? olabilecedi ve zemin katta konumlu ticari nitelikli gayrimenkdl
degerinin 132.000 TL/m? olabilecegi gérUsune varilimistir. Kat ve alan bazinda serefiyelendirme yapilarak ofislere
ayrn ayn deger gorUsU belirlenmistir. Takdir edilen pazar degerleri asagida, bagimsiz bolim bazinda degerleri
ekte sunulmaktadir.

Degerleme Tablosu — Pazar Degeri

B.B. B.B. Alani Toplami Kat Alani Toplami Blok Degeri Blok Degeri ~ Blok Degeri
Kat Adedi (m?) (m?) (TL/m?) (TL) (TL)
C Blok (Yerinde B Blok) 9 2.444 3.555 83.588 204.289.072 204.290.000
D Blok (Yerinde A Blok) 9 1.649 2.578 80.970 133.519.530 133.520.000

Secilen degerleme ydntemine gdre 18 adet bagmsiz bolimin toplam Pazar Degerinin 337.810.000 TL
olabilecegdi gérUsune varnlmigstir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

4.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca,
belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagd 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 gdsterge niteligindeki deger belilenmektedir.

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

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

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

(c) kullanilan deg@er esasinin temel olarak ikame degeri érnegdinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Maliyet Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yontemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamigtir.

4.2.3 Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar Ve Ulasilan Sonug
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Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yéntemi uygulanmis olup, baska yéntem uygulanmamustir.

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

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

6.2.5 Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

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

6.3 Gelir Yaklasimi
4.3.1 Gelir Yaklasimini Acgiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénUstUrllmesi ile
belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya
maliyet tasarruflannin bugunkt degerine dayanilarak tespit edilir.

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

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

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yénteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginki degeriyle
sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlar; dederleme konusu varligin ve dederleme gérevinin niteligine
en uygun nakit akisi tGrinun secilmesi (6rnegin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar
veya Ozsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar vb.), nakit akislannin tahmin edilecedi en
uygun kesin sGrenin varsa belilenmesi, séz konusu sure icin nakit akis tfahminlerinin hazirlanmasi, (varsa) kesin
fahmin sUresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha
sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belilenmesi ve
indirgeme oraninin varsa devam eden degder de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarna uygulanmasi
seklindedir.

4.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi igin Gelir Yaklagiminin Kullanilma Nedeni

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

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

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yontemi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamustir.

4.3.4 indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrinhli Agiklama Ve Gerekgeler

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

4.3.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yontemi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamustir.

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

4.4.1 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz Ve Kullanilan Veriler)

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

Yapllan piyasa arastirmalar, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen 6zellikler géz 6nUnde
bulundurularak ofis ve dUkkanlar icin orfalama deger tespiti yapiimistir. Yapilan analizler sonucunda ofis-bUro
nitelikli gayrimenkUl ortalama kira degerinin 397 TL/m?/Ay olabilecedi ve zemin kafta konumlu ticari nitelikli
gayrimenkUlun reklaom kabiliyeti sebebiyle degerinin daha yuUksek olacagi, ofis ortalamasindan yaklasik %75

A
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daha fazla olacagr gérisune varimis ve zemin kat ortalama kira degerinin 688 TL/m?/Ay olabilecegi takdir
edilmistir. Kat ve alan bazinda serefiyelendirme yapilarak ticari Gnitelere ayn ayn deger gorusU belirlenmistir.

Takdir edilen pazar degerleri asagida, bagimsiz bdlim bazinda degerleri ekte sunulmaktadir.

Degerleme Tablosu — Pazar Degeri

B.B. Alani Kat Alani Blok Blok ~ Blok Kira Kira

B.B. Toplami Toplami Degeri Degeri Degeri Degeri Degeri

Kat No (m?) (m?) (TL/m?) (TL) (TL) (TL/m?/Ay) (TL/Ay)
C Blok (Yerinde B Blok) 9 Adet 2.444 3.555 83.588 204.289.072 204.290.000 416 1.017.500
D Blok (Yerinde A Blok) 9 Adet 1.649 2.578 80.970 133.519.530 133.520.000 397 654.000

18 adet bagimsiz bdlimUn toplam Kira Degerinin 1.671.500 TL/ Ay olabilecegdi gérUsune varimistir. Bagimsiz bdlim
bazinda kira degerlerinin dagiimi ekte sunulmaktadir.

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

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

4.4.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

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

Degerleme calismasinda, proje degerleme calismasi yapiimamistir. Rapor bina bazinda Pazar degeri tespitiicin
hazirlanmis olup, raporda bos arsa ve proje dederi tespit edilmemistir.

4.4.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

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

e Bir kullanimin fiziksel olarak mumkUn olup olmadigini degerlendirmek icin, katiimcilar tarafindan makul
olarak gérilen noktalar,

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

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

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

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

Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, cevre ozellikleri, bUyUklogu, kullanm uygunlugu gibi &zellikleri gbz
6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Biro/Ofis ve Banka $ubesi” olarak
kullanilabilecegi dUsGnUlmektedir.
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6.4.6 Musterek Veya Bélunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkuller, “BUro” vasifli 18 adet bagimsiz bolimdUr. Bagimsiz bdlum bazinda deger takdirleri
asagida sunulmaktadir.

Takdir edilen pazar degerleri asagida, bagimsiz bdlim bazinda degerleri ekte sunulmaktadir.

Degerleme Tablosu — Pazar Degeri

B.B. B.B. Alani Toplami Kat Alani Toplami Blok Degeri Blok Degeri ~ Blok Degeri
Kat Adedi (m?) (m?) (TL/m?) (TL) (TL)
C Blok (Yerinde B Blok) 9 2.444 3.555 83.588 204.289.072 204.290.000
D Blok (Yerinde A Blok) 9 1.649 2.578 80.970 133.519.530 133.520.000
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

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

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin mevcut
durumu bugUnkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi Pazar Degeri 337.810.000 TL
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamustir.
Pazar Yaklasimi Kira Degeri 1.671.500 TL/Ay

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapillan mulkler, pazarda gerceklestirlen benzer mdulklerin  safislarnyla
karsilastinimistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkuller benzer kullanimda emsallere ve somut
verilere ulasiimistir.

Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkule benzer kullanimda gayrimenkullerin pazar yaklasimina konu
edilerek degerlendirildigi gdzlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklasimiyla
hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan esas alinmistir.
Buna gdre gayrimenkulin toplam pazar dederi icin 337.810.000.-TL (U¢ Yiz Otuz Yedi Milyon Sekiz Yiiz On Bin.-
Turk Lirasi) kiymet takdir edilmigfir.

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 Gelistiriimesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapora konu gayrimenkuller, “bina” vasifidir. Bos arsa veya arazi degerleme calismasi yapilmamistir.

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

Rapora konu gayrimenkuller, “bina” vasifidir. Ust hakki veya devre milk hakki dederleme calismasi
yapimamistir.

-
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

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

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

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

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

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

GayrimenkulUn tapu kaydinin beyanlar hanesinde “ifraz taksim islemi yapilmistir.” beyani bulunmaktadir. Konu
beyanin gayrimenkulin devrine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkulin tapu kaydinin beyanlar hanesinde “Yonetim Planl” beyani bulunmaktadir. Konu beyanin
gayrimenkulin devrine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Konu takyidatlarnn, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin esaslar Tebligi“nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirtilen hUkUmler cercevesinde kisitlayici &zellikleri olmayip, gayrimenkulin devrine ve
degerine olumsuz eftkisi bulunmamaktadir.

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

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

Rapor konusu gayrimenkullerin tapu incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde

gayrimenkul yatinm ortakligi portféyinde “Bina” bashdr altinda bulunmalarinda, devrediimelerinde (satisina) ve
kiralaonmalannda herhangi bir sakinca olmayacagdi gérUs ve kanaatindeyiz.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller icin *24.08.1988 tarih 9/13 numarall C Blok icin dUzenlenmis Yeni Yapi Ruhsati,
24.08.1988 tarih 9/13 numarall D Blok igin dUzenlenmis Yeni Yapi Ruhsati, 13.02.1992 tarih 91/15070 ve 91/18928
numarali, C ve D Blok icin dUzenlenmis Yapi Kullanma izin Belgesi ve 30.12.2018 tarih BIRNG7R8 numaral C Blok
1 Nolu Bagimsiz B&IUm, 804 m? insaat alani icin dUzenlenmis Yapi Kayit Belgesi” mevcut olup, alinmasi gerekli
tOm izinlerin alinip, yasal gerekliligi olan tUm belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.

C blok mevcut hali ile onayll mimari projesi karsilastinldiginda; ortak alan vasifli bodrum katin, zemin katta yer
alan 1 numarall bagimsiz bolum ile iceriden merdiven olusturulmasi suretiyle birlestirildigi, aynca kat
yUksekliginden yararlanilarak ¢elik karkas dograma ile bodrum asma katinin olusturuldugu tespit edilmistir. Ayrnca
zemin kat yUksekliginden yararlanilarak zemin asma katin olusturuldugu bu katin iceriden merdiven ile zemin kat
ile irtibatlandinldigr gérdimuUstr. Yapilan degisiklikler ile tek kattan olusan 1 numaral bagimsiz bolum 4 kath hale
getirilmis olup konu alanin Yapi Kayit Belgesine konu edildigi tespit edilmistir. Yapi kayit belgesine esas mimari
projesinin ¢izdirilip kat mulkiyetine gecerek yasal sureclerin tamamlanmasi &nerilmektedir.

D Blok asma kat seviyesinde insa edilmis yaklasik 35 m? alana sahip asma kat bUyUmesinin ise herhangi bir yasall
evraga sahip oimadigi tespit edilmis olup yapilan proje hilafi uygulamanin basit tadilatla mimari proje kullanim
alanlarna uygun hale getirilebilecegi dUsunGlimektedir.

-
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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 C Blok'un, onayli mimari proje ve yapi kayit belgesi ile uyumlu oldugu
gortlmuUs olup C Blok icin yeniden ruhsat almasini gerektirir bir durum tespit edilmemistir. Yapi kayit belgesine
esas mimari projesinin ¢izdirilip kat mulkiyetine gecerek yasal streclerin tamamlanmasi &nerilmektedir.

D Blok asma kat seviyesinde insa edilmis yaklasik 35 m? alana sahip asma kat bUyUmesinin ise herhangi bir yasall
evraga sahip olmadidi tespit edilmis olup yapilan proje hilafi uygulamanin yeniden ruhsat alinmasini gerekfirir
dedisiklik oldugu gbérustne varlmistir. Proje hilafi uygulamanin basit tadilatla projesine uygun hale getirilebilecek
oldugu dusGnUlmektedir.

8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin Ve Porifoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Porifdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

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

Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kitigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarn bulunmasi halinde, s6z konusu
durumun hazrrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit eftirimis olmasi ve s&z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degdisikligin yapillacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ik cGmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Degerleme konusu tasinmazliar “BUro” vasifli 18 adet ticari nitelikli bagimsiz bolimdor. C Blok 1 Nolu Bagimsiz
B&IUm yerinde Banka Subesi olarak kullanilsa da 30.12.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi'nde Bagimsiz BOIUmUn niteligi
ticari olarak belirtildigi ve mevcutta ficari kullanimda oldugu, proje hilafi uygulamalarnn basit tadilat ile
giderilebilecek nitelikte olmasi dikkate alinmis, gayrimenkullerin tapudaki nitelidi ile fiili kullanim sekillerinin uyumlu
oldugu gorUsune varimistir. Rapor konusu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuati hUkUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligi portféyunde “Bina” bashdl altinda bulunmasinda, devrediimesinde (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gorUs ve kanaatindeyiz."

z
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

07.07.2023 tarin 32241 sayill Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayill Cumhurbaskani Karar ile genel KDV orani
%18'den %20'ye yUkseltilmistir. Sirket 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 ruhsatlanna iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gbre
kentsel donUsUm kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belilenmektedir.

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

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

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

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

*16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlann D&nUstirGimesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv
yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarn 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?2 'nin altinda ise KDV orani %1" dir.

% Kamu kurum ve kuruluslan ile bunlarnn istirakleri farafindan ihalesi yapilan konut insaatl projelerinde, yapi
ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmaldir.

Yukarnda verilen bilgiler dogrultusunda konu ticari isyeri vasifl gayrimenkulin KDV orani %20 olarak belirlenmistir.

-
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

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

Rapor konusu gayrimenkulUn sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi
portfdylnde “bina” bashdr altinda bulunmasinda, devrediimesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacagi gorUs ve kanaatindeyiz."

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm 06zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa arastrmasi yapimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.
Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

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

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapimis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutarn eklenerek toplam
deger sunulmustur.

3. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa
degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden degerinin takdir edilmesi, projenin degerleme tarihi itibariyle bitiriimis
olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacli olarak ayrica
yer verimesi (Calismada proje degerleme calismasi yapilmamustir.)

Deger Tablosu (19.03.2025 tarihli)
18 Adet Bagimsiz B6lim (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 337.810.000 405.372.000 TL

*%20 KDV uvygulanacagi varsayilarak bilgi amagcl gosterilmistir.

o Deger gorusu arsa degeri dahil Trk Lirasi Gzerinden belirlenmistir.

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

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

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

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

o  Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No:401232 Lisans No: 400812
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

1. Tapu Senetleri ve Kira Degerleri Tablosu

2. Fotograflar

3. TGKM Parsel Sorgulama Goruntileri

4, Gayrimenkule Ait tapu Kaydi

5. Imar Durumu

6. Yapi Kullanma izin Belgesi

7. Yapi Ruhsat

8. Yapi Kayit Belgesi

9. Mimari Proje Gorselleri

10. Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhgi Lisanslar ve TecrUbe Belgeleri
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