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Degerleme Raporun lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr A.S.

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

Degerleme Tarihi 30.12.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 30.12.2025 / 2025_2216

Degerlenen Miilkiyet Haklan Tam MdUlkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, konu gayrimenkulin GYO portféyunde yer alan gayrimenkul

olmasi sebebiyle hazirlanmistir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkulin Kullanimi 18 Adet Bagimsiz BOIUm (Tam Arsa Payi)
Gayrimenkulin Acgik Adresi icerenkdy Mahallesi. Dedirmenyolu Caddesi. A ve B Blok No: 6-8 Atasehir / istanbul
Tapu Kayitlar istanbul ili, Atasehir ilcesi, icerenkdy mahallesi, 3219 ada, 165 parsel numaral

2.194,66 m? yUzdlcime sahip, "2 Bloktan Olusan Kargir Isyerleri” vasifi ana
gayrimenkulde konumlu 18 adet bagimsiz bdlim (Tam arsa payi)

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

Yapilasma sartlar:

e Ayrk Nizam
. Ticaret Alani

. E:2.10
e  Hmax: 60,50 m
En Etkin ve En lyi Kullanimi BUro/Ofis ve Banka Subesi
Kira Deger Tablosu (30.12.2025 tarihl) Tam Hisse
18 Adet Bagimsiz Bolum (Tam Arsa Payi) (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Aylik Pazar Kira Degeri 2.007.000 2.408.400 1

* %20 KDV uvygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gésterilmistir.

Hazirlanan degerleme raporu icin asadgidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarnn Degerleme Uzmaninin bildigi ve acikladigi kadaryla dogru oldugunu;
Raporda belirtilen analizlerin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli 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 bélUmine baglh oimadigini;

Degerleme calismalanmizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmaninin, gayrimenkulU kisisel olarak inceledigini;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanna haiz oldugumuzu;

Raporda belirtilenlerin haricinde hic kimsenin bu raporun hazilanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporunun teminat amagl islemlerde kullanimak Uzere hazrlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda
dizenlendigini;

o Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve t0rU konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

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

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

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bUtindir bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagli islemlerde kullaniimak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina gére tanzim edilmistir.

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

(o)

O O O O O O O 0O O

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERi
Rapor Tarihi ve Numarasi
MUsteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi
Raporu Hazrrlayan Kurulus Unvani ve Adresi
[T T oo e L2 1O OO
Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazihanmadidina lliskin Aciklama .
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Raporu Hazirlayanlar
Degerleme Tarihi
Dayanak Sézlesmesi Tarih ve Numarasi
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.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc Degerlemeye lliskin Bilgiler ...........cccccuevneee.. 7
1 MUsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen SINIHOMOIAT ...........cioiiiiiiieieeeeeeeteeeee et ene s 7
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BIiLGILERi

2.1 GayrimenkulUn Yeri, Konumu ve Tanimi
2.2 GayrimenkulUn Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.Dékimanlan Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlarn
2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri
2.2.1.2 Gayrimenkul lle llgili Herhangi Bir Takyidat veya Devrediimesine lliskin Herhangi bir Sinlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

222 Kat Irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

2.2.3 Kadastro incelemesi... .

2.3 Gayrimenkullerin TG BIIGHIEI ..ottt ees
2.3.1 imar Durumu
2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, RUhsoT Semave Dokmonlon Hakkinda BIlGIler .....coooiiiiiiiiinee
2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ligili Varsa, Son Uc Yillk Dénemde Gerceklesen AI|m Sohm I§Iemler|ne Ve Gayrimenkulin Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) II|§k|n Bilgi
2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler ... .
2.3.5 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespm Vb. Durumlorc: Dair Ac;lklomolar
2.3.6 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsiigi insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi
Sézlesmeler vb.) lliskin Bilgiler-... 12
2.3.7 Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izmlerme lliskin Bilgiler lle Tigili
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tom izinlerin Alinip Ainmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi 12
2.3.8 Degerlemesi akkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi
Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve Degerleme5| Yapilan Gayrimenkul lle ligili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi ............... 12
2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapilliyorsa, Projeye lliskin Detayl Bilgi Ve Planlann ve S&z Konusu Dederin Tamamen Mevcut
Projeye lliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkll Olabilecegdine lliskin Aciklama 12
2.3.10 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi HOKKINAG BilGi.......coiiiiiiieieieieieeetee ettt ettt seesaeseeseesseseeseeseeseeseens 12
GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI 13

3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarn, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler lle Bunlann Gayrimenkulin De Jerine Etkileri .. 13
3.1.1 Ekonomik Kosullar

. Gayrimenkul Piyasasi..

3.2 Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Anolm ve Kullanilan Veriler
3.2.1 istanbul 1li
3.2.2 Atasehir llcesi
3.2.3 icerenkdy Mahallesi ve Goynmenkulun Yakin Cevresi
3.2.4 Yakin Cevre Fotograflar

3.2.5 Ulasim
3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan FokTorIer
3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri
3.4.2 Bina Ozellikleri
3.4.3 Bagimsiz Bslumlerin Ozellikleri ve Fotograflan

3.4.4 Varsa, Mevcut Yaplyla veya insaat Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara lliskin Bilgiler 19
3.4.5 Gayrimenkulin Dederleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup
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DEGERLEME GALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR 20

4.1 Deger Tanimlari

4.2 Degerleme Yontemileri ..
DEGERLEME GALISMASINDA ERI$ILEN BILGI VE VERI[ER
5.1 Degerleme lslemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan, Dedere Etki Eden Faktorler .
5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi
5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Gosferen Krokiler ......coevvevvenvennnnns 23
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6.4.2 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiidgr Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar
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1. RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 30.12.2025 tarihinde, 2025_2216 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 gdsteren *“is
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.” icin hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. No:29 Asuroglu Sitesi, A Blok Daire:
4 Altunizade - UskOdar / Istanbul” adresinde hizmet vermektedir. Ticaret Sicil Gazetesinde (22.07.2014 tarih ve
8617 sayil) yayinlanan Sirket Ana Soézlesmesine 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 yUkseltiimistir.
e Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itibar ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Degerleme Sirketleri listesine
alinmustir.
e Sirketimize, Bankacillk DUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarih ve 6340 sayili karar ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yénetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yeftkisi 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 kira degerinin tespitine yonelik olarak; Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun [lI-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn
Hakkinda Teblig” hUkUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri llI-62.1 sayilll “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi”
dogrultfusunda Sermaye Piyasasl Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun
g6rUlen Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda hazirlanmistir.

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

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

1.6 Rapor Turu

Bu rapor, istanbul ili, Atasehir ilcesi, icerenkdy mahallesi, 3219 ada, 165 parsel numarall 2.194,66 m? arsa
yUzdlcUmUine sahip, “2 Bloktan Olusan Kargir isyerleri” vasifli ana gayrimenkulde C ve D bloklarda bulunan
“BUro” vasifli 18 adet bagimsiz b&Iimuun 25.06.2025 tarihli Pazar Kira Degerinin TUrk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

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

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 22.12.2025 ila 30.12.2025 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmistir.

-
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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 gésteren "is Gayrimenkul Yatinm
Ortakhigr AS." ile sirketimiz arasinda taraflann hak ve yUkUmlGlUklerini belirleyen 20.11.2025 tarihli dayanak
sOzlesmesi hUkUmlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin 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 Pazar Degeri Tespit
Rapor Tarihi 21.08.2024 19.03.2025 25.06.2025
Rapor Numarasi 2778944 2025_361 2025_756

EyUp Koray Cantekin

Oya Sen Mehmet Onur Cakmakli Mehmet Onur Cakmaki
Raporu Hazirlayanlar Mehmet Onur Cakmakli Fatih Tosun Fatih Tosun
Toplam Deger (TL) (KDV Harig) 296.040.000 337.810.000 365.030.000

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 yil icerisinde sirketimiz tarafindan hazirlanan degerleme rapor
bilgileri yukarnda sunulmaktadir. 21.08.2024 tarihli rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayill tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmamistir. 19.03.2025 tarihli ve 31.12.2025 tarihli rapor Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MuUsterimiz, calismada konu olan gayrimenkulUn “Pazar kira degerinin” belirlenmesini istemistir. Degerleme
calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinilama getirilmemistir.

-
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILERI

2.1 Gayrimenkulun 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.

Gayrimenkullin 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, tapu kaydinda “2 Bloktan Olusan Kargir
isyerleri” vasifli ana gayrimenkuldUr. Ana gayrimenkuld olusturan C ve D bloklarda toplam 18 adet bagimsiz

bolum bulunmakta olup, tamami degerleme calismasina konu edilmisti. Degerleme konusu bagimsiz
bolumlerin tamami “Buro” vasifl gayrimenkuller olup, mevcutta ofis ve banka subesi olarak kullanilmaktadirlar.

Gayrimenkullerin Konumu
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2.2 Gayrimenkulun Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, §ema vb.Dokumanlarn Hakkinda Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlan

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri
il iice Mahalle Ada Parsel YUz8lcimo Niteligi
istanbul Atasehir icerenkdy 3219 165 2.194,66 m? 2 Bloktan Olusan Kargir isyerleri

Bagimsiz Bolumlerin Tapu Kaydi Listesi

Srra Blok Kat B.B. Arsa Payr Nitelik Malik Hisse Cilt No Sayfa No
1 C Zemin 1 42/600 BUro is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr Anonim Sirketi /1 230 22757
2 C 1 2 35/600  Buro is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi /1 230 22758
3 C 2 3 35/600  BUro is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr Anonim Sirketi /1 230 22759
4 C 3 4 35/600 BUro is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr Anonim Sirketi 1/1 230 22760
5 C 4 5 35/600  Buro is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi /1 230 22761
6 C 5 6 35/600  BuUro is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr Anonim Sirketi /1 230 22762
7 C 6 7 35/600  Buro is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi /1 230 22763
8 C 7 8 35/600  BUro is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi /1 230 22764
9 C 8 9 35/600  BUro is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi /1 230 22765
10 D Zemin 1 38/600  Buro is Gayrimenkul Yatinm Ortakii@r Anonim Sirketi 1/1 230 22766
11 D 1 2 30/600  BUro is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi /1 230 22767
12 D 2 3 30/600  Buro is Gayrimenkul Yatinm Ortaki@r Anonim Sirketi 1/1 230 22768
13 D 3 4 30/600  Buro is Gayrimenkul Yatinm Ortaki@r Anonim Sirketi 1/1 230 22769
14 D 4 5 30/600  BUro is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi /1 230 22770
15 D 5 6 30/600  Buro is Gayrimenkul Yatinm Ortaki@r Anonim Sirketi 1/1 230 22771
16 D 6 7 30/600  BUro is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi /1 230 22772
17 D 7 8 30/600  Buro is Gayrimenkul Yatinm Ortakii@r Anonim Sirketi 1/1 230 22773
18 D 8 9 30/600  Buro is Gayrimenkul Yatinm Ortaki@r Anonim Sirketi 1/1 230 22774

Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye: Satis — 24.03.2025 — 8997

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

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

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, “Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi"ndan edinilmistir. 10.11.2025 tarihli belge ekte,
Ozeti asagida sunulmaktadir.

Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri Tarih Yev.
Beyanlar Hanesi
- ifraz taksim islemi yapilmistir. 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”
bolumunde sunulmaktadir.  Gayrimenkulin tapu kayitlannda yer alan  takyidatlar, gayrimenkulin
devredilmesini sinilayacak 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.

2.2.2 Kat irtifakina Esas Mimari Proje incelemesi

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

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

2.3.1 imar Durumu

Atasehir Belediyesi Plan ve Proje MUdUrligu’'nden alinan sifahi bilgilere gore;

Degerleme konusu tasinmazinliarnn konumlu oldugu 3219 ada 165 parsel, 21.02.2024 tasdik tarihli 1/1000 olcekli
“Icerenkdy Mahallesi 2.Etap Uygulama imar Plani” kapsaminda, Ayrik Nizam, KAKS(Emsal): 2.10, Hmax: 60.50 m
(20 Kat) yapilasma kosullarninda, “Ticaret” alaninda kalmaktadir.

Yapilasma sartlar:
» Ticaret Alani

» E:2.10
» Hmax: 60.50 m
> Bati cephesinden kismen yola terki bulunmaktadir.
> Imar durum yazsi ekte sunulmaktadir.
“l.‘l'\\ m \\ M
2221163 52081 |
TEDAS i BLOX
umm»muvmommw:a
MOBIL 1 MERCEDES
TIRES YOKREX . usﬁ-c
AYDIN AMARTIBOR
\ OTO CENGIZ a0
3210725 nammuu*n
= R ol MURAL GTO KAPORTA BOYA 88
B KADASTRO PARSEL
Tastin Tarwt 108 J ‘ Tapa Mar u--.‘
v,e) 100K ‘ Pana | 166
oo ATABEMIR AcaTarsel | 3219/ ve8 oINS
1 Manaie | ICERENKOY ‘ Parsel Alam (V) | 2.190.42 ' (Tapw slam gegaiairt)

W YAPILA JMA BiLOILER|

B Yuhsoss) e ok WA Kot Adeadl
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Yan Dahge | PLANN TAK
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GoruntU (https://webgis.atasehir.bel.tr/keos/) adresinden edinilmistir.

o
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2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dokmanlarn Hakkinda Bilgiler

Atasehir Belediyesi imar MUdUrlUgU dijital arsivinde yapilan incelemeler sonucunda, asadida detaylan sunulan
evraklara ulasiimistir.

Tapu Arsivi
e Degerleme konusu ftasinmaziara ait 24.03.1988 tarih 88/4670 numarall C ve D Blok icin ayn ayn
dizenlenmis, Kat irtifakina Esas Mimari Proje.

Belediye Arsivi

24.03.1988 tarih 88/4670 numarall C ve D Bloklar icin ayr 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 Ruhsati.

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 numaral, C ve D Blok icin dUzenlenmis Yapi Kullanma izin

Belgesi.

e 30.12.2018 tarih BIRNG7R8 numaral C Blok 1 Nolu Bagimsiz B&lum, 804 m? insaat alani icin duzenlenmis
Yapi Kayit Belgesi.

e incelenen belgelerde herhangi bir olumsuz emciUmen karanna, yapr tatfi tutanadina vb.
rastlaniimamustir.

233 Pegerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yilik Donemde Gerc;eklege_n Allim Satim
Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durum_unda Meydaqa Gelen Degisikliklere (Imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) lligskin Bilgi

Atasehir licesi sinirlar icerisinde yer alan icerenkdy Mahallesi'ni kapsayan bdlgede, 20.02.2022-16.02.2023 T.T.li
1/5000 Olcekli Atasehir iicesi, icerenkdy, KicUkbakkalkdy Mahalleleri ve Yakin Cevresi Nazm imar Plani
hazirlanmistir.

1/5000 &lcekli nazim imar planina uygun olarak 1/1000 dlgekli icerenkdy Mahallesi 2. Etap Uygulama imar Plani
hazrlanmis ve karar alinp onaylanmak Uzere istanbul BUyUksehir Belediye Baskanhidi'na génderilmistir. S6z
konusu plan, 15.02.2024 tarih ve 205 sayill BB Meclis Karar ile tadilen uygun gorilmis ve 21.02.2024 tarihinde
BUyUksehir Belediye Baskaninca onaylanmistir.

21.02.2024 tasdik tarihli Atasehir iicesi, icerenkdy Mahallesi, Il. Etap Uygulama imar Plani'nda 3219 ada 165
parsel; kismen Emsal: 2.10, Yencok: 20 kat yapilasma kosullarinda Ticaret Alaninda, kismen yol alaninda
kalmaktadrr.

Degerleme konusu gayrimenkullerin mUlkiyeti 24.03.2025 tarih 8997 yevmiye numarall Satis islemi ile s
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

Gayrimenkullerin hukuki durumunda herhangi bir kisithlik s&z konusu degildir.

2.3.4 Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Gayrimenkulin bulundugu parselin imar durumu “Ticaret Alanl” dir. Bélgede genel olarak merkez noktalarda
ve ana ulasim akslarn etrafinda Ticaret Alanlan ve KU¢Uk Sanayi Alanlar, ana merkezden ceperlere dogru
gidildik¢e Ticaret + Konut alanlar ve Konut Alanlarn bulunmaktadir.

Yakin ¢gevre arazi kullanimin detayi (Kaynak: iBB E-Plan Uygulamasi) (kirmizi: ticaret, mor: kiigUk sanayi, agik kahverengi: ticaret + konut, kahverengi: konut)

-
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2.3.5 Gayrimenkul icin Ainmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

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

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

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

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

Degerleme konusu gayrimenkuller icin “24.08.1988 tarih 9/13 numarall C Blok icin dUzenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati, 24.08.1988 tarih 9/13 numaral D Blok icin dUzenlenmis Yeni Yapi Ruhsati, 13.02.1992 tarih 91/15070 ve
91/18928 numaral, C ve D Blok icin dizenlenmis Yapi Kullanma izin Belgesi ve 30.12.2018 tarih BTRNG7R8
numaral C Blok 1 Nolu Bagimsiz BoIim, 804 m? insaat alani icin dUzenlenmis Yapi Kayit Belgesi” mevcut olup,
alinmasi gerekli tUm izinlerin alinip, yasal gerekliligi olan tUm belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
tespit edilmistir.

D Blok 1. Normal Katta inga edilmis yaklasik 35 m? alana sahip kapal alanin ise mimari projede 6ngdriimedidi
tespit edilmis olup yapilan proje hilafi uygulamanin binanin ortak alaninda oldugu, bu alanin basit tadilatla
mimari proje kullanim alanlarina uygun hale getirilebilecedi dusunUlimektedir.

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

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

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

2.3.10Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu yapilara ait enerji 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

2025 yilinin dokuz aylik déneminde pek cok kuresel sistemik riskin yasandigi gdzlenmistir. Bir yandan ABD
Baskani Trump'in uygulamaya calishdgr yeni gimrUk vergileri ve buna bagdl dizenlemelerin  getirdigi
dalgalanmalar, diger yandan Ortadogu'da yasanan sicak savas orfami ile uzun bir sGredir devam eden
Ukrayna-Rusya savasi karar alicilar acisindan énemli risk faktorleri olmuslardir. Bu gelismelerle birlikte izlienmesi
gereken emtia fiyatlarnndaki oynaklik, ticaret savaslanna bagl olarak dinya ekonomisinde yasanan
durgunluk, UrGn bazl sinimamalar gibi oldukca farkl sonuclarn dogdugu coklu bir risk ortami olusmustur.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalan nedeniyle eylUl ayina kadarki
sUrecte oldukca muhafazakér davranmis, faiz indirimini 6telemistir. Bu futum Trump tarafindan cok elestirilmis
hatta Fed'in bagmsizligr konusu finans cevrelerince tartisiir olmustur. EylGl ayr itibariyle istihdam kaygilarnin
artmasi, gumrik vergilerinin enflasyon Uzerindeki etkisinin beklenenden daha az olmasi gibi nedenlerden 6t0rU
25 baz puan faiz dustirmUstUr. Yil sonuna kadar bir kez daha faiz dUsurme ihtimali de giclenmis gérolmektedir.

ABD Baskaninin uygulamaya calistigr ekonomi politikalan diger Ulkelerin para ve maliye politikalari Uzerinde de
baski olusturmustur. Gerek kUresel ficaretin yeni vergi oranlar sonrasi nasil bir yol izleyecedgi, gerekse buna karsi
diger Ulkelerin alacagi 6nlemler kiresel bUyUme Uzerindeki riskleri artinrken diger yandan belirsizlik iklimi finansal
piyasalarn da etkilemektedir.

ABD'nin baslathgr gumrik vergisi artisi, Glkeler arasinda da mutekabiliyete neden olacagindan kuresel
bUyUmede yasanacak kaybin 6tesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi ve ticaretfin yavaslamasi gibi
sorunlarin da olusabilecegi dngdrulmektedir.

OECD'nin Ekonomik G&éronUm, EylUl 2025 ara raporunda 2025 yilinda %2,9 olan bUyUmenin %3,2'ye artacagd,
2026 yil bUyUme beklentisininse %3,3'ten %3,2'ye gerileyecedi dngdriimustUr. Enflasyon icin yapilan tahmin ise;
2025 yiliicin %31,4'ten %33,5'e yUkseltilirken, 2026 yili icin %18,5'ten %19,2'ye revize edilmistir. Brezilya, TUrkiye,
Meksika gibi Ulkelerde 1Iiml seyredecek enflasyona paralel olarak faiz oranlannda geri cekiime
beklenebilecegdi raporda ifade edilmistir.

TGrkiye'nin gdreceli olarak ABD gUumrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecedi beklentisi, petrol, dogalgaz
ve baz temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte, para politikasinda daha iimli bir
gorinime neden olmustur. Ancak enflasyonda hal& kati bir seyrin sirmesi, faiz oranlarnin buna bagh yUksek
seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir. Haziran ayi itibanyla dezenflasyonist sUrecin
hizlanmasiyla birlikte TCMB'de faiz indirimleri olmustur. Merkez Bankasinin yaptigl aciklama ve raporlarda veri
tfabanl ilerleme vyapilacagdl, enflasyondaki ana egdiime gére para politikasi adimlan  atilabilecedi
vurgulanmistir. Bu baglamda TCMB nisan ayinda %46 olan politika faizini temmuz ayinda 300, eylUl ayinda 250,
ekim ayinda 100 baz puan indirerek %39,5 dUzeyine cekmistir. Ulkemizde sonbahar aylannda mevsimsel olarak
yUkselme egilimi gosteren fiyatlann genel seviyesi nedeniyle sonraki faiz indirimlerinin daha sinirli olmasi
beklenebilir.
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KUresel risk istahi, ficaret anlasmalarina iliskin belirsizlikler ve &zellikle ekim ayinda artan kiresel oynakliklar ile
zayif seyrini sUrdUrUrken TL cinsi varliklara giris yavaslamistir. Bu géronim altinda, Turkiye'nin CDS primi, GOU risk
primlerine benzer bir seyirle 31 Ekim ifibanyla 245 baz puan dizeyine gerilerken, Turk lirasinin ima edilen
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oynaklgl yatay seyretmisti. TCMB rezervlerindeki gUclU toparlanma devam ederken, TCMB brUt uluslararasi
rezervleri 24 Ekim itibanyla altin fiyatlarndaki artisin da etkisiyle 185,5 milyar ABD dolarn seviyesine yukselmistir.

2025 yilinin ikinci ceyredinde blyime éngérilerin Uzerinde gerceklesmisti. Bu dénemde Gayri Safi Yurt Ici
Hasila (GSYH), vyillik bazda yUzde 4,8, ceyreklik bazda ise yUzde 1,6 oraninda artmistir. Nihai yurt ici talep yillik
bazda bUyUmenin sUrUkleyicisi olurken, ceyreklik bazda ise ilk ceyrekte gosterdigi gerilemeyi sUrdGrmUstUr.
Toplam yatinmlar ceyreklik bazda artarken, &zel tUketim ve kamu tUketimindeki azalislar nihai yurt ici talebin
ceyreklk bazda bUyUmeyi sinrlamasina neden olmustur. Bu dénemde, ihracat gerilerken, kiresel ticaret
belirsizliklerinin etkisiyle 6ne cekilmis ithalat kaynakl olarak net ihracat bUyUmeyi azaltici yénde etkilemistir. Bu
cercevede, ikinci ceyrekte bUuyUme dngorulerin Uzerinde gerceklesmis olsa da nihai yurt ici talebin zayif seyrini
korudugu degerlendiriimektedir.
G5YH Biryiime Oranlan (Bir onceki yihin ayn donemine gire % degigim)

| I 1] v 1 n m v 1 L} 1] v 1 I mn v I [}
80 224 82 104 78 7.8 4.1 31 40 4.6 6,5 449 53 23 28 32 23 448

TUketici enflasyonu ekim ayinda yUzde 32,9'a gerilemis ve tahmin arali@inin Ust bandinin  Uzerinde
gerceklesmistir. Son U¢ aydaki gelismeler alt kalemler bazinda degerlendirildiginde, yillk enflasyona gida
grubu artis yonunde katki verirken, diger ana alt gruplarn enflasyonu dusurlcu yénde katk verdigi izienmistir.
Hizmet grubunda GgUncU ceyrekte &zellikle okula dénus etkisi belirgin olmus, zamana bagdl fiyat belileme ve
gecmis enflasyona endeksleme egdilimi yUksek olan kalemlerdeki gelismeler dne cikmistir. Vergi ve ydnetilen
kalemlerin manset enflasyon Uzerindeki efkisi ise zayiflamistir. Uluslararasi eneriji fiyatlan gerilerken eneriji dis
emtia, endUstriyel ve degerli metaller 6ncilugunde artmistir. Kiresel Arz Zinciri Baski Endeksi tarihsel
ortalamasina yakin seyretmis, haziran ayinda 6nemli dlcUde yuUkselen kiresel ve Cin'e ydnelik tasimacilik
endeksleri ilerleyen aylarda gerilemistir. KGresel arz yonlU unsurlardaki bu ilimli seyre karsin, yurt icinde 2025
yiina ait bitkisel Gretim tfahminleri kuraklik ve don gibi arz yénlu unsurlann etkisiyle asagi yonlG gincellenerek,
tfarnm ve gida UrGnlerinin arzina yonelik belirginlesen olumsuz seyre isaret etmistir. Bu dénemde TUrk lirasi gbrece
istikrarll bir seyir iziemis ve deder kaybi sinifi olmustur. UcUncU ceyrege dair veriler, talep kosullarinin
dezenflasyonist dizeyde olduguna ancak dezenflasyon strecinin yavasladigina isaret etmektedir. Uretici fiyat
artisi ekim ayinda onceki aylara kiyasla yavaslamis, vyillik enflasyon yUzde 27,0 olmustur. Enflasyon
beklentilerindeki gerileme egilimi kesintiye ugramis; beklentiler ve fiyatlama davranislarn dezenflasyon sureci
acisindan risk unsuru olmayi sGrdUrmustor.

Enflasyon Oranlan (Bir onceki yilin aymi ayma gore yilhk yiizde degigim)

TUFE 471 M4 42,1 391 38,1 379 354 350 35 33,0 333 329
Yi-UFE 295 285 272 252 235 225 231 245 242 252 26,6 270

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

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektoronun 6nemli gdstergelerinden konut satis rakamlarnina gére 2025 yili ik sekiz aylik
déneminde toplam satislar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine goére %21,3
dolayinda bir artis gérulmustir. Ayni donemdeki satislann 141.227 adeti ipotekli olarak gerceklesirken, bir
dnceki yilin ayni dénemine gére %84,6'lik bir artis séz konusudur. llgili dénemde birinci elden satislar 295.524
adet, ikinci elden satislar ise 682.546 adet olarak kayitlara gegmistir.
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Ulkemizde demografik etmenler (genc nifus, evlienme/bosanma, tasinma, yurtici ve yurtdisindan gdcler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdUrUlebilir dodal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman
zaman icinde yasanilan konjonktUre gbére artip azalabiimektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar &zellikle Z
kusaginda mal sahipliginden ¢ok kullanim egilimini dUnya genelinde artirmis gdézUkmektedir. Diger bir husus da
konut sahipligi oranin &zellikle orta gelir grubunda erisilebilirlik sorununa bagl olarak devam etfigidir. Buna
karsillk basta kamu olmak Uzere orta gelir dUzeyindeki kisilerin ev sahibi olabilmesi icin calismalar devam
ettirimektedir.

Yilin ilk sekiz ayinda gayrimenkul piyasasi bozulan risk beklentilerine ragmen canli sayillabilecek rakamlara sahip
olmustur. Canliigin nedeni olarak; faizlerdeki dosme beklentisi, buna bagdll olarak gayrimenkul fiyatlannda
olan/olabilecek artis egdilimi, géreceli konut kredilerine ulagsilabilirligin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yatinm
araclarndan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi
artan ic goéc haraketliligi gibi unsurlar sayilabilir.

Son iki bucuk yildir uygulanan enflasyonla micadele programi belli oranda basan kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati egilim tOm varlik fiyatlarinda oldugu gibi gayrimenkul
fiyatlarni da etkilemistir. TCMB tarafindan aciklanan konut fiyat endeksine (KFE) baktigimizda nominal artisin
sirmesine karsin reel fiyatlann hdléd enflasyonun altinda oldugu gézlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda olsa da egilime bakthigimizda reel anlomda degerleme strecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yil agustos ayinda bir dnceki aya gore %2,5 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gbére nominal
olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistir. Uc blyUk sehirdeki fiyat degdisimlerini
inceledigimizde 2025 yill agustos ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére, istanbul, Ankara ve izmir’'de sirasiyla
%30,2, 41,1 ve 31,9 oranlarinda artis géstermistir.
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Gerek uygulanan politikalann efkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yill bahar aylarndan bu yana keskin bir dUsUs gézlenmistir. TUIK verilerine gére, 5 insaat
maliyet endeksi 2025 yili temmuz ayinda bir énceki aya gére %1,41 artmis, bir énceki yilin ayni ayina gére
%22,98 yUkselmistir. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yUkselmistir.
Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %19.,98, iscilik endeksi %31 yUkselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska dnemli bir géstergesi de yapi ruhsatlar ile yapi kullanim izinlerindeki
egilimdir. Bu gdstergeler hem ekonomik beklentileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakli
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egilimini dlcmek adina degderlidir. TUIK tarafindan agustos ayinda aciklanan (Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025)
yapl ruhsati verilen bina sayllarina bakhigimizda; bir dnceki yilin ayni ceyregine gdre, 2025 yili ikinci ceyreginde
idare tarafindan ruhsatlandinlan bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %90,3 ve yUz dlcumuon %61,8 arthgini
go6zlemliyoruz. Ayni déneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2025 yili ikinci
ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire sayisi %44,3 ve yUz 6lcum %30,2
artmistir. Yapi ruhsaflannin artmasi gectigimiz yillarda zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin
beklentiler, arzin gecmis yillarda sinir olmasi, deprem konutu insaatiarnnin hizianmasi ve kentsel dénisim
nedeniyle artmis goérGnmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cercevede belli bir sGre sonra artmasi
beklenebilir.

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

3.2 _GayrimenkulUn Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

istanbul Torkiye'nin  kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Halici cevreleyecek sekilde
kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bdlimUneAvrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi,
Asya'daki bdlimuine ise Anadolu Yakasi denir. istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca
Yarmadasi, doguda Kocaeli Yarmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve ortada
istanbul Bogaz'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a badl Saray, batida Tekirdad'a badl Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, guneybatida Tekirdagd'a bagl Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeline bagl
Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glneydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilceleri ile komsudur. Kentin
ortasindaki Istanbul BoJazi ise bu iki kitay birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve
Yavuz Sultan Selim Koépraleri kentin iki yakasini birbirine baglar.

TUrkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazilamis oldudu 2024 yili Adrese Dayall NUfus Kayit Sistemi (ADNKS)
sonuclarina gére istanbul'un (istanbul BUyUksehir Belediyesi ve badl belediyelerin sinirlarn icindeki nifus) nUfusu
15 milyon 701 bin 602 kisidir. Istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39
ilcesi vardrr. Istanbul'un 39 ilcesi nUfus sayisi bakimindan 2024 yili verilerine gére incelendiginde en yUksek
nUfusa 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
Uskidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekdy ve dodusunda Sancaktepe ilcelerine komsudur.
Kadikdy'e bagh bir semt iken, 2008 yilinda ilce statUsUne kavusmustur. Atasehir ilcesi 25,84 km?lik bir alan
icinde, 414.866 nifusa ve toplam 17 mahalleye sahiptir. 2008 yilinda UskUdarin Omek, Fetih ve Esatpasa,
Kadikdy'in Yenisahra, icerenkdy, IndnU, Kayisdadi, Barbaros, KiUcUkbakkalkdy mahallelerinin tamamiyla
Atatirk (Atasehir)mahallesinin giney béliminin, ayrica Umraniye'nin Yeni Camlica mahallesiyle, Mustafa
Kemal mahallesinin bUyUk bdlimuUyle, Namik Kemal Mahallesi'nin giney kismiyla ve Samandira beldesinin
Ferhatpasa mahallesinin giney kisimlannin  birlestirimesiyle ilce statisine kavusmustur. lice, O-2 ve O-4
karayollarinin birlesim nokfasinda bulunmaktadir. Sahip oldugu cesitli is yerleri ve ofislerle de bir is ve ficaret
merkezi olma &zelligi tasimaktadir. Atasehir, heniz ilce olmadan &nce icerisinde kurulan konutlann yerlesimine
gére zamanla gayri resmi bolgelere ayriimistir. Bati Atasehir bdlgesi sahip oldugu IUks konutlaryla yUksek gelire
sahip insanlara hitap etmektedir. Trio Konutlar, Uphill Court, Kent Plus, Agaoglu My World gibi siteleri ve civarini
icine alan bdlgedir. Toplu konut kapsaminda olmamakla beraber dizenli yapilasmanin en basaril
drneklerinden biri kabul edilen, gelismekte olan istanbul'un émek sehircilik bolgelerindendir. 1990' yillarda
Emlak Bankasi istirakiyle insaatina baslanan Turkiye'nin en kapsamli uydu kent projelerinden biri olan Atasehir,
bugin de TOKI'nin yatnmlarnnin odak noktasidir. Bir uydu kent olarak yerlesimi planiidir. Binyesinde Palladium
ve Optimum gibi alisveris merkezleri, Acibadem, Kadikdy Sifa ve Memorial hastaneleri, ofisler ve yUksek katl
yapilar bulunur.

3.2.3 icerenkdy Mahallesi ve Gayrimenkuliin Yakin Cevresi

icerenkdy, istanbul’da Atasehir ilcesinde bulunan bir mahalledir. 2024 yili sayimina gére nifusu 70.199 kisidir.
istanbul'da sosyal yasamin énemli merkezlerinden biri olan semtte, Bostanci Oto Sanayi gibi bdlge ile
dzdeslesmis mekanlar bulunmaktadir. Semtte 5 yildizl Hotel Greenpark, City's istanbul Alisveris Merkezi, Fatih
Sultan Mehmet Egitim ve Arastirma Hastanesi (PTT Hastanesi), Bayindir Hastanesi gibi binalar bulunur. Mahalle
bUnyesinde Atasehir'in ilkégretim okulu olan icerenkdy Yahya Kemal Beyatl ilkégretim Okulu bulunmaktadir.
Ayrica ilcede Hasan Leyli Ortaokulu da bulunmaktadir. Mahalleye ulasimin kolayldl ve duzenli gelisimi
nedeniyle istanbul'un en gdézde mahallelerinden biri haline gelmistir. Kozyatadi, Bostanci gibi semtlerdeki
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yigilmalarn aksine, halen imara acik yapisi sayesinde de her gecen gin degeri artan bir semfttir. Zemin yapisi
nedeniyle imar planinda kat yUksekligi sinin oimamasindan dolayr yogun yUksek kath binalarla donatiimustir.

3.2.4 Yakin Cevre Fotograflan

NS L
L TN

" Wt b

Yakin Cevre — Degirmen Yolu Caddesi Goruntusu Yakin Cevre — Prof. Dr. Ali Nihat Tarlan Caddesi GorintUsu

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 doénUlUr, ardindan
cadde Uzerinde yaklasik 200 m ilerlendikten sonra saga Degdirmen Yolu Caddesine donUlur, degerleme konusu
tfasinmazlar bu cadde Uzerinde 100 m ilerlendikten sonra sag kolda kalmaktadir. Metro, OtobUs ve Dolmus gibi
foplu tasima araclanna yirime mesafesinde olup, foplu tasima ve &zel arac ile yUksek erisilebilirlige sahiptfir.
Cepheli oldugu cadde ve sokaklarin, sanayi sitesinin girisinde yer almasi sebebiyle, yaya ve arac 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 Gékgen Havalimani 26,50 km.

*Yaklasik bilgilerdir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktérler

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

3.4 Gayrimenkuliin 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? yuzélcime sahiptir. Dogu cepheden Dedirmen Yolu Caddesi, bati
cepheden Prof. Dr. Ali Nihat Tarlan, giney cepheden D100 Karayoluna cephelidir. Parsel orfalama %3 egime
sahip olup, yapilan hafriyat calismalaryla giris kotu ve otopark kotu olarak dUzenlenmistir. Parselin etrafinda
duvar ve gUvenlik citleri bulunmaktadir. Parselin yapi bulunmayan kisimlan saha betonuyla kaplanmis olup,
otopark, yaya ve arac yolu olarak kullaniimaktadir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Konu parsel Uzerinde, ofis — banka subesi olarak kullanilan yaklasik 33 vyillik, betonarme karkas tarzda insa
ediimis 2 adet blok bulunmaktadir. Bloklar, mimari projesine ve tapu kayitlarna 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 isimlendirilmistir. A Blok’'un tamami mahallinde ofis olarak
kullanimakta olup B Blok zemin katl banka subesi, kalan bagmsiz bdlumleri ise buUro/ofis olarak
kullaniimaktadir.

D Blok (Yerinde A Blok); Mimari projesine gére 1 Bodrum + Zemin + 8 Normal Kat + Teras kati olmak Uzere
toplamda 10 kathdir. TOm katlann kapal alani 248 m? ve teras kat kapal alani 63 m? olmak Uzere 2.543 m?
kapall alana sahiptir. Mevcut durumda yapilan incelemelerde ortak alanda yaklasik 35 m? kullanim alanl
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proje hilafl kapall alan olusturuldugu tespit ediimistir. Bodrum ve teras kat haric tOm katlarda tek bagimsiz
b&Iim bulunmaktadir ve zemin katta bagimsiz bdlim alani 153 m?, normal katlarda bagimsiz bolim alani ise
187 m? olmak Uzere toplam bagimsiz bdlum alani 1.649 m2'dir. (Degerleme calismasinda; ortak alan vasifli
bodrum kat ve teras kat dahil ediimemis yalnizca bagmsiz bélim alanlarn hesaba katilmistir.)

C Blok (Yerinde B Blok): Mimari projesine goére 1 Bodrum + Zemin + 8 Normal Kat + Teras kati olmak Uzere
toplamda 10 kathdir. Projesine gére tUm katlarin 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 katlarda tek bagimsiz bélim bulunmaktadir ve
zemin katta bagimsiz bé&lim alani 232 m?, normal katlarda bagdmsiz bdlUm alani ise 245 m? olmak Uzere
foplam bagmsiz bolum alani 2.192 m?'dir. Mevcut durumda zemin katin ve bodrum katin banka subesi olarak
kullanildigl, 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 bagmsiz bélime dahil) banka subesi olarak kullanildigr tespit
edilmistir. Ayrica 1 nolu badimsiz bdluUmUn ortak alandan olan girisi kaldinlarak dis cepheden bagimsiz giris
olusturulmustur. (Bodrum, bodrum asma, zemin ve asma kafta yapilan dizenlemeler, 30.12.2018 tarih
BTRNG7R8 numarall Yapi Kayit Belgesine konu edilmistir. Ancak Yapi kayit belgesine esas mimari projesinin
cizdirilip kat mUlkiyetine gecerek yasal sUreclerin tamamlanmamistir.)

Bina ana giris bélumleri, kat sahanlik zeminleri ve merdiven basamaklarn mermer kaplama, giris bolimlerinin
duvarlan plastik boyalidir. Binalarn dis cephesi akrilik boyalidir. Asansér imkani bulunan binalarda, isinma
ihtiyaci dodalgaz sistemi ile karsiilanacak sekilde tesisat bulunmaktadir. Is merkezi icerisinde giuvenlik hizmeti ve
aclk otopark bulunmaktadir.

C Blok (Yerinde B Blok)

Kat B.B. No B.B. Alani (m?) Kat Alani (m?)
Bodrum Kat - - 308
Bodrum Asma Kat - - 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 Kati 0 63
Toplam 2.444 3.555
D Blok (Yerinde A Blok)

Kat B.B. No B.B. Alani (m?) Kat Alani (m?)
Bodrum Kat - - 248
Zemin Kat 1 153 248
Ara 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 Kat 0 63
Toplam 1.649 2.578

Degerleme calismasinda bagimsiz bolum alanlar esas alinmistir.

3.4.3 Bagimsiz Bélimlerin Ozellikleri ve Fotograflan

Degerleme konusu ana tasinmaz 2 bloktan olusmakta olup, her blokta 9 adet olmak Uzere toplamda 18
bagimsiz bolimIUdUr. Bagimsiz bdlimlerin tamami tapu kayitlannda “BUro” vasiflidir. Mevcut durumda;
projesine ve tapu kayitlanna gére C (Yerinde B) Blok 1 Nolu Bagdimsiz B&IUm banka subesi olarak kullaniimakta
olup, diger bagimsiz bdlum buro/ofis olarak kullaniimaktadir.

Zeminler; banka subesi, yemekhane kisminda ve WC hacimlerinde seramik ve granit; ofis hacimlerinde hali ve
laminat parke kaplamadir. Duvarlar; tUm hacimlerde plastik boyalidir. Bina icerisinde tUm pencereler PVC, giris
kapilan aluminyum, i¢ kapilar cam dogramadir. Tavanlar asma tavan olarak duzenlenmistir. Her iki blokta da
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son U¢ kat uzak deniz manzaraldir. Bagimsiz béliUmde isinma ihtiyact merkezi 1sitma ile saglanacak sekilde
tesisat bulunmaktadir.

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

Sube alani gérselleri asagida sunulmaktadir.

Sube BolUmu Gorselleri

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

D blok mevcut haliile onayli mimari projesi karsilastinldiginda; zemin ve 1.normal kat arasinda yaklasik 35 m?'lik
proje hilafi kapall alan olusturuldugu tespit edilmistir. Proje hilafi olusturulan kapall alan deger takdirine konu
ediimemistir. Yapilan uygulamalann basit tadilat ile giderilebilecek oldugu dUsunUlmektedir.

C blok mevcut hali ile onayli mimari projesi karsilastinidiginda; ortak alan vasifli bodrum katin, zemin katta yer
alan 1 numarall bagimsiz bolum ile iceriden merdiven olusturuimasi 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 irfibatlandinldigr gérolmUstir. Yapilan degisiklikler ile tek kattan olusan 1 numarall bagimsiz bélim
4 kath hale getiriimis olup konu alanin Yapi Kayit Belgesine konu edildigi tespit edilmistir. 1 numaral bagimsiz
bdlime eklenen bodrum kat ve bodrum asma katin ortak alan nitelikli alandan bagimsiz bélime eklenmis
olmasi ve Yapi kayit belgesine esas mimari projesinin gizdirilip kat muUlkiyetine gecgerek yasal sUreclerin
tamamlanmis olmamasi sebebiyle, bodrum kat ve bodrum asma kati deger takdirine konu edilmemistir. Zemin
asma kati, yapi kayit belgesine konu edilmis ve bUOyUmenin T numarall bagimsiz bélim sinirlan icerisinde yer
almasi sebebiyle deger takdirine konu edilmistir.

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

Yapilan uygulamalarnn basit tadilat ile giderilebilecek oldugu dUsunUlmektedir.
3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibaryla 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.
\(
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4. DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin belilenmesi
amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit edilen kanaate iliskin rakama ise
“deger” denir.

Pazar Degeri (Market Value)

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

Pazar Kirasi (Market Rent)

Pazar kirasi tasinmaz muUlkiyet haklarnnin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve istekli
bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan cercevesinde, degerleme tarihi itibarnyla kiralanmasi sonucu
elde edilecek fayda icin fahmin edilmesi gerekli gorGlen tutardir.

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varligin veya yGkimlUlGgun bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin, ilgili taraflarn
her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.
Yatinm Degeri/Bedeli (Investment Value/Worth)

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

Sinerji Degeri (Synergistic Value)

Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir arada
toplam degerinin, ayrn ayn degerlerinin foplamindan 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 varliklarnn satilabilir duruma getiriimesine ve elden cikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak
belilenmesi gerekli gériimektedir. Tasfiye degeri iki farkll varsayillan kullanim dahilinde belirlenebilir:

Duzenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

Duzenli tasfiye, bir varlik grubunun, alici (veya alicilann) bulunmasi icin makul bir sGresi 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 saticlyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugu; bunun sonucunda da uygun
pazarlama suresinin mUmkin olmadigi ve alicllarin yeterli degerlendirme yapma imkani bulamayabildidi
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 varigin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tfanmlanan 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 varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir (benzer) varlklarla
karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
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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 dénemde satiimis olmasi,

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

(c) dnemli dlcUde benzer varliklar ile ilgili skk yapillan ve/veya gincel gbzlemlenebilir islemlerin s6z 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.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

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

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

(a) varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézUyle degeri etkileyen cok énemli 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 yonteminde, tahmini nakit akislan dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlan; dederleme konusu varigin ve dederleme
gobrevinin niteligine en uygun nakit akisi tOrinUn secilmesi (&rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari,
foplam nakit akislan veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarnin
tahmin edilecedi en uygun kesin sUrenin varsa belirlenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (varsa) kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden dederin degerleme konusu varlik icin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, uygun
indirgeme oraninin belirenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmint
nakit akislarina 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 edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
gdésterge 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 dustimesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirenmektedir.

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli élcide ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, kafiimcilarnn degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabiimesi,

(b) varligin 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.
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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
+ Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi % Yaklasik 33 yillik yapilar olmalari,
+ Toplu tasima ve &zel araclarla yUksek x D blokta ortak alan vasifi ara kat alani
erisilebilirige sahip olmalari, olusturulmaisi,
+ Aclk otoparkinin bulunmasi, x D blok zemin katinin ticari kullanim icin yeterli

+ Yapi kayit belgesinin bulunmasi.
+ Yapilarn bakimli olmasi.

reklam kabiliyetine sahip olmamaisi,

Firsat Tehditler
+ Yapinin bilinifigi  yUksek, merkezi konumda x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
olmas, gelismeler, tUm  sektérleri  oldugu  gibi
+ Yaya ve arag sirkGlasyonunun yUksek olmasi, gayrimenkul sektorind de olumsuz olarak
+ Ana arterlere yakin konumda olmasi. etkilemesi,

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 arastirmalan ile derlenmistir.

Konu gayrimenkul mevcutta ofis vasifidir. Bu sebeple yakin bdlgelerdeki, ofis vasifi gayrimenkuller kiralama

emsalleri arastinimis olup, olumlu ve olumsuz &zelliklerine gére analiz edilmistir.

Kiralik Ofis/Biro ve Dikkan Emsalleri

No Konum Kat Beyan

Edilen

Alani

(m?)

1 Icerenkdy Z+A 380
Mah.

2 Icerenkdy Z 55
Mah.

3 icerenkdy z 165
Mah.

4 Icerenkdy 5 200
Mah.

5  icerenkdy 3 136
Mah.

6 Icerenkdy 4 240

Mah.

Tahmin
Edilen
Alani
(m?)
277

45

130

180

120

210

Fiyah
(TL/Ay)

190.000

37.500

85.000

80.000

52.000

100.000

Fiyah
(TL/m?/Ay)

685

833

653

444

433

476

Olumlu / Olumsuz
Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 26-30 yillik binanin zemin ve asma katinda
konumlu, zemin kat 180 m? + asma kat 200 m? oldugu beyan edilen ancak zemin kat 160 m? + asma kat
180 m? oldugu dUsUnUlen dUkkan 190.000 TL/Ay bedelle kiraliktir. (Asma kat 65/100 oraninda zemine
indirgenmistir. ZIA: 160*1 + 180*(65/100) =250 m?)

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan 11-15 yilik binanin zemin katinda konumlu, 55 m?
oldugu beyan edilen ancak 50 m? oldugu dustntlen dUkkan 37.500 TL/Ay bedelle kiralikfir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda bulunan, 21-25 yillik binann zemin katinda konumlu, 55 m?
oldugu beyan edilen ancak 50 m? oldugu distntlen dUkkan 85.000 TL/Ay bedelle kiralikfir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin, 26-30 yillik binanin 5.katinda konumlu, 200 m? oldugu beyan edilen
ancak 170 m? oldugu disindlen ofis 80.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin, 21-25 yillik binanin 3.katinda konumlu, 136 m? oldugu beyan edilen
ancak 110 m? oldugu distnudlen ofis 52.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin, 30+ yilik binanin 4.katinda konumlu, 240 m? oldugu beyan edilen
ancak 200 m? oldugu dUstndlen ofis 100.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

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

Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki

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

Degerlemeye konu gayrimenkulUn pazar kira degerlerinin takdiri icin yakin ¢cevrede konumlu, degerlemeye
konu gayrimenkul ile benzer nitelikli “dUkkan, ofisler ve ofise uygun isyerleri” arastirmasi yapilmistir. Yapilan
arastirmalarda  gayrimenkul aracilk faadliyetinde bulunan kisiler ile gdéristilmUs ve online gayrimenkul
pazarlama site ilanlan incelenmistir. Yapilan sifahi gérismeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya
kiralamaya konu olmus gayrimenkuller hakkinda kismen bilgi edinilmis olup, agdirlikl olarak halihazirda piyasada
satiik ve kiralik olarak pazarlanan gayrimenkullerin detaylan 6grenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastinimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin futarl
olduklar gorolmustar.

Emsal arastirmasi yapilirken, “ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercin edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (konumda/ lokasyonda farkliliklan olan emsallerin serefiye farklilikian
degerlemede dikkate alinmal) tercih edilmesine; emsal gayrimenkullerin  fiziksel &zelliklerinin  dikkate
alinmasing, fiziki 6zelliklerin (Unite tipi, kullanim bUyUklogu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar)
farkl olmasi durumunda emsallerin serefiye farkliiklannin dederlemede dikkate alinmasina; fam mulkiyet
devrine iliskin emsaller [farkll mUlkiyet tarzlannin (hisseli muUlkiyet, Ust hakki devri, devre muUlk vs.) ortaya
cikaracagd serefiye farkliliklan degerlemede dikkate alinmasina] tercih edilmesine” dikkat edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu bdélgedeki emsal kiralama fiyatlan incelendiginde asagidaki
bilgilere ulasimaktadir.
o Kapal alani bUyGdukge birim kira ve satis degerinde azalmalar olmaktadir.
e Bolgede emlak alim-satim isleriyle ugrasan kisilerden alinan bilgilere goére; dUkkan ve bUro/ofislerin
ortalama 16 - 18 yilda kendini amorti ettigi dgrenilmigtir.

e Kirallk BUro/Ofis emsallerinin beyan edilen alan ve fiyatlara goére kira bedellerinin 433 TL/m?/Ay - 476
TL/m?/Ay araliginda oldugu, kirallk DUkkan emsallerinin ise beyan edilen alan ve fiyatlara goére kira
bedellerinin 653 TL/m?/Ay - 833 TL/m?/Ay araliginda oldugu tespit edilmistir.
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Emsallerin Karsilastirimasi

Satilk dukkan ve bulro/ofis emsalleri, olumlu/olumsuz &zelliklerin gére karsilastinimis ve serefiyelendirme
calismasi ile uyumlu hale getiriimistir.

Emsal gayrimenkullerden dngorilen pazarlik paylarinin disulmesi ve alan dizeltmesi uygulanmasi akabinde
“konum, insaat kalitesi, mimari ézellik ve kullanim alani bUyUklogU” gibi kriterlere gore serefiyelendirilmistir.
Emsallerin Konuma lliskin DUzeltme Kriterinde, raporun “5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan
Cikartilmis, Degerlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler” bdélimuiunde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan g&z 6nUnde bulundurularak; ulasim akslanna olan mesafesi, erisilebilirigi,
merkezi konumu vb. kriterleri g6z 6nunde bulundurularak duzeltme yapilmigstir.

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

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

Emsallerin Alana lliskin DUzeltme Kriterinde, emsallerin alanlan gdéz éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
KUcuUk 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 farkli 2
tablo hazirlanmustir.

Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkul Farkliliklari:

Emsal gayrimenkullerden bazilar, degerleme konusu gayrimenkule gére kUcuUk alana sahip gayrimenkullerdir.
Bu durum alana iliskin duzeltme kriterinde g&z 6nUnde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkullerin kiralanabilir ve satilabilir alan bUyUklGgu icerisinde kat holU ve teknik ortak
alan bUyUklUkleri yer almamasina ragmen; emsal gayrimenkullerin beyan edilen alanlar icerisinde kat holU ve
ortak teknik alanlan bulunmakta, tfahmin 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 6ninde bulundurulmustur.

Plaza tarzinda olan yapilar, mustakil tarzda kUcUk alana sahip binalara gére daha yUksek degerde kiraci ve
alici bulabilmektedir. Bu durum mimari 6zellige iliskin dUzeltme kriterinde olumlu serefiye olarak géz énunde
bulundurulmustur.

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

Biro/Ofis ve DUkkan Sahs Degeri Karsilastirmasi (Serefiyelendirme)

Karsilastirma Tablosu — Kiralk DUkkan Degeri

E1 E2 E3 E4 E5 Eé

DUkkan DUkkan DUkkan Ofis Ofis Ofis

Durum Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
Pazarlanan Deder (A) 190.000 37.500 85.000 80.000 52.000 100.000 TL/Ay
Pazarlik Payi 15% 5% 5% 10% 10% 10% %
DUzeltilmis Deger (B) 161.500 35.625 80.750 72.000 46.800 90.000 TL/Ay
Pazarlanan Alan (C) 380 55 165 200 136 240 m?
Alan DUzeltmesi 37% 22% 27% 1% 13% 14% %
Duzeltilmis Alan (D) 277 45 130 180 120 210 m2
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 500 682 515 400 382 417 TL/m?/Ay
Pazarlikli DUzeltiimis Deger (B/D) 583 792 621 400 390 429 TL/m?/Ay
Konuma lliskin DUzeltme 25% 35% 15% -5% 5% -10% %
insaat Kalitesi Dizeltmesi 10% -10% 10% 5% 5% 5% %
Mimari Ozellik DUzeltme 10% 10% 0% 5% 5% 5% %
Alana lliskin DUzeltme 0% -20% -10% 0% -5% 0% %
Toplam DUzeltme 45% 15% 15% 5% 10% 0% %
Serefiye Uygulanmis Deger 845 9210 714 420 429 429 TL/m?/Ay
Ortalamasi 823,38 425,86 TL/m?/Ay

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

Ofis kiralama degerinin (425,86 TL/m?) 425 TL/m? olabilecegdi, dUkkan satis degerinin zemin katlar igin (823,38
TL/m?) 820 TL/m? olabilecegdi géris ve kanaatine variimigtir.
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4. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 savil
karar ile yaymnlanan “Uluslararasi Degerleme Standartian 2017" nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve
Yontemleri” baslikli 10.4. maddesinde; “Degderleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
Ozellikle tek bir yédntemin dogruluguna ve guUvenilifigine yUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.”belirtmesi yapilimistir.

Tek bir ydntem ile gUvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan gayrimenkulin bugUnkU
Pazar Kira Degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

6.1.1 Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

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

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

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

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

(c) 6nemli dlcide benzer varliklar ile ilgili sk yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlar kullanilir. Belilenen araliktan uygun ¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin dikkate alindigi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

6.1.2 Konu Gayrimenkulin Degerlemesi icin Pazar Yaklasimi Yonteminin Kullaniima Sebebi

Bu degerleme calismasinda konu gayrimenkulin kira degerlerinin tespitinde, Pazar Yaklasimi Yontemi
kullanimustir.

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

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimig, emlak
pazarnin  guncel degerlendirmesi icin  emlak pazarlama  firmalan ile  goristimUs; kamu kurum  ve
kuruluslanndan da bilgi edinilmis, ayrnica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2 maddesi'nin b ve
c bentlerine gbre; " degerleme konusu varligin veya buna énemli élcUde benzerlik tasiyan varlklann aktif
olarak islem goérmesi ve/veya”, “&nemli &lcUde benzer varliklar ile ilgili sk yapillan ve/veya gUncel
g6zlemlenebilir islemlerin sé&z konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bélge genelinde yapllan incelemelerde rapor konusu gayrimenkule emsal olabilecek kiralik bUro/ofis ve
dukkan emsallerinin yeterli olmasi ve bodlgedeki fiyatlann kendi igerisinde istikrarll hareket etmesi sebebiyle
pazar yaklasimi yéntemi kullanilmigtir.

6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

6.1.4 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmig, Degerlemeye Konu Gayrimenkule
Yakinhigini Gosteren Krokiler

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

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

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

-
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6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemede dikkate alinan alan tanimi:

e D blok mevcut haliile onayl mimari projesi karsilastinldiginda; zemin ve 1. Normal kat arasinda yaklasik
35 m?'lik proje hilafi kapall alan olusturuldugu tespit edilmistir. Proje hilafi olusturulan kapal alan deger
takdirine konu edilmemistir. Yapillan uygulamalann basit  tadilat ile giderilebilecek oldugu
dUsUnUlmektedir.

e C blok mevcut hali ile onaylh mimari projesi karsilastinldiginda; ortak alan vasifi bodrum katin, zemin
katta yer alan 1 numarall bagmsiz bolum ile iceriden merdiven olusturulmasi suretiyle birlestirildidi,
ayrica 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 irfibatlandinidigr gérilmustir. Yapilan dedgisiklikler ile tek kattan
olusan 1 numarall bagimsiz boélim 4 katl hale getirilmis olup konu alanin Yapi Kayit Belgesine konu
edildigi tespit edilmistir. 1 numaral bagimsiz bélime eklenen bodrum kat ve bodrum asma katin ortak
alan nitelikli alandan bagmsiz bdélime eklenmis olmasi ve Yapl kayit belgesine esas mimari projesinin
cizdirilip kat muUlkiyetine gecerek yasal sureclerin tamamlanmis olmamasi sebebiyle, bodrum kat ve
bodrum asma kati deger takdirine konu ediimemistir. Zemin asma kati, yapi kayit belgesine konu
edilmis ve bUyUmenin 1 numarali bagimsiz bolum sinirlan icerisinde yer almasi sebebiyle deger takdirine
konu edilmistir.

e Degerleme calismasinda bagimsiz bélim alanlan esas alinarak deger gorust belirlenmistir.

Yapilan arastirmalar, degerleme siureci ve emsal analizinden hareketle belilenen ozellikler géz dninde
bulundurularak ticari Uniteler icin ortalama kira degeri tespiti yapilmistir. Yapilan analizler ve serefiyelendirme
c¢alismalar sonucunda 1.normal katta konumlu ofis-buro nitelikli gayrimenkdl ortalama kira degerinin 425 TL/m?
olabilecegdi ve Ust katlarda kat, alan ve manzara serefiyesine gore farkliik gosterecegdi, zemin katta konumlu
ticari nitelikli gayrimenkdl zemin kat kira degerinin 820 TL/m? olabilecegdi, asma kat kira degerinin kat ve reklaom
kabiliyeti serefiyesine gére daha dusuk olabilecedi gérUstne varimistir. Kat ve alan bazinda serefiyelendirme
yapllarak ofislere ayri ayrn kira deger gorust belirlenmistir. Takdir edilen pazar kira degerleri asagida, bagimsiz
bolum bazinda kira degerleri ekte sunulmaktadir.

Degerleme Tablosu — Pazar Kira Degeri

B.B. B.B. Alani Kat Alani  Blok Kira Degeri  Blok Kira Degeri  ~ Blok Kira Degeri
Kat Adedi Toplami(m?) Toplami(m?) (TL/m?/Ay) (TL/Ay) (TL/Ay)
C Blok (Yerinde B Blok) 9 Adet 2.444 3.555 500 1.221.072 1.220.000
D Blok (Yerinde A Blok) 9 Adet 1.649 2.578 477 786.930 787.000

Secilen degerleme ydntemine gdre 18 adet bagimsiz bdlumin toplam Pazar Kira Degerinin 2.007.000 TL
olabilecegdi goérustne varimigtir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

6.2.1 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler

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

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlkla énemli élciGde ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilann degerleme konusu varligr bir an evvel
kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim édemeye 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
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Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Analizi Yontemi uygulanmis olup, baska yontem uygulanmamistir.

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

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

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

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

6.2.5 Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

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

6.3 Gelir Yaklasimi

6.3.1 Gelir Yaklasimini Acgiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénistGrilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varigin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarnin
veya maliyet tasarruflarnin buginkU degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
veriimesi 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 akislar dederleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varl@in buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. INA ydnteminin temel adimlarn; dederleme konusu varidin ve dederleme
gdérevinin niteligine en uygun nakit akisi t0ronun secilmesi (6rnedin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari,
foplam nakit akislan veya 6zsermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit akislarnin
fahmin edilecegdi en uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, séz konusu sUre icin nakit akis fahminlerinin
hazilanmasi, (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 deger de déahil oimak Uzere, tahmini
nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

6.3.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Gelir Yaklasiminin Kullaniima Nedeni

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

6.3.3 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 uygulanmamistir.

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

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

6.3.5 Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

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

6.4 Diger Tespit Ve Analizler

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

6.4.1 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” bashdr altinda sunulmaktadir.
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Yapilan arastirmalar, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle belilenen o6zellikler géz &ninde
bulundurularak ficari Uniteler icin ortalama kira degeri tespiti yapilmistir. Yapilan analizler ve serefiyelendirme
calismalan sonucunda 1.normal katta konumlu ofis-buro nitelikli gayrimenkUl ortalama kira degerinin 425 TL/m?
olabilecegdi ve Ust katlarda kat, alan ve manzara serefiyesine gore farkllik gdsterecegdi, zemin katta konumlu
ticari nitelikli gayrimenkUl zemin kat kira degerinin 820 TL/m? olabilecegi, asma kat kira degerinin kat ve reklam
kabiliyeti serefiyesine gdére daha dusUk olabilecegi gérisune varimistir. Kat ve alan bazinda serefiyelendirme
yapilarak ofislere ayr ayri kira deger gorUsu belilenmistir. Takdir edilen pazar kira degerleri asagida, bagimsiz
b6lUm bazinda kira degerleri ekte sunulmaktadir.

Degerleme Tablosu — Pazar Kira Degeri

B.B. B.B. Alani Kat Alani  Blok Kira Degeri  Blok Kira Degeri ~ Blok Kira Degeri
Kat Adedi Toplami(m?) Toplami(m?) (TL/m?/Ay) (TL/Ay) (TL/Ay)
C Blok (Yerinde B Blok) 9 Adet 2.444 3.555 500 1.221.072 1.220.000
D Blok (Yerinde A Blok) 9 Adet 1.649 2.578 477 786.930 787.000

Secilen degerleme yéntemine gére 18 adet badimsiz bdlUmin toplam Pazar Kira Degerinin 2.007.000 TL
olabilecegi gérUsune variimistir.

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

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiligr insaat yapimi ydntemleri kullanilmamigtir.

6.4.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

6.4.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir varligin en yUksek ve en iyi kullanimi, bunun Uretkenligini maksimize eden mimkun, yasal olarak izin verilebilir
ve finansal olarak uygulanabilir kullanimidir. En yUksek ve en iyi kullanim varligin mevcut kullaniminin devami
veya bir diger alternatif kullanim icin olabilir. Bu piyasa katilimcisinin teklif etmeye istekli olacagi fiyati formuole
ederken, varlik icin aklinda olan kullanim ile belirlenir.

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

e Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini degerlendirmek igin, katilimcilar tarafindan makul
olarak goérUlen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalar/imar durumu
gibi tUm kisitlamalar ve bu kisittamalarin degisme olasilid,

e Kullanimin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkun olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanma dénUstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegdi getirinin Uzerinde yeterli bir geftiri Uretip
Uretmeyecegi dikkate alr.

Gayrimenkul sektérGnin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlan Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdsterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gérinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Uzerinde mali ve teknik acidan en yUksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani
dahi temin ediimis en opfimum secenedin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektérumuzde sik sk olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Ulkemiz kosullannda en iyi proje, en yUksek getiriyi
saglayan veya fteknik olarak en mUkemmel sonuclarn saglayan secenek degdil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir
muUlkGn finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mUlkin en yUksek getiriyi saglayan en verimli
kullanimina yasalarca izin veriimemesine sebep olmaktadir. Sonu¢ olarak yasalarca izin verimeyen ve fiziki
acidan mumkun olmayan kullanim yUksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.
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Degerleme konusu gayrimenkulin konumu, cevre ozellikleri, bGyUklogu, kullanm uygunlugu gibi &zellikleri gbz
6nUnde bulunduruldugunda gayrimenkulin en etkin ve verimli kullaniminin “Biro/Ofis ve Banka $ubesi” olarak
kullanilabilecedi dUsGnUlmektedir.

6.4.6 Misterek Veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkuller, “BUro” vasifli 18 adet bagmsiz bé&limdur. Bagimsiz bdlim bazinda deger
takdirleri ekte sunulmaktadir.

is GYO AS.’nin talebi ile bilgi amacl olarak bina binyesinde yer alan kiraci konumundaki “Turkiye Is Bankasi
A.S. Bilgi Teknolojileri”, “Erisim MUsteri Hizmetleri A.S.” ve “TUrkiye is Bankasi A.S. -icerenkdy Subenin” kiraci
olarak kullandiklan alanlarin kira degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Degerleme Tablosu — Pazar Kira Degeri

Sira Kiralanan Deger Deger ~Degeri
No Blok No Kat Kiraci Brit Alan (m?) (TL/m2/Ay) (TL/Ay) (TL/Ay)
1 D (Yerinde A)  Zemin Kat TUrkiye is Bankasi A.S. Bilgi Teknolojileri 112,59 450 34.368  34.000
2 D (Yerinde A) 1,2,3,4,5,6,7 ve 8. NK. Erisim MUsteri Hizmetleri A.S. 2465,41 305 752.562 753.000
3 C (Yerinde B) B+Z +1.N.K. TUrkiye Is Bankasi A.S. -icerenkdy Sube 856,04 379 324.556 324.000

Takdir edilen Pazar Kira Degerleri bagimsiz bolum bazinda degerleri ekte sunulmaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlashrnimasi 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 kira degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi Yontemi kullanilmigtir,

Degerleme Yéntemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi Pazar Kira Degeri 2.007.000 TL/Ay
Maliyet Yaklasimi Pazar Kira Degeri Bu ydntem uygulanmamustir.
Gelir Yaklagimi Pazar Kira Degeri Bu yéntem uygulanmamustir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapillan mdulkler, pazarda gerceklestiriien benzer mulklerin  kiralarnyla
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 gézlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, pazar yaklasimiyla
hesaplanan toplam Pazar kira degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis-kiralama fiyatlan
esas alinmistir.

Buna gdre gayrimenkulin toplam pazar kira dederi icin 2.007.000.-TL (iki Milyon Yedi Bin.-Tirk Lirasi) kiymet
takdir edilmistir.

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

Degerleme calsmasinda, asgari husus ve Dbilgilerden raporda yer verimeyen herhangi bir madde
bulunmamaktadir.

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

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

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

Rapora konu gayrimenkuller, “bina” vasifidir. Ust hakki veya devre milk hakki degerleme calismasi
yapiimamistir.

\.
Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 30 | '



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

8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarn Portfoyune Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuath Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

8.1.1 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili Goris

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

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

Gayrimenkulin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkul Uzerinde “ipotek” kaydi bulunmadidi
gorGlmustar.

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

Gayrimenkulin tapu kaydinin beyanlar hanesinde "Y&netim Plani” beyani bulunmaktadir. Konu beyanin
gayrimenkulUn devrine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Konu takyidatlann, 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 etkisi bulunmamaktadir.

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

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

Rapor konusu gayrimenkullerin tapu incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuat hUkUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhigl portféyinde “Bina” bashdl altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina)
ve kiralanmalarninda herhangi bir sakinca olmayacagi gérus ve kanaafindeyiz.

8.1.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi 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 i¢cin duzenlenmis Yeni Yapi
Ruhsati, 24.08.1988 tarih 9/13 numarall D Blok icin dUzenlenmis Yeni Yapi Ruhsat, 13.02.1992 tarih 91/15070 ve
91/18928 numaral, C ve D Blok icin dizenlenmis Yapi Kullanma izin Belgesi ve 30.12.2018 tarih BTRNG7RS8
numaral C Blok 1T Nolu Bagimsiz B&Iim, 804 m? insaat alani icin dUzenlenmis Yapi Kayit Belgesi” mevcut olup,
alinmasi gerekli tUm izinlerin alinip, yasal gerekliligi olan tUm belgelerin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
tespit edilmistir.

C blok mevcut hali ile onayli mimari projesi karsilastinidiginda; ortak alan vasifli bodrum katin, zemin katta yer
alan 1 numarall bagdimsiz bdlum 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 irtibatlandinldigl gorolmustUr. Yapilan degdisiklikler ile tek kattan olusan T numarall bagimsiz bélum U
4 katl hale getirilmis olup konu alanin Yapi Kayit Belgesine konu edildigi tespit edilmistir. Yapi kayit belgesine
esas mimari projesinin ¢izdirilip kat mulkiyetine gecerek yasal streclerin tamamlanmasi énerilmektedir.

D Blok zemin ve 1 normal kat arasinda olusturulan yaklasik 35 m? alana sahip kapall alanin ise herhangi bir
yasal evraga sahip olmadigi, yapilan uygulamanin basit tadilat ile giderilebilecek oldugu dUsuntimektedir

8.1.4 Ruhsat Alinmis Yapilarda, Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 inci Maddesi

-

Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 31 | )



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

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevcut durumda yapilan incelemelerde C Blok'un, onayll mimari proje ve yapi kayit belgesi ile uyumlu oldugu
gortlimuUs olup C Blok icin yeniden ruhsat almasini gerektirir bir durum tespit edilmemigstir. Yapi kayit belgesine
esas mimari projesinin cizdirilip kat mulkiyetine gecerek yasal sUreclerin tamamlanmasi &nerilmektedir.

D Blok zemin ve 1. Normal kat arasinda bulunan ortak alanda olusturulan yaklasik 35 m? alana sahip kapal
alanin ise herhangi bir yasal evraga sahip olmadigr tespit edilmis olup, ruhsat alinmasini gerektirir degisiklik
oldugu, yapilan proje hilafi uygulamanin basit tadilat ile giderilebilecek oldugu dusinulmektedir.

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

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarn icin 1lI-48.1 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi”"Nin, Gayrimenkul Yatinm Fonlar icin 111-52.3 Sayili “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lliskin Esaslar Tebligi”Nin
iigili Maddeleri Kapsaminda Ve lgili Maddelere Atf Yapmak Suretiyle Degerlendirme  Yapilmas
Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik
portféyUne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.

Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kUtigunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtimis yapilarin bulunmasi halinde, séz konusu
durumun hazrrlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit eftiriimis olmasi ve séz konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulUn tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula
beyan edilmesi halinde ilk cOmlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklarn icin 111-48.1 sayill “'Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Teblig’'in 7.
B&IUm 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kén veya kira geliri elde
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her tUrl0 gayrimenkulU satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almay veya satmayi vaad
edebilirler. Su kadar ki mUnhasiran altyapi yatinrm ve hizmetlerinden olusan portfdyU isletecek ortakliklar
sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (b)
bendi *(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her t0rl0 bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarnn, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” Aynca, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanunu'nun gecici 16'nci maddesi kapsaminda “yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullonma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getiriimesi icin yeterli kabul edilir.”

Degerleme konusu tasinmaziar “BUro” vasifli 18 adet ticari nitelikli bagimsiz bélimdur. C Blok 1 Nolu Bagimsiz
B&IUm yerinde Banka Subesi olarak kullanilsa da 30.12.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi'nde Bagimsiz B&IUmUn
niteligi ficari olarak belirtildigi ve mevcutta ticari kullanimda oldugu, proje hilafi uygulamalarn basit tadilat ile
giderilebilecek nitelikte olmasi dikkate alinmis, gayrimenkullerin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekillerinin
uyumlu oldugu gorisune varilmistir. Rapor konusu gayrimenkullerin sermaye piyasasi mevzuat hUkGmleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligl portféyinde “Bina” bashdi altinda bulunmasinda, devredilmesinde
(satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gorUs ve kanaatindeyiz."
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

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

29.03.2022 tarihinde Resmi Gazete'de yayimlanan 5359 Sayili Cumhurbaskani Kararyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapl ruhsatlarina iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine gére
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 icin * 10%
Net Alani 150 m? ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m? 'ye Kadar Konutlarda */**
01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Ainan Durumlarda 1%
499 TL' ye kadar ise 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda Yapi Ruhsatfinin 500 - 999 TLise 10%
Alindigi Tarinte Emlak Vergisi Yoninden Arsa Birim m? Rayi¢c 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® Aindig 1.000-2.000 TL ise 10%
Tarihte Emlak Vergisi YonUnden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000TL Uzeri  20%

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

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

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

Yukanda verilen bilgiler dogrultusunda konu fticari isyeri vasifi gayrimenkulon KDV orani %20 olarak
belirenmistir.

-
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tUm analiz, calisma ve hususlara katiyorum.

Rapor konusu gayrimenkulin sermaye piyasasi mevzuatl hUkUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi
portféyinde “bina” bashdr altinda bulunmasinda, devredilmesinde (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 &zellikleri dikkate alinmig,
mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
onlne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkulin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.
Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

1. Pesin Satis Fiyati esas alinarak, TUrk Lirasi Uzerinden nihai deger takdiri yapiimistir.

2. Degerleme Katma Deger Vergisi haric yapilmis ve ilgili Katma Deger Vergisi tfutan 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
bitirilmis olmasi varsayimi ile TUrk Lirasi Uzerinden yapilacak degder takdirine ise gerekirse bilgi amacl
olarak ayrica yer verimesi (Calismada proje degerleme ¢calismasi yapiimamistir.)

Kira Deger Tablosu (30.12.2025 tarihli) Tam Hisse
18 Adet Bagimsiz Bolum (Tam Arsa Payi) (KDV Haric) (KDV Dahil)*
Aylik Pazar Kira Degeri 2.007.000 2.408.400 TL

*%20 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gosterilmistir.

o Deger gorUsu arsa degeri dahil TUrk Lirasi Gzerinden belilenmistir.

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

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

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

o  Rapor, mUsterinin mUnhasir kullanimi igin hazilanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslan ile mahkemeye sunulmasi haricinde, 1slak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarnnin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlannin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasaktr. Rapor, sinirli sayida Gretilmis olup, higbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$'nin yazili
6n izni oimadan G¢Uncu sahislara dagiim amaciyla kismen ya da tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

o Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunarnz.

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.

Tapu Senetleri ve Kira Degerleri Tablosu

Fotograflar

TGKM Parsel Sorgulama GoérintUleri

Gayrimenkule Ait fapu Kaydi

imar Durumu

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Ruhsati

Yapi Kayit Belgesi

. Mimari Proje Gérselleri

0. Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisanslarn ve Tecribe Belgeleri

S 0N~ -
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