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Degerleme Raporuna lliskin Bilgiler

Raporu Talep Eden TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortaklidr A.S.

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

Degerleme Tarihi 25.12.2025

Rapor Tarihi ve Numarasi 31.12.2025/ 2025_2164

Degerlenen Miilkiyet Haklar Tam mulkiyet

Degerlemenin Amaci Bu degerleme raporu, GYO portfdyinde yer alan gayrimenkulin 31.12.2025 tarihli

degerinin tespiti amaciyla hazihanmistir.
Gayrimenkule iliskin Bilgiler

Gayrimenkul Kullanimi Gayrimenkul banka genel mudurUk ek hizmet, ofis binasi olarak kullaniimaktadir.

Gayrimenkulin Acgik Adresi Omer Avni Mqhollesi Meclis-i Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak Karun Cikmaz
No:2 Beyoglu/Istanbul

Tapu Kayitlar Istanbul 1li, Beyoglu licesi, Omeravni Mahallesi, 1486 ada 76 parsel numarall
2.429,61 m?yUz dlcUme sahip, "4 Bloklu Kargir Isyeri” vasifi ana tasinmazdir.

imar Durumu Beyodlu Belediyesi imar MUOdUMUGU'nde yapllan incelemelerde 21.12.2010

tarihinde tasdik edilen, 1/1000 olcekli “Beyogdlu Kentsel Sit Alani Koruma Amagl
Uygulama imar Plani” kapsaminda H:4K irtifall, Avan Proje ile uygulama yapilacak
sahada kalmaktadir. Koruma bélge kurulundan alinacak karar dogrultusunda imar
uygulamasi yapilacaktir. * lejandinda kalmaktadir.

En Etkin ve En lyi Kullanimi “Ticaret Alani” kullanimidir.

Deger Tablosu (31.12.2025) Tam Hisse
1 Adet Bina (KDV Harig) (KDV Dahil)*
Pazar Degeri 1.775.900.000 2.131.080.000 1L

* %20 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gésterilmistir.

Hazirlanan degerleme raporu icin asadidaki hususlari;

Raporda sunulan bilgiler ve arastrmalann Degerleme Uzmani’'nin bildigi ve acikladigi kadaryla dogru oldugunu;
Raporda belirfilen andlizlerin ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugunu;

Degerleme Uzmani olarak degerleme konusunu olusturan gayrimenkullerle herhangi bir iliskimiz olmadigini;
Rapor konusu gayrimenkullerle ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigini;

Degerleme Ucretimizin raporun herhangi bir bélumUne bagl olmadigini;

Degerleme calismalarmizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirdigimiz;

Degerleme Uzmani'nin, gayrimenkulleri kisisel olarak inceledigini;

Degerleme Uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Raporda belirfilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazilanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;
Degerleme raporu teminat amagl islemlerde kullanimak Uzere hazrlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda
dizenlendigini;

o Degerleme Uzmani olarak degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yeri ve 10rb konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

beyan ederiz.

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

o Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarn, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu icinde
kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihfisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde
gayrimenkullerin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigr varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz bir parcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitOndUr bagimsiz kullanilamaz. Konu
rapor teminat amagliislemlerde kullaniimak Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme Standartlar'ina gére tanzim edilmistir.

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

o

O 0O 0O 0 OO0 0 0 o0

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No:400812
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1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 31.12.2025 tarihinde, 2025_2164 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Musteriyi Tanici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu “Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2 34427 Findikli Beyoglu/istanbul”
adresinde faaliyet gosteren “TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S." icin hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayan Kurulus Unvani ve Adresi

Sirketimiz, Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. “Kusbakisi Cad. Asuroglu Sit. A Blok No: 29 Daire: 4
Altunizade - UskUdar / istanbul” adresinde kurulmustur. Ticaret Sicil Gazetesi'nde (22.07.2014 tarih ve 8617
sayill) yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi'ne gbre, Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla faaliyete gecmistir.
o Kurulusunda 345.000 TUrk Lirasi olan ddenmis sermayesi 2020 yilinda 1.000.000 TL'ye yUkseltilmistir.
o Sirketimiz 03.04.2015 tarihi itiban ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansli Degerleme Sirketleri listesine
alnmustr.
o Sirketimize, Bankacilik DUzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 18.06.2015 tarin ve 1740 sayili kararn ile
"Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirimesi ve Faaliyetfleri Hakkinda
Yénetmelik"in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara degerleme hizmeti verme yetkisi verilmistir.

1.4 lisin Kapsami

Bu rapor, TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.'nin falebine istinaden gayrimenkulin mevcut durumuyla TUrk
Lirasi cinsinden pazar degerinin tespifine ydnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayilll “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hUkUmleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri 111-62.1
sayll “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill karan ile uygun goérilen Uluslararasi Degerleme Standartlar
2017 kapsaminda hazirlanmustir.

1.5 Raporun, Tebligin 1. Maddesi'nin 2. Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina
lliskin Aciklama

Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayili tebligin 1. Maddesi’'nin 2. Fikrasl kapsaminda hazirlanmistir.

1.6 Rapor Turi

Bu rapor, istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omer Avni mahallesi, 1486 ada 76 parsel numaral 2.429,61 m? yiz dlcime
sahip, “4 Bloklu Kargir Isyeri” vasifi ana gayrimenkulin 31.12.2025 tarihli Pazar Degerinin Turk Lirasi cinsinden
belirenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.7 Raporu Hazirlayanlar

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

1.8 Degerleme Tarihi

Bu rapor, 25.12.2025 ila 31.12.2025 tarihleri arasinda gayrimenkulin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde yapilan
arastirmalarda edinilen bilgiler kullanilarak hazirlanmigtir.

-
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1.9 Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor, “Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2 34427 Findikli Beyodlu/iISTANBUL” adresinde faaliyet
go6steren “TSKB Gayrimenkul Yatinm Ortakligr AS.” ile sirketimiz arasinda taraflarn hak ve yUkomlGlUklerini
belirleyen 30.05.2025 tarih 22 sayill dayanak sézlesmesi hUkUmlerine bagll kalinarak hazirlanmigtir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkulin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iligkin Bilgiler

Son 3 Yilik Degerleme Raporu Hakinda Bilgi

Rapor - 1 Rapor - 2 Rapor- 3

Rapor Amaci Pazar Satis Degeri Pazar Satis Degeri Pazar Satis Degeri
Rapor Tarihi 28.06.2024 31.12.2024 30.06.2025
Rapor Numarasi 2024_0O1_898 2024_0O1_2187 2025_752

Mehmet Onur CAKMAKLI Mehmet Onur CAKMAKLI Mehmet Onur CAKMAKLI
Raporu Haziayanlar Fatih TOSUN Fatih TOSUN Fatih TOSUN
Toplam Deger (TL) (KDV haric) 1.220.000.000 TL 1.340.500.000 TL 1.597.876.000
Toplam Deger (TL) (KDV dahil) 1.464.000.000 TL (%20 KDV) 1.608.600.000 TL (%20 KDV) 1.917.451.200 (%20 KDV)

Bu rapora konu olmus gayrimenkul icin son 3 yil igerisinde sirketimiz tarafindan hazilanan degerleme raporu
bilgileri yukanda sunulmustur.

1.11 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

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

-
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2. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA iLiISKIN BILGILERI

2.1 _Gayrimenkulun Yeri, Konumu ve Tanimi
Konu gayrimenkul istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Omer Avni mahallesi sinirlar icerisinde konumludur. Gayrimenkul
Mebusan Caddesi Uzerinden giris alan Molla Bayirn Karun Cikmazi sokak Uzerinde yer almaktadir.

Gayrimenkulin acik adresi: Omer Avni Mah. Meclisi Mebusan Cad. Molla Bayirn Karun Cikmaz No: 2 Beyogdlu/
istanbul.

Gayrimenkulin Tanimi: Degerleme konusu gayrimenkul 2.429,61 m? arsa alani Uzerinde, tapu kaydinda “4
Bloklu Kargir Isyeri” vasif ana gayrimenkuldir.

Gayrimenkulin Konumu

KARAKOY

EMINONU,

“istanbul

\.
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Istanbu

ce Bayojlu
rAahate/K oy Omerayni
Mahate No 28583
Ada 1466
Parse o
Tapu Alarn 242981
Naelk 4 Bloku Kargpr layen

devk
Zemn Tp Ana Tasinmaz
Fatta B4

2.2 Gayrimenkulin Tapu Kayitlari, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokumanlan Hakkinda
Bilgi

2.2.1 Tapu Kayitlan

Ana Gayrimenkul Tapu Bilgileri
il iice Mahalle  Ada Parsel YUz Olcim  Nitelik Malik Hisse Cilt Sayfa

TSKB Gayrimenkul Yatirnm

Ortakligi Anonim Sirkefi /110 916

istanbul  Beyoglu Omeravni 1486 76  2.429,61 m? 4 Bloklu Kargir Isyeri
Edinme Sebebi - Tarih — Yevmiye; Satis — 27.12.2007 — 13318

2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri

Degerleme Uzmani'nin tapu kayitlarnni inceleme calismasi, gayrimenkulin mulkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar Uzerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilrr.

Gayrimenkule ait takyidat bilgileri, 09.12.2025 tarihli “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi"ndan edinilmistir. Belgeler ekte,

Ozefti asagida sunulmaktadir.

GayrimenkulUn Tapu Kayit Bilgileri Tarih  Yevmiye

Beyanlar Hanesi

- Oftopark bedeline iliskin taahhUtname bulunmaktadir 22.12.2011 11495

- Beyoglu Kentsel Sit Alaniicerisinde kalmaktadir. 22.04.2025 7065
Bu parselin paftasindaki hududu tersimattan dolayr hatalidir. 19/06/1984 T. 2805 SAYI (Tarih ve

yevmiye belirtilmemistir.)*
Serhler Hanesi
- 99 yiligi 1 TL sindan Tek Genel MUdUAUQU lehine kira serhi 21.04.1987 2140
Hak ve MUkellefiyetler Hanesinde

_ AH:Buve 19 ada 110 parseller lehine 19 ada 123 parsel aleyhine krokide san boya ile boyali 89,38 30.06.1986 3601
m2 kisimda alt gegcit irtifak hakki (Sablon: Gegit Hakki)** o

*(Beyoglu Belediyesi imar ve Sehircilik MUdUrnigi'nde yapilan arastirmalarda tapu kaydinda yer alan beyanin, “parsel
sinilannin paftalannda hatall cizimi ile ilgili oldugu” bilgisi edinilmistir. S6z konusu takyidat gayrimenkulUn devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

**19 ada 110 parsel ile 1486 ada 76 parsel Uzerinde konumlu yapilar tUnel ile baglanmis olup, takyidatta belirtilen
parsellerde alt gecit hakk olusturulmustur. S&z konusu takyidatin gayrimenkulin devrine ve degerine olumsuz efkisi
bulunmamaktadir.

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

Gayrimenkul Uzerinde yer alan takyidatlar raporun “2.2.1.1 Tapu Kaydi incelemesi ve Takyidat Bilgileri”
boluminde sunulmaktadir. Gayrimenkulin tapu kayitlarnda yer alan  takyidatlar, gayrimenkulin
devredilmesini sinirlayacak herhangi bir nitelik fasimamaktadir.

-
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Gayrimenkulin tapu kayitlarinda yer alan takyidatliar ile ilgili gérUsler, raporun “8.1.2 Degerleme Konusu
Gayrimenkul, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkul Degerini Dodrudan ve Onemli OlcUde Etkileyecek Nitelikte
Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi” béliUmUnde sunulmaktadir.

2.2.2 Kat ittifakina Esas Mimari Proje incelemesi

Kat irfifaki kurulu olmamasi sebebiyle “https://webtapu.tkgm.gov.ir/” adresinde Kat irtifaki Mimari Proje
incelenememistir.

2.2.3 Kadastro incelemesi

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

2.3 _Gayrimenkulin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yodunlugunu dizenlemektedir. Gayrimenkul degerleme
uzmani imar ve yapl ydnetmeliklerini incelerken, tUm guncel ybénetmelikleri ve sartnamelerde meydana
gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlarn konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve
bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirfir.

2.3.1 imar Durumu

Beyodlu Belediyesi imar MOdUrUginde yapllan incelemelerde, degerleme konusu tasinmaz 21/12/2010 tasdik
tarihli 1/1.000 &lcekli Beyodlu Kentsel Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar Plani sinirlan icerisinde H: 4 K
irtifall, avan proje ile uygulama yapilacak sahada kalmaktadir. Koruma bdlge kurulundan alinacak karar
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

S&z konusu gayrimenkul icin Beyoglu Belediyesi imar MUdUrigi’nde yapllan evrak incelemeleri ve
sorgulamalar neficesinde, tasinmazlar ile ilgili alinmis olumsuz bir karann bulunmadigr gérGimUstar.

f= ik L S e e
(CENNF=RAHOES) 4 °

v - -
KOSRETIV

& o » -
SISLERI Al AN|

- - . - - .

RVANTHOEE o 00w
L KAT

- ..

% .

. -

Gorinty (https://imardurumu.beyoglu.bel.fr/imardurumu/index.aspx#) adresinden edinilmistir.
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2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, §ema ve Dékmanlan Hakkinda Bilgiler

Beyodlu Belediyesi imar MUdUnigu Arsivi'nde yapllan incelemeler sonucunda, asadida detaylar sunulan
evraklara ulasiimustir.

Tapu Arsivi
e Kat irtifaki kurulu olmamasi sebebiyle “https://webtapu.tkgm.gov.tr/” adresinden online olarak mimari
proje incelememistir.

Belediye Arsivi

e Bila tarih, 985/3-5 sayili Yapi Ruhsat,

e 04.07.1988 tarih 988/3839 sayill A, B, C, D bloklara ait Yapi Kullanma izin Belgesi

e 14.12.2011 tarih 2011/14482 sayil Mevcut iskanl Binaya ilave insaat Mimari Projesi (A ve B bloklara dair
herhangi bir kat plani veya kullanim alani bilgisine ulaslamamigtir.)

o 19.12.2011 tarih, 2011/05-08 sayil 224 m2 insaat alani icin dUzenlenmis Yapi Ruhsah (Mevcut Yapiya
ilave insaat Ruhsati)

e 22.10.2012 tarih 2012/128-7825 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi (22.10.2012 tarihli yapi kullanma izin
belgesinde tasinmazn toplam insaat alani 10.724 m? olarak belirfilmis olup, degerleme calismasinda bu
alan dikkate alinmistir.)

2.3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ug Yilik Donemde Gerceklesen Alim Satim
islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul 27.12.2007 tarih ve 13318 yevmiye numarasiyla TSKB Gayrimenkul Yatinm
Ortakhlg AS. adina tescil edilmistir. Son U¢ yil icerisinde gayrimenkulin mulkiyet durumunda  dedisiklik
olmamustir.

Gayrimenkulin hukuki durumunda herhangi bir kisitlilik s6z konusu degildir.
Degerleme konusu gayrimenkulin konumlu oldugu arsanin son Uc¢ yillk dénemde imar durumunda degisiklik
meydana gelmemis, kamulastirma islemleri vb. uygulamalara konu olmamistir.

2.3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Gayrimenkulin bulundugu bodlgenin imar durumu yaygin olarak “Konut ve Ticaret Alani” lejantlidir. Bdlgede
genel olarak ayni aks Uzerinde tficaret alani, okul alani ve cesitli hizmet alani lejandina sahip parseller Uzerinde
yapﬂor bulunmaktadir. Bolgede Uzerinde yapi olmc:ycm bos parsel arzi bulunmamaktadir.

Yakin gevre arazi kullanimin detay (Kaynak: cbs.beyoglu.bel.ir)

-,
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2.3.5 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerlemeye konu ana tasinmaz ile ilgili degerleme tarihi itibariyle herhangi bir durdurma kararn, yikim karari
veya riskli yapi kararn bulunmamaktadir.

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

Degerlemeye konu gayrimenkul “4 Bloklu Kargir isyeri” niteligindedir. Dederleme konusu gayrimenkul icin
dUzenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi, kat karsiidr insaat sdzlesmesi ve hasilat paylasimi
sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemistir.

2.3.7 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Ainmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarna, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gerekli Tim izinlerin Alimip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkulin 20.10.2012 tarih, 2012/128-7825 sayill “Yapi Kullanma izin Belgesi”
mevcuttur.

ilgili mevzuat uyannca parsel Uzerinde yer alan yapilar ile ilgili gerekli tUm izinleri alinmis olup yasal gerekliligi
olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. GayrimenkulUn yasal belgeleri hakkinda detayl bilgileri
raporumuzun “2.3.2 Gayrimenkulin Plan, Proje, Ruhsat, Sema ve D&kmanlan Hakkinda Bilgiler” bashgr altinda
sunulmaktadir.

2.3.8 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayill Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Dene.ﬁm. Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul lle llgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu gayrimenkulUn yapi denetimi 22.10.2012 tarihli tadilat yapr kullanma izin belgesinde yer
alan bilgiye gére “Oz Anadolu Yapi Denetim Ltd.$ti."” tarafindan yapilmistir.

2.3.9 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye lliskin Detayl Bilgi ve Planlann ve $6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iligkin Old_uguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine lliskin Agiklama

Degerlemeye konu ana gayrimenkul “Bina” niteligindedir. Gayrimenkulin arsasi Uzerinde planlanan yeni bir
gayrimenkul projesi bulunmamaktadir. Degerleme raporunda belirli bir projeye istinaden degerleme calismasi
yapilmamistir.

2.3.10 Varsa, Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konu gayrimenkule ait 29.04.2019 tfarih M2934AE4BB49F numarall D sinifi Enerji Kimlik Belgesi
bulunmaktadir.

¢
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3. GAYRIMENKULLERIN FizZiKi OZELLIKLERI

3.1 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler lle Bunlarin Gayrimenkullerin Degerine Etkileri

3.1.1 Ekonomik Kosullar

2025 yilinin dokuz aylk déneminde pek cok kUresel sistemik riskin yasandigi gdézlenmistir. Bir yandan ABD
Baskani Trump’'in  uygulamaya calishgr yeni gumrUk vergileri ve buna bagll dizenlemelerin  getirdidi
dalgalanmalar, diger yandan Ortadogu’'da yasanan sicak savas ortami ile uzun bir sGredir devam eden
Ukrayna-Rusya savasi karar alicilar acisindan énemli risk faktorleri olmuslardir. Bu gelismelerle birlikte izZienmesi
gereken emtia fiyatlanndaki oynaklik, ficaret savaslarna bagh olarak dinya ekonomisinde yasanan
durgunluk, Urin bazl siniamalar gibi oldukca farkl sonuclann dogdugu coklu bir risk ortami olusmustur.

ABD Merkez Bankasi da Trump'in uygulamaya koydugu yeni maliye politikalan nedeniyle eylUl ayina kadarki
sUrecte oldukca muhafazakdr davranmis, faiz indirimini 6telemistir. Bu tutum Trump tarafindan cok elestiriimis
hatta Fed'in bagimsizigr konusu finans cevrelerince tartigilir olmustur. EylGl ayi itibariyle istihdam kaygilarinin
artmasi, gumrUk vergilerinin enflasyon Uzerindeki etkisinin beklenenden daha az olmasi gibi nedenlerden &t0rU
25 baz puan faiz dustrmUstUr. Yil sonuna kadar bir kez daha faiz dGstirme ihtimali de giclenmis goérilmektedir.

ABD Baskaninin uygulamaya ¢alistigi ekonomi politikalarn diger Ulkelerin para ve maliye politikalan Uzerinde de
bask olusturmustur. Gerek kuresel ticaretin yeni vergi oranlar sonrasi nasil bir yol izleyecedi, gerekse buna karsi
diger Ulkelerin alacag énlemler kiresel bUyUme Uzerindeki riskleri arfinrken diger yandan belirsizlik iklimi finansall
piyasalan da etkilemektedir.

ABD'nin baslathgr gUimrGk vergisi artisi, Ulkeler arasinda da muotekabiliyete neden olacagindan kuresel
bUyUmede yasanacak kaybin otesinde basta maliyet enflasyonunun artmasi ve ficaretin yavasiamasi gibi
sorunlarnn da olusabilecegi 6ngortlmektedir.

OECD'nin Ekonomik Gorunim, Eylul 2025 ara raporunda 2025 yilinda %2,9 olan blyUmenin %3,2'ye artacagdi,
2026 yil bUyUme beklentisininse %3,3'ten %3,2'ye gerileyecedi 6ngodrGimustUr. Enflasyon igin yapilan tahmin ise;
2025 il igin %31,4'ten %33,5'e yukseltilirken, 2026 yili icin %18,5'ten %19,2'ye revize edilmistir. Brezilya, Turkiye,
Meksika gibi Ulkelerde 1Imli seyredecek enflasyona paralel olarak faiz oranlannda geri cekime
beklenebilecedi raporda ifade edilmistir.

TUrkiye'nin goreceli olarak ABD gumrUk vergilerinden daha az oranda etkilenecedi beklentisi, petrol, dogalgaz
ve bazi temel girdi maliyetlerinde yasanan fiyat gerilemeleriyle birlikte, para politikasinda daha ilimli bir
gorinume neden olmustur. Ancak enflasyonda halé kati bir seyrin surmesi, faiz oranlannin buna bagli yUksek
seyri, yapisal anlamda risk unsuru olarak dikkat cekmektedir. Haziran ayi itibanyla dezenflasyonist surecin
hizlanmasiyla birlikte TCMB'de faiz indirimleri olmustur. Merkez Bankasinin yaptigi aciklama ve raporlarda veri
tabanl ileleme vyaplacad, enflasyondaki ana ediime gére para politikasi adimlan  atilabilecedi
vurgulanmistir. Bu baglamda TCMB nisan ayinda %46 olan politika faizini temmuz ayinda 300, eylGl ayinda 250,
ekim ayinda 100 baz puan indirerek %39,5 dizeyine cekmistir. Ulkemizde sonbahar aylannda mevsimsel olarak
yUkselme edilimi gosteren fiyatlarin genel seviyesi nedeniyle sonraki faiz indirimlerinin daha sinirfli olmasi
beklenebilir.
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KUresel risk istahi, ticaret anlasmalarnna iliskin belirsizlikler ve Szellikle ekim ayinda artan kiresel oynakliklar ile
zayif seyrini sUrdUrUrken TL cinsi varliklara giris yavaslamistir. Bu gérontm altinda, Turkiye'nin CDS primi, GOU risk
primlerine benzer bir seyirle 31 Ekim itibanyla 245 baz puan diUzeyine gerilerken, TUrk lirasinin ima edilen
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oynakld yatay seyretmistir. TCMB rezervlerindeki guc¢lU foparlanma devam ederken, TCMB brUt uluslararasi
rezervleri 24 Ekim itibanyla altin fiyatlanndaki artisin da etkisiyle 185,5 milyar ABD dolari seviyesine yUkselmigtir.

2025 yilinin ikinci ceyredinde bUyUme dngodrilerin Uzerinde gerceklesmistir. Bu dénemde Gayri Safi Yurt ici
Hasila (GSYH), yillik bazda yUzde 4,8, ceyreklik bazda ise yuzde 1,6 oraninda artmistir. Nihai yurt ici talep vyillik
bazda blUyUmenin sGrUkleyicisi olurken, ceyreklik bazda ise ik ceyrekte gdsterdigi gerilemeyi surdGrmUstr.
Toplam yatinmlar ceyreklik bazda artarken, 6zel tUketim ve kamu tUketimindeki azalislar nihai yurt ici talebin
ceyreklik bazda buyUmeyi sinlamasina neden olmustur. Bu dénemde, ihracat gerilerken, kiresel ticaret
belirsizliklerinin etkisiyle 6ne cekilmis ithalat kaynakl olarak net ihracat bUyUmeyi azaltic ydnde etkilemistir. Bu
cercevede, ikinci ceyrekte buylUme 6ngdérilerin Uzerinde gerceklesmis olsa da nihai yurt ici tfalebin zayif seyrini
korudugu degerlendirimektedir.

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 araliginin Ust bandinin  Uzerinde
gerceklesmistir. Son U¢ aydaki gelismeler alt kalemler bazinda degerlendirildiginde, vyillik enflasyona gida
grubu artis ydnUnde katki verirken, diger ana alt gruplann enflasyonu dUsurGcU ydnde katkl verdigi izienmistir.
Hizmet grubunda GcUncuU ceyrekte dzellikle okula donUs etkisi belirgin olmus, zamana badll fiyat belileme ve
gecmis enflasyona endeksleme egilimi yUksek olan kalemlerdeki gelismeler dne cikmistir. Vergi ve ydnetilen
kalemlerin manset enflasyon Uzerindeki efkisi ise zayiflamistir. Uluslararasi enerji fiyatlan gerilerken enerji disi
emtia, endUstriyel ve degerli metaller 6nculiginde artmistir. Kiresel Arz Zinciri Baski Endeksi tarihsel
orfalamasina yakin seyretmis, haziran ayinda énemli dlcude yUkselen kiresel ve Cin'e yonelik fasimacilik
endeksleri ilerleyen aylarda gerilemistir. KUresel arz yonli unsurlardaki bu iimli seyre karsin, yurt icinde 2025
yiina ait bitkisel Gretim tahminleri kuraklik ve don gibi arz yéonlu unsurlann etkisiyle asadi yonlu gincellenerek,
tanm ve gida UrGnlerinin arzina yonelik belirginlesen olumsuz seyre isaret etmistir. Bu dénemde Turk lirasi gbrece
istikrarll bir seyir iziemis ve deder kaybi sinifi olmustur. Ucincd ceyrede dair veriler, talep kosullarinin
dezenflasyonist dizeyde olduguna ancak dezenflasyon sirecinin yavasladigina isaret etmektedir. Uretici fiyat
artisi ekim ayinda o6nceki aylara kiyasla yavaslamis, yillk enflasyon yUzde 27,0 olmustur. Enflasyon
beklentilerindeki gerileme egilimi kesintiye ugramis; beklentiler ve fiyatlama davranislar dezenflasyon sureci
acisindan risk unsuru olmayi sordormustar.

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

TUFE 471 444 421 39,1 38,1 379 354 350 35 330 333 29
Yi-0FE 295 285 272 25,2 235 225 231 245 242 252 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 tfahmin edilmektedir. Enflasyonun 2027 yil sonunda tek haneli seviyelere
geriledikten sonra orta vadede enflasyon hedefi olan yUzde 5 seviyesinde istikrar kazanacagi
6ngorilmektedir.

3.1.2 Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektérGnin &nemli gdstergelerinden konut satis rakamlarina gére 2025 yili ik sekiz aylk
déneminde toplam satfislar 978.070 adet olarak gerceklesmistir. 2024 yilinin ayni dénemine gbére %21,3
dolayinda bir arfis gérolmustir. Ayni ddnemdeki satislann 141.227 adeti ipotekli olarak gerceklesirken, bir
dnceki yilin ayni dénemine gére %84,6'lik bir artis séz konusudur. iigili dénemde birinci elden satislar 295.524
adet, ikinci elden satislar ise 682.546 adet olarak kayitlara ge¢cmistir.

A
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Ulkemizde demografik etmenler (genc nifus, evlenme/bosanma, tasinma, yurtici ve yurtdisindan gécler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle sGrdurGlebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman
zaman icinde yasanilan konjonkture gbre artip azalabilmektedir. Ancak degisen sosyolojik sartlar &zellikle Z
kusaginda mal sahipliginden ¢ok kullanim egdilimini dUnya genelinde artirmis gézikmektedir. Diger bir husus da
konut sahipligi oranin &zellikle orta gelir grubunda erisilebilirik sorununa bagdl olarak devam ettigidir. Buna
karsilk 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 disme beklentisi, buna bagh olarak gayrimenkul fiyatlannda
olan/olabilecek artis egdilimi, goreceli konut kredilerine ulasilabilidigin artmasi, faiz, altin, KKM gibi yafinm
araclanndan gelir elde edenlerin bu geliri gayrimenkulde degerlendirmek istemeleri, 6 Subat depremi sonrasi
artan ic gé¢ haraketliligi gibi unsurlar sayilabilir.

Son iki bucuk yidir uygulanan enflasyonla mucadele programi belli oranda basarn kazanip dezenflasyon
yasandiysa da hali hazrda devam eden yapiskan ve kati egilim tUm varlik fiyatlannda oldugu gibi gayrimenkul
fiyatlanni da etkilemistir. TCMB tarafindan aciklanan konut fiyat endeksine (KFE) bakhigimizda nominal artisin
surmesine karsin reel fiyatlann hé&lé enflasyonun aliinda oldugu gbdzlenmektedir. Her ne kadar reel fiyatlar
enflasyonun altinda olsa da egdilime bakhigimizda reel anlamda degerleme surecinde artan bir ivme dikkat
cekmektedir.

2025 yili agustos ayinda bir 6nceki aya gére %2,5 oraninda artan KFE, bir 6nceki yiin ayni ayina gére nominal
olarak %31,4 oraninda artmis, reel olarak ise %1,2 oraninda azalmistr. Uc bUyk sehirdeki fiyat dedisimlerini
inceledigimizde 2025 yill agustos ayinda bir énceki yiin ayni ayina gére, Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla
%30,2, 41,1 ve 31,9 oranlannda artis géstermistir.

Grafik : TGFE (Seviye, FO23=1040)

Grafik : Konut Flyat Endeksl (Seviye, 2023=100)
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Gerek uygulanan politikalann etkisi, gerekse talepte gectigimiz yil yasanan yavaslamayla birlikte insaat
maliyetlerinde 2024 yili bahar aylarndan bu yana keskin bir dUsts gdzlenmistir. TUIK verilerine goére, 5 insaat
maliyet endeksi 2025 yill temmuz ayinda bir énceki aya gére %1,41 artmis, bir dnceki yiin ayni ayina gbre
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%22,98 yUkselmistir. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi %1,79 artarken, iscilik endeksi %0,22 yUkselmistir.
Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %19,98, iscilik endeksi %31 yukselmistir.

Gayrimenkul sektéri ve ekonominin baska énemli bir géstergesi de yapi ruhsatlari ile yapi kullanim izinlerindeki
egilimdir. Bu gostergeler hem ekonomik beklenftileri okumak hem de sektérin ekonomik ve Uretim kaynakli
edilimini dlcmek adina degderlidir. TUIK tarafindan adustos ayinda aciklanan (Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2025)
yapl ruhsati verilen bina sayllanna bakhgimizda; bir dnceki yilin ayni ceyregine gére, 2025 yili ikinci ceyreginde
idare tarafindan ruhsatlandinian bina sayisinin %47,4, daire sayisinin %%90,3 ve yUz 6lcUmin %61,8 arthgini
g6zlemliyoruz. Ayni ddneme ait yapi kullanim izinleri ise; bir dnceki yiin ayni ceyregine goére, 2025 yili ikinci
ceyreginde idare tarafindan yapi kullanma izini verilen bina sayisi %18,1 daire sayisi %44,3 ve yuz dlcum %30,2
artmistir. Yapi ruhsatlannin artmasi gectigimiz yillarda zayif seyreden talebin tekrar canlanacagina iliskin
beklenftiler, arzin gecmis yillarda sinirl olmasi, deprem konutu insaatlannin hizianmasi ve kentsel donisim
nedeniyle artmis gérinmektedir. Yapi kullanim izinlerinin de bu cercevede belli bir sire sonra artmasi
beklenebilir.

Kaynak: TCMB Arastirma Raporlar ve GYODER / TUrkiye Gayrimenkul Sektord 2025 3.Ceyrek Raporu

3.2 Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

3.2.1 istanbul ili

Ulkenin en kalabalik, ekonomik, tarihi ve sosyokUltUrel acidan en énemli sehridir. TUrkiye'nin kuzeybatsinda,
Marmara kiyisi ve Bogarzici boyunca, Halic'i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir
olup, Avrupa'daki bdlimUne Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimine ise Anadolu Yakasi veya
Asya Yakasi denir. Sinirlan icerisinde ise BUyUksehir Belediyesi ile birlikte foplam 40 belediye bulunmaktadir.
Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazinin siniflan icerisinde
olmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik nemi oldukca yUksektir. Torkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. istanbul
ilinin yOzélcOmO 5.461 km?dir. Istanbul'un iklimi, TUrkiye'de Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis
dzelligi gdsteren bir iklimdir, dolayisiyla istanbul'un iklimi iimandir. Torkiyede en cok sayida Universiteye sahip ili
olan Istanbul'da ayrica, Universite diplomali kisi orani Glke ortalamasinin iki kati oranindadir.

3.2.2 Beyoglu ilgesi

Beyodlu ilcesi, Istanbul ilinin merkezi ilcelerinden biridir. Beyodlu veya eskiden Pera olarak isimlendirilen ilce,
istanbul ilinin Avrupa yakasinda bulunan ilcelerinden biridir. Kuzeybatida Sisli ve Kagithane, doduda Besiktas
ve Istanbul Bodaz, gineyde ve batida ise Halic ile sinirl ilcenin yizdlcimo 8,76 km2'dir ve 45 mahalleden
olusmaktadir. Pera olarak da isimlendirilen ilce adini Tonel-Taksim arasinda uzanan Istiklal Caddesi ve ona
acllan sokaklarnn beliredigi alani kapsayan Beyoglu semfinden alrr.

istanbul iline bagdl Beyodlu ilcesi; Halic'in kuzeyinde Kasimpasa vadisinin batisiyla, Dolmabahce (Gazhane)
vadisi arasinda kalan alani kapsar, Sisli veBesiktas ilceleriyle sinirdastir.

Beyoglu ilgesinin sinirlar icerisinde cok sayida énemli kurum ve mekan bulunmaktadir. Bunlarnn arasinda;
Findikli’daki Mimar Sinan Universitesi, Taksim Meydani’ndaki Atatirk KUltir Merkezi, Kasimpasa’daki Kuzey Deniz
Saha Komutanhidi, SUtlice’deki Tophane-i Amire (Koc Sanayii Mizesi), Aynalikavak Kasn, istiklal Caddesi’'ndeki
istanbul Sanayi Odasi, Yapi Kredi Kiltir ve Yayincilk, Cicek Pasaji, Balik Pazar, Aksanat, cok sayida sinema,
Muammer Karaca Tiyatrosu, Tinel ve Tramvay ulasimi, Galata’daki Galata Kulesi de bulunmaktadir

3.2.3 Omer Avni Mahallesi ve Gayrimenkulin Yakin Cevresi

Omer Avni mahallesi, istanbul ilinin Beyodlu ilcesine bagdl bir mahalledir. Omer Avni Mahallesinde cadde
Uzerinde yer alan yapilarda genel olarak zemin katlar dUkkan, normal katlan isyeri ofis, sokak iclerinde yer alan
yapllar ise genel olarak ofis ve konut kullanimli olarak gelisme g&stermistir. Besiktas |I<;e5|ne de yakin konumda
yer almaktadir. Yakininda Molla Celebi Camii (Findikli Camii), Findikli-Mimar Sinan Universitesi Tramvay Duragd,
Kabatas Tramvay Duradi, Kabatas iskelesi, istanbul Modern, Dolmabahce- Besiktas Stadyumu, Galataport
istanbul Projesi bulunmaktadir. Taksim Meydan 800 m mesafede yer almaktadir

Semtin, sehrin kUltUrel yasantisina katkida bulunan birgcok &zel ve kamu isletmesi vardir. Degerlemeye konu
gayrimenkuller, konut yerlesiminin yogun oldugu bir bdlgede, kent merkezi olarak degerlendiriiebilecek bir
konumdadir. Bolgede ticaret ve kuiltGrel yapilar adirliki olmak Uzere ana akslar Uzerinde kamusal hizmet
amach kullanilan binalar ve konut yapilasmalar da yer almaktadir. Bélge kamu hizmetlerinden tam
yararlanmakta olup altyapi problemi bulunmamaktadir.
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3.2.4 Yakin Cevre Fotograflan
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Galataport istanbul istanbul Modern

3.2.5 Ulasim

Degerleme konusu tasinmaza ulasim bdlgenin ana arterlerinden olan Galata Képrisinden kuzeydogu
yonunde ilerlenerek ulasim saglanmaktadir. Galata Képrusunden Kemeraltt Caddesine cikilir. Kemeralf
Caddesinin bitiminde Meclis-i Mebbusan Caddesine ulasilir. Meclis-i Mebbusan Caddesinde ~1,20 km
ilerlendikten sonra Findikli Mimar Sinan Tramvay Duragdina ulasimaktadir. Findiki Mimar Sinan  Tramvay
duraginin sag caprazinda ~150 m uzaklkta konumlu Karun Cikmazi sokaga dénulur. Tasinmaz bu sokakta sag
kolda konumlu olan 2 numaral binadir. Tasinmazin bulundugu lokasyon merkezi konumda olup toplu tasima
araclar ile ulasim rahatlikla saglanabilmektedir.

3.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme tarihi ifibariyle sirec tamamlanana kadar gecen siurede, degerleme islemini olumsuz etkileyen
veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

3.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

3.4.1 Arsa Ozellikleri

Degerlemeye konu ana gayrimenkul Beyodlu ilcesi, Omer Avni Mahallesi, 1486 ada 76 numarall parsel
Uzerinde yer almaktadir. Konu parsel 2.429,61 m? yUz élcUme sahiptir. Parsel geometrik olarak amorf yapidadir.
Karun Cikmaz Sokaga ~40 m cephelidir. 3 tarafi komsu parsellerle cevrilidir. Karun Cikmaz Sokak konumuna
gore ortalama parsel genisligi 66 m ve derinligi 40 m'dir.

3.4.2 Bina Ozellikleri

Konu parsel Uzerinde; TSKB Genel MUdurlUk Ek Hizmet Binasi olarak kullanilan, betonarme yapi tarzinda 4 bloklu
olarak insa edilmis yapi bulunmaktadir. Parsel Gzerinden yer alan yapinin tamami degerleme calismasina konu
edilmektedir. Ana gayrimenkulin tapu kaydi niteligi “4 Bloklu Kargir isyeri"dir. Degerlemeye konu yapi 2
bodrum + zemin + 5 normal kat ve cati kati olmak Gzere toplam 9 kattan olusmaktadir.

2 bodrum katinda; kazan dairesi, depo, teknik hacimler ve atdlyeler bulunmakta olup 573,23 m? alana;

1. bodrum katinda; teknik odalar, so6fér odasi, camasirhane ve soyunma odalan bulunmakta olup 574,61 m?
alana, (Yapinin 1. bodrum katindan Molla Bayin sokak altindan gecen tUnelle 19 ada 110 parselde yer alan
TSKB Genel MUduUrluk binasinin 1. normal katina gecis saglanmaktadir.)

Zemin katinda; bina girisi ve giris holU, danisma, santral, matbaa, teknik bélimler, spor salonu, arsiv ve klima
odasi bélumleri bulunmakta olup kullanim alani 1.183,73 m2 dir.

Asma katinda depo, kUtUphane, cay ocagdi, dinlenme salonu ve konferans salonu bdlumleri bulunmakta olup
kullanim alani 985,23 m? dir.

1. normal katinda bina isletim ve idari isler, ofis b&limleri, yemekhane, mutfak bdlimleri bulunmakta olup
kullanim alani 1.262,38 m2 dir.

2. normal katinda bilgi islem, bankacilik faaliyetleri ofis alanlar bulunmakta olup kullanim alani 1.258,68 m? dir.
3. normal katinda bankacilik faaliyetleri ofis alanlan bulunmakta olup kullanim alani 1.258,68 m?2 dir.

4. normal katinda insan kaynaklar, kurumsal iletisim ofis alanlan, istarak ofis alanlar bulunmakta olup kullanim
alani 1.258,68 m? dir.

-
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5. normal katinda Ust yénetim, kontrol birimi, kurumsal mimari ve surec ydnetimi, risk yonetimi, teftis kurulu
baskanligi bolimleri bulunmakta olup kullanim alani 1.258,68 m?2 dir.

Cati katinda teknik bélumler ve teras alanlan bulunmakta olup kullanim alani 1.110,10 m? dir. Teras alanlarinin
toplam alana katildig dusunulmektedir. Bu durum degerlemede negatif serefiye olarak dikkate alinmistir.

Yapinin toplam kullanim alani ~10.724 m2 dir. Yapida Ust katlardan bogaz manzarasina hakimdir.

Tasinmazlarnn konumlu oldugu bina dis cephesi siva Uzeri dis cephe boyasidir. Bina girisi binanin kuzeydogu
cephesinden zemin kat seviyesinden saglanmaktadrr.

Gayrimenkullerin dosyasinda yapilan incelemede 04.07.1985 tarih 985/3-5 sayili Yapi Ruhsati, 04.07.1988 tarih
988/3839 sayill Yapi Kullanma izin Belgesi, 4 adet biro ve tadilat icin alinmis 19.12.2011 tarihli, 2011/05-08 sayili
Tadilat Ruhsati (244,00 m?) diUzenlendigi, devaminda, 4 adet biro ve tadilat icin alinmis 22.10.2012 tarih
2012/128-7825 sayil yapi kullanma izin belgesi (244,00 m?) alindigi, gérolmustor.

Degerleme konusu gayrimenkul ek hizmet banka binasi olarak kullanildigi tespit edilmistir. Yapr bakimili

durumda olup genelinde kullanima uygun sekilde tasarlanmistir. Yapilan tasanm degisiklikleri basit tadilat ile
giderilebilecek durumdadir. Yapi genelinde kullanima uygun olmayan herhangi bir alan bulunmamaktadir.

Kat Dagilimlan

Kat Adi m?
2. Bodrum Kat 573,23
1. Bodrum Kat 574,61
Zemin Kat 1.183,73
Asma Kat 985,23
1. Normal Kat 1.262,38
2. Normal Kat 1.258,68
3. Normal Kat 1.258,68
4. Normal Kat 1.258,68
5. Normal Kat 1.258,68
Cati Kati 1.110,10
Toplam 10.724,00

Binada 5 adet asansoér, yangin merdiveni, her tUrlU tesisat bulunmaktadir.

3.4.3 Bagimsiz bélimlerin Ozellikleri ve Fotograflar

Degerleme konusu gayrimenkul banka binasi olarak kullaniimaktadir. Tasinmazin kat basit tadilat ile banka
genel mudurlUk, ofis kullanimina uygun sekilde dekore edilmistir. Yapillan bu duzenlemeler basit tadilat ile
duzeltilebilecek durumda oldugundan yasal durum ve mevcut durum degerinde dikkate alinmamistir.

Tasinmazin zeminleri kismen laminat parke, kismen seramik déseme, kismen hali ve mermer kaplamadrr.
Konferans salonu, ydnetim ve hukuk alanlarnnin bir kismi hali ile kapli durumdadir. Katlann tamami duvar boyasi
ile boyalidrr. Tasinmazin pencerelerinin famami aliminyum dogramadir. Bodrum katlarnn zemin ve duvarlar
seramik kapli vaziyettedir. Duvarlan plastik duvar boyasi ile boyal durumdadir.

Ana tasinmaz ve badimsiz bolUmlerin gorselleri asagida sunulmaktadir.
ic Mekan Gérselleri

-«
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Cati Kati

-
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2. Normal Kat

-
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Giris Kat

1. Bodrum Kat
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2. Bodrum Kat
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3.4.4 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaah Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara
iliskin Bilgiler

Kat alanlan kullanim amacina uygun sekilde ahsap seperatdrier veya cam malzeme ile bdlinmUs durumdadir.
Yapllan bu uygulama basit tadilat ile mimari projesine uygun hale getirilecek durumda oldugundan yasal ve
mevcut durum degerinde dikkate alinmamistir. Yapi mimari projesi ile gabari olarak uyumlu durumdadir

3.4.5 Gayrimenkulin Degerleme Tarihi itibanyla Hangi Amagla Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarnin Hangi Amagla Kullanildigi

Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul Trkiye Sinai Kalkinma Bankasi A.S. genel mUdurlok ek hizmet binasi (Ofis)
olarak kullaniimakta olup ticari amacl kullanima sahipfir.

¢
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4. DEGERLEME GCALISMALARINDA ESAS ALINAN YONTEMLER VE STANDARTLAR

4.1 Deger Tanimlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann 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 yukimlUlogun, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizn hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullanimasi gerekli gdrilen tahmini
tutardir.

Pazar Kirasi (Market Rent)

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

Makul Deger (Equitable Value)

Makul deger, bir varigin veya yukimlGluogun bilgili ve istekli taraflar arasinda devrediimesi icin, ilgili taraflann
her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattrr.

Yatirm Degeri / Bedeli (Investment Value / Worth)

Yatinm degeri / bedeli, bireysel yatinm veya isletme amaclan dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi icin bir
varligin degeridir.

Sinerji Degeri (Synergistic Value)
Sinerji degeri, iki veya daha fazla varigin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarnn bir arada
toplam degerinin, ayr ayn degerlerinin foplamindan daha yUksek oldugu degeri ifade eder.

Tasfiye Degeri (Liguidation Value)

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

Diizenli Tasfiye (Orderly Liquidation)

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

Zorunlu Satis (Forced Sale)

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

Gercege Uygun Deger (Fair Value)

UFRS 13'de (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan) gercege uygun deger, piyasa katiimcilan arasinda
6lcUm tarihinde olagan bir islemde, bir varligin safisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek
fiyat olarak tanimlanmaktadir.

4.2 Degerleme Yontemleri

Uygun degerleme temeli ile tanimlanan degerlemeye ulasmak icin bir veya daha fazla degerleme yaklasimi
kullanilabilir. Bu cercevede tanimlanan ve aciklanan G¢ 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 karsilastirlabilir (benzer) varlklarla
karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
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Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve / veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

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

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

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlan kullanilir. Belirrenen aralktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindidi
bir degerlendirmenin yapilmasini gerekfirir.

Gelir Yaklasimi (Income Approach)

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari degere dénUstUriimesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasminda varigin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflannin buginkU degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen ¢cok énemli bir unsur olmasi,

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi (Discounted Cash Flow Method)

INA yoénteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varigin bugink{
degeriyle sonuclanmaktadir. INA yénteminin temel adimlan; dederleme konusu varlgn ve degderleme
gdrevinin niteligine en uygun nakit akisi t10rinin secilmesi (Ornedin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit
akiglar, toplam nakit akislan veya dzsermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislan vb.), nakit
akiglarinin tahmin edilecedi en uygun kesin sUrenin varsa belilenmesi, s6z konusu sure icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, (Varsa) kesin tahmin suresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belilenmesi,
uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere,
tfahmini nakit akislanna uygulanmasi seklindedir.

Maliyet Yaklasimi (Cost Approach)

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiUlfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s&z konusu
olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
goOsterge 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 dustlmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirenmektedir.

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

(a) katimcilann degerleme konusu varlikla énemli dlcide ayni faydaya sahip bir varigr yasal kisitiamalar
olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarn degerleme konusu varlid bir an evvel
kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

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

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

5.1 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan, Degere Etki Eden
Faktorler

SWOT Analizi

GUclU Yonleri Zayif Yonleri
+ Ana Cadde'ye yakin konumlu olmasi, % Yaklask 39 yasinda eski bir yapi olmasi,
+ Tramvay Duragina yakin konumda olmasi, % Bolgede otopark sorunun yasanmasi.

+ Ust katlarda kismi ve genis Bogaz manzarasinin
bulunmasi,

+ Yapr Kullanma izin Belgesinin alinmis olmasi,
+ Bakimli olmasi.

Firsat Tehditler

+ Ana tasinmazin merkezi konumda olmasi. x  DUnyada ve Ulkemizde yasanan ekonomik
gelismeler, tUm  sektérleri  oldugu gibi
gayrimenkul sektorund de olumsuz olarak
etkilemesi.

5.2 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Tabloda emsal olarak belirtilen veriler; gayrimenkullerin bélgesinde yapilan sifahi saha arastirmalar sirasinda
emlak alim safiiminda aracilik yapan kisilerle yapilan sifahi gérismeler ve internet arastirmalar ile derlenmistir.

Konu gayrimenkul tapu kaydinda “4 Bloklu Kargir is Yeri” vasifidir. Bu sebeple yakin bélgelerdeki ofis, dikkan
ve bina vasifi gayrimenkullerin satfis ve kiralama emsalleri arastinimis olup olumlu ve olumsuz &zelliklerine goére
analiz edilmistir.

Sathlik Bina Emsalleri

No Konum Tir Kat *Alani **Alani *Fiyah **Fiyal Olumlu / Olumsuz iletisim
(m?) (m?) (TL) (TL/m?) Ozellikleri
1 OmerAvni Bina 4 450 450 149.500.000 332.222 Yakin konumda, Omer Avni Mahallesi'nde, bodrum, zemin, (2‘65)52323
Mh. 3 normal ve teras kaftl, 1. kattan itibaren deniz manzarali, 25

yillik, 13 daireli, 450 m? kapal alana sahip oldugu beyan
edilen ve 450 m? oldugu dusunulen bina komple safiliktr.
Deniz manzarasina sahip olmasi, bakiml olmasi, eski yapi
olmasi sebebiyle benzer serefiyeye sahipfir.

2 Pirtelas Bina 6 600 600 220.000.000 366.667 Yakin konumda, deniz manzaral, +30 yillk, 600 m? kapal (2‘20)]3;‘~]’>
Hasan alana sahip oldugu beyan edilen ve 600 m? oldugu
Efendi Mh. dUsunulen bina komple satiliktir. Deniz manzarasina sahip

olmasi, bakimli olmasi, eski yapi olmasi sebebiyle benzer
serefiyeye sahipfir.

3 Omer Bina 9 1176 1.176 450.000.000 382.653 Yakin konumda, set Ustinde yer alan, deniz manzaral, +10 (2‘6)923;‘
Avni yillik, 12 bagimsiz bélim iceren, 1.176 m? kapal alana sahip ]
Mh. oldugu beyan edilen ve 1.176 m? oldugu dUsUnilen bina

komple satiliktir. Deniz manzarasina sahip olmasi, bakimli
olmasi sebebiyle benzer, yaklask 10 vyillk yapr olmasi
sebebiyle yUksek serefiyeye sahipfir.

4  GUmissuyu  Bina 6 1.000 1.000 280.000.000 280.000 Yakin konumda, set UstUnde yer alan, deniz manzarali, +40 (212) 663
yillik, 6 bagimsiz bélim iceren, 580 m2 arsa igerisinde, 1.000 7343
m? kapal alana sahip oldugu beyan edilen ve 1.000 m?
oldugu distnulen bina komple satiliktir. Deniz manzarasina
sahip olmasi, bakimli olmasi, yaklasik 40 yillk bina olmasi
sebebiyle yUksek serefiyeye sahipfir.

5 KiicaliPasa Bina 5 830 830 365.000.000 439.759 Yakin konumda, Meclisi Mebusan Caddesi Uzerinde, 5 katl, (530) 525

Mh. deniz manzaral, 25 yilik, 830 m? kapal alana sahip oldugu 1

beyan edilen ve 830 m? oldugu duUsUnUGlen otel binasi
komple satiliktir.

*Beyan Edilen, *Tahmin Edilen

-
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Kiralik Ofis-Bina Emsalleri

No Konum Tor Kat *Alani **Alani  *Fiyah *Fiyah Olumlu / Olumsuz iletisim
(m?) (m?) (TL/Ay) (TL/m?/Ay) Ozellikleri

6  Omer Bina 6 550 550 670.000 1.218 Yakin konumda, islek cadde Ustinde ~10 yillk, 550 m? kapali (532 522
Avni alana sahip oldugu beyan edilen ve 550 m? oldugu 3257
Mh. dUsunUlen bina kiraliktir.

7  Kemankes Bina 4 348 348 225.000 647 Yakin konumda, +31 yillk, 348 m? kapall alana sahip oldugu  (212) 202
Mh. beyan edilen ve 348 m? oldugu disUnUlen bina kiraliktir. 888l

8 Omer Ofis 5 400 300 390.000 975 Yakin konumda, Set Ustinde, deniz manzaral, +31 yillk, 400  (212) 243
Avni m? kapall alana sahip oldugu beyan edilen 300 m? oldugu 8236
Mh. dUsUnUlen ofis kat kiralktir. Konum ve manzara serefiyesi

benzer, alaninin kicUk olmasi sebebiyle serefiyesi yUksek,
bakim ihtiyaci olmasi sebebiyle serefiyesi dUsUktir.

9 Omer Ofis 3 240 240 180.000 750 Yakin konumda, deniz manzaral, +31 yillk, 240 m2 kapal  (212) 243
Avni alana sahip oldugu beyan edilen ve 240 m? oldugu 8236
Mh. dUsunUlen ofis kah kiralktir. Konum ve manzara serefiyesi

benzer, alaninin kG¢Uk olmasi sebebiyle serefiyesi yUksektir.

10 Omer Ofis 1 180 180 230.000 1.278 Yakin konumda, Set Ustinde, deniz manzaral, +31 yillk, 180  (212) 287
Avni m? kapall alana sahip oldugu beyan edilen 180 m?2 oldugu 1797
Mh. dUsunUlen ofis kah kiralktr. Konum ve manzara serefiyesi

benzer, alaninin kUgUk olmasi sebebiyle serefiyesi yUksekfir.
*Beyan Edilen, *Tahmin Edilen

5.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkullere Yakinligini Gosteren Krokiler

- T g WA
KALY'O.NCUKULLUG_U s
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Emsal gayrimenkullerin konumlarini gésteren kroki

5.4 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayll Agiklamalar ve Diger
Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkullerin pazar degerlerinin fakdiri icin yakin cevrede konumlu, degerlemeye konu

gayrimenkuller ile benzer nitelikli “Bina ve Ofis” arastirmasi yapilmistir. Yapilan arastrmalarda gayrimenkullere
aracilik faaliyetinde bulunan kisiler ile gérisiGimUs ve online gayrimenkul pazarlama site ilanlar incelenmistir.

-
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Yapilan sifahi gérsmeler ve incelemelerde, yakin zamanda satisa veya kiralamaya konu olmus gayrimenkuller
hakkinda kismen bilgi edinilmis olup agdirlikl olarak halihazrda piyasada satilik ve kiralik olarak pazarlanan
gayrimenkullerin detaylan dgrenilmistir. Edinilen bilgiler, sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimig
olup emlak pazarlama firmalanndan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklan gérolmustor.

Emsal arastirmasi yapilirken, “Ayni pazar kosullarina sahip, benzer nitelikli emsaller tercih edilmesine; ayni veya
cok yakin konumda yer alan emsallerin (Konumda / lokasyonda farkliliklar olan emsallerin serefiye farkliiklarn
degerlemede dikkate alinmall) fercih ediimesine; emsal gayrimenkullerin  fiziksel 06zelliklerinin  dikkate
alinmasina, fiziki dzelliklerin (Unite tipi, kullanim bOyUklIigu, yapr yasi, insaat kalitesi, teknik dzellikleri vb. unsurlar)
farkli olmas durumunda emsallerin serefiye farkliliklannin degerlemede dikkate alinmasina; tam mulkiyet
devrine lliskin emsaller (Farkli muUlkiyet tarzlannin (Hisseli muolkiyet, Ust hakki devri, devre mulk vs.) ortaya
cikaracag serefiye farkliliklan degerlemede dikkate alinmasina) tercih ediimesine” dikkat edilmistir.

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

¢ Konu tasinmazin bulundugu konum furizm ve konaklama acisindan yogun olan bir bdlgedir.

e Bolgede agrlkl olarak restore edilen, yenilenen vyapilar turizm tesisi ve ficari bina olarak
kullanimaktadir. Zemin katlan dUkkan - magaza, Ust katlan ise genellikle konaklamaya uygun oftel,
apart — oda ve ofis olarak kullanimaktadir. Meclisi Mebusan Caddesi Uzerinde konumlu olan
tasinmazlar bolgede tercih edilen bir lokasyon Uzerinde konumludur.

e Bolgede yapillan arastrmalarda edinilen bilgilere goére benzer konumda yer alan panoramik deniz
manzarasi bulunan ofislerin ve binalarnn, deniz manzarasi bulunmayanlara gére daha yUksek bedellerle
el degitirdigi tespit edilmistir. (Bina emsallerin tahmini alanlar i¢erisinde bina ortak alanlan (Kapali
ofopark, asansér, merdiven cekirdedi alanlan vb.) bulunmakta olup, bagimsiz bdlim emsallerinde
tahmini alanlar icerisinde bina ortak alanlan (Kapall otopark, asansér, merdiven ¢ekirdegdi alanlar vb.)
bulunmamaktadir.)

e Bolgede benzer konumda yer alan, ficari kabiliyeti yUksek olan binalarn talep edilen satis fiyatlarnnin
150.000-185.000 TL/m? araliginda degistigi tespit edilmistir.

Emsallerin Karsilastinimasi
Satiik ve kiralk gayrimenkul emsalleri, olumlu / olumsuz &zelliklerine gore karsilastinimis ve serefiyelendirme
calismasi ile uyumlu hale getiriimistir.

Emsal gayrimenkullerden 6ngorUlen pazarlik paylannin distimesi ve alan duzeltmesi uygulanmasi akabinde
“"Konum, manzara, mimari-insaat kalitesi, kullanim alani bUyUklGgu ve mulkiyet durumu™ gibi kriterlere goére
serefiyelendirilmistir

Emsallerin_ Konuma lliskin DUzeltme Kriteri'nde; raporun “5.3 Kullanlan Emsallerin Sanal  Ortamdaki
Haritalarndan Cikartiimis, Degerlemeye Konu Gayrimenkullere Yakinligini Gésteren Krokiler” boliminde
sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlan dikkate alinmis; ulasim akslarina olan mesafesi, erisilebilirlidi,
merkezi konumu, manzara durumu, manzara acisi, tabela degeri vb. kriterleri g6z énUnde bulundurularak
dUzeltme yapilmistir.

Emsallerin Manzara Ozelliklerine lliskin Dizeltme Kriteri'nde; binanin katlar baznda manzara acisi ve genislidi
vb. kriterleri g6z 6nUnde bulundurularak duzeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat - Mimari Ozelliklerine lliskin Dizeltme Kriteri'nde: binanin teknik ve altyapr ézellikleri, acik -
kapal otopark durumu, kattaki konumu, yapilis tarzi, yapim vili, teknik &zellikleri, bakim durumu, malzeme
kalitesi vb. kriterleri g6z 6nunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin_Alana lliskin DUzeltme Kriteri'nde; emsallerin alanlan gdz 6ninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir. KigUk alana sahip bina, ofis ve dUkkanlar, blyUk alana sahip bina, ofis ve dUkkanlara gére daha
yUksek birim degerlerle kiralanmakta ve satimaktadir.

Hisseli MUlkivet Durumuna lliskin Dizeltme Kriteri'nde; emsallerin hisseli mUlkiyet durumu géz énUnde
bulundurularak dizeltme yapilmigtir. Hisseli mulkiyet yapisina sahip gayrimenkullerin satis sUreleri, hisseli yapida
olmayanlara gére daha uzun, satis kabiliyetleri ve degerleri hisseli yapida olmayanlara gbére daha disuk
olmaktadir.

Yukanda belirtilen emsaller arasindan, degerlemeye konu tasinmaz ile daha benzer 6zelliklere sahip oldugu
kanaatine varlan Pazar degeri tespiti icin 5 adet gayrimenkul, kira degeri tespiti icin 5 adet gayrimenkul
secilmis ve tfablo seklinde asadida sunulmustur. Secilen gayrimenkuller, numaratajlanna gdére tabloya
islenmistir. Bina satis ve kira degerine gére farkl 2 tablo tablo hazirlanmistir.
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Emsaller ve Degerlemeye Konu Gayrimenkullerin Farkliliklar:

Degerleme konusu gayrimenkul konum olarak emsal gayrimenkullere gére daha kéto konumdadir. Bu durum
Konum DuUzeltmesi kriterinde olumsuz serefiye olarak gbz dninde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkul yapi yasi olarak emsal gayrimenkullere gdre daha eski bir tarinte insa
edilmistir, ancak son zamanlarda gayrimenkulde tadilat calismalan yapimistr. Bu durum insaat Kalitesi
DUzeltmesi kriterinde olumlu serefiye olarak gbz 6ninde bulundurulmustur.

Degerleme konusu gayrimenkul manzara olarak emsaller gayrimenkullere gbére daha kdtG manzara
ozelliklerine sahipftir. Bu durum Manzara Serefiyesi DUzeltmesi kriterinde olumsuz serefiye olarak géz énunde
bulundurulmustur.

Degerlemeye konu gayrimenkulun tam mulkiyete konu olmasi calismasinda gdz 6ntnde bulundurulmustur.
Emsal gayrimenkul, degerleme konusu gayrimenkule gore "Daha lyi Konumda, Daha iyi Manzaraya, Daha lyi
Mimari - insaat Kalitesine Sahip, Daha KicUk Alana Sahip ve Hissesiz MUlkiyet Durumuna Sahip” ise serefiye
negatif giriimektedir.

Karsilastirma Tablosu — Satis Degeri

E1 E2 E3 E4 E5
Durum Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Pazarlanan Deger (A) 149.500.000 220.000.000 450.000.000 280.000.000 365.000.000 TL
Pazarlik Payi 20% 25% 20% 10% 35% %
DUzeltiimis Deger (B) 119.600.000 165.000.000 360.000.000 252.000.000 237.250.000 TL
Pazarlanan Alan (C) 450 600 1.176 1.000 830 m?
Alan DUzeltmesi 0% 0% 0% 0% 0% %
DUzeltiimis Alan (D) 450 600 1.176 1.000 830 m?
Dizeltme Oncesi Deger (A/C) 332.222 366.667 382.653 280.000 439.759 TL/m?
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 265.778 275.000 306.122 252.000 285.843 TL/m?
Konuma lliskin DUzeltme -10% -10% -10% -35% -10% %
Manzaraya iliskin DUzeltme 0% 0% 0% 10% 0% %
Mimari - insaat Ozelligine Gére Dizeltme 5% 0% -15% 15% 0% %
Alana lliskin DUzeltme -40% -35% -20% -20% -25% %
Hisseli MUlkiyet Durumuna iliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0% %
Toplam Dizeltme -45% -45% -45% -30% -35% %
Serefiye Uygulanmis Deger 146.178 151.250 168.367 176.400 185.798 TL/m?
Ortalamaisi 165.599 TL/m?
*Emsal tasinmaz daha iyi dzelliklere sahip ise serefiye negatif (-) girilmistir.
Konu gayrimenkulin satis degerinin ~165.600 TL/m? olabilecegi gbrus ve kanaatine varimustir.
Karsilastirma Tablosu — Kira Degeri

Eé E7 E8 E9 E10 E10
Durum Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
Pazarlanan Deger (A) 670.000 225.000  390.000 180.000  230.000 TL/Ay
Pazarlik Payi 5% 5% 10% 5% 10% %
DUzeltiimis Deger (B) 636.500 213.750  351.000 171.000  207.000 TL/Ay
Pazaranan Alan (C) 550 345 400 240 180 m?2
Alan DUzeltmesi 0% -1% 25% 0% 0% %
DUzeltiimis Alan (D) 550 348 300 240 180 m?
Duzeltme Oncesi Deger (A/C) 1.218 652 975 750 1.278 TL/m?/Ay
Pazarlikl DUzeltilmis Deger (B/D) 1.157 614 1.170 713 1.150 TL/m?/Ay
Konuma lliskin Dizeltme 0% 5% -20% -20% -20% %
Manzaraya lliskin DUzeltme 10% 10% 0% 0% 0% %
Mimari - insaat Ozelligine Gére Dizeltme -20% 0% 0% 0% 0% %
Alana lliskin DUzeltme -25% -25% -25% -25% -25% %
Hisseli MUlkiyet Durumuna lliskin DUzeltme 0% 0% 0% 0% 0% %
Toplam DuUzeltme -35% -10% -45% -45% -45% %
Serefiye Uygulanmis Deger 752 553 644 392 633 TL/m?/Ay
Ortalamasi 595 TL/m?3/ Ay

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

Konu gayrimenkulUn kira degerinin ~595 TL/m?/Ay olabilecegi goérUs ve kanaatine varimigtir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 1lI-62.1 sayll "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlarn
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karan ile yayinlanan “Uluslararasi Degerleme Standartian 2017"nin “UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve
Yéntemleri” baslkl 10.4. Maddesi'nde; “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, &zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilifigine yuUksek seviyede ifimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varigin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez.” belirtmesi yapilmistir.

Gayrimenkullerin bugUnkU pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi kullaniimasi uygun bulunmustur.

6.1 Pazar Yaklasimi

6.1.1 Pazar Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Pazar yaklasimi varigin, fiyat bilgisi elde ediebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (Benzer) varliklarla
karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

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

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

(c) énemli dlcude benzer varliklar ile ilgili sk yapillan ve / veya gUincel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu
olmasi.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkll carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen pazar
carpanlan kullanilir. Belilenen aralktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktdrlerin dikkate alindig
bir degerlendirmenin yapilmasini gerekfirir.

6.1.2 Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi i¢in Pazar Yaklasimi Yénteminin Kullaniima Sebebi

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

Pazar yaklasiminda, yakin dénemde pazara cikartilmis, satiimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller dikkate
alnarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek bUtun unsurlarla sentez olusturularak degerleme
yapilmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve bUyUklUk gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, emlak
pazarnnin  guncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile gorisGimUs; kamu kurum ve
kuruluslarindan da bilgi edinilmis, ayrnica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.2. Maddesi'nin b
ve c bentlerine gore; “Degderleme konusu varligin veya buna dnemli dlcGde benzerlik tasiyan varliklarin akfif
olarak islem gdérmesi ve / veya”, “Onemli élcide benzer varliklar ile ilgili sk yaplan ve / veya gincel
go6zlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi” pazar yaklasiminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu gayrimenkule emsal olabilecek satilik bina, ofis ve
dUkkan emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlann kendi icerisinde istikrarll hareket etmesi sebebiyle
pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.

6.1.3 Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Raporun "BdIum 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi ve Veriler” bashdi altinda sunulmaktadir.

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

Raporun “B&IUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi ve Veriler” bashgr altinda sunulmaktadir.

6.1.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Aynintih Agciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan Diizeltmeler,
Dizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Raporun “B&IUm 5 Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi ve Veriler” baslhigr altinda sunulmaktadir.

6.1.6 Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

-
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Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme streci ve emsal analizinden hareketle belirtilen &zellikler gbz dninde
bulundurularak gayrimenkul icin takdir edilen pazar degerleri asagidaki tablolarda belirtiimistir.

Alan ve Deger Aciklamasi

Emsal olarak secilen tasinmazliarin brit alanlar icerisinde bina ortak alanlar, kapall otopark, asansdér, merdiven
cekirdeg@i vb alanlan bulunmasi, degerleme konusu tasinmazda kat irfifakinin kurulu olmamasi, tamaminin
benzer fonksiyona sahip olmasi sebebiyle, degerleme konusu tasinmazin brit insaat alani Uzerinden deger
gorisu  belirtimistir. Elde edilen ve yukanda belirfilen emsaller ve degerlemesi yapilan gayrimenkulin
ozelliklerine bagdl olarak pazar yaklasimi ydntemi ile gayrimenkulin brit alani Gzerinden satis degerinin 165.600
TL/m? olabilecegdi gorus ve kanaatine vanlmigtir.

Degerleme Tablosu — Pazar Degeri (Tam Hisse)
Alan (m?) Deger (TL/m?) Hisse Toplam (TL)
1486 Ada / 76 Parsel 10.724 165.600 Tam Hisse 1.775.894.400
Toplam Yaklasik (TL) 1.775.900.000
Tercih edilen degerleme ybntemine goére gayrimenkulin Tam Hisse Degerinin 1.775.900.000 TL olabilecedi
gorUs ve kanaatine vanimistir.

6.2 Maliyet Yaklasimi

6.2.1 Madliyet Yaklasimini Acgiklayici Bilgiler

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, belli bir varlikicin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip
baska bir varid elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagdr ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
goOsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tUm yipranma
paylarinin dustimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belilenmektedir.

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

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla énemli élciGde ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitamalar
olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varligin, kaftilimcilarn degerleme konusu varlig bir an evvel
kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklart kadar, kisa bir sGrede
yeniden olusturulabilmesi,

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

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

6.2.2 Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi icin Maliyet Yaklagiminin Kullaniima Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Yéntemi uygulanmis olup baska yéntem 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 Yontemi uygulanmis olup baska yontem uygulanmamistir.

6.2.4 Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Yontemi uygulanmis olup baska yontem uygulanmamistir.

6.2.5 Maliyet Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Yontemi uygulanmis olup baska yéntem uygulanmamistir.

6.3 Gelir Yaklasimi
6.3.1 Gelir Yaklagimini Agiklayici Bilgileri

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarnin tek bir cari degere dénUstGrGlimesi
ile belirenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin
veya maliyet tasarruflannin bugink degerine dayanilarak tespit edilir.
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Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve / veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

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

6.3.2 Konu Gayrimenkulleri Degerlemesi igin Gelir Yaklasiminin Kullanilma Nedeni

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Yéntemi uygulanmis olup baska ydntem uygulanmamigtir.

6.3.3 Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi Yéntemi uygulanmis olup baska ydntem uygulanmamigtir.

6.3.4 indirgeme / iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Aynintih Agiklama ve Gerekgeler

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi uygulanmis olup baska yéntem uygulanmamistir.

6.3.5 Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerleme calismasinda Pazar Yaklasimi uygulanmis olup baska yéntem uygulanmamistir.

6.3.6 Takdir Edilen Kira Degerleri (Analiz ve Kullanilan Veriler)

Degerleme ¢alismasinda kira degeri takdiri icin kullanilan veriler, analizler ve diger detaylar raporun “Bolum 5
Degerleme Calismasinda Erisilen Bilgi ve Veriler” bashgr alfinda sunulmaktadir.

Alan ve Deger Aciklamasi

Emsal olarak secilen tasinmazlarn brit alanlarn icerisinde bina ortak alanlari, kapall otopark, asansdr, merdiven
cekirdeg@i vb alanlan bulunmasi, degerleme konusu tasinmazda kat irfifakinin kurulu olmamasi, tamaminin
benzer fonksiyona sahip olmasi sebebiyle, degerleme konusu tasinmazin brut insaat alani Uzerinden deger
gorisu  belirtimistir. Elde edilen ve yukanda belirfilen emsaller ve degderlemesi yapilan gayrimenkulin
Ozelliklerine bagdl olarak pazar yaklasimi yontemi ile gayrimenkulUn brGt alani Uzerinden kira degerinin 595
TL/m?/Ay olabilecedi gérus ve kanaatine varnlmistir.

Degereme Tablosu — Pazar Kira Degeri (Tam Hisse)

Alan (m?) Deger (TL/m?) Hisse Toplam (TL)
1486 Ada / 76 Parsel 10.724 595 Tam Hisse 6.380.780
Toplam Yaklasik 6.380.780

Tercih edilen degerleme ydntemine gore gayrimenkulin Tam Hisse Kira Degerinin 6.380.780 TL/Ay olabilecedi
gorUs ve kanaatine varnlimistir.

Katlara gbre kira degeri analizi asagida sunulmaktadir.

Katlara Gore Kira Degeri Anadlizi

Kat Adi Kat Alani (m?) Kira Degeri (TL/m?/Ay) Kira Degeri (TL/Ay)  Kira Degeri (TL/Yil)

Cati Kati 1.110,10 126 139.873 1.678.471
5. Normal Kat 1.258,68 758 954.079 11.448.953
4. Normal Kat 1.258,68 723 910.026 10.920.308
3. Normal Kat 1.258,68 687 864.713 10.376.558
2. Normal Kat 1.258,68 687 864.713 10.376.558
1. Normal Kat 1.262,38 687 867.255 10.407.061
Asma Kat 985,23 687 676.853 8.122.236
Zemin Kat 1.183,73 737 872.552 10.470.625
1. Bodrum Kat 574,61 201 115.497 1.385.959
2. Bodrum Kat 573,23 201 115.219 1.382.631
Toplam 10.724,00 595 6.380.780 76.569.360

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

Bu degerleme raporunda, hasilat paylasimi veya kat karsiidr yéntemi kullanilimamustir.

6.3.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

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

z
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6.3.9 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

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

6.3.10 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

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

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

e  Bir kullanimin fiziksel olarak mUmkin olup olmadigini degerlendirmek icin, katilimcilar tarafindan makul
olarak gérulen noktalar,

e Yasal olarak izin verilen sarflan yansitmak icin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalarn / imar durumu
gibi tUm kisitlamalar ve bu kisittamalarin degisme olasiligl,

o Kullanmin finansal karllik sarti bakimindan, fiziksel olarak mUmkin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varigin alternatif kullanima dénustirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullanmindan elde edecedi gefirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip
Uretmeyecedi dikkate alr.

Gayrimenkul sektérGnun hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlan Ulkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gbdsterememekte 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 optimum secenegdin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektérimuUzde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje, en yUksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mukemmel sonuclarn saglayan segcenek degdil, ayni zamanda yasal mevzuatin
gereklerini de yerine getiren projedir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin konumu, cevre ozellikleri, bUyUkligu, kullanim uygunlugu gibi 6zellikleri gbz
6nunde bulunduruldugunda gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullaniminin “Ticari (Ofis Amach) Bina” olarak
kullanilabilecegi dUsuntGlimektedir.

6.3.11Musterek veya Bolinmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapora konu gayrimenkul bina 6zelliginde olmasi sebebiyle musterek veya bdlunmuUs kissmlann degerlemesi
yapiimamistir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

7.1 Farkh Degerleme Yontemleri lle Analiz Sonuclarinin Uyumlastriimasi ve Bu Amagla
izlenen Metotlann ve Nedenlerinin Aciklamasi

Gayrimenkullerin bugUnkd pazar degerinin tespitinde; Pazar Yaklasimi ve Direkt Kapitalizasyon Ydntemi
kullanilmasi uygun bulunmustur.

Degerleme Yontemleri Konsolidasyonu Tablosu

Ozet Tablo Deger (TL)
Pazar Yaklasimi Pazar Degeri 1.775.900.000
Maliyet Yaklasimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamistir.
Gelir Yaklagimi Pazar Degeri Bu yontem uygulanmamistir.

Pazar yaklasminda degerlemesi yapillan molkler, pazarda gerceklestirien benzer mulklerin  satislanyla
karsilastinlmistir.  Pazarda yapilan incelemelerde konu gayrimenkuller benzer kullanimda emsallere ve
somut verilere ulasilmistir.

Pazarda vyapillan incelemelerde konu gayrimenkullere benzer kullanmda gayrimenkullerin pazar
yaklasimina konu edilerek degerlendirildigi gézlemlenmistir. Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, pazar
yaklasimiyla hesaplanan toplam pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlan
esas alinmistir.

Buna godre gayrimenkullerin toplam pazar degeri icin 1.775.900.000.- TL (Bir Milyar Yedi Yiz Yetmis Bes Milyon
Dokuz YUz Bin.- Tirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

7.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekceleri

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

7.3 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul Bina niteligindedir. Bos arsa veya arazi degerleme calismasi yapilmamustir.

7.4 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Milk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarn Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun HikUmlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapor konusu gayrimenkul Bina niteligindedir. Ust hakki veya devre milk hakk dederleme calismasi
yapilmamistir.

.
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8. GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Poriffoyune Ainmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuah Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

8.1.1 Varsa, Gayrimenkuller Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goris

28/5/2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmus, 23/1/2014 tarihli ve 28891 sayill Resmi Gazete'de
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebliginde Dedisiklik Yapimasina Dair Teblig ve 17/1/2017 tarihli
ve 29951 sayili Resmi Gazete'de Gayrimenkul Yatim Ortakliklarina iliskin  Esaslar Tebliginde Dedisiklik
Yapimasina Dair Tebligi ile dedisiklik yapimis Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi’nin 22.
Maddesi’'nin 1. Fikrasi’nin (c) ve (j) bentlerinde;

“(c) bendinde; Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve
énemli élgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkul ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikumleri sakhidir.” ve “(j) bendinde; Herhangi bir sekilde,
devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi olan varlikiara ve haklara yatinm yapamazlar.” denilmektedir.

Gayrimenkullerin tapu kaydinda yapilan incelemede, gayrimenkuller Uzerinde “ipotek” kaydr bulunmadidi
gOrGlmustur.

Gayrimenkulun tapu kaydinin beyanlar hanesinde “Beyodlu Kentsel Sit Alani icerisinde kalmaktadir.” beyani
bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin fapu kaydinin beyanlar hanesinde "Bu parselin paftasindaki hududu tfersimattan dolayi
hatalidir. 19/06/1984 T. 2805 SAYI"” ve “Otopark Bedeline lliskin TaahUthamenin Bulunduduna” dair beyan
bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin tapu kaydinin serhler hanesinde “99 yilligi 1 TL sindan Tek Genel MGdurligu lehine kira serhi”
serhi bulunmaktadir.

Gayrimenkullerin tapu kaydinin irtifaklar hanesinde “Gecit Hakk” beyani bulunmaktadir.

Konu takyidatlann, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin esaslar Tebligi“nin 22. Maddesi'nin 1. Fikrasi’'nin (c)
ve (j) bentlerinde belirtilen hUkimler cercevesinde kisitlayici ézellikleri olmayip, gayrimenkullerin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.1.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinrlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul, Uzerinde ipotek veya gayrimenkullerin degerini dogrudan ve 6nemli dlcide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan haric, devredilmesi konusunda bir sinilamaya
tabi herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Rapor konusu gayrimenkul tapu incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuat hukUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligr portféyinde “Bina” bashd altinda bulunmalannda, devrediimelerinde (Satisina)
ve kiralanmalarnnda herhangi bir sakinca olmayacagdi gorus ve kanaatindeyiz.

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

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

“Portféylerine alinacak her tirld bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
mdulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte orfakliga ait
olan otel, alisveris merkez, is merkezi, hastane, ficari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin
veya bdlUimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tfasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda

-
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yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sarfinin yerine
getiriimesi icin yeterli kabul edilir.” denilmektedir.

iigili mevzuat uyarnca degerlemeye konu gayrimenkulin konumlandidi yapinin gerekli tim izinleri alinmis olup
yasal gerekliligi olan tUm belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Mahallinde yapilan incelemelerde parsel
Uzerindeki yapinin mimari projesiyle ve yapl kullanma izin belgesi ile uyumlu oldugu gdzlemlenmigtir.

Rapor konusu gayrimenkulin incelemesi itibariyle, sermaye piyasasi mevzuafhl hUkUmleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakidgr portféyunde “Bina” bashd altinda bulunmalannda, devrediimelerinde (Satisina)
ve kiralanmalarnda herhangi bir sakinca olmayacagi gorus ve kanaatindeyiz.

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

Mevcut durumda yaplilan incelemelerde gayrimenkul, onayll mimari proje ile uyumlu oldugu, aynca yapi
kullanma izin belgesinin bulundugu goérilmus olup gayrimenkulin yeniden yapi ruhsati almasini gerektirir bir
durum tespit edilmemistir.

8.1.5 Gayrimenkulin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Géris ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

(Bu Bentte, Gayrimenkul Yatinm Ortaklikiar cin I-48.1 Sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi"Nin, Gayrimenkul Yatnm Fonlari icin 111-52.3 Sayil “Gayrimenkul Yatinm Fonlarina lliskin Esaslar Tebligi”Nin
ligili  Maddeleri Kapsaminda Ve llgili Maddelere Atf Yapmak Suretiyle Degerlendirme  Yapimasi
Gerekmektedir.)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi; (Dedisik:RG-
9/10/2020-31269) "Ortakhigin mdlkiyetinde olan gayrimenkuller Uzerinde metruk halde veya ekonomik é&mrind
tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kUtGgunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda mevcut gérinmekle birlikte yapilarin yikimis olmasi halinde, séz
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa séz konusu
yapilann yikilacaginin  ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin
yapillacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hUkmU aranmaz ve gayrimenkul arsa olarak orfaklik
porttéyine dahil edilebilir.” denilmektedir.

Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 11-48.1 sayili “’Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Teblig’’in 7.
BSIim 22. Maddesi 1. Fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kér veya kira geliri elde
etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her tUrlG gayrimenkulG satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayr veya satmayr vaad
edebililer. Su kadar ki mUnhasiran altyapi yatinm ve hizmetlerinden olusan portféyU isletecek ortaklikiar
sadece altyapr yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (b)
bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tirli 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 ortakhiga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ficari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanunu'nun gecici 16'nci maddesi kapsaminda “yapi kayit belgesi alinmis olmasl, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.” denilmektedir.

Yapinin kullanim &zelligini kaybetmedidi, bina vasifli gayrimenkulin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekillerinin
uyumlu oldugu kanaatine varlmistir. Rapor konusu gayrimenkulUn sermaye piyasasi mevzuat hikGmleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklid portféyinde “Bina” baslidi altinda bulunmasinda, devredilmesinde
(Satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagdi gorUs ve kanaatindeyiz.
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9. DIGER

9.1 KDV Konusu

07.07.2023 tarih 32241 sayill Resmi Gazetede yayimlanan 7346 sayili Cumhurbaskani Karar ile genel KDV orani
%18'den %20'ye yUkseltilmistir. Sirket 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 Kararnyla 01.04.2022 tarihinden
sonra alinmis olan yapi ruhsatlarina iliskin yapilacak konut teslimlerinde, KDV orani, konutun net m?'sine goére
kentsel ddnUsUm kapsaminda olup olmamasi bakimindan kademeli olarak belilenmektedir.

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

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

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI
Net Alani 150 m2 ve Uzeri Konutlarda

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

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

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

% Kamu kurum ve kuruluslan ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaah projelerinde, yapi
ruhsafti tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmahdir.

Yukarnda verilen bilgiler dogrultusunda konu ofis vasifll gayrimenkulin KDV orani %20 olarak belilenmistir.

-
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10. SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
Degerleme Uzmani'nin raporda belirttigi tOm analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

Rapor konusu gayrimenkulUn sermaye piyasasi mevzuat hikUmleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklig
portfdyUnde "bina” bashd altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacagd gérus ve kanaatindeyiz."

10.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konumu ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tUm 6zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmistr. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
6nUne alinarak Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. tarafindan gayrimenkullerin toplam degeri
asagidaki gibi takdir edilmigtir.

Bu degerin takdirinde asagidaki esaslara uyulmustur.

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

2. Degerleme Katma Deger Vergisi hari¢ yapilmis ve ilgili Katma Deger Vergisi tutan 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
bifirilmis olmasi varsayimi ile Turk Lirasi Uzerinden yapillacak deger takdirine ise gerekirse bilgi amacli
olarak ayrica yer veriimesi (Calismada proje degerleme calismasi yapiimamistir.).

Deger Tablosu (31.12.2025) Tam Hisse
1 Adet Bina (KDV Haric) (KDV Dahil)*

Pazar Degeri 1.775.900.000 2.131.080.000 TL

*%20 KDV uygulanacagi varsayilarak bilgi amagl gésterilmistir.

o Deger gbérisu arsa degeri dahil Turk Lirasi Uzerinden belilenmistir.

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

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

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

o Rapor, musterinin mnhasir kullanimiicin hazrlanmis olup, musteri ile ilgili mevzuatin gerektirdidi bilgilendirmeler ve kamu kurum-
kuruluslarn ile mahkemeye sunulmasi haricinde, islak imzali raporu baska amaclarla kullanamaz. Raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarnin veya mesleki niteliklerinin referans
verilmesinin yasaktir. Rapor, sinirli sayida Uretilmis olup, higbir zaman Vera Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$'nin yazil
6n izni olmadan U¢UncU sahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen cogaltlamaz veya kopya edilemez.

o  Kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Onur CAKMAKLI Fatih TOSUN
Lisans No: 401232 Lisans No: 400812
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TGKM Parsel Sorgulama GérintUleri
Gayrimenkullere Ait Tapu Kaydi

Tapu Fotokopileri

Dava Sureci Hakkinda Bilgilendirme Yazsi
imar Durumu

Tadilat Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi

Mimari Proje

9. Adres Kodlarn

10. Enerji Kimlik Belgesi

11. Gayrimenkul Degerleme Uzmanlidi Lisanslan ve TecrUbe Belgeleri
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